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En del av nagot stérre

Som specialister pa samhélisfastigheter &r Hemfosa en del av ndgot
stérre. Vi ar en erfaren partner till stat och kommun, féretag och
organisationer som driver offentlig verksamhet. Samhallets hjarta,
vardagens kugghjul. Vi kan fastigheter - och vi drivs av att utveckla
dem, oss sjalva och vara relationer. Vi har en genuin féretagskultur och
en ansvarstagande organisation, med gamla ravar och unga talanger.
Vi ar langsiktiga i vara samarbeten och snabba i transaktioner, med
fokus pa att skapa varde som specialist pa samhallsfastigheter i
Norden. En hallbar inriktning som gynnar vara &gare, hyresgaster

och samarbetspartners.
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Hemfosa 2016

Norge
13% Sverige

\ - 83%

65.

Andel samhallsfastigheter av
det totala fastighetsvardet,
exKl. joint ventures

Fran svenskt till nordiskt fastighetsbolag

Under 2016 starkte Hemfosa sin position som nordisk spe-
cialist inom samhallsfastigheter genom ett flertal férvary
pa samtliga tre marknader; Sverige, Norge och Finland.
Samtidigt fortsatte det |6pande arbetet med att utveckla
fastighetsbestandet och starka organisationen for att mota
behoven fran en vaxande verksamhet.

3 4 7 3 6 Il samhalisfastigheter
, m d kr , m d kr W Ovriga fastigheter

Fastighetsvardet, Foérvarvade fastigheter Geografiska segment
exkl. andelar i joint under aret och fastighetstyp
ventures

KVARTAL 1 "8  KVARTAL 2
Etablering i Finland B! Framgangsrik nyemission
® Forsta forvarvet i Finland i december 2015 foljs i januari av | e Genomfor nyemission med féretradesratt for Hemfosas

ytterligare ett forvarv i landet; tre samhallsfastigheter till e ] stamaktiedgare som tillfor bolaget cirka 1,8 mdkr fér att
ett varde om 500 mkr. E. starka mojligheterna att vaxa inom samhallsfastigheter.

Slutfér férvarv av nio samhallsfastigheter i Norge, Statens Y, . ® Forvarvar 13 skolfastigheter i Sverige till ett varde om
Park i Tensberg, till ett varde om 420 mkr. : 444 mkr.

Tecknar hyresavtal med If Skadef6rsakring for tidigare ® Forvarvar ytterligare samhallsfastigheter i Sverige och
vakanta lokaler i S6dra Porten i MéIndal - Hemfosas storsta Norge till ett varde om 279 mkr.
nyuthyrning om 11 tusen kvm.

Styrelsen fértydligar Hemfosas strategi - samhallsfastig-
heter ska pa sikt utgdra minst 75 procent av det totala
fastighetsvardet.

[ =
Fran O till 34,7
m d kr pé étta é r Fastighetsvarde: 220 mkr Fastighetsvarde: 7,9 mdkr Fastighetsvarde: 15,1 mdkr

Hyresintakter: 8 mkr Hyresintakter: 529 mkr Hyresintdakter: 1257 mkr

Antal fastigheter: 13 Antal fastigheter: 164 Antal fastigheter: 279




NYCKELTAL OKAD INTJANINGSFORMAGA
2016 2015 Hemfosas berdknade intjaningsférmaga dkade under 2016 med
15 procent som ett resultat av framst ett kraftigt 6kat bestand
Hyresintékter, mkr 2642 2443 av i synnerhet samhéllsfastigheter med god avkastning, starkt
Forvaltningsresultat, mkr 1812 1363 finansiell stallning och gynnsamma kreditvillkor.
Resultat efter skatt, mkr 3583 2339
Resultat efter skatt per stamaktie, kr 23,25 16,28
Eget kapital per stamaktie, kr 86,95 65,71 1 5 7 1
Substansvarde per stamaktie m kr
(EPRA NAV), kr 93,87 73,98 31 december 2016
Fdrvaltningsfastigheter,
verkligt vérde, mdkr
- exklusive andelar i joint ventures 34,7 29,6 1 3 6 7 k
- inklusive andelar i joint ventures 38,9 32,6 mkr

KVARTAL 3
En starkare organisation

31 december 2015

KVARTAL 4
Fortsatta foérvarv och investeringar

® Kompletterar organisationen i Norge med en fastighets- °
chef och tar forsta steget i etablering av egen organisation

i Finland genom rekrytering av en COO.

Fortsatt renodling av fastighetsbestandet med avyttring
av tre fastigheter till ett varde om 126 mkr.

Hog aktivitet vad géller investeringar och féradling i

befintliga fastigheter - ombyggnationer i bland annat

MéIndal och Haninge.

Antal fastigheter: 204 Antal fastigheter: 195

Fastighetsvarde: 16,0 mdkr Fastighetsvarde: 16,3 mdkr

Hyresintdkter: 1573 mkr Hyresintakter: 1584 mkr

Antal fastigheter: 353
Fastighetsvarde: 24,7 mdkr
Hyresintdkter: 1612 mkr

Forvarvar en fastighetsportfolj i Sverige med elva fastigheter,
varav sex samhaéllsfastigheter, till ett varde om 875 mkr.

Beslutar om investeringar om cirka 450 mkr i fastigheter
for Internationella Engelska Skolan.

Forvarvar tva fastigheter i Finland for cirka 420 mkr.
Emitterar obligationslan om 750 mkr.

Hemfosa har etablerat ett certifikatsprogram med ett ram-

belopp pa 2 000 mkr. | samband med detta har bolaget
emitterat 895 mkr pa |6ptider mellan 3-12 manader.

Antal fastigheter: 411 Antal fastigheter: 432
Fastighetsvarde: 29,6 mdkr Fastighetsvérde: 34,7mdkr
Hyresintdkter: 2 443 mkr Hyresintdkter: 2 642 mkr




KOMMENTAR FRAN VD

Kommentar fran VD

Annu ett starkt ar

Hemfosa fortsatte att vaxa starkt under 2016 - réknat i saval fastighetsvarde och
férvaltningsresultat som intjaningsférmaga. Och vi gjorde det pd en konkurrensutsatt
nordisk marknad dar vi anser att prisnivaerna i manga fall stigit till utmanande nivaer.
Vi starkte och breddade ocksa finansieringsbasen for att sékra mojligheterna fér oss
att vaxa vidare inom samhallsfastigheter genom foérvary och investeringar. Det gor
oss redo att ta tillvara pa intressanta mojligheter som kan uppsta framat i en mark-

nad som ar mer ofdrutsagbar &n pa lange.

Hemfosas férsta atta ar har gatt fort. Efter vart forsta
verksamhetsar var vi sju anstiillda med tretton fastig-
heter till ett véirde om 220 mkr. Vid bokslutet f6r 2016
hade vi en fastighetsportfolj i Sverige, Norge och Finland
vird 34,7 mdkr. Under aret 6kade vi vart forvaltnings-
resultat med 33 procent till 1 812 mkr och sammantaget
ledde utvecklingen till en 6kning av eget kapital per
stamaktie med 32 procent.

FORTSATT RENODLING

Hemfosa ir specialiserad pa samhillsfastigheter och
organisationen har en svarslagen samlad erfarenhet
och kompetens inom detta vixande fastighetssegment.
Under aret fortsatte vi att renodla portféljen i linje med
var strategi. Samhillsfastigheternas andel av fastig-
hetsvirdet 6kade fran 59 procent till 65 procent som en
konsekvens av fortsatta forviarv om totalt 3,6 mdkr dar
den absoluta merparten var fastigheter for skolor, vard

och omsorg, myndigheter och rittsvisende. Samtidigt
avyttrades oprioriterade fastigheter for 1,3 mdkr. Jag ar
nojd att vi lyckades véixa sa pass mycket under aret i den
utmanande marknad som rader, sirskilt inom var nisch
samhéllsfastigheter. Vihar letat efter och hittat viagar
att gora bra affirer, bland annat genom ett storre antal
styckvisa férvirv da priserna pa fastighetsportféljer i
manga fall varit for hoga enligt var bedémning.

FORVARV OCH INVESTERINGAR

Nagra storre férvirv har vi trots allt gjort, varav jag
gidrna ndmner ett som genomfordes under fjarde
kvartalet - en blandad svensk portfslj for 875 mkr fran
Kaupthing ehf. med merparten samhéllsfastigheter.
Dettavar en typisk Hemfosaaffar dir vi kunde anvinda
oss av den breda kunskap och erfarenhet vi har av
komplexa transaktioner. De forvirvade fastigheterna
erbjuder dessutom mojligheter till ytterligare virdeska-
pande genom 6kad uthyrning och utveckling alternativt
avyttring av de fastigheter som inte langsiktigt passar in
ivartbestand.

Tidigare under aret slutférde vi en annan storre
affir nir vi forvirvade 13 skol- och forskolefastigheter i
Sverige, alla med stabila hyresgéster och langa hyresav-
tal. Under hosten tog vi ytterligare steg for att stirka var
position inom skolfastigheter genom beslut om investe-




ringar i fastigheter fér Internationella Engelska Skolan,
en av flera etablerade och langsiktiga operatorer av
samhillsverksamheter som Hemfosa samarbetar med.

BEHOV AV SAMHALLSFASTIGHETER

Hemfosa vixer dven genom investeringar i det befintliga
fastighetsbestandet och genom utveckling av nya fastig-
heter tillsammans med hyresgister som vill expandera.
Vi ser att det finns ett behov av nya samhallsfastigheter
pa manga platser pa de tre marknader vi ir verksamma,
dels pa grund av en befolkningsdkning som helhet,

men dven en 6kad andel dldre. Regionerna runt Oslo,
Stockholm och Helsingfors dr omraden som vixer mycket
kraftigt samtidigt som manga mindre kommuner
behover utdka sin samhéllsservice. Det innebir att stat,
kommun och andra operatorer avsamhillsverksam-
heter soker en stabil partner for att utveckla till exempel
forskolor, skolor och dldreboenden, ofta i anslutning till
nyabostadsomraden. Med tanke pa den hoga prisnivan
péa fastighetsmarknaden ser vi nybyggnation som ett
effektivt och I6nsamt sitt att fortsitta vixa framover,
som ett komplement till forvérv.

I Norge driver vi Hemfosas storsta utvecklingspro-
jektiGardermoen Campus med byggnation av ett spe-
cialistsjukhus och ett lokalmedicinskt center, bada fullt
uthyrda med 1anga hyresavtal. I bérjan av 2017 tecknade
Hemfosa avtal om forvérv avden andra delidgarens aktier.
Forvirvet dr planlagt att slutforas i februari 2018. Vi
ser intressanta majligheter i vidareutvecklingen av det
kringliggande omréadet som vi fortsétter att driva till-
sammans med fastighetsutvecklingsforetaget Aspelin
Ramm Eiendom AS.

"Jag ar nojd att vi lyckades
vaxa sa pass mycket under
‘aret i den utmanande mark-
nad som rader, sarskilt inom
var nisch samhallsfastigheter.”

KOMMENTAR FRAN VD

Vid ny- och tillbyggnationer far vi mojlighet att siker-
stélla att fastigheterna byggs pa ett miljoméssigt
hallbart sitt redan fran start. Under 2016 paborjade vi
ett mer systematiskt arbete med héallbarhet dveniett
bredare perspektiv, vilket tog avstamp i en dialog med
Hemfosas intressenter. Med utgangspunkt i de viisent-
liga omraden som framkom i denna proces fortsétter vi
nu steg for steg att arbeta fér en langsiktig och allt mer
hallbar utveckling av Hemfosa.

BREDDAD KAPITALBAS

Nér Hemfosa grundades var det med 6vertygelsen att
det gar att fanga intressanta mojligheter som uppstar pa
en fastighetsmarknad i férdndring om man dr kunnig,
snabbfotad och lyhord. Var instillning 4r densamma
idag. Nir vi nu ser tecken pa en 6kad osékerhet pa
fastighetsmarknaden i Norden med tuffare villkor pa
kreditmarknaden tror vi det kan innebéra affarsmojlig-
heter for Hemfosa som har en stark finansiell stéllning
och hog kreditvirdighet.

Under aret tog vi flera viktiga steg for att sékerstilla
attvi dr vél rustade att ta tillvara sadana majligheter. Vi
bade stirkte och breddade var finansieringsbas, dels ge-
nom nyemission av stamaktier, dels genom en obligation
och ett certifikatprogram i slutet av aret. I februari 2017
emitterade vi ytterligare en 6vertecknad obligation som
en delienrefinansiering. Samtidigt ger den viixande in-
tjiningen fran fastighetsportféljens stabila kassafléden
en trygghet - under aret 6kade var intjiningsférmaga
med 15 procent.

Utmaningen 2017 &r, precis som under foregaende
ar, att hitta objekt till pris vi bedémer rimliga. Konkur-
rensen dr tuff pa samtliga vaira marknader. Men vi gillar
att fa sittas pa prov, att férsoka hitta de lite knepiga
affidrerna och ovanliga lgsningarna. Denna 6ppenhet
och entreprenérsanda ir nagra av de faktorer som gor
Hemfosa sa speciellt fér mig. Vi har under de hir atta
aren format en organisation med otrolig kraft och
kunskap, och med en féretagskultur och ett engagemang
som jag aldrig tidigare upplevt. Det dr bade med stolthet
och glddje som jag fortsitter att leda och utveckla
Hemfosa framat. Vi har férutsidttningar pa plats for en
fortsatt framgangsrik resa, med ritt ménniskor, rétt
attityd och ritt planbok.

Jens Engwull, VD

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016



VERKSAMHETEN

Affarsmodell

Ager och utvecklar samhaélisfastigheter

Hemfosas affarsmodell bygger pa att kombinera langsiktig egen férvaltning av ett vaxande
fastighetsbestand med férvarv och forsalining av fastigheter - allt med malet att starka
bolagets stalining som den ledande aktéren inom samhallsfastigheter i Norden. Ambitionen
ar att fortsatta utveckla en omfattande och balanserad fastighetsportfélj med stabil och hdg
avkastning genom att renodla bestandet ytterligare mot samhallsfastigheter och 6ka vardet
pa de befintliga fastigheterna.

FRAN FEM PERSONER OCH EN IDE TILL

432 FASTIGHETER VARDA 34,7 MDKR

Hemfosa grundades i juni 2009 av ett erfaret team med
gedigen bakgrund fran virdeskapande fastighetsbolag.
Idén var att skapa och utveckla en transaktionsintensiv
hogavkastande fastighetsverksamhet. Pa kort tid etable-
rade Hemfosa en snabbfotad organisation som byggde
upp ett gediget fastighetsbestand i Sverige. Under 2014
noterades savil bolagets stamaktie som preferensaktie
pa Nasdaq Stockholm. I bérjan av 2015 genomférdes den
forsta fastighetsaffiaren i Norge och i slutet avsamma ar
etablerades Hemfosa éven i Finland.

Idag dr Hemfosa ett svenskt fastighetsbolag med nordisk
inriktning och fokus pa samhillsfastigheter. Diarutéver
dger bolaget en mindre andel 6vriga fastigheter, fraimst
kontors- samt logistik- och lagerfastigheter. Hemfosa
har egen forvaltningsorganisation pa strategiska platser
ideldnder bolaget verkar i. Vissa projekt genomfors
dveniform av joint ventures. Hemfosas affirsmodell

- langsiktig férvaltning och foriadling av fastigheter i
kombination med ett initiativrikt transaktionsarbete —
har skapat stark tillvixt och hog avkastning till aktie-
dgarna alltsedan starten.

Affarsidé Finansiella mal

Hemfosa ska langsiktigt 4ga, | -
utveckla och forvalta samhalls- £ A

fastigheter och skapa varde 3 24% 27% 34% 34% 4% s 3,9 s
genom att aktivt deltaien foran- LY . ’
R 3 derlig fastighetsmarknad i syfte F Ma:-»-- ---------- 22
a3 att skapa en langsiktig, hég och ; 13% 0% :'g'.... .....

stabil avkastning.

2014 2015 2016 2014 2015 2016 2014 2015 2016

-

Hemfosa ska leverera
hoégst avkastning bland
noterade svenska fastig-
hetsbolag ¢ver en fem-
arsperiod. Anges ovan
som avkastning pa

eget kapital.

Soliditeten ska lang-
siktigt uppga till minst
30 procent.

Rédntetdckningsgraden
ska l&ngsiktigt uppga till
minst 2 ggr.




INTJANINGSFORMAGA

Intjiningsformagan ér ett viktigt matt for att beskriva
ett fastighetsbolags berdknade intjadning vid en viss tid-
punkt och med vissa antaganden, det ska inte forvixlas
med en prognos utan utgor en grund for att utifran be-
fintligt bestand fa en bild av bolagets framtida intjining.
Hemfosas beriknade intjiningsformaga 6kade fran
1367 mkr den 31 december 2015 till 1 571 mkr den 31

Koncernens intjidningsférmaga 2014-2016

31dec 31dec 31dec

mkr 2016 2015 2014
Hyresintakter 2774 2 516 2244
Fastighetskostnader -704 -674 -641
Fastighetsadministration -73 -76 -72
Driftnetto 1997 1766 1531
Centraladministration -121 -0 -94
Andel i joint ventures resultat 139 126 12
Finansiella intakter och kostnader -444 -415 -402
Foérvaltningsresultat 1571 1367 1147

Strategi

Hemfosa ska skapa langsiktig, hég och stabil tillvixt med
starkt kassafléde genom att:

utveckla och féradla fastighetsbestandet

skapa och bibehalla Idngsiktiga hyresgéastrelationer genom
marknadsorienterad och professionell fastighetsférvaltning

utveckla langsiktiga relationer med statliga myndigheter,
landsting och kommuner samt privata operatérer av samhalls-
fastigheter

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

Utdelningspolicy

Utdelningen ska langsiktigt uppga till 60 procent av forvaltningsresultatet exklusive 60%

VERKSAMHETEN

december 2016. Bakom 6kningen ligger ett 6kat fastig-
hetsbestand med stabil avkastning, stiarkt finansiell
stidllning och gynnsamma finansieringsvillkor.

Intjiningsférmagan ir att betrakta som en teore-
tisk 6gonblicksbild och presenteras for att illustrera
Hemfosas beriiknade intjiningsférmaga vid en given
tidpunkt. Uppgifternainkluderar inte eventuella effek-
ter av fastighetstransaktioner.

Foéljande information utgér underlag for den bedémda
intjaningsférmagan.

Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive tillagg och
beaktade hyresrabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade inték-
ter per den 31 december 2016 utifran géllande hyreskontrakt.

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

Fastighetsskatten har berdknats utifran fastigheternas aktuella
taxeringsvarde per den 31 december 2016. Tomtrattsavgalder
ingar med géllande belopp per den 31 december 2016.

Kostnader foér centraladministration och marknadsféring har
beréknats utifran befintlig organisation och fastighetsbestan-
dets storlek.

Finansiella intékter och kostnader har beréknats utifran bola-
gets faktiska genomsnittliga ranteniva per den 1januari 2017.

Intjaningsférmagan for den utldndska verksamheten har
réknats om till balansdagens valutakurser.

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

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

resultatandel fran joint ventures och efter betald skatt. Fran detta belopp avraknas
forst utdelning for preferensaktier, resterande belopp kan utdelas till stamaktiedgare.
Arsstdmman som avhélls i april 2016 beslutade om kvartalsvisa utdelningar fér saval

stamaktien som preferensaktien.

2016 2015 2014 2014 2015 2016
Utdelningsgrundande resultat, mkr 1253 1103 580 Utdelningen ska langsiktigt
Utdelning per stamaktie, kr 4,40 4,20 3,00 uppga till 60 procent av det
Utdelning per preferensaktie, kr 10,00! 10,00 - utdelningsgrundande resultatet.

1 Foreslagen utdelning

f ]



Ett av de omraden som Humana satsat speciellt pa &r ljus- och fargsattning av lokalerna.

Humanas aldreboende i Hemfosas nybyggda fastighet

Samarbete for innovation

Dynamisk ljussattning, fargval utifradn forskningsrén och rumsplanering som fram-
jar social samvaro. Nar Humana skapade sitt nya aldreboende i Gavle var det helt
och hallet med de aldres behov som utgadngspunkt. Samma forhaliningssatt prag-
lar féorvaltningen av fastigheten som Hemfosa blev agare till efter fardigstallandet,
sommaren 2016. Ett nadra samarbete med en 1&ngsiktig hyresvérd som har kapacitet
att vaxa med verksamheten ar viktigt féor Humana.

”Na&r vi pdbodrjade planeringen av Humanas férsta aldre-
boende i egen regi bestdmde vi oss for att bdrja fran
bérjan. Vi brét ner varje del och stéllde oss frdgan; hur
kan vi gora for att skapa basta mojliga miljo for de
boende?”, sdger Kristoffer Andersson, fastighetschef
pd& Humana, en av Sveriges stodrsta operatdrer av vard-
och omsorgsboenden, med verksamheter &ven i Norge
och Finland.

Kristoffer Andersson berattar att éaldreboenden tradi-
tionellt har planerats framst utifrdn funktionalitet och
personalens arbetsférhallanden, och tilldgger att det
sjalvklart ar viktigt aven idag. Men fér Humana ar det
naturligt att bdrja med de &ldres behov och darifran
skapa bra ldsningar fér bade de boende och personal.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016

Fastigheten i centrala Gavle dar Humana driver sitt aldre-
boende bdrjade byggas 2014 och Hemfosa tecknade
samma ar avtal om férvarv efter fardigstallandet, med
Humana som hyresgést med ett 15-3rigt hyresavtal.
Planeringen av aldreboendets utférande pabérjades
tidigt for att sakerstalla att Humanas vision skulle
kunna bli verklighet.

Den har typen av fastigheter &r i manga avseenden hart
lagreglerade, men i alla delar som gar att paverka
gjorde Humanas team grundliga analyser tillsammans
med arkitekter, inredare och specialister inom aldreom-
sorg. Ett av de omrdden som Humana satsat speciellt
pa &r ljus- och fargsattning av lokalerna. Man har bland
annat utgatt fran forskningsrén om hur ljus och farger



Aven den sociala aspekten har varit viktig i planeringen med stora gemensamma ytor och en
spaavdelning med bastu, liksom ny teknik med tillgang till tradldst natverk och surfplattor.

paverkar &ldre som har demens och synféréndringar.
Med den utgdngspunkten skapades exempelvis en funk-
tion med dynamiskt ljus som kan stéllas in och férand-
ras dver dagen sa att det blir lattare fér de boende att
félja en naturlig dygnsrytm. P& samma sé&tt planerades
fargsattningen for att kompensera for synproblem. Till
synes sma detaljer men nog sa viktiga fér att skapa en
bra och trevlig miljé. Aven den sociala aspekten har
varit central i planeringen, med stora gemensamma
ytor och en spaavdelning med bastu, liksom ny teknik
med tillgang till tradldst natverk och surfplattor.

”Viar valdigt glada att vi har kunnat férverkliga de allra
flesta av vara idéer kring hur vi vill att ett aldreboende
ska se ut och fungera. Det har ar moderna l6ésningar
inom bade hjdlpmedel, ljussattning och inredning som
vi ser att vara boende verkligen uppskattar och mar
bra av”, enligt Kristoffer Andersson.

Lika viktigt som lokalernas utformning &ar att den
|I6pande férvaltningen av fastigheten fungerar smidigt
och med hog kvalitet. Humana har ett etablerat samar-
bete med Hemfosa och driver idag aldre-, LSS- och
HVB-boenden i totalt ett drygt fyrtiotal av Hemfosas
fastigheter.

“"Det ar avgodrande for oss att ha en hyresvard som
verkligen foérstar var verksamhet. Vi &r igdng dygnet

"Viktigt att ha en stabil
och langsiktig partner
som Hemfosa.”

runt, sju dagar i veckan och behéver en partner som ar
flexibel och ser pa service pd samma satt som vi. Med
Hemfosa har vi ett ndra och bra samarbete, de har
bade forstdelse fér och kapacitet att kunna méta vara
behov”, forklarar Kristoffer Andersson. "Fér Humana
som expanderar sin verksamhet i Norden &r det ocksa
viktigt att ha en stabil och langsiktig partner som
Hemfosa som kan erbjuda mojligheter for oss att vaxa
genom ombyggnation av fastigheter eller nybyggna-
tion pa fler orter”, fortsatter han.

Det lyckade konceptet for dldreboendet i Gavle kommer
nu att bli mall fér Humanas framtida nybyggda aldre-
boenden berattar Kristoffer.

”Och jag hoppas vi far se &nnu mer av innovation i
framtiden, det &r vara aldre varda!”

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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MARKNADSOVERSIKT

Marknadsoversikt

Okat intresse for samhaélisfastigheter

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

SAMHALLSFASTIGHETER

Hemfosas definition av samhallsfastigheter ar fastig-
heter dar direkt eller indirekt skattefinansierade hyres-
gaster utgdr minst 70 procent av hyresvardet. Det kan
vara specialanpassade fastigheter sdsom skolor och
vardfastigheter men &ven kontorslokaler om de
anvands for verksamhet av exempelvis myndigheter.
Det finns pa fastighetsmarknaden aktérer och fastig-
hetsbolag som definierar samhéllsfastigheter pa ett
satt som skiljer sig fran Hemfosas.

DEN NORDISKA MARKNADEN FOR SAMHALLS-
FASTIGHETER'
Sambhallsfastigheter karakteriseras av stabil avkastning
irelation till risk. Med stat, landsting eller kommun som
huvudmin bedéms hyresgédsterna som mycket kredit-
virdiga och det dr vanligt med langa hyresavtal. Vidare
dr uthyrningsgraden hogre dn for andra fastighets-
segment, vilket delvis dr en effekt av att de i manga fall
ar mer specialanpassade dn exempelvis kontorslokaler.
En storre specialanpassning foljs i regel ocksa av hogre
hyresnivaer och lingre avtalstider pa hyreskontrakt.

De storsta dgarna av samhillsfastigheter i Sverige
ar den offentliga sektorn med en andel pa cirka 70
procent av marknaden, sett till den totala fastighets-
ytan, medan resterande cirka 30 procent dgs av privata
aktorer, enligt en grov uppskattning av branschmediet
Fastighetsvérlden. Under senare ar har ett stort antal
samhillsfastigheter i Sverige avyttrats till privata fast-
ighetsbolag bade fran landsting och kommun men #ven
fran privatpersoner. Samma moénster kiinnetecknar den
norska och finska marknaden for samhéllsfastigheter
dven om utvecklingen inte dr lika langt gangen. Den
vixande marknaden har resulterat i att specialiserade
fastighetsbolag sasom Hemfosa, Hemso, Vacse, Sam-
hillsbyggnadsbolaget, Rikshem och Stendorren har
vuxit fram. Aven pensionsfonder har investerat i sam-
héllsfastigheter da det dr ett tillgangsslag som limpar

1 Marknadsuppgifter fran Newsec
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sig viil i och med den langa placeringshorisonten och
stabila avkastningen.

Efterfragan palokaler for samhiillsverksamheter
styrs framst av befolkningstillvixt och demografisk for-
delning och det 6kade intresset for segmentet kan till en
del forklaras med den samhéllsutvecklingen vi ser idag
med en aldrande befolkning, 6kande barnkullar och en
stor invandring. Detta har satt stora krav pa samhéllet
och innebér att kommuner och andra operatérer av
samhéllsverksamheter i méanga fall s6ker externa part-
ner for att utveckla bland annat nya forskolor, skolor och
dldreboenden, ofta i anslutning till nybyggda bostads-
omraden i tillvixtregioner. Det finns ocksa ett uppdamt
behov avrenovering och modernisering av befintliga
samhallsfastigheter déir privata fastighetsigare kan ha
resurser och incitament att mota dessa behov. Samman-
taget har marknadsutvecklingen medfort ett stort och
o6kande intresse for att investera i samhéllsfastigheter
pa samtliga Hemfosas tre marknader Sverige, Norge
och Finland.

SVERIGE

Under 2016 noterades ett nytt rekord i transaktions-
volym pa den svenska fastighetsmarknaden om 201
mdkr samt flest antal transaktioner nagonsin med 535
genomforda affirer. Arets transaktionsvolym innebér
en 6kning med 37 procent fran foregaende ar. Kontors-
och bostadssegmenten fortsatte att vara de tva storsta
segmenten och stod tillsammans fér 55 procent av trans-
aktionsvolymen, 28 respektive 27 procent. Geografiskt
O6kade regionstider kraftigt i attraktivitet under 2016
och stod under aret for mer #n 28 procent av trans-
aktionsvolymen. Andelen férvéirv av internationella
investerare sjonk procentuellt sett men vari stort

sett oférandrat i absoluta tal. Under aret utgjorde 19
procent av transaktionsvolymen forviarv av utlandska
investerare jimf6rt med 26 procent for 2015. Intresset
ar dock fortsatt stort fran det internationella kapitalet
och fler aktorer 4n nagonsin dr inne pa marknaden.
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Samhallsfastigheter

Under 2016 stod samhaillsfastigheter for knappt 10
procent av den totala transaktionsvolymen i Sverige.
Intresset for segmentet samhéllsfastigheter var stort
och jamfért med 2015 6kade investeringarna fran 7,9
mdkr, motsvarande 5,5 procent av transaktionsvoly-
men, till 19,2 mdkr. I Sverige noterades ett 6kat intresse
vad giller kommunernas instillning till avyttring av
delar av sina samhillsfastighetsbestdnd. Dessutom
stéller sig manga kommuner positiva till att privata
aktorer tar hand om en stor del av nyproduktionen av
samhillsfastigheter.

NORGE

Pa den norska fastighetsmarknaden lyckades inte trans-
aktionsvolymen na upp till féregdende ars toppnotering
pa 120 miljarder norska kronor utan stannade pa drygt
79 miljarder norska kronor. 2016 ars transaktionsvolym
var dock i nivd med det tidigare rekordéaret 2014. Av fast-
ighetstransaktionerna genomférdes omkring hilften i
Osloomradet. Utldindska investerare stod for drygt 10
procent av den totala transaktionsvolymen ar 2016. Det
storsta investeringssegmentet 2016 var kontor som stod

MARKNADSOVERSIKT

for 44 procent av marknaden och det niist mest omsatta
segmentet var handelsfastigheter vilket utgjorde 22
procent av transaktionsvolymen.

Samhadllsfastigheter

Den norska marknaden for samhéllsfastigheter foljer
samma trend som den svenska men r i ett mindre mo-
get skede. Den vixande marknaden har attraherat en
rad aktorer, till stor del finansiella, att investeraisam-
hallsfastigheter i Norge. Den svagare utvecklingen i den
underliggande norska ekonomin driver investeringar
till samhallsfastigheter vilket anses som en investe-
ring med lagre risk da den norska offentliga sektorn
inte bedéms paverkas i lika stor utstrickning som den
underliggande ekonomin.

FINLAND

Intresset for den finska fastighetsmarknaden var fort-
satt hog under 2016. Den totala transaktionsvolymen
2016 uppgick till 7,2 miljarder euro. En av orsakerna till
den hoga transaktionsvolymen var den stora 6kningen
inom bostadssegmentet. Av den totala transaktionsvo-
lymen stod bostadssegmentet fér 38 procent av markna-
den. Den finska fastighetsmarknaden fortsétter att vara
koncentrerad till Helsingfors men fler transaktioner
har sedan hosten 2015 &ven genomforts i andra delar
avlandet. I mindre stdder har bland annat handel varit
av stort intresse. Investerare har haft ett 6kat intresse
for vardfastigheter och marknadssegmentet har sett en
snabb tillvixt sedan 2011 som konstant utvecklats.

Sambhaillsfastigheter

Marknaden fér samhéllsfastigheter i Finland ar inte
lika utvecklad som i Sverige och dr i ett mindre moget
skede dvenijamforelse med den norska marknaden. De
finska kommunernas 4gande av samhéllsfastigheter

i Finland star infér utmaningar till f6ljd av landets
forhallandevis svaga underliggande ekonomi. Detta
forvintas pa sikt leda till utférsiljningar av delar av
kommunernas fastighetsbestand. Mot bakgrund av
detta kan marknaden for samhallsfastigheter i Finland
sigas ligga steget efter 6vriga nordiska ldnder i utveck-
lingen men ha stor potential.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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Samhallsfastigheter

- en specialiserad partner

Hemfosa ar ett fastighetsbolag specialiserat pa att forvarva, forvalta och utveckla samhalls-
fastigheter med hyresgéster som driver skattefinansierade verksamheter, sdsom skolor, ratts-
vasende, vard, omsorg och myndigheter. Specialiseringen pa samhallsfastigheter ger Hemfosa
en unik position pa sina marknader och bolaget har pa kort tid etablerat sig som en betydande
och kraftfull aktdr i Sverige, Norge och Finland.

FASTIGHETER MED FLERA FORDELAR

Hemfosa dridag en av de storsta privata dgarna av
samhillsfastigheter i Sverige och en vixande aktor i
Norge och Finland. Hemfosa ér ocksa det enda boérsno-
terade bolaget som ér inriktat pa denna fastighetstyp
pa dessa marknader. En fastighet definieras av Hemfosa
som samhéllsfastighet om direkt eller indirekt skatte-
finansierade hyresgister star fér minst 70 procent av
hyresintikterna. Fastigheterna inkluderar specialan-
passade lokaler for verksamheter sdsom sjukvard, polis
och utbildning, men dven kontorsytor som anviands

exempelvis aven myndighet.

Skattefinansierade hyresgister - statliga, kommu-
nala eller privatigda bolag - ir bade stabila och kredit-
virdiga. Uthyrningsgraden i samhaillsfastigheter ar
generellt hég och méjligheten till ldnga avtal dr storre
an for andra fastighetstyper. Vanlig kontraktsldngd
pa hyresavtal dr mellan fem och tio &r, medan det for

nyproducerade fastigheter kan tecknas hyresavtal med

1optider pa upp till 25 ar. Detta ér ldngre 4n fér andra

kommersiella fastigheter ddr normal avtalstid ar tre till

Fastighetsbestand med
tyngdpunkt pa flera storstads-
regioner i Norden

Hemfosas fastighetsbestand har tyngd-
punkten pa Stockholms-, Géteborgs-
och Malméregionerna samt Oslo och
Helsingfors. Tillsammans star dessa regi-
oner fér 67 procent av det totala fastig-
hetsvardet, motsvarande 23,2 mdkr.

@ Lokalkontor
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sex ar. Sammantaget for Hemfosa innebér detta stabila
kassafléden, ldgre kostnader for uthyrningshantering
och begréinsad risk.

HEMFOSAS SAMHALLSFASTIGHETER

Hemfosas norska och finska fastighetsbestand bestar
uteslutande av samhéllsfastigheter medan bestandet i
Sverige dven innehaller 6vriga kommersiella fastigheter,
framst kontor, logistik- och lagerfastigheter samt en
mindre andel handelsfastigheter. Hemfosas strategi dr
att utoka andelen samhallsfastigheter till att utgéra 75
procent av det totala fastighetsviirdet. Under aret 6kade
andelen fran 57 procent till 65 procent. Ambitionen dr
att fortsétta renodla bestdndet och avyttra fastigheter
inom 6vriga kategorier, styckevis eller i portfoljer, nir
mojligheter uppstar att genomféra attraktiva affirer.

@ Harndsand

Sundsvall @
Oslo- Helsingfors-
regionen regionen
® osio Vérsteras @ Helsingfors
Karlstad
@ Karista @ stockholm
Stockholms-
Goteborgs= regionen
regionen
@ Goteborg
@ Vérnamo
@ Vixs
Malmo-

regionen P @ Karlskrona

Kristianstad



Samhallsfastigheter

FAKTA

e Hemfosa ar den nast storsta pri-
vata fastighetsagaren av sam-
héllsfastigheter i Sverige och det
enda borsnoterade fastighetsbo-
laget med den inriktningen.

FORDELAR

Hemfosa ser ett antal férdelar med

* Hemfosas definition av Samhalls-
fastigheter ar fastigheter dar
direkt eller indirekt skattefinansie-
rade hyresgaster utgér minst 70
procent av hyresintdkterna.

att dga samhallsfastigheter jamfort

med andra typer av kommersiella fastigheter.

* Stabilare avkastning

e Langre hyresavtal

e Begransad risk

« Lag konjunkturkanslighet

Mindre flyttbendgna hyresgaster

Stabilare hyresnivaer

e Geografiskt l&ge mindre
betydelsefullt

* Demografisk utveckling
véntas 6ka efterfragan pa
samhallsfastigheter

o Ger forutsattningar for
gynnsam finansiering

VERKSAMHETEN

¢ Hemfosa indelar sina samhalls-
fastigheter i fyra kategorier -
Skola, Kontor, Rattsvasende och
Vard/Omsorg - samt Ovrigt.

UTMANINGAR

Det kan aven finnas utmaningar
med att dga samhallsfastigheter.

Specialanpassning av lokaler - en
stdérre ombyggnation kan kravas
nar en ny hyresgast tar 6ver en
specialanpassad fastighet

Omfattande regelverk
Politisk risk

e Hogre uthyrningsgrad

Langsiktiga och nédra relationer

Hemfosa forvarvar, forvaltar och utvecklar samhélls-
fastigheter med ett langsiktigt perspektiv. Langsik-
tigheten ar en betydelsefull faktor bakom de nédra
relationer som Hemfosa bygger med statliga myndig-
heter, landsting, kommuner och privata operatorer av
samhillsverksamheter. Ofta utvecklas ett partnerskap
diar Hemfosa pa ett effektivt sitt kan bidra till att hitta
I6sningar nir verksamheterna av olika anledningar

kriver fordndrade lokalytor och vid etablering pa nya
orter. Hemfosa har idag ett titt samarbete med ett fler-
tal viletablerade och vixande samhéllsaktorer sasom
bland annat Internationella Engelska Skolan, Acade-
Media, Humana, Aleris och Capio. Bland de statliga

och kommunala hyresgisterna aterfinns exempelvis
Polismyndigheten, Sveriges Domstolar, Stockholms
Lins Landsting och Vistra Gétalandsregionen. Lds mer
om nagra av dessa samarbeten pa sid 8 och sid 28.

Samarbeten med valetablerade samhallsaktorer

Hemfosa samarbetar med ett flertal ledande operatérer av samhallsfastigheter, saval offentliga som privata.
Bland Hemfosas stérsta hyresgéster aterfinns Polismyndigheten, Harndsands Kommun, Domstolsverket,
NAV - Norska Arbeids- og Velferdsforvaltningen och Haninge Kommun. Nedan aterfinns nagra andra

av Hemfosas hyresgaster som bedriver samhéllsverksamheter.

Attendo

Omsorg pa ditt sitt -
SVERIGES DOMSTOLAR

Larande

Engelska Skolan

oo
Pysslingen
Skolor

@

Kunskapsskolan

fAcademedia
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VERKSAMHETEN

Erfarenhet ger férstaelse

Det finns inom Hemfosa bade stort kunnande och lang
erfarenhet av att arbeta med just samhéllsverksamheter.
Det innebir att organisationen har stor férstéaelse for

de sédrskilda krav och behov som ofta kiinnetecknar
verksamheterna och dirmed en férméga att hitta bra
16sningar exempelvis vid utveckling avlokalerna. I vissa
samhillsfastigheter stills det hogre krav pa anpassning
av lokalerna med anledning av den verksamhet som
bedrivs, till exempel vad géller séikerheten i polishus,
utformningen av en vardinrittning eller planlésningen
ien skola. En storre specialanpassning f6ljs i regel av att
fornyade hyresavtal tecknas med hégre hyresnivaer och
langre avtalstider.

Idag stills dessutom 6kade krav pa samhillsfastig-
heters funktionalitet. Inom skolan efterfragas lokaler
som mdjliggdr modern pedagogik genom tillgénglighet,
flexibilitet och kreativa lirmiljéer och inom varden
stélls krav pa vardplatsers utformning for att uppna god

patientvard, effektivitet, integritet och sund arbetsmiljo.
Generellt finns dven hoga krav pa god inomhusmiljo,
materialval, byggnadscertifiering och andra aspekter
av hallbarhet. Dirtill férandras regelverk kontinuerligt
och blir allt mer omfattande. Hemfosa har en gedigen
kunskap inom dessa omraden och samarbetar med
ledande arkitekter, pedagoger och verksamhetsutévare
for att utforma moderna byggnader som motsvarar
dagens och framtidens krav och behov.

Vdxande behov av samhalisfastigheter
Efterfragan pa funktionella och specialanpassade
samhillsfastigheter 6kar, inte minst inom vard och
omsorg drivet av en dldrande befolkning, men dven

for utbildning och barnomsorg. Det finns dirmed ett
tydligt behov av nybyggnation av lokaler fér expansion
avverksamheter inom dessa omraden, i synnerhet i
tillvixtregioner.

Hemfosa har kunskap och kapacitet att driva ny-
byggnadsprojekt avsamhillsfastigheter, vilket da sker
tillsammans med etablerade fastighetsutvecklings-
foretag. I andra fall gir Hemfosa in och tecknar avtal
om forvarv av fastigheter vid projektstart eller under
byggnation da hyresgister dr kontrakterade. Exempel
paprojekt av det slaget dr de vard- och omsorgsboenden
i Uppsala och Givle som Hemfosa forviarvade efter
fardigstillandet 2016.

En annan nybyggnation, som fardigstilldes 2016, &r
forskolan Professorn i Umea.




FORVALTNING OCH FORADLING

Snabbfotad och flexibel férvaltning

For att skapa langsiktiga hyresgéstrelationer har Hemfosa
format en fastighetsférvaltning som ar personlig, effek-
tivoch marknadsorienterad. Utgadngspunkten ir alltid
att hyresgésterna ska trivas och kiinna sig tryggai sina
verksamheter i Hemfosas lokaler, oavsett typ av fastighet,
lage eller anvindning. Fér Hemfosa innebér det att

vara tillgéngliga, erbjuda service inom avtalad tid och
sikerstilla kvalitet i underhéll och skétsel. Forvaltarna
ska vara ldtta att nd och hyresgiisterna ska fa snabba och
tydliga besked. Hemfosas organisation dr darfor decen-
traliserad och ddrigenom snabbfotad.

Mota hyresgasternas behov

Hyresavtalen fér samhéllsverksamheter har oftaldngre
avtalstider, men behoven kan forindras 6ver tid. En
viktig del i Hemfosas fastighetsforvaltning dr att hitta
moderna, effektiva och kreativa losningar for att méta
det hyresgiisterna efterfragar. Pa sa vis kan Hemfosa
vara ett stod for dem i utvecklingen av deras verksam-
heter genom att skapa effektiva lokaler och moderna
tekniskalosningar som gagnar bade hyresgéster och
miljé samtidigt som det ger god ekonomi.

Ett vanligt exempel dr nir en verksamhet vixer och
behover storre och béattre anpassade lokaler. Hemfosa
kan, tack vare sin storlek och lokala nérvaro, erbjuda
om- eller tillbyggnad alternativt flytt till andra lokaler
i fastighetsbestdndet. Ombyggnationen som genomfér-
des 2016 at Linsstyrelsen i Karlstad ar ett exempel pa
hyresgistanpassning som férutom ombyggnation ocksé
omfattade nya fonster, behovsstyrd ventilation/virme,
samt ny entré och forbéttrad utemiljo.

En annan 16sning for att skapa mgjligheter for
hyresgésten att viixa ir att bygga nytt pa mark i anslut-
ning till fastigheten eller i annat ldge. Ett exempel dr
tingsrittens lokaler i Alingsés, dar Hemfosa har renove-
rat och byggt ut de kulturhistoriska lokalerna. Utveck-
lingsprojektet genomfordes i samband med att Hemfosa
tecknade ett nytt 15-arigt avtal med Domstolsverket.
Aven for Internationella Engelska Skolan i Sundsvall
bygger Hemfosa till en ny skolbyggnad i anslutning till
befintlig for att mojliggdra utdkad yta for verksamheten.
Lis mer om projektet pa sid 28.

Vdardeskapande investeringar

Ivissafastigheter som forvirvas finns ett uppdamt
behov avupprustning och modernisering. Hemfosa har
goda mojligheter och tydliga incitament att genomfora
dessa investeringar eftersom det medfor hyresavtal
med lingre avtalstid och hogre hyresnivaer. Det

kan handla om att anpassa lokalerna i samband med
inflyttning eller férlingning av hyreskontrakten. Men
det kan ocksa vara ett siitt att attrahera helt nya typer

VERKSAMHETEN

Investeringar i befintliga
fastigheter 2016

Totalt
893 mkr

- vemenecmE
48 mkr

Renoveringar
165 mkr

Hyresgastanpassningar
680 mkr

| den befintliga fastighetsportféljen genomférdes
under 2016 investeringar om totalt 893 mkr, varav
883 mkr avsag Sveriger och 10 mkr avsag Norge.

| Finland genomférdes inte nagra investeringar i
befintliga fastigheter under 2016. Hemfosas inves-
tering i nybyggnadsprojekt av vardfastigheter i
Norge skedde under 2016 i joint venture Garder-
moen Campus Utvikling, GCU.

av hyresgister till fastigheten. Ett exempel ar fastig-
heten S6derbymalm 3:462 i Haninge dir den tidigare
detaljplanen tilldt endast kontor och hotellverksamhet.
En ny detaljplan togs fram som gjort det mojligt att
etablera samhillsverksamhet sdsom dldreboende och
skola vid sidan om befintliga lokaler. Genom att ta ett
helhetsgrepp kring fastigheten kunde Hemfosa 6ka bade
uthyrningsgrad och intjiningsformaga.

Andra insatser for att utveckla fastighetsbestandet
ar de energibesparande drifts- och underhallsatgérder
som gors for att bade minska bolagets kostnader och
begrinsa den paverkan Hemfosas verksamhet har pa
miljon. Ett exempel dr det nya system som implemente-
rades under 2016 for automatisk avldsning av energifor-
brukningen i hela Hemfosas svenska fastighetsbestand.
Lis mer om Hemfosas hallbarhetsarbete pa sid 31-40.

Aktiv férvaltning

Arbetet med att hyra ut vakantalokaler dr centralt och
Hemfosas egen forvaltningsorganisation arbetar aktivt
med detta utifran stor lokal marknadskinnedom. For-
valtarnahar &ven nirarelationer med lokala méklare
och ettbrett kontaktnit runt omilandet - bada viktiga
komponenter for att hitta lampliga hyresgister.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016



VERKSAMHETEN

Vid sidan om nyuthyrning arbetar Hemfosa aktivt och
framgéngsrikt med omférhandling och férlingning av
befintliga avtal.

Hyresgaster och kontraktsstruktur

Hemfosa har flera stora vilrenommerade féretag,
myndigheter och samhéllsverksamheter som hyres-
gister, ddr Polismyndigheten, Hirnosands kommun
och Domstolsverket ir de tre storsta. Vid arets slut
hade Hemfosa 3 739 hyresavtal och den genomsnittliga
aterstaende kontraktstiden uppgick till 5,8 ar. De tio
storsta hyresgésternas andel av Hemfosas hyresintidkter
uppgick den 31 december 2016 till 25,8 procent och den
genomsnittliga aterstdende kontraktstiden fér dessa
var 6,4 ar. Hyresvirdet for Hemfosas fastighetsbestand

TRANSAKTIONER

Forvarv skapar tillvaxt och varde

Forvarv och forsiljning av fastigheter 4r en barande
del i Hemfosas affdrsmodell for att fortsétta viixa inom
samhaillsfastigheter och for att skapa virde. Hemfosa
har stor kompetens, ett brett kontaktnit och resurser
for att kunna agera snabbt och finga de affarsmojlig-
heter som uppstar.

Under de nirmare atta ar som gatt sedan Hemfosa
bildades har bolaget genomfort ett avsevirt antal
transaktioner av enskilda fastigheter men dven forvirv
av storre, komplexa fastighetsportféljer, manga ganger
isnabba processer. Ett forvirv av en fastighetsportfolj
kan genomforas for att i en affar komma at ett attrak-
tivt storre bestand av samhéllsfastigheter. En del av

uppgick den 31 december 2016 till 2 999 mkr. de fastigheter som kommer fran férvirv av en storre
fastighetsportfolj kan, om de inte passar in i Hemfosas

fastighetsbestand, siljas vidare och generera vinst.

Hemfosas tio storsta hyresgdster

Genomshnittlig ater-
staende 16ptid, ar

Andel av totala

Hyresgast, 31 december 2016 Hyresintdkt, mkr hyresintdkter, % Antal kontrakt

Polismyndigheten 141 52 45 51
Harndsands Kommun 106 3,9 84 10,6
Domstolsverket 99 3,6 22 4,9
TeliaSonera Koncernen 74 2,7 60 2,5
NAV - Arbeids- og velferdsforvaltningen 53 2,0 12 5,8
Haninge Kommun 53 2,0 32 8,6
Hagskolen i Oslo og Akershus 53 1,9 1 6,6
Mittuniversitetet 44 1,6 15 59
Pysslingen Forskolor och Skolor AB 41 1,5 15 13,1
Forsakringskassan 40 1,5 19 3,1
Totalt 704 25,8 305 6,4

Kontraktsforfallostruktur
per den 31 december 2016
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Gedigen erfarenhet av transaktioner

Arbetet med transaktioner dr centralt for utvecklingen
avverksamheten och samtidigt nira sammanliankat
med fastighetsforvaltning och -utveckling. Gedigen
kunskap, erfarenhet och entreprendrskap gor medar-
betarnabra pa att beddma potential och risker och att
fatta snabba beslut - en viktig grund for Hemfosas fram-
gangsrika transaktionsarbete.

Varje enskilt férvirv analyseras utifran sina unika
forutsédttningar och stor vikt 14ggs vid att uppticka, ut-
virdera samt hantera risker och mojligheteri transak-
tionerna. Nar Hemfosa utvirderar ett mojligt forvirv ar
hyresgisten och den verksamhet som bedrivs i lokalerna
viktig for bedomningen, sirskilt i samhillsfastigheter
med langa avtalstider, dir en forutsittning fér goda
langsiktiga relationer dr att hyresgisten bedriver serios
och hallbar verksamhet. Motsvarande krav stills pa
Hemfosaiform av transparens, trygghet, funktion,
sikerhet och hallbarhet. Vidare utviirderar Hemfosa
hur lokalerna eller detaljplanen kan utvecklas vidare for
att etablera andra typer av verksamheter i fastigheten.

Utgangspunkten for transaktionsverksamheten dr
att kontinuerligt utvirdera och omstrukturera fastig-
hetsbestandet utifran bolagets strategi om fokus pa
samhéllsfastigheter och for att skapa en hog och stabil
avkastning.

Transaktioner 2016

Marknaden for samhillsfastigheter i Sverige, Norge
och Finland priglades &ven 2016 av en hdg aktivitet,
manga intressenter och hdga priser. Sirskilt storre
portfoljer av samhillsfastigheter sdldes till hoga
virden och Hemfosa avstod under aret flera affirer
da priset bedémdes for hogt.

Transaktioner

Sverige

VERKSAMHETEN

"Hemfosa har stor kompe-
tens, ett brett kontaktnat
och resurser for att kunna
agera snabbt och fanga
de affarsmojligheter som
uppstar.”

Hemfosa forvirvade under 2016 fastigheter till ett virde
av 3,6 mdkr, dir den absolut 6vervigande delen utgjor-
des avsamhaillsfastigheter. De 6vriga fastigheterna som
forvirvades dr beldgnaibraldgen, framst i Stockholms-
omradet och fastigheter med utvecklingsmgjligheter
exempelvis for omvandling av lokalerna for uthyrning
till operatdrer avsamhéllsverksamheter. Férvirven
avsamhéllsfastigheter omfattade till stor del enstaka
fastigheter men #ven nagra storre portfoljer forvirva-
des. Bland de storre forvirven under aret kan nimnas
forvirviSverige av ett bestand med 13 skolfastigheter
imaj och ett bestand med elva fastigheter, varav fem
tomtritter bestdende av samhéllsfastigheter och dvriga
fastigheter i december. I Norge slutférdes ett forvirv
av nio samhallsfastigheter i Statens Park i Tensberg i
bérjan av aret och i Finland forvirvades bland annat tva
samhaillsfastigheter i Tammerfors och en i Brahestad i
januari 2016, utover flera styckevisa forvirv under aret.
Renodling av fastighetsbestandet skedde under aret
genom avyttring av fastigheter till ett virde av 1,3 mdKkr,
framst en portfolj av logistik- och lagerfastigheter samt
ett flertal styckevisa forsédljningar.

Norge Finland

Forvarv, mkr Avyttringar, mkr

Forvarv, mkr Avyttringar, mkr Forvarv, mkr Avyttringar, mkr

Fastighetstyp/Kategori 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Samhalisfastigheter
Skola 744 254 - - O 1200 - - 221 218 - -
Kontor 309 - (o] 96 381 856 - - 603 294 - -
Rattsvasende - 1 - - 129 581 - - 107 - - -
Vard/omsorg 594 630 40 - 89 260 - - - - - -
Ovrigt - - 7 292 36 - - - - - - -
Avriga fastigheter
Kontor 321 38 296 294 - - - - - - - -
Logistik/lager 1 37 338 574 - - - - - - - -
Ovrigt 72 19 647 185 - - - - - - - -
Totalt 2040 978 1329 1441 635 2897 - - 931 512 - -

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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VERKSAMHETEN

Hemfosas fastighetsbestand

Fortsatt renodling

Under 2016 fortsatte Hemfosa arbetet med att renodla fastighetsbestandet mot samhalls-
fastigheter som vid arets slut stod for 65 procent av fastighetsvardet i koncernen. Hemfosa
befaste sin tydliga position som en kraftfull aktdr inom samhéallsfastigheter i Sverige och
Norge och etablerade sig i Finland. Inriktningen &r att fortsatta renodla fastighetsbestandet
och vaxa som ledande aktdr inom samhallsfastigheter i Norden.

ETT NORDISKT FASTIGHETSBESTAND
Samhaillsfastigheter utgér en vixande del av Hemfosas
fastighetsbestand. Mot denna bakgrund har Hemfosa
en segmentsindelning baserad pa de olika marknaderna
Sverige, Norge och Finland i férsta hand och fastighets-
typerna Samhillsfastigheter och Ovriga fastigheter i
andra hand. Bedomningen dr att indelningen ger en tyd-
lig genomlysning av resultatutvecklingen och Hemfosas
fastighetsbestand.

Sverige dr och kommer &ven framover att vara
Hemfosas huvudmarknad. Den svenska fastighets-
portfoljen dr blandad, om d4n med en tydlig tyngdpunkt
pa samhillsfastigheter. Ett aktivt transaktionsarbete
bedrivs for att ytterligare renodla portféljen, men
bestandet i Sverige kommer dven framgent vara mer
varierat dn pa évriga marknader. Hemfosa tog ett forsta
steg in pa den norska marknaden i bérjan av 2015 och
har sedan dess byggt upp ett bestand av samhillsfastig-
heter i Osloregionen inom savil skola och vard /omsorg
som myndigheter. I Finland genomférde Hemfosa sin
forsta affar i december 2015 och gjorde under 2016
ytterligare ett antal forvirv av samhallsfastigheter.
Parallellt med detta pabérjades arbetet med att forma
en dndamalsenlig egen organisation i landet. I avsnitt
om respektive land aterfinns mer information om mark-
naderna och utvecklingen under éaret.

TYPER AV FASTIGHETER OCH KATEGORIER
Hemfosa delar in fastighetsbestdndeti Samhillsfastig-
heter och Ovriga fastigheter med ytterligare uppdelning
i kategorier enligt nedan.

Samhadllsfastigheter

Samhillsfastigheter stod vid arets slut for 65 procent
av Hemfosas fastighetsviarde och 64 procent av hyres-
virdet. Det norska och finska fastighetsbestandet dr
mer renodlat in det svenska och bestar uteslutande av
samhéllsfastigheter. Hyreskontraktens genomsnittliga
aterstaende 16ptid var vid arets slut 6,5 ar medan den

ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 94,4 procent.

Hemfosas storsta hyresgister inom Samhéllsfastig-
heter ir Polismyndigheten, Hirndsands Kommun och
Domstolsverket.

Skola
Skolfastigheter utgors av savil grundskolor och gym-
nasier som hégskolor och universitet och hariregel en
stor andel specialanpassade lokaler och utomhusytor.
Bland de storsta hyresgisterna aterfinns Hirnésands
Kommun, Hegskolen i Oslo og Akershus och Mittuniver-
sitetet. Hyresintdkterna fran skolfastigheterna utgor 19
procent av Hemfosas totala hyresintéikter och 30 procent
av hyresintékternainom typen samhillsfastigheter.




VERKSAMHETEN

Sambhallsfastigheter

Nyckeltal per Skola Kontor Réttsvdsende Vard/Omsorg Ovrigt Totalt
fastighetskategori, 31 dec 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Hyresvéarde, mkr 560 473 582 485 399 320 296 250 14 8 1850 1535
Uthyrningsbar yta', tkvm 421 366 456 381 278 233 251 233 14 9 1420 1222
Verkligt varde

fastigheter, mkr 7230 5504 6659 5171 4547 3717 3814 2869 176 102 22427 17 363
Antal fastigheter 76 55 54 42 41 38 105 103 8 6 284 244
Direktavkastning?, % 58 6,1

1 Exklusive garage

2 Enligt intjaningsférmaga

Kontor Ovriga

Denna kategori av fastigheter utgors av kontorslokaler Ovriga samhillsfastigheter kan exempelvis vara mark,
dér hyresgésterna bedriver offentligt finansierad garage eller lager. Bland de st6rsta hyresgésterna ater-
verksamhet, men dir verksamheten inte stéller krav pa finns bland annat Landstinget Vastmanland, Harno-
specialanpassning av lokalerna vad géller exempelvis sands Kommun och Jackpoint Oy. Hyresintéikterna fran
sikerhet eller funktion. Bland de storsta hyresgésterna ovriga fastigheter inom samhillssegmentet utgor 0,4
aterfinns NAV @konomiteneste, Migrationsverket och procent av Hemfosas totala hyresintidkter och 0,7 pro-
Haninge Kommun. Hyresintikterna fran kontorsfastig-  cent av hyresintidkterna inom typen samhéllsfastigheter.

heterna utgdr 20 procent av Hemfosas totala hyres-
intékter och 32 procent av hyresintédkterna inom typen
samhallsfastigheter.

Rattsvasende

I kategorin rittsvisende dr fastigheterna ofta special-
anpassade utifran sirskilda krav pa exempelvis sikerhet.
Bland de storsta hyresgisterna aterfinns Polismyndig-
heten, Domstolsverket och Romerike politidistrikt.
Hyresintidkterna fran fastigheter inom rittsvisende utgor
14 procent av Hemfosas totala hyresintékter och 21 procent
av hyresintéikternainom typen samhillsfastigheter.

Vard och omsorg

Verksamheterna inom kategorin vard och omsorg kan
vara dldreboenden, vardboenden, vardcentraler, sjukhus
och barnomsorg. Verksamheterna kriver ofta ndgon
form av specialanpassning av lokalerna. Bland de storsta
hyresgisterna aterfinns Harnésands Kommun, Espira
Barnehager AS och Finspangs Kommun. Hyresintikterna
fran vard- och omsorgsfastigheterna utgor 10 procent av
Hemfosas totala hyresintidkter och 16 procent av hyres-
intdkternainom typen samhallsfastigheter.
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Ovriga fastigheter

VERKSAMHETEN

Kontor Logistik/Lager Svrigt Totalt

Nyckeltal per fastighetskategori, 31 dec

2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015

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

717 691 260 304 7 238 1148 1233
582 595 422 521 204 270 1207 1385

7330 6545 3256 3511 1654 2135 12241 12191

Antal fastigheter 69 73 29 35 50 59 148 167
Direktavkastning?, % 5,7 5,8
1 Exklusive garage

2 Enligt intjaningsférmaga

Ovriga fastigheter Kontor

Ovriga fastigheter stod vid rets slut fér 35 procent av
Hemfosas fastighetsvirde och 36 procent av hyresvir-
det och utgors framfoérallt av kontor samt logistik- och
lagerfastigheter. Dessutom finns en mindre andel andra
fastigheter saisom handelsfastigheter. Hyreskontraktens
aterstaende 1optid var vid arets slut 4,4 ar medan den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 85,7 procent.

Hemfosas kontorsfastigheter ér centralt beldgna i fram-
forallt storstadsregionerna Stockholm och Goteborg,
men dven i tillvixtkommuner sdsom Visteras, Karlstad,
Sundsvall, Umeé och Lulea. Kontorsfastigheter av god
kvaliteticentralaligen driregel mycket omsittningsba-
ra, da det ofta finns ett stort intresse fran andra aktorer,
inte minst lokala fastighetségare, att forvirva dessa
fastigheter. I tillvixtkommuner, exklusive Sveriges tre
storsta stader, dr utbudet av lokaler vanligtvis mindre
och hyresgisterna dr ddrmed mindre flyttbenégna. Detta
bidrar till en stabil utbuds- och efterfragesituation for
kontorslokaler samt mindre volatila hyresnivaer éver
tid. Kontorshyresgisternai tillvixtkommuner utgors
till storsta delen av tjinsteforetag dar en normal kon-
traktsldngd stricker sig mellan tre till fem ar. Vid storre
ombyggnationer samt vid nyproduktion dr kontraktsti-
den lingre, vanligen mellan fem till tio ar. Hemfosa ser
goda mojligheter att foriddla fastighetsbestandet vidare
och 6ka uthyrningsgraden. Hyresintikterna fran kontor
inom Ovriga fastigheter utgjorde vid &rets slut 22 procent
av Hemfosas totala hyresintikter och 61 procent av
hyresvirdet inom typen Ovriga fastigheter.

Logistik och lager

Logistikfastigheter dr bebyggda med terminaler eller
lagerutrymmen for varuhantering, omlastning och
distribution. De dr attraktivt beldgnainidrheten av de
stora Europavigarna och viktiga transportknutpunkter
framst i s6dra och mellersta Sverige. Bland Hemfosas
logistikfastigheter dr en 6vervigande andel moderna
byggnader med stor flexibilitet i anvindningen. Port-
foljer med logistikfastigheter har de senaste aren varit
mycket attraktiva pa fastighetsmarknaden, och det

ir ett stort antal aktorer som kontinuerligt kontaktar
Hemfosa och visar intresse for att forvéirva logistikfast-
igheter. Hyresintikterna fran logistik och lager inom
Ovriga fastigheter utgjorde vid arets slut 9 procent av
Hemfosas totala hyresvirde och 24 procent av hyres-
virdet inom typen Ovriga fastigheter.
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VERKSAMHETEN

Sverige

83.

Andel av koncernens
fastighetsvarde

Sverige ar Hemfosas huvudmarknad med 83 procent av koncernens fastighetsvarde och
en tydlig tyngdpunkt pa samhallsfastigheter. De 284 fastigheterna ar framforallt beldgna
i Stockholms-, Géteborgs- och Malmdregionerna, men aven i tillvaxtkommuner i meller-

sta Sverige och utmed Norrlandskusten.

Den geografiska tyngdpunkten i Sverige finns i Stock-
holms-, G6teborgs- och Malmoéregionerna, men dven
itillvixtkommuner i mellersta Sverige och utmed
Norrlandskusten. Storstadsregionerna Stockholm och
Goteborg utgor cirka 40 procent av det totala fastighets-
virdet. De storsta hyresgisternai Sverige dr Polismyn-
digheten, Harnésands Kommun och Domstolsverket.

FORVARV

Hemfosa fortsatte under 2016 att arbeta aktivt med att
renodla bestandet och 6ka andelen samhillsfastigheter.
Under aret kompletterades den svenska portfoljen med
35 fastigheter till ett totalt virde om 2 040 mkr, varav

Fastighetsbestandet Sverige

27 samhillsfastigheter om 1 642 mkr. Ett av de storre
forvirven genomfordes i maj da 13 skolfastigheter i
framst Stockholmsregionen forvéirvades till ett virde
om 444 mkr, med samtliga fastigheter fullt uthyrda och
med AcadeMedia som storsta hyresgist. Flera vardfast-
igheter férvirvades under aret bland annat i Stockholm,
Uppsala, Givle och Vixjo med etablerade vardaktérer
som Praktikertjanst, Aleris och Humana som hyresgés-
ter. I december genomfordes det storsta portfoljforvirvet
under aret av elva fastigheter, varav fem tomtritter,

dir cirka hilften dr beldgna i Stockholmsomradet och
ovriga i mellersta och s6dra Sverige, till ett virde om
875 mkr. Av fastigheterna dr sex samhillsfastigheter

Uthyrningsbar yta, Redovisat
tusen kvm’ Hyresvéarde, mkr varde, mkr Antalet fastigheter
Fastighetsyp/Kategori, 31 december 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Samhalisfastigheter
Skola 340 292 424 364 5237 4 036 72 52
Kontor 361 333 432 403 4544 3977 42 39
Réattsvasende 209 207 284 277 3301 3109 34 34
Vard/omsorg 237 223 268 232 3349 2584 91 90
Ovrigt 9 9 9 8 105 102 6 6
Ovriga fastigheter
Kontor 582 595 717 691 7 330 6 545 69 73
Logistik/lager 422 521 260 304 3256 351 29 35
Ovrigt 204 269 171 238 1654 2135 50 59
Sverige totalt 2362 2451 2565 2518 28778 25999 393 388

1 Exklusive garage
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Venus 11 (Oskarshamn):
Fullt uthyrd till polisen
som bedrivit verksam-
het i lokalerna sedan
1991. Total uthyrnings-
bar yta om 4 617 kvm.

som star for cirka 50 procent av hyresvéirdet och bland
de storsta hyresgisterna aterfinns Kunskapsskolan,
Migrationsverket och Arbetsférmedlingen.

Under aret frantriddes samtidigt 29 fastigheter till
ett ssmmantaget virde om 1 329 mkr, frimst kontors-
fastigheter men &ven logistik- och butiksfastigheter. Ett
flertal styckforsiljningar av oprioriterade fastigheter
genomfordes. Under forsta kvartalet avyttrades fem
bostadsfastigheter i Gdvle och under andra kvartalet
avyttrades en portfolj med fyra logistikfastigheter.

FORVALTNING

Hemfosa férdjupade under aret sitt samarbete med
Internationella Engelska Skolan (IES) genom beslut om
forviarv, utveckling och investeringar i tre skolfastighe-
ter for den borsnoterade skoloperatéren. Hemfosa har
IES som hyresgist pa flera orter sedan tidigare och ser
det som betydelsefullt att kunna bidra med nya l16sningar
nir deras verksamhet vixer. Utvecklingsprojekt genom-

Transaktioner i Sverige 2016

Fastighetstyp/Kategori
Samhalisfastigheter

Forvdarv, mkr Avyttringar, mkr

Skola 744 -
Kontor 309 0]
Rattsvasende - -
Vard/omsorg 594 40
Ovrigt - 7
Ovriga fastigheter
Kontor 321 296
Logistik/lager 1 338
Ovrigt 72 647

Sverige totalt 2040 1329

VERKSAMHETEN

Verkligt varde per region,
31 december 2016
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Navern 1 (Umea): v
Nyproducerad for-
skola om 1600 kvm.
Forskolan Professorn Il Norr
Oppnade i april 2016. W Mellan
Klassificerad enligt B Stockholm
miljocertifierings- Syd
system "Miljdbyggnad B vast
niva silver”.

fordes under aret dven for bland annat Harnosands
kommun diar Hemfosa upprustar en gymnasieskola och
utveckling av lokaler for Polismyndigheten i Sollentuna
och Kriminalvarden i Norrkoping.

Under aret tecknade Hemfosa ett flertal nya
hyresavtal avseende savil samhillsfastigheter som
ovriga fastigheter. I borjan av aret tecknade Hemfosa
hyresavtal med If Skadefoérsidkring for tidigare vakanta
ytorifastigheten Tulpanen 3 i omradet S6dra Porten i
MolIndal, inklusive investeringar i lokalerna. Den stora
nyuthyrningen och upprustningen bedéms ge en positiv
effekt for hela omradet. Andra storre nya hyresavtal
tecknades med Kriminalvarden, Volvo Cars, RKV, Be-
sikta, Sweco, Hirn6sands kommun och Internationella
Engelska Skolan.

Hemfosa stéirkte under aret den svenska organisa-
tionen genom etablering av en egen forvaltningsorga-
nisation i Stockholm och rekrytering i Vaxjo. Darmed
skapas forbéttrade forutséattningar for forvaltningen av
det vixande svenska fastighetsbestandet medan driften
hanteras externt.

Hemfosa ér vél rustade for fortsatt tillvixt i Sverige
och bolaget ser goda forutséttningar for forviarv avsam-
hillsfastigheter pa den svenska marknaden. Hemfosa
ser mojligheter att férvirva bade enstaka fastigheter
likvél som storre portfoljer med inslag av andra fastig-
hetskategorier.

FASTIGHETSBESTANDET 2016

Det svenska bestandets fastighetsvirde uppgick vid
arets slut till cirka 28,8 mdkr och stod for 86 procent av
koncernens hyresvérde. De svenska hyreskontraktens
aterstdende 16ptid var 5,4 &r medan den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 90,1 procent.
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VERKSAMHETEN

Norge

&
13.

Andel av koncernens
fastighetsvarde

| Norge har Hemfosa sedan de forsta férvarven 2015 byggt upp ett bestand om 32
fastigheter, framforallt i Osloregionen och Sydnorge. Det norska bestandet stod vid
arets slut for 13 procent av Hemfosas totala fastighetsvarde och bestar uteslutande

av samhallsfastigheter.

FORVALTNING

Iborjan av 2015 gjorde Hemfosa sin forsta investering
utanfor Sverige genom forvarv av atta samhallsfastig-
heteriNorge till ett virde om cirka 3 mdkr och har sedan
dess fortsatt att forvirva samhallsfastigheter av hog
kvalitet med fokus pa Osloregionen. Hemfosa har idag en
stark position pa den norska marknaden inom samhills-
fastigheter genom en betydande fastighetsportfolj i Oslo-
regionen med attraktiva hyreskontrakt och god poten-
tial for vidareutveckling. Hyresgisterna bestar bland
annat av skolor och forskolor, rattsvisende och ett flertal
statliga myndigheter sasom polismyndighet, arbets-
féormedling, forsdkringskassa och skattemyndighet.

Fastighetsbestandet Norge

Vid arets slut var de storsta hyresgidsterna NAV - Arbeids
og velferdsforvaltningen, Hagskolen i Oslo og Akershus
och Hagskolen i @stfold.

Efter ett mycket aktivt ar 2015 med ett flertal
forvarv var fokus under 2016 att bygga upp den norska
organisationen med rekrytering av nyckelpersoner och
etablering av en egen férvaltning. Genom rekryteringen
aven fastighetschef och med ytterligare anstillningar
4r nu en organisation med bred kompetens och erfa-
renhet pa plats, anpassad for att hantera ett vixande
fastighetsbestand.

Liksom pa 6vriga marknader arbetar Hemfosa
aktivt med att mota hyresgésternas behov nir verksam-

Uthyrningsbar yta, Redovisat
tusen kvm’ Hyresvédrde, mkr vdrde, mkr Antalet fastigheter
Fastighetsyp/Kategori, 31 december 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Samhaéllsfastigheter
Skola 56 56 105 91 1528 1249 2 2
Kontor 63 28 103 54 1557 900 10 2
Rattsvasende 27 25 51 43 757 608 5
Vard/omsorg 14 10 28 18 465 285 14 13
Ovrigt 1 - - - 53 - 1 -
Norge totalt 160 19 287 206 4 360 3042 32 21

1 Exklusive garage
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Oslo-225/261, Oslo: Fastig-
heten ar beldgen i centrala
Oslo. Fastigheten inrymmer
kontorslokaler med tillhérande
parkeringsmojligheter och ar
fullt uthyrd till NAV. Totyal ut-
hyrningsbar yta ar 18 818 kvm.

heter utvecklas och vixer, genom om- eller nybyggna-
tion eller omlokalisering. Under dret har bland annat
en skola byggts om i Fredriksstad vilket lett till ett nytt
hyresavtal och flera projekt dr under planering.

FORVARV OCH PROJEKT
Under aret forviarvades i Norge totalt elva fastigheter till
ett underliggande fastighetsvirde om 635 mkr. I borjan
av aret slutférdes ett stérre forvirv av samhillsfastig-
heter, omradet Statens Park i Tansberg, till ett virde om
cirka 420 mkr. Affaren omfattade nio fullt uthyrda fast-
igheter och en avtomterna ar detaljplanerad fér en ny
byggnad. Bland hyresgisterna aterfinns flera myndighe-
ter sdsom skattemyndighet, arbetsférmedling, forsik-
ringskassa, ldnsstyrelse och tingsritt. Bland férvirven
kan &ven ndmnas ett seniorcenter i Baerums kommun.
Byggnationen av ett specialistsjukhus och ett lokal-
medicinskt center, med centralt l14ge vid Gardermoens
flygplats néra Oslo, fortsatte under aret enligt plan.

Transaktioner i Norge 2016

Fastighetstyp/Kategori Forvarv, mkr

Samhalisfastigheter

Avyttringar, mkr

Skola 6] -
Kontor 381 -
Rattsvasende 129 -
Vard/omsorg 89 -
Ovrigt 36 -
Norge totalt 635 -

VERKSAMHETEN
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Statens park: Omradet Statens park i
Tonnsberg etablerades pa 1990-talet men
har fortsatt bebyggas under 2000-talet
och &r ett attraktivt omrade fér samhalls-
verksamheter. Bland hyresgéasterna ater-
finns bland annat flera myndigheter sésom
Skatteverket, NAV, Statens Vegvesen, lans-
styrelse och tingsratt. Omradet omfattar
fastigheter med totalt cirka 30 000 kvm
uthyrningsbar yta.

Projekten som genomforsiett joint venture med fastig-
hetsutvecklingsforetaget Aspelin Ramm Eiendom AS
paborjades 2015 och fastigheterna beriknas vara fiardig-
stélldaifebruari 2018. Landsforeningen for Hjerte og
Lungesyke (LHL) har tecknat ett 25-arigt hyresavtal
avseende specialistsjukhuset och dven det nirliggande
lokalmedicinska centret ir fullt uthyrt med ett 30-arigt
hyresavtal med Ullensaker kommun. Parallellt drivs ett
arbete med utveckling av omradet vid Gardermoen till
en viktig kompetenspark for vard och omsorg men #ven
hilsorelaterad forskning & utveckling, och samtal fors
med intressenter om ytterligare projekt.

Under aret forvirvade Hemfosa dven 20 procent av
andelarnaiOffentlig Eiendom AS, ett bolag som férval-
tar samhiéllsfastigheter i Norge.

Med den position och storlek som Hemfosa har byggt
upp ilandet ser bolaget goda mdjligheter att fortsitta vixa
iNorge genom forvirv av samhillsfastigheter och genom
utveckling avsamarbetet med befintliga hyresgéster.

FASTIGHETSBESTANDET 2016

Sammantaget uppgick det norska bestandets fastighets-
varde vid arets slut till cirka 4,4 mdkr och stod f6r 10
procent av koncernens hyresintikter. De norska hyres-
kontraktens aterstaende 16ptid var 8,7 ar medan den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 99,3 procent.

25
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VERKSAMHETEN

Finland

4.,

Andel av koncernens
fastighetsvarde

Finland ar den tredje marknaden som Hemfosa etablerade sig pa och fastighetsbestandet
bestar uteslutande av samhallsfastigheter med fokus pa landets storre stader. Vid arets
slut utgjorde fastighetsbestandet i Finland 4 procent av Hemfosas totala fastighetsvarde.

FORVARV

I slutet av 2015 tog Hemfosa forsta steget in i Finland
genom forvirvet av tva samhéllsfastigheter i Helsing-
forsomradet till ett virde om cirka 500 mKr. Strax
efter arsskiftet genomférde Hemfosa sin andra affir;
tva samhiillsfastigheter i Tammerfors, landets tredje
storsta stad, respektive en i Brahestad strax soder om
Uleaborg, ocksa dessa till ett virde om cirka 500 mkr.

Bland hyresgisterna aterfinns Tammerfors universitet,
finska Skatteverket, Polismyndigheten, Aklagarmyndig-

heten och Kronofogdemyndigheten.

Fastighetsbestandet Finland

Under 2016 fortsatte arbetet med att starka Hemfosas
position inom samhéllsfastigheter och méjliga affdrer
paden finska marknaden utvirderas lopande. Totalt
forviarvades under aret sju fastigheter, samtliga sam-
hallsfastigheter, till ett underliggande fastighetsvarde
om 931 mkr. Under det fjirde kvartalet slutférdes tva
forvérv. I Esbo nira Helsingfors forvirvades tva fast-
igheter till ett underliggande vérde om cirka 420 mkr
med Polismyndighet och dklagardmbete som stérsta
hyresgister. Dértill tecknades avtal om ytterligare

en sambhillsfastighet i Abo med Abo kommuns social-
kontor som hyresgést till ett virde om 158 mkr.

Uthyrningsbar yta, Redovisat
tusen kvm' Hyresvédrde, mkr varde, mkr Antalet fastigheter
Fastighetsyp/Kategori, 31 december 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Samhdllsfastigheter
Skola 25 19 32 27 465 294 2
Kontor 32 18 47 18 558 218 2
Rattsvasende 42 - 64 - 489 - 2
Vard/omsorg - - - - - - -
Ovrigt 5 - 5 - 19 -
Finland totalt 105 37 147 45 1530 512 7

1 Exklusive garage
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VERKSAMHETEN

Hatanpdaan valtatie 36:
Fastigheten &r belagen i
Tammerfors och omfattar

12 419 kvm, fastigheten ar fullt
uthyrd till finska Skatteverket.

Kummatinkatu 6:

Polis och rattsvasendet

i Brahestad. Fullt uthyrd
till Polismyndigheten,
Aklagarmyndigheten
och Tillsynsmyndigheten.
Total uthyrningsbar area
ar 6 855 kvm.

FORVALTNING

Hemfosas ambition dr att fortsitta viixa pa den finska
marknaden och etableringen av en egen organisation
har pabdérjats. I borjan av 2017 tilltridde en COO, som
ansvarig for den finska verksamheten och ambitionen
ir att utéka resursernai takt med tillvixten framat.
Den nya organisationen kommer att fokusera bade pa
att identifiera nya férvirv och att utveckla och férddla
de forvirvade fastigheterna. De storsta hyresgisterna
i Finland var vid arets slut Polismyndigheten, Réda
korset och finska Skattemyndigheten.

FASTIGHETSBESTANDET 2016

Sammantaget uppgick det finska bestandets fastig-
hetsvirde vid arets slut till cirka 1,5 mdkr och stod for

3 procent av koncernens hyresintékter. De finska hyres-
kontraktens aterstaende 16ptid var 6,2 ar medan den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 92,9 procent.

Transaktioner i Finland 2016

Fastighetstyp/Kategori Forvdarv, mkr Avyttringar, mkr
Samhalisfastigheter
Skola 221 -
Kontor 603 -
Rattsvasende 107 -
Vard/omsorg - -
Finland totalt 931 -

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016 27
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Hemfosa bygger en ny skolbyggnad om 6 690 kvm &t Internationella Engelska Skolan i Sundsvall for
att skapa stérre, moderna och funktionella ytor fér bade elever och personal

28

Internationella Engelska Skolan vaxer med Hemfosa

Tatt samarbete gav ratt losning

Med en vaxande ko av barn till Internationella Engelska Skolan i Sundsvall fattade
skolkoncernen beslut om att expandera verksamheten. Man kontaktade hyresvarden
Hemfosa och bdrjade bolla idéer och alternativ for att kunna vaxa. Darmed var ett
intensivt projekt igang for att bereda plats for ytterligare cirka 300 elever och 60
anstallda i en spannande nybyggnad intill befintliga lokaler.

"Det &r otroligt viktigt att férstd varandra i den héar
typen av process, och aven att ha samma varderingar”,
sdger Pascal Brisson, rektor fér Internationella Engel-
ska Skolan, IES, i Sundsvall, nér han berattar om det
nybyggnadsprojekt som just nu genomfoérs tillsammans
med Hemfosa for att skapa stdrre, moderna och funk-
tionella ytor fér bade elever och personal.

IES ar en vaxande svensk skolkoncern som grundades
1993 och som idag driver 30 skolor med &éver 21 000
elever. | Sundsvall driver IES sedan 2009 sin grund-
skola fér arskurserna 4-9 med idag cirka 800 elever
och 90 anstéllda i en vacker tegelbyggnad fran 1916
beldgen néra Mittuniversitetets campus som ocksa &gs
av Hemfosa. Intresset att fa gé pa skolan &r stort och
det star idag runt 5 000 barn i ké for att bdrja. Med de

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016

nya lokalerna kommer skolan att utdékas med klasser
aveniarskurs 3.

Tatt samarbete gav réitt I6sning
Planeringen av nybyggnationen pabdrjades redan i slu-
tet av 2015.

"N&r vi kontaktade var hyresvard fér att diskutera en
expansion av verksamheten i Sundsvall hade vi inte
nagra fardiga planer fér hur detta skulle ske. Vi fick direkt
en bra dialog med Hemfosas regionchef och bérjade
bolla idéer utifran vara behov och énskemal”, berattar
Pascal Brisson. "Vi hade mycket krav och funderingar,
fran stort till smatt, som vi tillsammans bearbetade och
efter médnga mdten och samtal hade vi hittat en [6sning
som kandes helt ratt for oss”, fortsatter han.

Iy

ll l“




P

Internationelia
y Engelska Sko

ejjouoneuaqur

Internationella Engelska Skolan ar en véxande svensk skolkoncern som grundades 1993 och som idag driver 30 skolor med
®ver 21 000 elever. | Sundsvall finns Internationella Engelska Skolan sedan 2009 med en grundskola for arskurserna 4-9 med

800 elever och 90 anstallda.

L&dsningen blir en nybyggnation av en separat skol-
byggnad om 6 690 kvm fér att komplettera befintliga
lokaler med gymnastiksal, matsal och kodk, personal-
rum och ett femtontal nya klassrum. Aven nya utom-
husytor kommer att skapas runt fastigheterna. Den
moderna byggnaden placeras intill ett bergomrade
som delvis byggs in i lokalerna och skapar en spéan-
nande effekt. Den forsta etappen av byggnationen
kommer att sta klar till héstterminens start 2017 och
den andra etappen aret dérpa. Da berédknas fastigheten
ocksd bli certifierad enligt Green Building som avser
energieffektivitet.

”"Det har varit ett intensivt planeringsarbete med en
del dndringar under resans gang, men vi kdnner att vi
hela vagen har haft fullt stéd av Hemfosa. Vi har verkli-

"Vi har verkligen arbetat
tatt tillsammans med
malet att na ett riktigt
bra resultat for alla”

gen arbetat tatt tillsammans i det har projektet, med
malet att na ett riktigt bra resultat for alla”, sager
Pascal Brisson.

Fler gemensamma projekt

Hemfosa &r hyresvard for ytterligare tva av IES totalt
30 skolor, i Huddinge och Karlstad, och fattade under
hosten beslut om investeringar i ytterligare skolfastig-
heter for skolkoncernen. Bland annat kommer en av
Hemfosas fastigheter i S&dertélje att genomga en stoérre
om- och tilloyggnation fér att inrymma en ny IES-skola
och i Boras kommer Hemfosa bli dgare till en helt
nybyggd skolfastighet efter fardigstallandet.

IES &r en av flera etablerade och langsiktiga samhaélls-
aktérer som Hemfosa samarbetar med for att utveckla
och férvalta moderna och effektiva samhallsfastigheter.

”Jag tror att det ar en nyckel fér stora fastighetsféretag
att ha ett personligt och flexibelt satt att arbeta till-
sammans med sina hyresgaster med vaxande behov”,
sammanfattar Pascal Brisson.

Engelska Skolan
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ater utgor eirka 32 procent
Jet totala vardet av Hemfosas samhalls-
fastigheter. Fastigheterna rymmer grund-
skolor, gymnasier samt universitet och
hogskolor, statliga och kormmunala saval
som privatdrivna.

32%

Andel av samhallsfastigheternas
fastighetsvarde




HALLBARHET

Hemfosas ansvar

En langsiktig och hallbar utveckling

Hemfosa Fastigheter ska skapa varden for sina hyresgaster, medarbetare, dgare och sam-
arbetspartners och samtidigt bidra till en hallbar samhallsutveckling. Som specialister pa
samhallsfastigheter vill vi vara en 1angsiktig partner till stat, kommuner och féretag som
driver skattefinansierade verksamheter. Vi ska vara en ansvarstagande hyresvard som féljer
riktlinjerna for god bolagsstyrning och de krav som stélls pd en modern fastighetsagare.
Utgadngspunkten ar langsiktiga affarsrelationer dar Hemfosa tillsammans med vara partners
skapar underlag for goda ekonomiska resultat, hansyn till miljén och socialt ansvar.

En overvigande del av Hemfosas hyresgéster aterfinns
inom olika typer av verksamheter som finansieras av
skattemedel. Skolor och forskolor, vard- och omsorgs-
verksamheter, riattsvisende och andra myndigheter
ir verksamheter som normalt ir en relativt langsiktig
hyresgist i sina lokaler och sitt geografiska ldge. Detta

UNDER 2016 anslét sig Hemfosa till FN:s Global Com-
pact. Dérmed stddjer och férbinder sig Hemfosa att verka
i enlighet med Global Compacts tio principer om mansk-
liga rattigheter, arbetsratt, miljé och antikorruption som
baseras pa FN:s Allmanna férklaring om de manskliga
rattigheterna, ILO:s deklaration om grundlaggande prin-
ciper och rattigheter i arbetslivet, Rio-deklarationen om
miljé och utveckling och FN:s konvention mot korruption.

De tio principernai FN:s Global Compact

Manskliga rittigheter

1. Foretagen ombeds att stodja och respektera skydd
for de internationella méanskliga rattigheterna inom
den sfar som de kan paverka; och

2. forsakra sig om att deras eget foretag inte ar
delaktiga i brott mot manskliga rattigheter.
Arbetsvillkor

3. Foretagen ombeds att uppratthalla féreningsfrihet
och erkanna ratten till kollektiva férhandlingar;

4. avskaffa av alla former av tvangsarbete;

5. avskaffa barnarbete; och

6. inte diskriminera vid anstallning och yrkesutévning.

Miljo

7. Foretag ombeds att stodja forebyggande
atgarder for att motverka miljdproblem;

8. ta initiativ for att framja stérre miljomassigt
ansvarstagande; och

9. uppmuntra utveckling och
spridning av miljovanlig teknik.

Korruption

10. Foretag bér motarbeta alla
former av korruption, inklusive
utpressning och bestickning.

WE SUPPORT

innebdr att det dr viktigt fér oss att erbjuda vara hyres-
gister langsiktighet, flexibilitet och méjligheter att
kunna viixa genom om- och tillbyggnation. Genom att
vara en ansvarsfull fastighetséigare for samhéllsverk-
samheter och en partner att viixa och utvecklas med,
bidrar Hemfosa till att skapa virde i samhiillet pa de
marknader bolaget dr aktivt. En viktig del i den rollen
ir att vara innovativ i utvecklandet av nya l6sningar for
att mota hyresgistens behov, som kan skifta 6ver tid.
Viktigt ar ocksa att ha en stabil finansiell stillning som
mojliggor langsiktiga investeringar, pa orter dven utan-
for storstadsomradena.

HEMFOSAS HALLBARHETSARBETE

Pa Hemfosa ér vi nyfikna, innovativa och malinriktade
idet vi gor. Det 4r nagot som préglar dven vart hallbar-
hetsarbete.

Under 2016 pabdérjade vi ett mer systematiskt arbete
med hallbarhet, vilket tog avstamp i en dialog med
Hemfosas intressenter. Dialogen sammanfattadesien
visentlighetsanalys som utgjorde grunden f6r att iden-
tifiera vilka omraden inom hallbarhet som &r relevanta
for oss att fokusera pa.

Vihar nu en uttalad ambition att lyfta fokus pa hall-
barhetsfragor relaterade till dessa viisentliga omraden.
Ambitionen ir att fa hallbarhetsaspekter att bli en natur-
lig deli beslutsfattande och i utvecklingen av nya och
effektiva arbetssétt som passar Hemfosa - i alla delar av
var verksamhet.

Jens all, VD

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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HALLBARHET

OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN

Hemfosa har for verksamhetséaret 2016 upprittat en
hallbarhetsredovisning inspirerad av ramverket Global
Reporting Initiatives (GRI:s) G4 riktlinjer, se Hemfosas
webbplats for GRI-index. GRI-riktlinjerna fokuserar pa
visentlighet, styrning och med héansynstagande till hela
viardekedjan.

Hemfosa redovisar hallbarhet per rikenskapsar,
januari - december. Den senaste redovisningen publ-
icerades 24 mars 2016 i Hemfosas arsredovisning och
avsag rikenskapsaret 2015. Denna redovisning avser Léngivare
rikenskapsaret 2016 om inte annat anges.

Vasentlighetsanalys

A
(o)

. Hemfosas egen verksamhet
@ Hemfosas fastigheter

®0

@@@@ (1)
° &
e®°

Paverkan pa intressenters
beddmningar och beslut

Hemfosas intressenter

Hyresgdster
& kunder

Hemfosas
intressenter

Leverantorer
& samarbets-
partners

@ o © Ekonomiskt resultat

Medarbetare

Styrelse

Véasentliga hallbarhetsaspekter

Foljande aspekter bedéms vara viktigast for
Hemfosas intressenter och verksamhet

Materialval avseende miljépaverkan vid
ny- och ombyggnationer

Energieffektivitet i Hemfosas fastigheter
och kontor

Direkta och indirekta utsldpp av vaxthusgaser fran

(&
(o)
(11) Hyresgdasters och kunders hélsa och sékerhet
(15)

uthyrda fastigheter och den egna verksamheten
(16}

Krav pa leverantérer avseende miljohansyn,

> arbets- och sociala forhallanden
Betydelsen av Hemfosas hallbarhetspaverkan
Aspekter inkluderade i intressentdialogen
Hemfosas egen verksamhet Hemfosa Fastigheter
1 Ekonomiskt resultat 8 Materialval avseende miljdpaverkan vid ny- och

2 Material- och produktval avseende miljépaverkan (fran

ombyggnationer

t.ex. kontorsmaterial och rengéringsmedel) inom 9 Energieffektivitet i Hemfosas fastigheter och kontor

Hemfosas egen verksamhet

3 Utslépp av vaxthusgaser fran tjansteresor och resor 1
associerade med drift och underhall av Hemfosas

fastigheter
kundnojdhet
Halsa och sakerhet féor Hemfosas medarbetare

13 Miljocertifiering av Hemfosas fastigheter

5 Mogjlighet till utbildning och kompentensutveckling fér
Hemfosas medarbetare

Icke-diskriminering inom Hemfosas egen verksamhet

10 Vattenhushallning i Hemfosas uthyrda fastigheter
Hyresgaster och kunders halsa och sakerhet
12 Dialog med intressenter gallande hyresgést- och

4 Effektiv avfallshantering for Hemfosas hyresgaster
15 Direkta och indirekta utsldpp av vaxthusgaser fran

Hemfosas uthyrda fastigheter och den egna verksam-

7 Antikorruption inom Hemfosas egen verksamhet heten

16 Krav fran leverantérer avseende miljdhénsyn, arbets-
och sociala férhallanden
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VASENTLIGHETSANALYS

Under 2016 genomférde Hemfosa en visentlighets-
analys for att faststilla vilka hallbarhetsomraden som
dr viktigast for bolagets verksamhet och de parter
som bolaget interagerar med, Hemfosas intressenter.
Syftet med visentlighetsanalysen var att sikerstilla
att Hemfosa styr sitt hallbarhetsarbete i ritt riktning
och fokuserar pa de hallbarhetsomraden dir bolaget
har visentlig paverkan. Intressenterna, som bestar

av hyresgister och kunder, medarbetare, langivare,
dgare, styrelse och leverantorer och samarbetspartners,
ombads utvirdera aspekterna utifran visentlighet for
Hemfosas verksamhet samt utifran hur de ansag att
Hemfosas hantering av fragorna skulle paverka deras
instéllning till foretaget.

Hemfosas intressenter bjods in for att deltaien under-
s6kning med malsittningen att identifiera viisentliga
fokusomraden som Hemfosa bor inkludera i sin hallbar-
hetsrapportering. Férutom denna enkétundersokning
har &ven l6pande dialog skett med intressenterna under
aret, bland annat genom hyresgdstmoten och kontakter
iden dagliga verksamheten. Utover intressenterna fick
dessutom koncernledningen gora en utvirdering av
foretagets paverkan pa de olika hallbarhetsaspekterna.
Som ett resultat av viisentlighetsanalysen, intressent-
dialoger och interna bedomningar har Hemfosa valt att
fokusera sitt hallbarhetsarbete inom ett antal prio-
riterade omréaden i kategorierna ekonomiskt ansvar,
miljéansvar och socialt ansvar.

HALLBARHET

Viktiga handelser 2016

Energimatningssystem
Under 2016 implementera-
des ett energidatamatnings-
system som ska ge Hemfosa
viktig uppféljning pa fastig-
heternas energiférbrukning.
Métningen skapar mdjlighet
att dskadliggdra fastighets-
bestdndets anvédndning av kwh
fjarrvdrme och el. Utifran

utfallet kan Hemfosa identi-

fiera de fastigheter dar det finns potential att férbattra
energiprestandan samt kvantifiera effekter av imple-
menterade energibesparingsinitiativ. Malsattningen fér
2017 ar att Hemfosa med hjalp av matningssystemet
ska kunna kartlagga energianvandningen i samtliga
fastigheter.

samhall

Samarbete med Samhall

Hemfosa har inlett ett samarbete med Samhall i syfte att
skapa meningsfulla och utvecklande jobb fér personer
med funktionsnedsattning som medfér nedsatt arbets-
férmaga. Hemfosa har tecknat ett serviceavtal med Sam-
hall fér arbete med fastighetsskotsel i 22 fastigheter. Mal-
sattning ar att vidareutveckla samarbetet under 2017
genom att bland annat upphandla ett ramavtal med
Sambhall pa regional basis.

Valgérenhet

Hemfosa har under ar 2016 genomfért ett flertal val-
gdrenhetsinitiativ och har genom bidrag uppnatt Guld-
niva som Barncancerfondens vanforetag. Vi genomfor
aven initiativ pa lokal niva, bland annat skanktes 100
stycken vaningssangar till Karlskrona kommun fér att
férbattra levnadssituationen pa tillfalliga flyktingboen-
den under aret.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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HALLBARHET

Ekonomiskt ansvar

Hemfosa har sedan starten for atta ar sedan vuxit till ett stabilt och bdrsnoterat fastig-
hetsbolag med god intjdning. Hyresgasterna inom samhallsfastigheter utgors till stor del

av skattefinansierade verksamheter som skolor, sjukvard och rattsvasende. Dessa har ofta
ldnga hyresavtal som skapar god stabilitet i var verksamhet samt ger oss forutsattningar
for att tillgodose vara kunders behov pa kort och lang sikt. Hemfosa arbetar for att séker-
stalla att verksamheten bidrar till ett hallbart samhalle med god tillvaxt och férsdker géra
detta med sa begransad paverkan pa manniska och miljd som mojligt, bade for att vi varnar
om manniskan och miljén, men ocksa eftersom hallbarhetsrisker &r nara forknippade med

ekonomiska risker.

Hemfosas ekonomiska virdeskapande kommer bolagets
intressenter till del - hyresgéster, medarbetare, dgare,
leverantorer, langivare och samhillet. En viktig del i var
fastighetsférvaltning och foradling ér att hitta effek-
tiva och innovativa losningar for att tillgodose de krav
och 6nskemal vi far fran vara hyresgister. Moderna,
tekniska losningar dr ofta bade mer kostnadseffektiva,
mer miljévanliga och skapar néjda hyresgister. Med en
tydlig inriktning pa samhillsfastigheter med stat och
kommun som stérsta hyresgister fokuserar vi pa lang-
siktiga hyresgéster som skapar stabila kassafléden och
ddrmed en begrinsad finansiell risk. Hemfosa arbetar
for att siikerstilla en langsiktig stark ekonomisk ut-
veckling genom att kontinuerligt utveckla kompetensen
och affarsméssigheten i organisationen och genom att
folja fastslagna riktlinjer for finansiering, risk, intern
kontroll och redovisning. Genom en god férvaltning och
foradling av fastighetsbestandet kan Hemfosa 6ka dess

vérde 6ver tid. Under aret har till exempel eget kapital

per stamaktie 6kat med 32 procent. Hemfosas intja-
ningsférmaga, resultat, finansiell stdllning och nyckel-
tal redovisas i denna arsredovisning, se innehallsfor-
teckningen.

ANTIKORRUPTION
Pa Hemfosa finns en uttalad strivan efter att agera med
trovirdighet, arlighet och 6ppenhetialla sammanhang
och en forvintan att &ven bolagets medarbetare, afférs-
partners och andra aktérer som koncernen har kontakt
eller gor affarer med, delar denna uppfattning. For att
sikerstélla att detta sker arbetar Hemfosa for att mot-
verka alla former av bedrégerier, stolder och oegentlig-
heter, bade avsiktliga och genom oavsiktligt agerande.
Hemfosa har en uppférandekod och medarbetar-
policy for att frimja god affiarsetik inom bolaget.
I uppférandekoden beskrivs vara virderingar, stand-
punkter och processen for att rapportera misstankar.
Processen uppmirksammar medarbetare pa hur de
ska kunna uppfatta oegentligheter, oetisk/olaglig verk-
samhet eller korruption samt hur de ska agera om de
misstdnker att det skulle ske. Bland annat beskrivs
processen for att rapportera misstankar genom
Hemfosas visselblasarfunktion. Uppférandekoden
finns med som en bilaga till personalhandboken vilken
varje medarbetare far vid sin anstéllningsstart. Efter-
som Hemfosa stravar efter att vara ett trovirdigt och
arligt bolag uppmanas éven affarspartners och andra
intressenter till Hemfosa att rapportera till bolaget
om de hyser misstankar om bedrégerier eller andra
oegentligheter. Under 2016 rapporterades det inte in
nagra misstankar i visselblasarsystemet. Information
och upplysning inom detta omrade ses som ett viktigt
steg for att systematiskt 6ka de anstidlldas kompetens
inom affiarsetik och antikorruption.



Miljoansvar
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Bade i Hemfosas fastighetsférvaltning och transaktionsverksamhet ar miljdarbetet en viktig
styrparameter med inriktning pa hallbarhet och langsiktighet. De val vi gor i fraga om
material, energildsningar och inkdp av tjanster paverkar bade samhélle, méanniska och miljo.
Inom miljdomradet handlar det dels om att identifiera och vardera miljdrisker i samband
med fastighetsforvaryv, men dven om att hantera miljdskulder i det befintliga fastighetsbe-
stdndet. Genom att gora detta bidrar vi till att motverka klimatféorandringar och riskerna de
medfér. Hemfosas miljdmassiga ansvarstagande baseras pa den miljopolicy som antogs av

styrelsen i april 2016 samt aktuella miljomal.

Genom att arbeta aktivt med miljoaspekter i verksam-
heten kan Hemfosa bidra till en bittre miljo for bade
hyresgister, samhillet i stort och paverka fastigheternas
virde positivt. Samtidigt som skadliga miljoeffekter av
verksamheten minimeras i den takt och utstrackning
som krivs, ska Hemfosa leva upp till kraven pa kvalitet
och konkurrenskraft. Forutsittningarna fér framgang
dr god kunskap och engagemang hos de anstillda i kom-
bination med en ambition att kontinuerligt l4ra sig mer
inom miljdomradet. Hemfosa paverkar miljén genom
sin verksamhet bland annat i form av energianvénd-
ning, avfallsgenerering samt anvindning av material.
Detta dr omraden som Hemfosa arbetar kontinuerligt
med att utvecklaiden l6pande férvaltningen, dels i en-
lighet med gillande regelverk och lagstiftning, dels for
att hittalosningar som ar effektiva for anvindaren, men
dven ur ett kostnads- och hallbarhetsperspektiv. Arbe-
tet utvirderas i vara kalkyler vid om- och nybyggnation.
Det sker dven ett aktivt arbete internt i organisationen
for att minska utsldpp genom val i friga om exempelvis
resor, energianvindning och ink&p.

Hemfosas miljopolicy

1 dag erbjuder Hemfosa sé kallade grona hyresavtal ,
som utgar fran Fastighetségarnas avtalsmall, vid alla
ny- eller omférhandlingar med hyresgister. Grona
hyresavtal 4r en samverkansform for hyresgést och
fastighetsforvaltare for att gemensamt arbeta for mer
hallbara fastigheter. Malséttningen &r att 6ka antalet
grona hyresavtal.

MATERIALVAL
Vid projektutveckling sdsom renovering och ombygg-
nation finns ofta mojligheter att gora genomgripande
miljéanalyser och genomféra energibesparande atgér-
der. I de nybyggnadsprojekt som Hemfosa dr involverad
idrmiljoaspekten en central del i planeringen. Detta dr
delvis en f6]jd av hardare regler vid nybyggnation, men
aven for att hyresgister efterfragar miljbanpassade
lokaler, inte minst inom samhéllsverksamheter.
Hemfosabeaktar alltid hallbarhetsaspekter vad
géller bland annat arbetsmiljo, avfallshantering och
materialval.

Foér att framgangsrikt arbeta med miljé och hallbarhet har Hemfosa tagit fram en miljépolicy

som fungerar som en vdgledning i arbetet:

Arbeta aktivt med energieffektivisering i sina byggnader
och lokaler.

Tillsammans med hyresgéasterna arbeta fér en god
inomhusmiljo.

Kéanna till fastigheternas miljérisker och miljéskulder, och ta
fram langsiktigt hallbara |&sningar ndr atgarder genomférs.

* Genomféra miljdanpassad ombyggnation och

nyproduktion.
« Stalla miljo- och hallbarhetskrav pa sina leverantorer.

+ Oka kompetensen inom och medvetenheten om
miljé och hallbarhet hos sina medarbetare.
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I foérvaltningen och foradlingen av fastigheterna for-
soker Hemfosa i forsta hand vélja lokala leverantorer
som tillhandahéller exempelvis arbetskraft, rdvaror
och produkter. Vid alla storre ny- och ombyggnationer
underséks dven forutsittningarna for nagon form av
miljocertifiering. I transaktionsverksamheten finns en
utvecklad forvirvs- och forsiljningsprocess dar miljo-
aspekten dr en viktig del. I samband med férvarv av
fastigheter genomférs miljdanalyser av savill mark som
byggnad for att identifiera eventuella miljorisker och for
att bedoma vilka atgéirder som kan genomforas for att
minska miljépaverkan.

Hemfosa har som malsiittning att under 2017 pa-
borja arbetet med att tillimpa SundaHus vid Hemfosas
ombyggnationer. Det webbaserade systemet kommer att
implementeras under 2017. SundaHus &r en helhetslos-
ning for att systematisera arbetet med att fasa ut farliga
amnen i en byggnads hela livscykel. Hemfosas malsitt-
ning ir att det material som anvéinds i verksamheten vid
ombyggnation maste uppfylla minst C-niva i SundaHus
klassificering. Implementeringen av SundaHus innebér
att Hemfosa kommer att fa en 6kad kontroll 6ver det
material som finns i fastigheterna. Systemet kan dven
anviandas inom drift och forvaltning vilket ytterligare
bidrar till att dokumentationen 6ver innehallet i bygg-
naderna halls aktuellt och att arbetet med att fasa ut
farliga &mnen fortsétter.

ENERGIANVANDNING

Energieffektivitet i Hemfosas fastigheter
Fastighetssektorn star for en stor del avden totala energi-
belastningenisamhallet, vilket gor att det dr viktigt att
allafastighetsigare tar sitt ansvarifragan. Aven ur ett eko-
nomiskt perspektiv ir det en central fraga da uppvirm-
ningskostnaderna star for en stor del av de totala driftkost-
naderna. Bade vid nybyggnation och i forvaltningen utgar
Hemfosa fran att fastigheter paverkar miljon under hela
sinlivscykel. Sedan 2015 har Hemfosa till 100 procent
anvént sig av fornyelsebar energi genom ett avtal med
elproducenten Vattenfall. Dettainnebér attall el som leve-
reras till fastighetsbestandet kommer fran vattenkraft.

Att minska energianvindningen i fastigheterna ér
ett prioriterat omrade for Hemfosa och dr en central del
ivar miljépolicy. I den 16pande fastighetsforvaltningen
genomfors stindigt atgirder i syfte att minska elan-
viandningen i befintligt fastighetsbestand, till exempel
genom oversyn av drifttider for ventilation eller att
vilja mer energieffektiva uppvirmningssystem da
dldre system byts ut. For att reducera och effektivisera
energianvindningen i fastighetsbestandet anvinder sig
Hemfosa av en extern leverantor som tillhandahaller ett
energiuppfoljningssystem. Utifran informationen kan
Hemfosa identifiera kéllor till avvikande anvindning
genom jimforelser avliknande fastigheter och méita mot
uppsatta energimal.

Under 2016 implementerades ett energidatamét-
ningssystem som avliser fastighetsbestandets an-
vindning av fijarrvirme och el. Programvaran skapar
en realtidskontroll 6ver hela Hemfosas fastighetsbe-
stand vilket inkluderar en 6vervakningsfunktion och
alarmfunktion. Malsidttningen for 2017 ir att Hemfosa

Energianvandning i Hemfosas uthyrda
fastigheter

2016 (GJ)
Elektricitet' 366 546
Varme 452 294
Kyla 2867
Total energi 821707

1 Inkluderar fastighetsel (exempelvis ventilation, pumpar, utebelysning och hissar)
och verksamhetsel (exempelvis belysning, datorer, kontorsapparater, kdk, tryckluft,
motorer)

Energiintensitet
2016 (MJ)

Energiintensitet (MJ/kvm)' 389

1 Elektricitet, varme och kyla




med hjilp av energidatamitningssystemet ska kunna
kartldgga energianvindningen i samtliga fastigheter
och minska densamma.

Hemfosa har installerat Ecopilot®i ett flertal fastig-
heter vilket bidragit med goda resultat med minskad en-
ergianvindning som f6ljd. Ecopilot® gor det mojligt att
utvirdera fastigheternas energianvindning genom att
ha full kontroll 6ver byggnadens besparingar och mins-
kade koldioxidutsldpp. Malséttningen ar att ytterligare
fastigheter i Hemfosas bestand, som har ritt férutsitt-
ningar, kommer att omfattas av Ecopilot® under 2017.

Under 2016 har Hemfosa iiven identifierat tva fastig-
heter som ska installera solenergi eller bergviarme vilket
beriknas att pdborjas under 2017. Dessa fastigheter
kommer ddrmed att anvéindas som utviarderingsunder-
lag for framtida projekt.

UTSLAPP AV VAXTHUSGASER

Direkta och indirekta utsldpp av vaxthusgaser
fran Hemfosas uthyrda fastigheter

Hemfosas stérsta miljopaverkan kommer fran utslippen
avvixthusgaser som orsakas avuppvirmning av
uthyrda fastigheter samt varmvattnet. De senaste aren
har detbedrivits ett aktivt arbete for att reducera utslap-

Miljocertifiering

Under senare ar har olika former av miljécertifieringssystem
fatt en 6kad betydelse i fastighetsbranschen. Dessa certifie-
ringar bidrar till att tydliggdra fér bade fastighetségare och
hyresgéster vilka krav som kan stéllas pa fastigheter och
driver &ven pa utvecklingen mot mer miljdanpassade bygg-
och driftsatt. Hemfosa har idag i sitt fastighetsbestand totalt
18 fastigheter som &r miljocertifierade. Under 2016 adderades
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penavvixthusgaser. Ett initiativfor att minska vixthus-
gasutsldppen dr att Hemfosa sedan 2015 enbart kdperin
100 procent miljomaérkt, fornyelsebar el till fastighets-
bestandet. Som ettled idettaarbete finns det idaginga
oljepannor kvar i Hemfosas fastigheter.

Av Hemfosas koldioxidutslapp utgor en férsumbar
procent direkt paverkbara via olja, gas och service-,
formaéns- och poolbilar (Scope 1). Av denna anledning
redovisar Hemfosa de totala koldioxidutslappen som
indirekt paverkbara, det vill siga kopt energi som fjérr-
viarme och el (Scope 2).

Utsldpp av koldioxid

2016
(ton COy)

SCOPE 2
El 846
Fjarrvarme 6 221
Totalt SCOPE 2 7 067

1 Inkluderar fastighetsel och verksamhetsel. Utslapp fran elektricitet &r baserade pa
utslappsfaktorer enligt avtal med Vattenfall. Utslappen beréknas baserat pd genomsnitt-
liga utslappsfaktorer for Sverige som ar 1324 ton CO».

nio fastigheter som certifierades enligt Green Building och
tva fastigheter i enlighet med Miljdbyggnad silver. En fastig-
het &r sedan tidigare miljoklassad enligt det internationella
miljécertifieringssystemet BREEAM. Hemfosa har som mal
att under 2017 genomfdra relevant miljocertifiering av ytter-
ligare tio fastigheter.

15 fastigheter

GreenBuilding

GreenBuilding ar ett EU-

initiativ som lanserades
2004 for att snabba pa

energieffektiviseringen i
bygg- och fastighetssektorn. Kravet
ar att byggnaden anvander 25 pro-
cent mindre energi &n tidigare eller
jamfdért med nybyggnadskraven i
Boverkets byggregler.

2 fastigheter

88 Miljdbyggnad
sees r*fli'ljélbyggnad ar ett cer-
=2 tifieringssystem som
,B\GG"G-I:IJAOD baseras pa svens-ka
bygg- och myndighets-
regler och pa svensk byggpraxis.
Certifieringen som Miljdbyggnad ger
ett kvitto pa viktiga kvaliteter hos en
byggnad vad galler energi, inomhus-
miljé och material. Miljobyggnad
anvands for nyproducerade och
befintliga byggnader - bostader,
lokaler och handelsbyggnader.

1 fastighet

BREEAM

BREEAM (BRE Environmental
Assessment Method) ar ett miljocer-
tifieringssystem fran Storbritannien
som idag ar det mest spridda av de
internationella systemen i Europa.
Beddmningen gérs inom omradena
projektledning, energianvandning,
inomhusklimat, vattenhushallning,
avfallshantering, markanvandning,
paverkan pa narmiljon, byggmaterial
och féroreningar. Innovativa tekniska
I6sningar hojer betyget.
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Socialt ansvar

Hemfosa &r specialiserade pa samhallsfastigheter vilket innebéar att vara hyresgéaster till stor
del bedriver skattefinansierad verksamhet sdsom skola, rattsvasende eller vard och omsorg.
Inom Hemfosa finns ett stort kunnande och forstdelse for de sarskilda krav och behov
som ofta kdnnetecknar dessa verksamheter. Hemfosas féretagskultur praglas av affars-
massighet, mansklighet och delaktighet; ndgot som underbyggs av en platt och snabbfotad
organisation. God affarsetik och 1angsiktiga, fortroendefulla relationer ar viktiga utgadngs-
punkter saval internt som i kontakterna med externa parter. Halsa och sékerhet &r omraden
som ar centrala for saval medarbetare som hyresgaster.

KRAV Pé LEVERANTORER AVSEENDE
MILJOHANSYN, ARBETS- OCH SOCIALA
FORHALLANDEN

Hemfosa koper in en stor méngd material och tjanster
fran olika leverantérer, dir el (vattenkraft), fjirrvirme,
vatten, fastighetsskotsel, stid, yttre skotsel, malning och
reparation av installationer star for en stor andel. I enlig-
het med branschens uppférandekod for leverantorer

ska Hemfosa aktivt stilla miljé- och hallbarhetskrav pa
leverantorer i samband med upphandlingar. Som ett led
idetta arbete har Hemfosa under 2016 uppdaterat sin in-
kops- och upphandlingsprocess pé s vis att vii nya avtal
premierar leverantorer som anslutit sig till branschens
uppforandekod. For att ytterligare sékerstélla kontroll
over leverantorskedjan har Hemfosa under 2016 minskat
antalet leverantorer samt gjort satsningar for att géra
lokala inkdp av det material som behovs.

FASTIGHETSAGARNAS branschgemensamma
uppfoérandekod for leverantorer innebér att leverantorer
ska respektera uppfoérandekoden och gora sitt yttersta
fér att uppna kraven bade inom den egna organisationen
och att de sékerstaller att koden efterlevs hos deras
leverantdrer och underleverantérer. Fastighetsagarnas
uppférandekod bygger pa att varor och tjanster som
levereras ska vara foérenliga med FN:s Global Compact:s
10 principer inom manskliga rattigheter, arbetsvillkor,
miljé och korruption.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016

Samarbete fér 6kat samhéllsansvar

Som ettlediarbetet med Hemfosas samhéllsansvar
startades under 2016 ett samarbete med féretaget
Samhall som verkar for att integrera ménniskor med
funktionsnedsittning pa arbetsmarknaden. Samarbetet
har inneburit att Hemfosa har tecknat ett serviceavtal
med Samhallinio fastigheter i Stockholm och ytterli-
gare 13 fastigheter ilandet, som arbetar med fastighets-
skotsel sdsom stadning av trapphus, grasklippning och
snordjning. Hemfosa dr mycket n6jd med detta samar-
bete och ser 6ver mojligheten att utveckla samarbetet
ytterligare.

HALSA OCH SAKERHET
Hyresgdster och kunders hdlsa och sdkerhet
Hemfosas hyresgister ska alltid kunna lita pa att
Hemfosas fastigheter erbjuder en arbetsmilj6é som &r
séker, tillginglig och hilsosam. Att sékerstilla att vara
fastigheter dr sikra och anpassade till sdrskilda behov
ar darfor ett mycket viktigt omrade fér var verksamhet,
somistoradelar styrs av regelverk och lagar. Exempel
paviktiga sikerhetsomraden dr hantering av istappar
och takras, brandskydd och elrevision. Att skapa och
uppritthalla effektiva rutiner och arbetsmetoder for
hanteringen av sikerheten i och kring byggnaderna ar
nagot Hemfosa prioriterar hogt och arbetar med att
l6pande utveckla.

Géllande systematiskt brandskyddsarbete (SBA)
sa foljer Hemfosa alla gidllande myndighetskrav vilket
innebir regelbundna kontroller av brand- & utrym-
ningstekniska installationer, utbildningar samt
ovningar. I detta arbete anviinder Hemfosa sig bland
annat av ett datoriserat program, tillhandahallet av en
rikstdckande kedja for brand- och utrymningssékerhet.
Systemet bidrar till en effektiv och sidker hantering av
det systematiska brandskyddsarbetet. I fastigheter kan
det av olika anledningar uppsta behov av sanering eller



mer Overgripande atgirder for att avhjilpa fel som kan
riskera hélsa eller siikerhet. For Hemfosa handlar det
forst och fraimst om att bedriva ett systematiskt arbete
ivar férvaltning som motverkar uppkomsten av sadana
problem. Vid behov av sanering agerar Hemfosa enligt
gillande regler och lagar och atgirdar problemen pa ett
effektivt sdtt. Kommunikationen med hyresgister som
paverkas ir 6ppen och tit och Hemfosa arbetar for att
16sa eventuella problem pa ett sitt som paverkar hyres-
gisten i sa liten utstrickning som majligt.

Medarbetares hélsa och sdkerhet
Foretagskultur och medarbetare
Hemfosa erbjuder en kreativ, 6ppen och stimulerande
arbetsmiljé med fokus pa delaktighet och personlig
utveckling. Bolaget ldgger darfor stor vikt vid att alla
medarbetare ska ha kiinnedom om och forstéelse fér bo-
lagets mal och strategi. Med nirhet till affirsbeslut och
delaktighet i affarsutvecklingen ges forutsiattningar for
battre resultat och 6kad tillfredsstillelse med det egna
arbetet. Den platta organisationen med korta besluts-
vigar och decentraliserat ansvar dr en viktig bas for att
astadkomma detta. Det ger god marknadskinnedom
och nérhet till hyresgésterna. Med stort eget ansvars-
tagande for genomférandet av arbetsuppgifter kan
Hemfosa erbjuda mgjlighet att i hog grad sjilv styra sin
tid vilket kan vara av stort virde inte minst for att skapa
envil fungerande arbetssituation med balans mellan
arbete och fritid.

Hemfosas framtida utveckling beror i hog grad pa
medarbetarnas kunskap, erfarenhet och engagemang.
Hemfosa har valt att ha en férhallandevis liten organisa-
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tion i syfte att arbeta effektivt och snabbfotat. En god
arbetsmiljo, intressanta arbetsuppgifter och mojlig-
heter till personlig utveckling bedéms bidra till detta.
Som en del i att forebygga ohélsa erbjuder Hemfosa
regelbundna hilsokontroller fér samtliga anstillda,
och alla Hemfosas anstillda omfattas av sjukvards-
forsdkring. Under 2016 uppgick Hemfosas sjukfran-
varo till 1,3 procent.

Kompetensfokus

For Hemfosa ér ett tydligt fokus pd kompetens och
resultat vigen till en varaktig framgangsrik verksamhet.
Den specifika inriktningen pa samhéllsfastigheter och
transaktioner kriver bade relevant erfarenhet, breda
kontaktnit och stort kunnande bland medarbetarna.
Hemfosa har sedan starten arbetat aktivt med att
sikerstilla kompetensutvecklingen och -férsérjningen
iallaledidet snabbt vixande bolaget, inte minst under
det senaste aret. En viktig del i detta dr att 1dta medar-
betarna fa viixa inom organisationen med successivt
Okat ansvar. Under aret har flera medarbetare axlat nya
ledande roller och tagit plats i bolagets ledningsgrupp,
som exempel pa detta forhallningssitt. Dértill har
organisationen forstirkts med ny kompetens genom
nyanstéllning under aret av kvalificerade medarbetare
pa flera tjénster.
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Jaémstélldhet, mangfald och likabehandling
For att all kompetens inom organisationen ska tas

tillvara pa bista sitt och fér att medarbetarna ska kunna

utvecklas krivs att varje individ bedoms strikt utifran
sina meriter. Aven for att knyta de biista medarbetarna

till bolaget méaste just kompetensen vara det avgorande.
Allamedarbetares villkor, rattigheter och utvecklings-

Foérdelning kén och alder

Alla medarbetare, 59 st

Il Kvinnor 27 st W 20-29ar 3st
W Man 32t W 30-394&r 16t
40-49 ar 15 st

M 50-5934r 19st

M 60-653r 65t

Ledningsgrupp, 8 st

Il Kvinnor 6 st
B Man 2 st

B 40-49ar 4 st
50-59 ar 2st
M 60-654r 2st

Styrelse, 6 st

Bl Kvinnor 3st B 40-49ar 2st
M Man 3st 50-59 &r 1st
B 60-65ar 3st
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mojligheter ska vara lika inom hela foretaget och inte
heller vara beroende av kon, bakgrund, ursprung eller
alder. Malet for Hemfosa dr att samtliga medarbetare ska
kénna att de verkar inom en séker, jamstélld, utvecklande
och produktiv arbetsmiljo dar allabehandlas lika.

Jamstilldhet, médngfald och likabehandling ir niira
forknippade med kompetensférsorjningen i bolaget,
utover att detta av savil etiska som lagliga skil dr nagot
som bolaget sjilvklart ska uppritthalla. Hemfosas upp-
forandekod innehaller riktlinjer for jimstilldhets- och
maéangfaldsarbetet inom bolaget och malsiittningen ir
att detta arbete ska vara en naturlig del i verksamheten.
Hemfosa har en jamn férdelning mellan mén och kvinnor
inom flertalet verksamhetsomraden.

Avbolagets totalt 59 medarbetare utgor andelen
kvinnor 42 procent medan det i ledningsgruppen ar
75 procent kvinnor. I Hemfosas styrelse utgér ande-
len kvinnligaledamoter 50 procent. Vidare arbetar
Hemfosa aktivt enligt sin medarbetarpolicy for att
eliminera alla former av diskriminerande behandling av
medarbetare och frimja en god affiarsetik inom bolaget.




Vard- och omsorgsfastigheter
utgor cirka 17 procent av'det tOtaIa vardet
av Hemfosas samhalisfastigheter. Vara
omsorgsfastigheter omfattas av venk% [ ‘r
heter som forskolor, aldreboenden och' |
gruppboenden.
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FINANSIERING

Finansiering

Hemfosas verksamhet finansieras med en kombination av eget kapital, rantebarande skulder
och &vriga skulder, dar huvuddelen utgdrs av radntebarande skulder i form av skulder till
kreditinstitut, obligationslan samt ett certifikatsprogram. Det egna kapitalet utgdr cirka 41
procent av finansieringen medan rantebarande skulder motsvarar cirka 48 procent. Obliga-
tion och certifikat utgor tillsammans 7 procent och dvriga skulder cirka 4 procent.

EGET KAPITAL

Hemfosas egna kapital uppgick per den 31 december
2016 till 15 570 mkr (10 749), vilket motsvarar en solidi-
tet pa 41,2 procent (34,2). Hemfosa har som finansiellt
mal att soliditeten ska dverstiga 30 procent. Moder-
bolagets egna kapital uppgick till 11117 mkr (8 985)

per den 31 december 2016. Under aret genomfordes en
foretrddesemission om 26 288 041 stamaktier som till-
férde Hemfosa 1 814 mkr till det egna kapitalet. Totalt
preferenskapital vid arets utgang uppgick till 1 791 mkr
(1791). Arsstimman 2016 fattade beslut om en utdelning
till stamaktiedgarna med 552 mkr och till preferens-
aktieigarna med 110 mkr med kvartalsvis utbetalning,.
Som en f6ljd avden genomforda féretrddesemissionen
tillkom ytterligare utdelning om 83 mkr. Vid arets
utgdng hade 678 mkr delats ut, resterande utdelning har
skuldforts i Rapport 6ver finansiell stillning.

RANTEBARANDE SKULDER

Hemfosas rantebdrande skulder uppgick per den 31
december 2016 till 20 666 mkr (18 961) varav 17 993 mkr
(17 729) avsaglan fran kreditinstitut, 1 748 mkr (1 200)
obligationslan, 895 mkr (-) i certifikatslan, 11 mkr (14)
séljarreverser och 20 mkr (18) avsag dvriga skulder.
Hemfosa har avtalade sikerstéllda kreditfaciliteter om
1300 mkr (1 300) samt ytterligare 500 mkr i kreditgod-
kédnda sikerstillda kreditfaciliteter. Kreditfaciliteterna

Kapitalstruktur

4%

B Eget kapital
B Obligation
37774 M Certifikat
mkr

48% Réntebé&rande skulder

Ovriga skulder
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ir, som namnts ovan, back up-faciliteter till det utestaende
certifikatsprogrammet dir 895 mkr var emitterat vid arets
utgang. Hemfosa har dven checkkrediter om totalt 450
mkr (325), vilka var outnyttjade per den 31 december 2016.
Hemfosas likvida medel uppgick vid arsskiftet till 1 221
mkr (732). Koncernen har lan som ir upptagna i norska
kronor avseende det norska fastighetsbestandet samt lan
upptagna i euro for det finska fastighetsbestandet.

Belaningsgraden uppgick till 59,4 procent (63,9).
Genomsnittlig rinta per den 31 december 2016 uppgick
till 1,98 procent (2,03).

STIBOR 3-manader har varit negativ under hela
2016. Koncernen har i vissa fall ingatt laneavtal som
innehaller bestimmelser om rintegolv vilket innebar
att STIBOR 3-manader inte kan vara negativ. Dessa
laneavtal gor att Hemfosa inte fullt ut kan tillgodorikna
sig det ldgre rinteléget.

Forandring under 2016

Under aret upptogs nya lan pa totalt 3 687 mkr. Utav
dessa avser 1 696 mkr finansiering av tidigare ofinansie-
rade fastigheter, foretagscertifikat om 895 mkr, ett nytt
obligationslan om 750 mkr, 483 mKkr avser refinansie-
ring av befintliga lan samt 65 mkr avser projektfinansie-
ring. Total amortering av rintebdrande skulder 2016 var
1981 mkr, varav 507 mKkr avser amortering vid forsilj-
ning av fastigheter och 1474 mkr avser amortering av
upptagnalan. Under aret har Hemfosa i samband med
emission av obligationslan aterkopt 202 mkr av tidigare
utestaende obligation. Nettoforindringen under 2016
avrantebiarande skulder dr en 6kning med 1706 mkr.
For lan som férfaller under 2017 bedémer Hemfosa att
sannolikheten ar hog for refinansiering till marknads-
massiga villkor.

Rantebindning

Hemfosa arbetar till stérsta del med rérlig rintailane-
avtalen och hanterar rinterisken genom rinteswappar
och rintetak. Genom att begriansa rinterisken 6kar
forutsédgbarheten i Hemfosas forvaltningsresultat och



Finanspolicy

De dvergripande malen for finans-
verksamheten inom Hemfosa éar:

e att sakerstalla att finansverksam-
heten bedrivs med god kontroll
och med ordnade finansierings-
férhallanden;

e att Hemfosa ska uppfattas som
en professionell affarspartner;

o att sakerstalla foretagets lane-

Hemfosa ska vara en professionell
lantagare och arbeta for att bolaget
alltid ska kunna erbjudas finansiering
till marknadens bésta villkor for jam-
férbara ldntagare och jamférbara
sékerheter. Vid de finansieringar dar
finansieringen utgoér en del av affars-
uppgodrelsen vid fastighetsforvarv
ska villkoren for finansieringen bedo6-
mas med beaktande av hela afférs-
uppgorelsen. | syfte att minimera
réante- och upplaningsrisker &r ned-

FINANSIERING

e Bolaget ska ha minst fyra huvud-
sakliga kreditgivare

e Hoégst 25 procent av laneskulden
far forfalla till omférhandling under
en tolvmanadersperiod

e Back up-faciliteter motsvarande
som lagst utestaende certifikats-
volym ska vid var tidpunkt finnas
tillgangliga.

Den genomsnittliga 16ptiden for

finansiering;

e att utforma finansiella strategier

och riskhanteringen efter verk- e Bolagets totala belaningsgrad far
inte dverstiga 75 procent (berak-
nat pa marknadsvarde)

samhetens férutsattningar;

e att uppna basta mojliga finans-
netto inom givna riskmandat.

anstaende punkter riktlinjer inom
ramen fér Hemfosas finanspolicy:

lanen far ej understiga 1,5 ar. Grunden
for bolagets val av strategi for réante-
riskhantering utgors av val av rénte-
bindningsstrategi fér lanen tillsam-
mans med val av derivatinstrument
for att forandra ranterisken.

o Bolagets rantebetalningsférmaga

far inte understiga en rantetéck-
ningsgrad pa 2,0 ggr

forindringar i rintenivaer far inte fullt genomslag pa
koncernens rintekostnader. Den nominella volymen pa
Hemfosas utestaende rinteswappar per den 31 december
ir 5162 mKkr (5 767) och rintetak 4 830 mkr (2 286). Med
hénsyn till ingangna rinteswappar och réintetak, till-
sammans med de 1an som loper med fast rinta, ir 56,0
procent (52,4) av Hemfosas laneportfolj rintesikrad.
Den genomsnittliga aterstaende rantebindningstiden
uppgick vid arets utgang till 1,3 ar (1,3).

Rintebindning uppdelat pa instrument
den 31 december 2016

Rénte-

Rénte- sdkrad
Krediter, swap, Raéntetak, kredit, Andel,
mkr mkr mkr mkr %
<1ar 20598 -4777 -4 446 1 375 55
1-2 ar (0] 3370 1902 5272 26
2-3ar (6] 497 1420 1917 9
3-4ar 27 710 N 1648 8
4-5ar 0] 200 213 413 2
>5 ar 41 0 [0} 41 (o}
Summa 20 666 o 0 20666 100

Ingangna avtal om réanteswappar och réntetak med en total volym om 8 053 mkr har
beaktats med avtalade rantenivaer och l6ptider. De underliggande lanen |6per med en
rorlig ranta i huvudsak baserad pa STIBOR 3-man.

Forfallostruktur rantebdrande skulder
den 31december 2016

Krediter, Andel, Lane- Nettorinta Summa,

mkr % ranta, mkr derivat, mkr' mkr

2017 5768 282 324 54 378
2018 6 384 31 262 43 305
2019 4203 20 141 6 147
2020 3463 17 44 3 46
2021 735 4 4 1 5
2022- 15 1 42 0 42
Totalt 20 666 100 817 106 923

1 Angiven nettoranta i tabellen &r hanforlig till swappar med negativt vérde, enligt IAS 39

2 Pa balansdagen fanns antagna kreditbeslut som effektuerades i januari 2017. Detta
beaktat uppgick andelen krediter med forfall under 2017 till 24%.

Rantebindning, ranteswappar
den 31 december 2016

Nominellt Snittrdnta  Marknads-

belopp, mkr ranteswappar,% varde, mkr

<lar 385 0,1 2

1-2 ar 3370 1,2 76

2-3ar 497 0 3

3-4ar 710 13 2
4-5 ar 200 0,6

>5 ar 0 0 0

Totalt 5162 1 87
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RISKHANTERING

Riskhantering

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER struktur och arbetsprocesser ir centrala riskomraden
Hemfosa utsitts 16pande for olika risker som kan fa be- for Hemfosa som arbetar systematiskt och kontinuerligt
tydelse for bolagets framtida verksamhet, resultat och med att hantera dessa och andra risker och osékerhets-
finansiella stdllning. Finansiering samt organisations- faktorer.

VERKSAMHET OCH ORGANISATION

Riskomrade Riskbeskrivning

Riskhantering

Hyresintdkter Uthyrningsgraden och storleken pa hyresin-
takterna ar till stor del beroende av bolagets
egna insatser men paverkas dven av konjunk-
turcykler. En ldngvarig nedatgaende trend for
marknadshyror skulle paverka bolagets hyres-
intdkter negativt och en lagkonjunktur skulle
Oka risken for storre vakanser i portféljen. Nar
en vakans uppstar kan det medfora kostnader
for anpassning av lokalen for en ny hyresgast
samt en risk for att vakansen blir ldangvarig.
| en ldgkonjunktur &kar &ven risken fér att
hyresgaster inte kan fullgdra sina hyres-
ataganden gentemot Hemfosa.

Saval hyresintékter som kassaflédet paverkas
om ovan beskrivna risker realiseras.

Hemfosas fastighetsbestand &r geografiskt diversifierat
med ett stort antal hyresgaster med differentierade 16p-
tider pa hyresavtalen. En hég andel av hyresgésterna
driver skattefinansierade samhallsverksamheter med
langsiktighet och hég kreditvardighet. Risken fér kund-
forluster hanteras &ven genom att en kreditbeddémning
av hyresgasten gors vid all nyuthyrning och aven
|6pande under kontraktstiden. Vid behov kompletteras
hyresavtalet med borgen, hyresdeposition eller bankga-
ranti. Samtliga hyror betalas kvartals- eller manadsvis i
forskott. Hemfosa tecknar ett flertal separata hyresavtal
med de stdrre hyresgdasterna, vanligtvis per enhet eller
fastighet och med differentierade I6ptider. Se tabell
dver de tio stdrsta hyresgésterna pa sid 16 i denna ars-
redovisning.

En viss niva av vakanser kan ge en positiv effekt da det
skapar mojligheter i form av nyuthyrningar och flexi-
bilitet gentemot befintliga hyresgaster.

Fastighetskostnader Driftskostnader utgdrs huvudsakligen av taxe-
bundna kostnader sasom kostnader fér el, ren-
hallning, vatten och varme.

Ofdrutsedda och omfattande reparationer kan
paverka resultatet och den finansiella stall-
ningen negativt, liksom underhallskostnader
fér att uppréatthalla en fastighetsstandard eller
fér att mota krav fran marknaden och myndig-

Hemfosa arbetar [6pande med effektivisering i fastig-
hetsférvaltningen vad galler exempelvis forbattrade
energisystem som minskar energiférbrukningen.

En langsiktig underhallsplanering for fastigheterna ger
Hemfosa kontroll éver underhallskostnaderna och bidrar
till att minimera oférutsedda skador och reparationer.
Samtliga fastigheter &r férsdkrade mot stérre dverkan
pa grund av skada.

heter.
Transaktions- Fastighetsférvarv utgoér en central del av
relaterade risker Hemfosas strategi. For att forvarv ska kunna

genomfdras kravs att lampliga investeringsob-
jekt finns till salu pa rimliga prisnivaer. Férvarv
kan &ven vara férenade med risker kopplade

till saljaren och den férvarvade verksamheten.

Hemfosa har en stark position pa transaktionsmarknaden
med bred erfarenhet och gedigen kunskap om komplexa
portféljaffarer. Organisationen har ett stort kontaktnat
inom och en god kdnnedom om aktdrerna pa markna-
den for samhaéllsfastigheter.

Processen for att utvardera en mojlig affar ar val inarbe-
tad i Hemfosas organisation. Savél hyresgéster som
fastighetens skick bedéms for att stédja varderingen
och beslutsfattandet.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016



Riskomrade

Riskbeskrivning

RISKHANTERING

Riskhantering

Projektutveckling

Hemfosa arbetar [6pande med hyresgastan-

passningar och projektutveckling och genom-
fér ocksa stoérre projekt. Stora, skraddarsydda
projekt innefattar avsevéarda investeringar, vil-
ket skulle kunna leda till en 6kad kreditrisk om
hyresgéaster inte klarar av att uppfylla sina for-
pliktelser att betala hyra och Hemfosa inte kan
hitta andra hyresgaster for de aktuella lokalerna.

| samband med hyresgdastanpassningar har Hemfosa
mojlighet till omférhandling av hyresavtal som anpassas
till investeringens omfattning. Det sker alltid en utvarde-
ring av hyresgéstens férmaga att fullfélja en investering
i samband med férhandling.

Hemfosa tecknar i regel avtal om 6vertagande av
nybyggda fastigheter forst efter fardigstallande och
med ytorna fullt uthyrda.

De utvecklings- och nybyggnationsprojekt Hemfosa ar
involverad i drivs normalt sett i joint venture med
erfarna projektutvecklingsforetag.

Vardeférandringar
fastigheter

Vardefoérandringar paverkar savél bolagets
resultat som nyckeltal. Vardet pa fastigheterna
paverkas av flertalet faktorer, dels fastighets-
specifika sdsom uthyrningsgrad, hyresniva och
driftskostnader, dels marknadsspecifika sdsom
direktavkastningskrav och kalkylrédntor hér-
ledda ur jAmférbara transaktioner pa fastig-
hetsmarknaden.

Hemfosa har ett stort antal fastigheter med geografisk
spridning pa tre marknader vilket ger en balanserad
riskprofil. Hemfosas fokus pa samhéllsfastigheter inne-
bar stabila hyresgaster med hég kreditvardighet och
langa hyresavtal. Marknadsvardet pd Hemfosas samt-
liga férvaltningsfastigheter beddms varje kvartal av
externa, oberoende fastighetsvarderare. Hemfosas
fastigheter redovisas i, Rapport éver finansiell stalining
till verkligt varde.

Miljorisker

Fastigheter paverkar miljén bland annat vid
uppfoérande, I6pande skotsel samt i den verk-
samhet som bedrivs i dem. Enligt miljébalken
kan den som bedrivit en verksamhet som har
bidragit till miljoférorening aven ha ett ansvar
for efterbehandling. Om verksamhetsutévaren
inte kan utféra eller bekosta denna efterbehand-
ling kan den som &ger fastigheten vara ansvarig.
Det innebéar att krav under vissa férutsattningar
kan riktas mot Hemfosa for marksanering eller
efterbehandling avseende férekomst eller miss-
tanke om férorening i byggnad, mark, vatten-
omraden eller grundvatten.

Hemfosa beddmer att det inte finns nagra vasentliga
miljérisker i bolagets fastigheter. Nagra vasentliga miljo-
krav som kan riktas mot Hemfosa ar inte heller kanda.
Férvarv av nya fastigheter féregds alltid av miljdutred-
ningar for att klargdra fastigheternas miljéstatus. Pa sa
satt minimerar Hemfosa risken att forvarva fastigheter
med nagon form av miljéskuld.

Vid projektering samt i det I6pande férvaltningsarbetet
ar energieffektivisering i fokus for att minska fastig-
heternas klimatpaverkan. Vidare efterstravar Hemfosa
miljdanpassade materialval och en séker kemikalie- och
avfallshantering i vara fastigheter.

Interna processer
och kontroll

Hemfosa kan inom ramen for den I6pande
verksamheten paverkas negativt av bristfélliga
rutiner, bristande kontroll eller oegentligheter.

Hemfosa féljer Committee of Sponsoring Organizations
of the Treadway Commissions (COSO:s) ramverk for att
utvardera ett foretags interna kontroll dver den finan-
siella rapporteringen som bestar av féljande fem kom-
ponenter: kontrollmiljo, riskbeddémning, kontrollaktivi-
teter, information och kommunikation samt uppféljning.

Hemfosas uppférandekod innehaller riktlinjer fér hur
medarbetarna ska agera i vissa situationer.

Skatt

Foérandringar i bolags-, mervardes- och fastig-
hetsskatt kan komma att paverka Hemfosas
resultat saval positivt som negativt. En fér-
andrad skattelagstiftning som exempelvis
skulle minska mojligheterna till skatteméassiga
avskrivningar eller att utnyttja underskottsav-
drag skulle paverka Hemfosas skattesituation
negativt.

Hemfosa foljer noga den politiska utvecklingen och de
forslag till forandringar som har lagts fram for att vara

val forberedda att genomféra eventuella anpassningar
av Hemfosas skattehantering i det fall nya regler inférs.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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Riskomrade

Riskbeskrivning

Riskhantering

Rénterisk

Med ranterisk avses risken att forandringar i
rénteldget paverkar Hemfosas réantekostnader,
vilka &r bolagets enskilt storsta kostnadspost.
Pa langre sikt far férandringar i rdntan en
vasentlig paverkan pa Hemfosas resultat och
kassafldde.

For att begransa rénterisken och 6ka férutsagbarheten i
Hemfosas férvaltningsresultat anvands ranteswappar
och rantetak. Hemfosa arbetar till storsta del med rorlig
rénta i ldneavtalen. Genom att begrénsa ranterisken
Okar forutsagbarheten i Hemfosas forvaltningsresultat
och férandringar i réntenivaer far inte fullt genomslag
pa koncernens rantekostnader. Anvandning av réntetak
och -swappar sker for att anpassa bolagets réantebind-
ning till beslutad finanspolicy och befintliga laneavtal.

Finansiering

Hemfosas strategi att fortsatta véxa inom
samhaéllsfastigheter forutsatter tillgang till kre-
diter och likviditet. Férsvarad eller férdyrad
upplaning skulle ha en negativ paverkan pa
bolagets mojlighet att forvarva fastigheter och
genomfdéra investeringar och projekt. Dartill
finns risken att finansiering inte kan erhallas
eller férnyas vid 16ptiders utgang, eller endast
till kraftigt 6kade kostnader.

Hemfosa arbetar efter en av styrelsen faststalld finans-
policy som bland annat anger évergripande regler fér
bolagets arbete med finansiering och hur riskernai
finansverksamheten ska begransas. Bolaget for kontinu-
erligt en dialog med befintliga och tilltankta finansiarer
for att sékerstélla att erforderlig finansiering kan uppnas
i alla lagen. En stabil finansiell stallning med stark balans-
rakning och hog kreditvardighet bedéms ge Hemfosa
fortsatt goda férutsattningar fér att sakra tillgang till
finansiering. Under 2016 6kade och breddade Hemfosa
kapitalbasen for att starka koncernens forvarvsutrymme
och skapa en diversifierad finansieringsbas.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att inte ha
betalningsférmaga pa kort och 1ang sikt fér
att kunna bemdta koncernens betalnings-
ataganden.

Hemfosa arbetar dels med kortsiktiga likviditetsprog-
noser vilka satter upp betalningsataganden vecka fér
vecka, dels med langsiktiga rullande 12-manaders likvi-
ditetsprognoser. Prognoserna uppdateras |6pande
veckovis respektive kvartalsvis. | enlighet med finans-
policyn pagar kontinuerligt arbete med refinansiering av
berdrda langsiktiga krediter. Finanspolicyn behandlar
&ven frdgan om placering av dverskottslikviditet. Dess-
utom har koncernen checkkrediter fér att fa en &n mer
flexibel kassahantering och pa ett effektivt satt beméta
toppar och dalar i betalningsstrémmarna.

Valutaexponering

| och med Hemfosas investeringar i Norge och
Finland ar koncernen exponerad fér valutarisk.
Med valutarisk avses investeringar, intakter
och kostnader i utlandsk valuta dar valutakur-
sernas férandring paverkar arets resultat och
Ovrigt totalresultat.

Hemfosas valutaexponering ar begransad till eget kapi-
tal, da bade fastigheter och extern finansiering ar upp-
tagna i samma valuta.

Den sammanvagda beddémningen &r att det ar mest
kostnadseffektivt att for ndrvarande inte sékra sin netto-
exponering i eget kapital. Det ska inte uteslutas att
bolaget kan komma att inga valutasékringar fran tid

till annan.
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KANSLIGHETSANALYS, 31 DECEMBER 2016

Kénslighetsanalysen nedan visar hur Hemfosas heldrsresultat skulle paverkas, positivt eller negativt, i det fall utvalda
intakts- och kostnadsposter férandrades. Effekten av férandrade resultatposter &r berdknade utifran intjaningsférmagan.

Foérandring, % Resultateffekt, mkr

Kontrakterade hyresintékter enligt intjdningsférmaga +/-1 +/-28
Ekonomisk uthyrningsgrad enligt intjaningsférmaga +/-1 +/-28
Fastighetskostnader enligt intjadningsférmaga +/-1 +/-8
Driftnetto enligt intjaningsférmaga +/-5 +/-100
Forandring av valutakurser SEK/NOK +/-10 +/-162
Férandring av valutakurser SEK/EUR +/-10 +/- 85
Réantekostnader vid nuvarande réantebindning och férandrat rantelage’ +/-1 +60/-6
R&ntekostnader vid férandring av genomsnittlig ranteniva? +/-1 +/-207
Omvaérdering av rantederivat vid forskjutning av rantekurvor +/-1 +/-110

1 Med hansyn till derivatavtal

2 Utan hansyn till derivatavtal
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AKTIERNA

Stam- och preferensaktie

Hemfosa som investering

Hemfosas stamaktie och preferensaktie &r noterade pa Nasdag Stockholm sedan den 21
mars 2014 respektive den 12 december 2014. B4da aktieslagen flyttades den 2 januari 2017
fran Mid Cap-segmentet till Large Cap-segmentet. Hemfosas borsvarde uppgick vid arets

slut till drygt 15 mdkr.

Hemfosa har tva aktieslag; stamaktier och preferens-
aktier. Skillnaden mellan aktieslagen bestér i olika
rostvirde samt olika rétt till bolagets tillgangar och
vinst. Per den 31 december 2016 uppgick antalet aktier i
Hemfosa till 168 728 248, varav 157 728 249 stamaktier
och 10 999 999 preferensaktier. Hemfosas aktiekapital
uppgick till 84 364 124 kronor.

STAMAKTIEN

For stamaktien uppgick sista betalkurs den 30 decem-
ber 2016 till 85,00 kronor. Det innebir en kursokning
under aret om 5,7 procent. Under samma period steg
OMX Stockholm PI-index med 5,8 procent medan
Carnegie Real Estate Index gick upp med 5,4 procent.
Totalt omsattes 86 397 729 av Hemfosas stamaktier till
ett virde av7 464 666 628 kronor under 2016. Varje han-
delsdag omsattesisnitt 341493 stamaktier och gjordes
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isnitt 729 avslut. Avhandeln med Hemfosas stamaktie
skedde 77,5 procent pa Nasdaq Stockholm, 8,8 procent
pa BATS CXE, 7,4 procent pa BATS BXE och 6,3 procent
pa ovriga handelsplatser.

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

Hemfosa slutforde i maj 2016 en nyemission av stam-
aktier med foretradesritt for stamaktieigarna. Nyemis-
sionen som fulltecknades, tillférde bolaget en emissions-
likvid om totalt cirka 1 814 mkr fére emissionskostnader
och aktiekapitalet 6kade med 13 144 021 kronor till
84 364 124 kronor. Syftet med emissionslikviden &r
finansiering av fastighetsférviarv som bolaget kontinuer-
ligt utviarderar som en del av den l16pande verksamheten,
samt investeringar i befintliga fastigheter.

Preferensaktie
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PREFERENSAKTIEN

For preferensaktien uppgick sista betalkurs den 30 de-
cember 2016 till 155,50 kronor. Det innebér en kurs6k-
ning under aret med 2,0 procent. En preferensaktie ger
en tiondels rost till skillnad fran stamaktien som ger en
rost per aktie. Preferensaktierna medfor foretradesritt
framfor stamaktierna till arlig utdelning av 10,00 kronor
per preferensaktie med kvartalsvis utbetalning om 2,50
kronor per preferensaktie. Avhandeln med Hemfosas
preferensaktie skedde 99,3 procent pa Nasdaq Stockholm
och 0,6 pa 6vriga handelsplatser. Hemfosas preferens-
aktie handlas under kortnamnet " HEMF PREF”.

UTDELNING

Hemfosas utdelningspolicy innebér att utdelningen
langsiktigt ska uppga till 60 procent av det utdelnings-
grundande resultatet. Med utdelningsgrundande
resultat avses forvaltningsresultat med avdrag for
betald skatt och andel i joint ventures resultat. Det
utdelningsgrundande resultatet uppgick for aret till
1253 mkr. Styrelsen foreslar, for rikenskapsaret 2016,
att drsstimman beslutar om utdelning till igarna

av stamaktier med 4,40 kronor per stamaktie med

Aktiekapitalets utveckling

AKTIERNA

utbetalning kvartalsvis om 1,10 kronor per stamaktie.
Foreslagna avstdmningsdagar ar 27 april, 10 juli och 10
oktober 2017 samt 10 januari 2018. Vidare foreslar sty-
relsen att drsstimman beslutar om utdelning till igarna
av preferensaktier med 10,00 kronor per preferensaktie
med utbetalning kvartalsvis om 2,50 kronor per prefe-
rensaktie. Foreslagna avstdmningsdagar for utdelning
till 4garna av preferensaktier &r 10 juli och 10 oktober
2017,10 januari och 10 april 2018. Foreslagen utdelning
motsvarar 64 procent av det utdelningsgrundande
resultatet fér 2016.

Forandring i Foérandring i antal Foérandring i

Datum antal stamaktier preferensaktier aktiekapital, mkr

Nyemission, stamaktier jan 2013 50 000 - (o}
Nyemission, stamaktier jun 2013 22 207103 - 22
Nyemission, stamaktier jun 2013 2792897 - 3
Nedsattning, stamaktier jun 2013 -50 000 - (¢]
Kvittningsemission, stamaktier mar 2014 30 937 495 - 31
Nyemission, stamaktier mar 2014 9782608 - 10
Nyemission, preferensaktier dec 2014 5000 000 5
Aktiesplit 2:1 maj 2015 65720104 5000 000 -
Riktad preferensaktieemission sep 2015 999 999 1
Nyemission, stamaktier maj 2016 26 288 041 - 13
Summa 157 728 249 10 999 999 84
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AKTIERNA

AGARINFORMATION institutionella investerare dgde 30,7 procent av aktierna.
Per den 30 december 2016 hade Hemfosa 19 375 aktie- De fem storsta dgarna kontrollerade tillsammans 31,9
dgare, varav svenska investerare, institutioner och procent av aktiekapitalet och 33,8 procent av rosterna.

privatpersoner dgde 69,3 procent av aktierna. Utlindska

Agarfordelning, 30 december 2016

Antal aktier Andel av

Agare Stamaktier Preferensaktier Aktiekapital, % Roster, %
Fjarde AP-fonden 14 885 225 - 8,8 9,4
Swedbank Robur fonder 12 761926 125 000 7,6 8,0
Lansférsakringar fondforvaltning AB 1241722 - 7.4 7.8
Kapan Pensioner 8236 274 - 4,9 52
Lannebo fonder 5435000 - 3,2 34
Handelsbanken Fonder 5134 375 - 3,0 3,2
JPM Chase NA 3591914 10 653 2,2 2,3
CBNY-Norges Bank 3396 099 - 2,0 2,1
Ovriga 91875714 10 764 346 60,9 58,6
Summa 157 728 249 10 999 999 100,0 100,0
Aktierelaterade nyckeltal se sidan 63
Agarférteckning, férdelning i storleksklasser Andel av aktiekapital

per den 30 december 2016 per den 30 december 2016

Antal

Innehav aktiedgare Innehav, % Roster, %

1-500 12218 1,28 0,91 Svenskt dgande, 69%
501-1000 3134 1,40 1,06 B Sverige

1001-5 000 3037 3,84 2,97

5 001-10 000 408 172 1,33 Lriandekt Sgande, 31

10 001-15 000 136 0,99 0,86 : Storbritannien

15 001-20 000 61 0,64 0,54 Luxemburg

20 001- 381 90,12 92,33 Irland

Summa 19 375 100,00 100,00 B Ovrigt

Kalla:Euroclear
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Bolagsstyrningsrapport

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

Hemfosa ir ett svenskt publikt aktiebolag som
noterades pa Nasdaq Stockholm i mars 2014. Bolags-
styrningen i Hemfosa utgar fran lag, bolagsordning-
en, Nasdaq Stockholms Regelverk fér emittenter och
Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”) samt de regler
och rekommendationer som ges ut av relevanta organi-
sationer. Koden bygger pa principen *fo]j eller férklara”.
Dettainnebdr att ett bolag som tillimpar Koden kan
avvika fran enskilda regler, men ska da avge forklaring
till avvikelsen samt beskriva den 16sning som har valts
istéllet. Koden finns tillginglig pd www.bolagsstyrning.
se, dir dven den svenska modellen for bolagsstyrning
beskrivs. Hemfosa foljde under 2016 Koden utan nagra
avvikelser. Vidare har Hemfosa under éaret foljt Nasdaq
Stockholms Regelverk fér emittenter och god sed pa
aktiemarknaden.

Dennabolagsstyrningsrapport limnas i enlighet
med arsredovisningslagen och Koden och redogor for
Hemfosas bolagsstyrning under 2016.

BOLAGSSTAMMA
Hemfosas arsstimma 2017 dger rum den 25 april 2017 i
Stockholm. Aktieéigare hade ritt att fa ett irende upp-
taget vid arsstimman om skriftlig begiran inkommit
till styrelsen senast den 7 mars 2017. Av praktiska skil
sag dock bolaget giirna att en sidan begiiran inkommit
till bolaget senast den 17 februari 2017. Begidran ska
stillas till styrelsen. Kontaktuppgifter finns pa bolagets
hemsida, www.hemfosa.se. Hemfosa efterstriavar alltid
att styrelsen, ledningsgruppen, valberedningen och
revisorn ska vara ndrvarande vid bolagsstimma.
Bolagsstimma dr enligt aktiebolagslagen bolagets
hogstabeslutande organ och det &r vid bolagsstdmma
som aktiedgare har ritt att fatta beslut rérande bola-
get. Regler som styr bolagsstdmman finns bland annat
iaktiebolagslagen, Koden och bolagsordningens §§ 12
och13.
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Forutom vad som giller enligt lag betréffande en aktie-
dgares ratt att delta vid bolagsstimman anges i Hemfosas
bolagsordning att féranmaélan till bolagsstimman ska ske
senast den dag som anges i kallelsen till stimman.

Kallelse till bolagsstdmma 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 rikstéackande, i
Dagens Nyheter. Bolagsstimma ska hallas pa den ort
dér styrelsen har sitt site eller i Stockholm och ars-
stimma ska hallas inom sex manader fran rikenskaps-
arets utgang. Bolagets rikenskapsar 16per fran och med
den 1januari till och med den 31 december.

Arsstimma 2016

Pa Hemfosas arsstimma 2016 fattades bland annat
beslut om att godkidnna styrelsens beslut fran den 14
mars 2016 att 6ka aktiekapitalet genom nyemission av
stamaktier med foretriddesritt for stamaktieigarna.
Arsstimman beslutade #ven om bemyndigande for
styrelsen att, vid ett eller flera tillfdllen for tiden till
slutet av nista arsstimma, med eller utan avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesritt, fatta beslut om nyemis-
sion av stamaktier. Det totala antalet stamaktier som
kunde emitteras med stod av bemyndigandet fick hogst
motsvara sammanlagt tio procent av det totala antalet
stamaktier i Hemfosa vid tidpunkten for utnyttjande av
bemyndigandet. Bemyndigandet har inte utnyttjats.

AKTIEN OCH AKTIEAGARE

Antalet aktieribolaget uppgick den 31 december 2016
till 168 728 248 fordelade pa tva aktieslag, 157 728 249
stamaktier och 10 999 999 preferensaktier. Preferens-
aktierna dger ritt och fértur till utdelning om 10 kronor
per aktie och ar men har ingen ytterligare ritt till bola-
gets tillgangar. Preferensaktierna ir begrinsade i fraga
om hur manga roster varje preferensaktie ger, nimligen
1/10 rostritt per preferensaktie. Aktiekapitalet var vid
arsskiftet 84 364 124 kronor och kvotvirdet per aktie
uppgick till 0,5 krona.

Antalet aktiedigare uppgick den 31 december 2016
till 19 375 stycken. Ingen aktieéigare har ett direkt eller
indirekt aktieinnehavibolaget som representerar minst
en tiondel av rostetalet for samtliga aktier i bolaget.
Bolagets fem storsta aktiedgare den 31 december 2016
var Fjarde AP-Fonden (imed totalt 14 885 255 stamaktier



motsvarande 9,4 procent av rosterna), Swedbank
Robur fonder (med totalt 12 761 926 stamaktier och

125 000 preferensaktier motsvarande 8,0 procent av
rosterna), Lansforsikringar Fondforvaltning AB (med
totalt12 411 722 stamaktier motsvarande 7,8 procent
av rosterna), Kapan Pensioner (med totalt 8 236 274
stamaktier motsvarande 5,2 procent av rosterna) och
Lannebo Fonder (med totalt 5435 000 stamaktier mot-
svarande 3,4 procent av rosterna).

BOLAGSORDNINGEN

Hemfosas bolagsordning som faststélldes vid arsstimma
den 7 maj 2015 aterfinns i sin helhet pA www.hemfosa.se.
Bolagsordningen foreskriver att bolaget ska direkt eller
indirekt, dga och forvalta fastigheter och fastighetsrela-
terade tillgdngar samt bedriva dirmed férenlig verk-
samhet. Styrelsen har sitt séite i Nacka. Bolaget kan inte
fatta ndgrabesluti strid mot bolagsordningen utan att
forst hinskjuta en sddan fraga till bolagsstimma for
beslut och eventuell &ndring av bolagsordningen. Bolags-
ordningen innehéller inga sirskilda bestimmelser om
tillsdttande och entledigande av styrelseledamoter eller
om dndring av bolagsordningen.

VALBEREDNING

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 rostméssigt
storsta aktiedgarnaibolaget 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-
siattning 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 mén sé anses erforderligt ska valberedningen dven
ldgga fram forslag till andringar i gdllande regler for
valberedningen.

Hemfosas valberedning infor arsstimman 2017
bestar av Thomas Ehlin (Fjirde AP-fonden), Eva Gott-
fridsdotter-Nilsson (Lansforsdkringar Fondforvalt-
ning AB), Lennart Francke (Swedbank Robur fonder),
Gunnar Balsvik (Kapan Pensioner) samt Bengt Kjell
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(styrelseordférande). Thomas Ehlin, som utsetts av
den rostmaissigt storsta aktiedgaren, dr ordférande i
valberedningen.

Valberedningen har infoér arsstimman 2017 haft tva
protokollférda méten under ar 2016.

STYRELSE
Hemfosas styrelse ska enligt bolagsordningen besta
av lagst fyra och hogst tio ledamoéter. Vid arsstimman
den 19 april 2016 beslutades att omvéilja Bengt Kjell,
Caroline Sundewall, Jens Engwall, Anneli Lindblom
och Ulrika Valassi till styrelseledaméter. Vidare valdes
Per-Ingemar Persson till ny styrelseledamot. For in-
formation om styrelseledamoterna och deras uppdrag
utanfor koncernen samt innehav av aktier i Hemfosa, se
avsnittet ”Styrelse och revisor”, sidorna 58-59.
Styrelsen skalangsiktigt tillgodose aktiedgarnas in-
tressen och bér ytterst ansvar for bolagets organisation
och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Styrelsen
har faststillt en arbetsordning for styrelsen och en
instruktion for VD. Darutover har styrelsen ocksa be-
slutat om ett antal 6vergripande policies, riktlinjer och
instruktioner for bolagets verksamhet. Hir ingar bland
annat finanspolicy, kommunikationspolicy, insiderpo-
licy, IT-policy samt uppforandekod. Alla dessa interna
styrdokument behandlas minst en gang per ar och upp-
dateras dartill 16pande for att folja lagar och nér behov
annars foreligger. Enligt Koden ska en majoritet avde
staimmovalda styrelseledamdéterna vara oberoende i for-
hallande till bolaget och bolagets ledning. Minst tva av
dessa ska #ven vara oberoende i férhallande till bolagets
storre aktiedgare. Bolagets styrelse har bedomts upp-
fyllakraven pa oberoende da sex av de sju stimmovalda
ledamoéterna dr oberoende i forhallande till bolaget och
koncernledningen. VD Jens Engwall har inte bedomts
vara oberoende i férhallande till bolaget och bolagsled-
ningen. Samtliga ledaméter har bedomts uppfylla kravet
paoberoende i forhallande till storre aktiesigare.
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Styrelsens ordférande

Styrelseordforande viljs pa bolagsstimma och leder
arbetet i styrelsen. Styrelseordféranden ska se till att
styrelsens arbete bedrivs effektivt, att styrelsen fullgor
sina dligganden och att styrelsens beslut verkstills av
bolaget och ledningen. Ordféranden ska se till att styrel-
sen erhéaller den information och det underlag som krivs
for att kunna fatta vil underbyggda beslut.

Styrelsens arbete under 2016

Bolagets styrelse har under 2016 haft 22 méten, varav
ett konstituerande mote. Pa dagordningen infér varje
ordinarie styrelseméte fanns ett antal staende punkter:
VD:s genomgang av verksamheten, férvirv, avyttringar
och investeringar, organisation och organisationsut-
veckling samt finansiell rapportering. Styrelsen har
under 2016 fattat beslut om en féretradesemission av
stamaktier, flera stérre forvarv, avyttringar, investe-
ringar, finansieringar och refinansieringar.

Styrelsens sammansattning

Nedan redovisas styrelsens sammanséttning under ar
2016, vilket artal ledaméterna invaldes i styrelsen, vilket
artal de dr fodda, totalt styrelsearvode, ledaméternas
oberoende och nérvaro vid styrelseméten under ar 2016.

Utvardering av styrelsen och verkstallande
direktéren

Styrelsens ordférande initierar en gang per ar, i enlig-
het med styrelsens arbetsordning, en utvérdering av
styrelsens arbete. 2016 ars utvirdering har utforts sa
att varje styrelseledamot besvarat ett frageformulér.
Darutdver har styrelseordféranden haft vissa enskilda
kontakter med ledamoterna. Utvirderingens syfte dr att
fa en uppfattning om styrelseledaméternas asikter om
hur styrelsearbetet bedrivs och vilka atgérder som kan
genomforas for att effektivisera styrelsearbetet. Avsik-

Styrelsens sammansattning

Totalt arligt

ten dr ocksa att fa en uppfattning om vilken typ av fragor
som styrelsen anser bor ges mer utrymme och pa vilka
omraden det eventuellt kriivs ytterligare erfarenhet och
kompetensistyrelsen. Resultatet avutvédrderingen har
redovisats inom styrelsen och har av styrelsens ordfo-
rande delgivits valberedningen.

Utskott

Styrelsen har for nirvarande tva utskott: ett revi-
sionsutskott och ett ersidttningsutskott. Utskottens
ledamoter utses for ett ar i taget vid det konstituerande
styrelsemotet och arbetet samt utskottens bestimman-
deritt regleras av de arligen faststillda utskottsinstruk-
tionerna. Utskotten har en beredande och handldggande
roll. De fragor som har behandlats vid utskottens méten
protokollférs och rapporteras vid nésta styrelsemote.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet arbetar efter en arligen faststélld
agenda och har till uppgift att 6vervakabolagets finan-
siella rapportering och effektiviteten i bolagets interna
kontroll och riskhantering. Revisionsutskottet haller
sig ocksa informerad om revisionen av arsredovisning
och koncernredovisning och utvirderar dven pa vilket
sitt revisionen bidrar till den finansiella rapportering-
ens tillforlitlighet. Utskottet ska ocksa granska och
overvaka revisorns sjilvstindighet och opartiskhet och
sérskilt f6lja upp om revisorn tillhandahaller bolaget
andra tjdnster dn revisionstjinster. Utskottet ska
vidare infor arsstimman lamna en rekommendation till
valberedningen avseende val av revisor. Enligt aktiebo-
lagslagen far utskottets ledamoter inte vara anstillda av
bolaget och minst en ledamot ska ha redovisnings- eller
revisionskompetens. Revisionsutskottet bestod under
ar 2016 av styrelseledamdéterna Anneli Lindblom (ordf6-
rande), Caroline Sundewall samt Ulrika Valassi.

Oberoende Oberoende av Nérvaro

Bolagsstimmovalda' Invald ar? Fédd ar arvode, kronor? av aktiedgare bolag ochledning Styrelsemdten
Ordférande

Bengt Kjell 2009 1954 400 000 Ja Ja 22/22
Ledamoter

Jens Engwall 2009 1956 - Ja Nej 22/22
Magnus Eriksson 20m 1959 175 000 Ja Ja 9/10
Anneli Lindblom 2013 1967 240 000 Ja Ja 22/22
Per-Ingemar Persson 2016 1956 180 000 Ja Ja 12/12
Daniel Skoghall 2009 1962 175 000 Ja Ja 10/10
Caroline Sundewall 2013 1958 215 000 Ja Ja 22/22
Ulrika Valassi 2013 1967 215 000 Ja Ja 19/22

1 Utbildning, évriga uppdrag och aktieinnehav i bolaget m.m. av nuvarande styrelse framgér pa sidorna 58-59 i arsredovisningen.

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
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Under 2016 hade revisionsutskottet atta moten. Alla
ledaméter i utskottet narvarade vid samtliga méten. Vid
motena behandlades bland annat bolagets delarsrappor-
ter, den externa revisionens inriktning och bolagets in-
terna kontroll avseende den finansiella rapporteringen.

Ersattningsutskott

Ersittningsutskottet ska bereda fragor om ersittnings-
principer till VD och andra ledande befattningshava-

re samt individuell erséttning till VD i enlighet med
ersittningsprinciperna. Principerna omfattar bland
annat forhallandet mellan fast och eventuell rérlig
ersittning samt sambandet mellan prestation och
ersidttning, huvudsakliga villkor fér eventuell bonus
och eventuella incitamentsprogram samt huvudsakliga
villkor for ickemonetira férmaner, pension, uppsigning
och avgangsvederlag. For VD giller #ven att styrelsen i
sin helhet faststéller ersdttning och andra anstéllnings-
villkor. 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 gillande bestimmelser om
offentliggdrande avinformation som har med ersidttning
till VD och andraledande befattningshavare att géra
samt folja och utvirdera eventuella pagdende och under
aret avslutade program for rorliga ersittningar fér VD
och andraledande befattningshavare, tillimpningen av
de riktlinjer for erséttning till VD och andra ledande be-
fattningshavare som arsstimman enligt lag fattar beslut
om samt géllande ersidttningsstrukturer och ersittnings-
nivaer. Enligt Koden giller att styrelsens ordférande kan
vara ordférande i utskottet och att 6vriga bolagsstam-
movalda ledamoéter ska vara oberoende i férhallande
till bolaget och bolagsledningen. Erséttningsutskottet
bestod under 2016 av styrelseledamo6terna Bengt Kjell
(ordforande) och Magnus Eriksson fram till arsstimman
2016 och av Bengt Kjell (ordférande) och Per-Ingemar
Persson efter arsstimman 2016, vilka samtliga bedomts
vara oberoende i forhallande till bolaget och koncern-
ledningen.

Under 2016 hade ersittningsutskottet fyra moten.
Ledamdéternaiutskottet ndrvarade vid samtliga moten.
Vid métena behandlades bland annat bolagets riktlinjer
for ersittning till ledande befattningshavare och ersitt-
ningsnivaer till VD och andra ledande befattningshavare.

ERSATTNING

Vid arsstimman den 19 april 2016 beslutade stimman
att fram till niista arsstimma ska ett arligt arvode

utga med 400 000 kronor till styrelseordféranden och
180 000 kronor till var och en av de 6vriga styrelseleda-
moterna som inte dr anstilldaibolaget. Vidare besluta-
des att arvode for utskottsarbete ska utga med 60 000
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kronor till ordféranden i revisionsutskottet och med
35000 kronor till var och en av de 6vrigaledamoternai
revisionsutskottet.

Vid stimman beslutades vidare att under forutsétt-
ning att det 4r kostnadsneutralt for bolaget och efter
skriftlig 6verenskommelse mellan bolaget och styrelse-
ledamoten kan bolaget medge att styrelsearvodet
faktureras genom ett av styrelseledamoten helégt bolag.
Om sa sker ska det fakturerade arvodet 6kas med ett
belopp motsvarande sociala avgifter enligt lag och med
mervirdesskatt enligt lag.

VD OCH OVRIGA LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE
VD utses av styrelsen och ansvarar for den 16pande
férvaltningen av bolaget och koncernens verksamhet i
enlighet med styrelsens instruktioner och féreskrifter.
Ansvarsfordelningen mellan VD och styrelsen framgar
av styrelsens arbetsordning samt av styrelsen upprittad
VD-instruktion och delegationsordning. VD fungerar
som koncernledningens ordférande och fattar beslut i
samrad med 6vriga koncernledningen. Denna bestar,
féorutom av Jens Engwall (VD), av sju personer: Karin
Osslind (CFO), Linda Eriksson (finanschef), Ann-Sofie
Lindroth (ekonomichef), Mikael Weiland (chef affars-
utveckling), Annika Ekstrom (fastighetschef), Stina
Lindh Hok (transaktionschef) och Ylva Hult Palmryd
(chefsjurist).

Koncernledningen triiffas manatligen och i vrigt
vid behov.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

I enlighet med de riktlinjer som antogs pa bolagets
arsstimma den 19 april 2016 ska Hemfosa tillimpa
ersittningsnivaer och anstillningsvillkor som erfordras
for att kunna rekrytera och behélla en ledning med hog
kompetens och kapacitet att nd uppstillda mal. Ersitt-
ningsformerna ska motiveraledande befattningshavare
att gora sitt yttersta for att séikerstilla aktiedigarnas
intressen.

Ersédttningsformerna ska darfér vara marknads-
miéssiga och konkurrenskraftiga. De ska vidare vara
enkla, langsiktiga och méitbara. Ersittningen till
ledande befattningshavare kan besté av en fast och en
rorlig del. Den fasta 16nen for ledande befattningshavare
ska vara marknadsanpassad och baseras pad 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 av i forvag uppstillda
malsittningar avseende resultat, kassafléde och till-
vixt. Rorlig ersdttning till ledande befattningshavare
ska inte 6verstiga fyra manadsléner och ska inte vara

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016

55



56

BOLAGSSTYRNING

pensionsgrundande. Den rorliga I16nen kan sammanta-
get maximalt uppga till 3 mkr for ledande befattnings-
havare i koncernen.

Ledande befattningshavare kan erbjudas incitaments-
program vilka i huvudsak ska vara aktie- eller aktiekurs-
relaterade. Ett incitamentsprogram ska sékerstélla ett
langsiktigt engagemang fér bolagets utveckling och
implementeras pa marknadsmissiga villkor. Aktie- och
aktiekursrelaterade incitamentsprogram ska beslutas av
bolagsstimma. Ledande befattningshavares ickemone-
tira formaner ska underléttaledande befattningshavares
arbetsutforande och motsvara vad som kan anses rimligt
iforhallande till praxis pa den marknad dir respektive
ledande befattningshavare &r verksam.

Ledande befattningshavares pensionsvillkor ska
baseras pa avgiftsbestimda pensionslésningar och félja
eller motsvara allmén pensionsplan, i Sverige ITP1-pla-
nen. Uppsédgningslén och avgangsvederlag for en ledan-
de befattningshavare ska sammantaget inte 6verstiga 18
manadsléner, vid uppségning fran bolagets sida och sex
manader vid uppsigning fran ledande befattningshavare.
Med ledande befattningshavare forstas i detta samman-
hang VD, CFO och 6vriga medlemmar av koncern-
ledningen. Styrelsen dger ritt att franga ovanstadende
riktlinjer for ersittning for ledande befattningshavare
om detienskilda fall finns sérskilda skal.

Under rikenskapséret 2016 har erséttning till VD
och ovrigaledande befattningshavare betalats utienlig-
het med tabell i not 5.

REVISOR

Bolagets finansiella rakenskapshandlingar och bokfo-
ring samt styrelsens och koncernledningens férvaltning
granskas och revideras av bolagets revisor. Pa arsstim-
man den 19 april 2016 valdes det registrerade revisions-
bolaget KPMG AB till revisor for perioden fram till ars-
stimman 2017. Till huvudansvarig revisor har utsetts
den auktoriserade revisorn Bjorn Flink.

Revisorn ska rapportera till revisionsutskottet om
inte obetydliga fel inom redovisningsomradet och vid
misstankar om oegentligheter. Revisorn ska minst en
till tva ganger per ar, normalt i samband med boksluts-
sammantride, till bolagets styrelse rapportera om sina
iakttagelser vid granskningen av bolaget och sin bed6m-
ning av bolagets interna kontroll. Revisorn deltar ocksa
vid arsstimman for att foredra revisionsberittelsen som
beskriver granskningsarbetet och gjorda iakttagelser.

Utover revisionsuppdraget har KPMG under 2016
anlitats for ytterligare tjinster, frimst skattefragor,
och transaktionsradgivning men 4ven i samband med
fragor relaterade till emission av stamaktier med
foretradesritt for stamaktiesigarna. Sddana tjinster
har alltid och endast tillhandahallits i den utstrickning
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som ir forenlig med reglernairevisionslagen och FAR:s
yrkesetiska regler avseende revisors opartiskhet och
sjalvstandighet.

INTERN KONTROLL OVER FINANSIELL
RAPPORTERING OCH RISKHANTERING
Hemfosas interna kontroll avseende den finansiella
rapporteringen dr utformad for att hantera risker och
sdkerstilla en hog tillforlitlighet i processerna kring
uppréittandet av de finansiella rapporterna samt for att
sikerstilla att tillimpliga redovisningskrav och andra
krav pd Hemfosa som noterat bolag efterlevs. Styrelsen
ansvarar enligt aktiebolagslagen och Koden for den in-
terna kontrollen av bolaget avseende finansiell rapporte-
ring. Hemfosa f6ljer Committee of Sponsoring Organi-
zations of the Treadway Commissions (COSO:s) ramverk
for att utvirdera ett foretags interna kontroll 6ver den
finansiella rapporteringen, ”Internal Control - Integra-
ted Framework”, som bestar av foljande fem komponen-
ter: kontrollmiljo, riskbedomning, kontrollaktiviteter,
information och kommunikation samt uppf6ljning.

Kontrollmiljé

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

 Styrelsens arbetsordning
e Instruktion till VD

e Delegationsordning

e Attestordning

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

Samtliga interna styrdokument uppdateras regelbundet
vid Andring av till exempel lagstiftning, redovisnings-
standarder eller noteringskrav och nar behovannars
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 bedéms finnas och atgéarder faststills for att redu-
cera dessa risker. Revisorn bjuds in att pa styrelseméte
och till revisionsutskottet redogora for sin rapport 6ver
den interna kontrollen.

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



Kontrollaktiviteter

Débolagets ekonomisystem dr uppbyggt s att ingdende
av avtal och betalning av fakturor med mera maste folja
de beslutsvigar, firmatecknings- och attestratter 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 féretas en rad
kontrollaktiviteter for att ytterligare upptécka samt
korrigera fel och avvikelser. Sadana kontrollaktiviteter
bestar av uppfoljning pa olika nivéer i organisationen,
sdsom uppféljning och avstimning i styrelsen av fattade
styrelsebeslut, genomgang och jimforelse av resultat-
poster, kontoavstdmningar, godkdnnande och redovis-
ning av affarstransaktioner hos ekonomiavdelningen.

Information och kommunikation
Hemfosa har byggt upp en organisation for att sdker-
stilla att den finansiella rapporteringen blir korrekt och
effektiv. De interna styrdokumenten klargér vem som
ansvarar for vad och den dagliga interaktionen mellan
berdrda minniskor gor att relevant information och
kommunikation nar samtliga berérda parter.
Koncernledningen erhéller regelbundet finansiell
information om bolaget och dess dotterbolag avseende
utvecklingen avuthyrning och 6vrig férvaltning,
genomgang och uppfoljning av pdgaende och kommande
investeringar samt likviditetsplanering. Styrelsen
informeras av koncernledningen avseende riskhante-
ring, intern kontroll och finansiell rapportering.
Bolagets kommunikationspolicy sdkerstéller att all
informationsgivning externt och internt blir korrekt
och ges vid for varje tillfédlle lamplig tidpunkt.
Samtliga anstéllda i Hemfosa har vid olika genom-
gangar fatt vara med och paverka utformningen av rele-
vanta interna policies och riktlinjer och har pa sa sétt
varit direkt delaktiga i framtagandet av dessa interna
styrdokument.

Uppféljning

Sasom har redogjorts for ovan sé sker uppfoljning 16pande
i samtliga nivéer i organisationen. Styrelsen utvéirderar
regelbundet den information som bolagsledningen

och revisorernaldmnar. Vidare rapporterar bolagets
revisor personligen direkt till styrelsen sina iakttagelser
fran granskningen och sin bedémning av den interna
kontrollen. Av sirskild betydelse &r styrelsens 6vervak-
ning for utveckling av den interna kontrollen och for att
se till att atgdrder vidtas rorande eventuella brister och
forslag som framkommer. Kontrollen av detta arbete
aligger till stor del revisionsutskottet.
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Utvardering av behovet av en separat
internrevisionsfunktion

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

AVVIKELSER | FORHALLANDE TILL KODEN
Hemfosa tillimpar Koden. Koden bygger som ndmnts
pa principen ”f6]j eller forklara”. Detta innebir att ett
foretag som tillimpar Koden kan avvika fran enskilda
regler, men ska da avge forklaring dir skél till avvikel-
sen redovisas. Hemfosa foljde under 2016 Koden utan
avvikelser.

REVISORS YTTRANDE OM
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

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

Det ér styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten for ar 2016 och for att den dr upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Vihar lidst bolagsstyrningsrapporten och baserat pa
denna ldsning och var kunskap om bolaget och koncer-
nen anser vi att vi har tillricklig grund fér vara utta-
landen. Detta innebér att var lagstadgade genomgang
av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en visentligt mindre omfattning jaimfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vi anser att en bolagsstyrningsrapport har
upprittats, och att dess lagstadgade information &r for-
enlig med arsredovisningen och koncernredovisningen.

Stockholm den 27 mars 2017
KPMGAB

Bjorn Flink
Auktoriserad revisor
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Styrelse och revisor

Bengt Kjell, f 1954

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

Utbildning: Civilekonomexamen, Handelshégskolan i
Stockholm.

Avriga uppdrag: Ordférande i SSAB och Expassum AB samt
vice styrelseordférande i Indutrade AB. Styrelseledamot i AB
Industrivarden, ICA Gruppen AB, Pandox AB mfl.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt nirstdendeinnehav):

2 468 339 stamaktier och 10 000 preferensaktier.

Oberoende i férhéllande till bolaget, koncernledningen och
bolagets stérre dgare

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

Utbildning: Civilingenjor, Kungliga tekniska hégskolan,
Stockholm.

Avriga uppdrag: Styrelseledamot i Bonnier Fastigheter AB,
IKANO S.A., Quantafuel AS och Hemfosa Gard AB mfl.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstdendeinnehav):

3445 275 stamaktier.

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

Jens Engwall

Caroline Sundewall

' Anneli Lindblom

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

Utbildning: Ekonomexamen, Frans Schartaus Handelsinstitut,
Stockholm.

Ovriga uppdrag: CFO for Acando AB (publ). Styrelse-
ordférande i NoClds AB samt styrelseuppdrag inom Acando-
koncernen.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt nidrstdendeinnehav):
2 400 stamaktier.

Oberoende | férhallande till bolaget, koncernledningen och
bolagets stérre dgare

Per-Ingemar Persson, f 1956
Styrelseledamot i bolaget sedan 2016 samt ledamot i
ersattningsutskottet.

Utbildning: Civilingenjor, Lunds Tekniska Hogskola

&vriga uppdrag: Styrelseordférande i NEWS och i ELU
Konsult AB. Styrelseledamot och vice ordférande i Wihlborgs
Fastigheter AB. Styrelseledamot i PEKE Konsult AB samt i ett
antal heldgda bolag eller intressebolag i Veidekkekoncernen.
Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstdendeinnehav):
2 400 stamaktier.

Oberoende | férhallande till bolaget, koncernledningen och
bolagets stérre dgare

Bengt Kjell

Ulrika Valassi |
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Caroline Sundewall, f 1958 REVISOR
Styrelseledamot i bolaget sedan 2013 samt ledamot i
revisionsutskottet. Inga tidigare uppdrag inom koncernen. KPMG AB

Utbildning: Civilekonomexamen, Handelshégskolan i Huvudansvarig revisor:

Stockholm. i

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Stiftelsen Streber Cup. Bj6rn Flink, f 1959

Styrelseledamot och Vd fér Caroline Sundewall AB, Mertzig Revisor i koncernen sedan 2015.

Asset Management AB, Elanders AB och Cramo Oy. Auktoriserad revisor och deldgare i KPMG.

Aktieinnehav i Bolaget (inkl. eventuellt ndrstadendeinnehav):

) ) Avriga revisorsuppdrag:
6 000 stamaktier och 2 000 preferensaktier.

Akademiska Hus, AxFast, MTR och Stenvalvet

Oberoende i férhallande till bolaget, koncernledningen och Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i FAR, branschorganisationen
bolagets stérre dgare for redovisningskonsulter, revisorer och radgivare.
Ull"ika VaIaSSi, f 1967 Innehav per den 31 december 2016.

Styrelseledamot i bolaget sedan 2013 samt ledamot i
revisionsutskottet. Inga tidigare uppdrag inom koncernen.

Utbildning: Civilekonomexamen, Uppsala universitet.

Avriga uppdrag: Styrelseledamot i Alandsbanken Abp samt

i Intrum Justitia AB. Styrelseledamot och Vd fér AU Manage-
ment AB.

Aktieinnehav i Bolaget (inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav):
4 800 stamaktier.

Oberoende i férhallande till bolaget, koncernledningen och
bolagets stérre dgare

Per-Ingemar Persson {
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Ledning

Jens Engwall, f 1956
VD

For ytterligare information om Jens Engwall, se avsnittet
”Styrelse” sidan 58.

Karin Osslind, f 1955
CFO

Utbildning: Civilekonomexamen, Handelshégskolan i
Stockholm.

Avriga uppdrag: Uppdrag inom koncernen.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt nirstdendeinnehav):
237 628 stamaktier och 4 000 preferensaktier.

Mikael Weiland, f 1958
Chef Affarsutveckling

Utbildning: Industriell ekonomi, Linképings tekniska
hégskola.

Avriga uppdrag: Styrelseledamot i Emendare AB.
Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt nidrstdendeinnehav):
1686 860 stamaktier.

Annika Ekstrom, f 1965
Fastighetschef

Utbildning: Civilingenjorexamen, Kungliga tekniska
hégskolan, Stockholm.

Avriga uppdrag: -

Aktieinnehav i bolaget (inkl eventuellt nérstaendeinnehav):
38 021 stamaktier.

Stina Lindh Hok, f 1973
Transaktionschef

Utbildning: Civilingenjoérexamen, Kungliga tekniska
hégskolan, Stockholm.

Ovriga uppdrag: -

Aktieinnehav i Bolaget (inkl. eventuellt nirstdendeinnehav):
12 210 stamaktier.

Linda Eriksson

Ann-Sofie
Lindroth



Ann-Sofie Lindroth, f 1976
Ekonomichef

Utbildning: Ekonomi magisterexamen, Lunds Universitet
Avriga uppdrag: -

Aktieinnehav i bolaget (inkl eventuellt ndrstdendeinnehav):
6 480 stamaktier.

Linda Eriksson, f 1975
Finanschef

Utbildning: Civilingenjoérexamen, Kungliga tekniska
hégskolan, Stockholm.

Ovriga uppdrag: -

Aktieinnehav i Bolaget (inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav):
1000 stamaktier.

Simon Venemyr
Ottersland

Jens Engwall

Annika Ekstrém

Ylva Hult
Palmryd

BOLAGSSTYRNING

Ylva Hult Palmryd, f 1976
Chefsjurist

Utbildning: Jur kand, Uppsala universitet

&vriga uppdrag: -

Aktieinnehav i Bolaget (inkl. eventuellt nédrstaendeinnehav):
7 346 stamaktier.

Simon Venemyr Ottersland, f 1976
Adjungerad ledamot

Uppgifter per den 31 december 2016

Mikael Weiland

Stina Lindh Hok

Karin
Osslind




FLERARSOVERSIKT

Flerarsoversikt

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

Helar 2016 2015 2014 2013 2012
Hyresintakter 2642 2443 1612 1584 1573
Fastighetskostnader och -administration -825 =773 -538 -537 -587
Driftnetto 1817 1670 1074 1047 986
Central administration -128 -Nn2 -74 -79 -83
Ovriga rérelseintakter och -kostnader 21 [0} 62 0] 21
Andel i joint ventures resultat 542 255 239 125 62
Finansiella intékter och kostnader -440 -450 -480 -770 -800
Forvaltningsresultat 1812 1363 821 323 186
Vardeférandring pa fastigheter 1594 1500 695 -214 946
Vardeférandring pa finansiella instrument 18 -42 -277 23 -23
Aktuell skatt -18 -5 -2 - 0]
Uppskjuten skatt 177 -478 -1n3 99 -187
Arets resultat 3583 2339 1124 231 923
Ovrigt totalresultat 156 -132 - - -
Arets totalresultat 3739 2207 1124 231 923
Arets resultat per aktie fore

och efter utspadning, kronor 23,25 16,28 9,78 7,14 35,60

Rapport 6ver finansiell stallning fér koncernen, mkr

31dec 2016 2015 2014 2013 2012
Foérvaltningsfastigheter 34 668 29 553 24 718 16 284 16 019
Andelar i joint ventures 1676 1075 609 455 282
Andelar i intresseféretag 56 - - - -
Derivat och &vriga anldggningstillgdngar 13 7 10 32 48
Kortfristiga fordringar 140 82 94 66 125
Likvida medel 1221 732 594 284 242
Summa tillgangar 37774 31449 26 025 17 121 16 716
Eget kapital 15570 10 749 8949 2369 2176
Rantebéarande skulder 20 605 18 898 15760 13 660 13339
Derivat 87 103 105 18 135
Uppskjutna skatteskulder 506 701 492 430 527
Ovriga skulder 1006 997 718 544 539
Summa eget kapital och skulder 37774 31449 26 025 17121 16 716

Rapport éver kassafléden for koncernen, mkr

2016 2015 2014 2013 2012
Kassafldde fran den I6pande verksamheten, fére
forandring i rorelsekapital 1260 1100 581 196 144
Kassafldde fran forandringar i rérelsekapital -152 120 46 65 -74
Kassafldde fran investeringsverksamheten -3247 -3943 -7 504 -503 78
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 2621 2862 7187 284 -204
Totalt kassafléde 482 138 310 42 -56
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Nyckeltal

Finansiella nyckeltal

NYCKELTAL

2016 2015 2014 20133 20123
Avkastning pa eget kapital, % 27] 23,7 19,7 13,6 53,8
Soliditet, % 2 41,2 34,2 34,4 13,8 13,0
Belaningsgrad fastigheter, %2 59,4 63,9 63,8 83,9 83,3
Skuldsattningsgrad, ggr 2 1,3 1,8 1,8 5,8 6,1
Rantetackningsgrad, ggr 2 3,9 3,5 2,2 1,3 1,2
Aktierelaterade nyckeltal, stamaktier

2016 2015 2014 20133 20123
Forvaltningsresultat, kronor per aktie'? 1,49 9,22 n 12,92 7,44
Resultat efter skatt, kronor per aktie' 23,25 16,28 9,78 7,40 36,92
Eget kapital, kronor per aktie' 86,95 65,71 53,71 94,76 87,04
Substansvarde (EPRA NAV), kronor per aktie’? 93,87 73,98 71,91 116,40 13,52
Kassafldde fran den I6pande verksamheten fére
forandring av rorelsekapital, kronor per aktie' 7,76 7,27 4,99 7,84 5,76
Utdelning, kronor per aktie 4,20 3,00 - - -
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 148149 131440 109 954 25000 25 000
Antal utestdende aktier per bokslutsdagen,
tusental 157 728 131440 131440 25 000 25 000
Aktierelaterade nyckeltal, preferensaktier

2016 2015 2014 2013 2012
Eget kapital, kronor per aktie 162,85 162,85 162,50 - -
Utdelning, kronor per aktie 10,00 10,00 1,25 - -
Antal utestdende aktier per bokslutsdagen,
tusental 11000 11000 10 000 - -
Fastighetsrelaterade nyckeltal

2016 2015 2014 2013 2012
Antal fastigheter vid periodens utgang 432 4an 353 195 204
Hyresvérde vid periodens utgdng, mkr? 2999 2768 2520 1738 1764
Uthyrningsbar yta vid periodens utgang, tkvm 2627 2607 2516 1713 1720
Fastigheternas verkliga vérde i
balansrakningen, mkr 34 668 29 553 24 718 16 284 16 019
Fastighetsvarde, kronor per kvm 13195 1336 9824 9556 9 310
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,1 90,4 90,7 90,0 89,0
Overskottsgrad, %2 68,8 68,4 66,6 66,1 63,0
Direktavkastning, % 2 5,5 5,8 6,1 6,4 6,3

1 Pa grund av nyemission av stamaktier har historiska nyckeltal rdknats om med en korrektionsfaktor. Detta géller ej ar 2012 och 2013.

2 Avser alternativt nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority (ESMA), som liksom &évriga nyckeltal definieras i Ordlistan pa sid 107.

3 Nyckeltal for 2012 och 2013 har ej omraknats i samand med det frivilliga bytet av redovisningsprincip som beslutades i december 2015.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for Hemfosa
Fastigheter AB (publ) ("Hemfosa”), med postadress
Box 2020, 131 02 Nacka och org.nr. 556917-4377, far
hirmed avge arsredovisning och koncernredovisning
for rikenskapsaret 2016.

Jamforelser angivna inom parentes avser foregaende
ar. De finansiella rapporterna r presenterade i miljoner
kronor (mkr), vilket gor att avrundningsdifferenser kan
férekomma.

VERKSAMHETEN
Hemfosas affirsidé dr att langsiktigt dga, utveckla och
forvalta samhallsfastigheter och skapa virde genom att
aktivt deltaien forinderlig fastighetsmarknad i syfte
att skapa en langsiktig, hog och stabil avkastning.
Hemfosa inriktar sin verksamhet mot samhalls-
fastigheter med hyresgéster som driver direkt eller
indirekt skattefinansierade verksamheter sasom skola,
rittsvisende, vard, omsorg och myndigheter. En fast-
ighet definieras av Hemfosa som Samhallsfastighet om
direkt eller indirekt skattefinansierade hyresgister star
for med minst 70 procent av hyresintédkterna. Denna
specialisering ger Hemfosa en unik position pa sina
marknader och bolaget har pa kort tid etablerat sig som
en betydande och kraftfull aktér. Hemfosas strategi ar
att fortsédtta vixainom Samhéllsfastigheter som bidrar
med stabila kassafloden och oftast har langre avtalstider.
Hemfosa dger kommersiella fastigheter i Sverige,
Norge och Finland med ett verkligt virde om 34,7
mdkr (29,6). Fastighetsportfoljen omfattade per den 31
december 432 fastigheter (411) med en uthyrbara yta om
2 627 tusen kvadratmeter (2 607) och ett hyresvirde om
2999 mkr (2 768). Den ekonomiska uthyrningsgraden
var 91,1 procent (90,4).
Sverige utgér Hemfosas huvudmarknad med
ett tydligt fokus pa Samhillsfastigheter. Ett aktivt
transaktionsarbete bedrivs for att ytterligare renodla
portféljen mot denna fastighetstyp, &ven om bestédndet
framgent kommer att innehéalla andra fastigheter, som
kompletterar portféljen pa ett 6nskvirt sitt. Geogra-
fiskt har det svenska bestandet tyngdpunkten i Stock-
holms-, Géteborgs- och Oresundsregionerna.
Fastighetsportfoljen i Norge och Finland utgjorde
pabalansdagen cirka 16 procent av Hemfosas totala
fastighetsvirde. Fastigheterna dr beldgna i Osloregio-
nen i Norge och de storre stddernai Finland och bestar
uteslutande av samhillsfastigheter.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016

ORGANISATION

Hemfosas operativa organisation bestar av en férvalt-
ningsorganisation, som stods av koncerngemensamma
funktioner. All férvaltning sker med egen personal.

I Sverige 4r Hemfosas fastighetsportfolj uppdelad
ifem regioner; Norr, Stockholm, Mellan, Vést och Syd.
Varje region leds av en regionchef som har det operativa
ansvaret for fastigheterna inom regionen. Hemfosa har
totalt sett elva lokala férvaltningskontor i Sverige som
forvaltar regionens fastigheter.

Den norska organisationen bestér av fastighets-
forvaltning, ekonomi/analys, administration samt en
landschefhar sitt kontor i Oslo.

Den finska organisationen bestar i dagsléiget av en
landschef. Ekonomi/analys och stod vid fastighets-
transaktioner kops in av en lokal samarbetspartner.

Pa huvudkontoret i Nacka finns Hemfosas koncern-
gemensamma funktioner. Dessa utgors av Transaktion
och Analys, Affarsutveckling, Ekonomi, Finansiering,
Juridik och Marknad/Kommunikation.

Hemfosas koncernledning bestar av atta personer
och presenteras i bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
52-57 samt 60-61idenna arsredovisning.

Per den 31 december 2016 uppgick antalet anstélldai
Hemfosa till 59 personer (59).

BOLAGSSTYRNING
En sirskild bolagsstyrningsrapport finns pa sid 52-57 i
denna arsredovisning.

Riktlinjer for ersattning och andra anstallnings-
villkor till ledande befattningshavare
Vid féregaende arsstimma beslutades om riktlinjer fér
ersittning till ledande befattningshavare. Riktlinjerna
innebir i huvudsak att det for bolagsledningen ska
tillimpas marknadsmissiga 16ner och andra anstéll-
ningsvillkor. Ersittning kan utga i form av en fast och
enrorlig del. Pensionsvillkor ska baseras pa avgifts-
bestimda pensionslosningar och f6lja eller motsvara
allmén pensionsplan, i Sverige ITP1-planen. Uppség-
ningslon och avgangsvederlag for en ledande befatt-
ningshavare ska sammantaget inte 6verstiga 18 manads-
I6ner vid uppségning fran bolagets sida och sex manader
vid uppsigning fran ledande befattningshavare.
Styrelsens forslag till riktlinjer till kommande ars-
stimma innehaller en nyhet jimfort med féregaende
ar. Det dr att ledande befattningshavare kan erbjudas
incitamentsprogram vilka i huvudsak ska vara aktie-



eller aktiekursrelaterade. Beslut om detta fattas av
bolagsstimman. Se vidare i bolagsstyrningsrapporten
pasid 52-57idenna arsredovisning.

NYEMISSION | SAMFUNNSBYGG AS

Hemfosas verksamhet i Norge bedrivs genom Hemfosa
Samfunnsbygg AS ("Samfunnsbygg”). Etableringen
paden norska marknaden inleddes med att Hemfosa
forvirvade en dgarandel i Samfunnsbygg. Vid denna
tidpunkt var Samfunnsbygg ett heldgt dotterbolag till
Immob. Holding AS ("Immob”), ett bolag som verk-
stidllande direktoren i Samfunnsbygg, Simon Venemyr
Ottersland dgde. Efter forvirvet blev Hemfosa dgare till
97,23 procent av aktierna och rosterna i Samfunnsbygg
medan Immob kvarstod som dgare till 2,77 procent av
aktierna och rosterna.

For att skapa engagemang och ett delat risktagande
under uppbyggnaden av Hemfosas norska verksamhet
ingicks avtal ddr Immob under vissa villkor har réttig-
het och skyldighet att teckna aktier i Samfunnsbygg. Vid
bolagsstimma i Samfunnsbygg den 4 juli 2016 besluta-
des att emittera aktier med avvikelse fran aktiesigarnas
foretriadesritt. Nyemissionen innebar att Immob i en-
lighet med parternas avtal 6kade sin relativa dgarandel i
Samfunnsbygg fran 2,77 procent till 4,18 procent.

D& Simon Venemyr Ottersland var verkstillande
direktor i Samfunnsbygg vid tidpunkten for emissions-
beslutet omfattas emissionen till Immob av reglernai
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16 kap. aktiebolagslagen, vilket innebér att emissionsbe-
slutet kréver godkénnande av bolagsstimma i Hemfosa.

Godkinnandet i moderbolaget avses behandlas pa
arsstimman 2017.

MOJLIGHETER OCH RISKER

Hemfosa dr genom sin verksamhet exponerad for olika
slag av operationella och finansiella risker. Med finan-
siella risker avses marknads-, likviditets- och kredit-
risker hanforliga till finansiella instrument.

Genom att analysera riskexponeringen och hur vi kan
hantera denna pa kort och lang sikt, kan riskerna i manga
fall &ven utgora mojligheter. Utforligare beskrivning ater-
finns i Not 18 Finansiella risker och riskhantering.

Vardeférandring i fastigheter

Fastigheternas virdeférédndring ar central for risk-
nivan i ett fastighetsbolag. Hemfosas fastigheter har
en geografisk spridning pa tre marknader vilket ger en
balanserad riskprofil. Fokus pa samhéllsfastigheter
innebir stabila hyresgéster med hog kreditvirdighet
och langa hyresavtal.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att en motpart inte kan
fullgdra sitt atagande och dérigenom orsaka Hemfosa
en forlust. Den storsta kreditrisken Hemfosa har ar att
hyresgisterna inte kan fullgéra sina hyresbetalningar

Vasentliga hdndelser under verksamhetsaret

Styrelsen foértydligade strategin
avseende andelen samhallsfastig-
heter, vilka pa sikt ska utgéra minst
75 procent av det totala fastighets-
vérdet. De finansiella malen justera-
des avseende rantetackningsgraden
som ska uppga till minst tva gadnger.

En framgangsrik nyemission, med
foretradesratt for Hemfosas stam-
aktiedgare, tillférde bolaget cirka
1,8 mdkr.

Hemfosa skapade ytterligare divesi-
fiering av bolagets finansieringskallor
genom att etablera certifikatsprogram
samt emittera obligationslan.

Hemfosa foérstarkte sin narvaro i
Finland genom férvarv av samhalls-
fastigheter med ett totalt hyresvarde
om cirka 100 mkr.

Hemfosa férvarvade samhallsfastig-
heter i Norge med ett totalt hyres-
varde om cirka 45 mkr.

Den svenska portfoljen komplettera-
des med samhallsfastigheter med ett
totalt hyresvarde om cirka 175 mkr.

Renodling av fastighetsportféljen
resulterade i avyttringar av fastighe-
ter, som inte tillnérde fastighets-
typen samhallsfastigheter. Det totala
hyresvardet for samhallsfastigheter
uppgick till cirka 1850 mkr.

Hemfosa tecknade ett tioarigt
hyresavtal om elva tusen kvadrat-
meter i tidigare vakanta ytor i
omradet Sédra Porten i MéIndal.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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enligt hyreskontrakten. Kontraktsportfljens andel
direkt eller indirekt skattefinansierade hyresgister star
for cirka 62 procent av hyresviirdet pa balansdagen.
Dessa hyresgister star for en ldgre kreditrisk. Hyror
betalas enligt hyreskontrakten i férskott, vilket bidrar
till att sinka kreditrisken.

Mkr 2016 2015

Foérluster pa hyres- och kundfordringar 3 2

Marknadsrisk dr risken for att verkligt viirde pa eller
framtida kassafléden fran ett finansiellt instrument
varierar pa grund av férindringar i marknadspriser.
Marknadsriskerna som paverkar Hemfosa ar valuta-
risk och ridnterisk.

Valutarisk

Hemfosas investeringar i Norge och Finland gor att
koncernen ar exponerad for valutarisk. For ndrva-
rande sikrar inte Hemfosa sin nettoexponering i eget
kapital. Det ska inte uteslutas att bolaget kan komma
attinga valutasédkringar fran tid till annan. Fér mer
information, se Not 19.

Rénterisk

Foriandring i rintenivaer kan leda till férindring
iverkliga virden, forindringar i kassaflode samt
fluktuationer i bolagets resultat. Hemfosa édr utsatt for
rianterisker till f61jd av laneskulder. I syfte att begrinsa
férdndringar i rintenivaer har koncernen ingatt och
ingar regelméssigt derivatavtal i form av rinteswappar
och rantetak. Detta 6kar forutsigbarheten i forvalt-
ningsresultatet samt att féordndringar i rintenivaer
inte far fullt genomslag pa rintekostnaderna.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att inte ha tillricklig
betalningsférmaga pa kort och lang sikt i relation till
koncernens betalningsataganden. Hemfosa arbetar
l6pande med kort- och langfristiga likviditetsprognoser
samt refinanseringsfragor kopplade till aktuella kredi-
ter. For att fa en siker och flexibel kassahantering samt
for att hantera toppar och dalar i betalningsstrommar
anvinder sig Hemfosa av checkkrediter.

KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA
UTVECKLINGEN FOR ARET

Resultat

Hyresintidkterna uppgick till 2 642 mkr (2 443), vilket ar
en 6kning med 8,1 procent. Uthyrningsgraden uppgick
till 91,1 procent (90,4). Fastighetskostnaderna uppgick
till 825 mkr (773), och driftnettot motsvarade en 6ver-
skottsgrad pa 68,8 procent (68,4). Direktavkastningen
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for hela portfoljen uppgick till 5,5 procent (5,8).
Forvaltningen av fastighetsportféljen gav for aret ett
forvaltningsresultat pa 1812 mkr (1 363), vilket dr en
6kning med 33 procent jaimfort med féregédende ar och
forklaras framst av virdefordndringar i indirekt dgda
fastigheter som redovisas inom Resultatandel fran joint
ventures, dels av den storre fastighetsportfoljen.

Den orealiserade virdeférandringen pa Hemfosas
helédgda fastighetsportfolj uppgick till 1 548 mkr (1409),
framst genererad av nyuthyrningar, projektvinster och
forandrade avkastningskrav. Genomforda avyttringar
resulterade i positiva realiserade vardefoériandringar pa
35 mkr (91).

Den aktuella skattekostnaden uppgick till 17 mkr
(5) och den uppskjutna skatteintdkten uppgick till 177
mkr (-478), varav -419 mKkr (-412) var hanforligt till
forvaltningsfastigheter och 597 mkr (-74) till omvirde-
ring av skatteméssiga underskott. Den effektiva skatten
for Hemfosa var +4,7 procent (-17,1) som en f6ljd av
viardering av skatteméssiga underskott. Hemfosas totala
skattemissiga underskott, som virderats i Rapport 6ver
finansiell stdllning, uppgick per den 31 december 2016
till 4 758 mkr (1 764) vilket motsvarar ett uppskjuten
skatt om 1047 mkr (424).

Eget kapital

Hemfosas egna kapital uppgick per den 31 december 2016
till 15 570 mkr (10 749), vilket motsvarar en soliditet pa
41,2 procent (34,2). Hemfosa har som finansiellt mal att
soliditeten ska 6verstiga 30 procent.

Rantebdrande skulder

Koncernens riantebiarande skulder uppgick till 20 606
mkr (18 898) per den 31 december 2016. Ranteswappar
och rintetak har tecknats for att begriinsa paverkan

av en 6kad marknadsréinta. Dessa virderas till verkligt
virde i Rapport 6ver finansiell stéllning med virdefor-
andringar redovisade i Arets resultat. Derivaten hade
per den 31 december 2016 ett negativt verkligt virde om
totalt 84 mkr (101) och virdeforiandringen uppgick till
18 mkr (-42).

Kassafléde

Arets kassaflode fran den 16pande verksamheten uppgick
till 1108 mkr (1 220), vilket motsvarade 7,76 kronor per
stamaktie (7,27). Investeringsverksamheten paverkade
kassaflodet med -3 246 mkr (-3 943), varav investeringar
ibefintliga fastigheter -893 (-566), direkta och indirekta
forvarv av fastigheter —3 544 mkr (-4 594), direkta och
indirekta avyttringar av fastigheter 1280 mkr (1423),
forviarvavandelarijoint venture -77 (-221) samt Gvriga
poster om -12 mkr (14).



Finansieringsverksamheten paverkade arets kassa-
flode med 2 621 mkr (2 862). Under aret utdelades
-678 mkr (-399) till Hemfosas aktiefigare. Under aret
genomfordes en nyemission som innebar ett kapital-
tillskott om 1 808 mkr (165) efter emissionskostnader.
Sammantaget fordndrades likvida medel med 482 mkr
(138) under perioden.

Moderbolaget
For heldret 2016 redovisade moderbolaget ett resultat
efter skatt pd 1 069 mkr (765). Moderbolagets investe-
ringariverksamheteriandraldnder skapade valuta-
kursdifferenser om 16 mkr (-110) och redovisas inom
rintekostnad och liknande resultatposter. Anteciperad
utdelning fran dotterbolag uppgick till 979 mkr (850).
Moderbolaget hade per den 31 december 2016 ett
eget kapital om 11117 mkr (8 985).

Aktien

Hemfosa har tva aktieslag, stamaktier och preferens-
aktier, som var noterade pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap,
till och med 31 december 2016. Den 1 januari 2017 ar
aktierna noterade pa Nasdaq Stockholm, Large Cap. For
lista 6ver de storsta aktiedigarna i Hemfosa hénvisas till
avsnittet Stam- och preferensaktie pa sidorna 48-50 i

arsredovisningen.

Fordndring
Aktiekapitalets Forandring i i aktie-
utveckling Datum antal aktier kapital, mkr
Bildande, stamaktier jan -13 50 000 0
Nyemission, stamaktier jun-13 22207103 22
Nyemission, stamaktier jun-13 2792897 3
Nedsattning, stamaktier jun -13 -50 000
Kvittningsemission,
stamaktier mar -14 30 937 495 31
Nyemission, stamaktier mar -14 9782608 10
Nyemission,
preferensaktier dec -14 5000 000 5
Aktiesplit 2:1 maj -15 70 720104 -
Riktad preferens-
aktieemission sep -15 999 999 1
Nyemission, stamaktier maj -16 26 288 041 13
Summa 168 728 248 84

Aktiekapitalet uppgick vid arets slut till 84 mkr (72).
Under 2016 genomfoérde Hemfosa en nyemission av
stamaktier. Antalet aktier uppgick pé balansdagen till
157 728 249 stamaktier (131440 208) och 10 999 999
preferensaktier (10 999 999) med ett kvotviarde om 0,50
krona (0,50). Varje stamaktie berittigar till en rost

och varje preferensaktie beréttigar till en tiondels rost.
Antalet aktiesigare uppgick pa balansdagen till 19 375.
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MILJOARBETE

Hemfosa Fastigheter ska vara en ansvarstagande
samhillsaktor och hyresvird. Bolaget foljer riktlin-
jerna for god svensk bolagsstyrning och de krav som
stills pa en modern fastighetségare. Miljopolicyn inom
Hemfosa anger att organisationen ska arbeta aktivt
med energieffektivisering i sina byggnader och lokaler.
Bolaget ska kédnna till fastigheternas miljorisker och
miljoskulder och striiva at att 6ka kompetensen och
medvetenheten inom milj6 och hallbarhet. Hemfosa
ska ta fram langsiktigt hallbara l6sningar och genom-
fora miljdbanpassad ombyggnation och nyproduktion
samt stilla miljo- och hallbarhetskrav pa leverantdorer.
Tillsammans med hyresgésterna skabolaget arbeta for
en god inomhusmilj6. Lds mer om bolagets miljoarbete
under avsnittet Hemfosas ansvar pa sid 31-40 i denna
arsredovisning.

FORVANTNINGAR AVSEENDE DEN

FRAMTIDA UTVECKLINGEN

Hemfosalimnar inte ndgon prognos avseende den
finansiella utvecklingen. Bolaget kommer under 2017
fortsitta att utveckla och forddla fastighetsbestandet
med 6kad inriktning mot samhaéllsfastigheter. Hemfosa
kommer fortsétta att vara en aktiv aktor pa transak-
tionsmarknaden.

STYRELSENS FORSLAG TILL
VINSTDISPOSITION

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

Fritt eget kapital 31 december 2016
Overkursfond

9791873796
171679 627
1068 947 571
11032 500 994

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Till arsstimmans férfogande stdende medel 11032 500 994

Till stamaktiedgarna utdelas 4,40 kronor

per stamaktie 694 004 296
Till preferensaktiedgarna utdelas 10,00 kronor
per preferensaktie 109 999 990

10 228 496 708
11032 500 994

Balanseras i ny rakning

Summa

Vad betriffar foretagets resultat och stillning i 6vrigt,
hinvisas till efterféljande finansiella rapporter med
tillhérande bokslutskommentarer.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Rapport over resultat och ovrigt
totalresultat for koncernen

Helar Helar

Mkr Not 2016 2015
Hyresintakter 3 2642 2443
Fastighetskostnader

Driftskostnader 37 -433 -413

Underhallskostnader -212 -194

Fastighetsskatt -98 -86
Fastighetsadministration -82 -81
Driftnetto 2,4,5,6 1817 1670
Centraladministration 56,7 -128 -112
Ovriga rérelseintakter 21 0
Andel i joint ventures resultat 12 542 255
Finansiella intakter 8 4 5
Finansiella kostnader 8 -444 -455
Forvaltningsresultat 1812 1363
Vardeférandring pa fastigheter, realiserade 1 46 91
Vardeférandring pa fastigheter, orealiserade n 1548 1409
Vardeférandring pa finansiella instrument, realiserade - 3
Vardeférandring pa finansiella instrument, orealiserade 18 -45
Resultat fore skatt 3424 2821
Aktuell skatt 9 -18 -5
Uppskjuten skatt 9 177 -478
Arets resultat 3583 2339
Avrigt totalresultat
Poster som har omférts eller kan omféras till periodens resultat
Periodens omrakningsdifferenser vid omrakning av utléndska verksamheter 156 -132
Arets totalresultat 3739 2207
Arets resultat hanférligt till:
Moderbolagets dgare 3556 2324
Innehav utan bestdmmande inflytande 27 15
Arets resultat 3583 2339
Arets totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets dgare 3709 2191
Innehav utan bestdmmande inflytande 30 16
Arets totalresultat 3739 2207
Arets resultat per aktie fore och efter utspadning, kronor 10 23,25 16,28
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FINANSIELLA RAPPORTER

Rapport over finansiell stallning

koncernen

Mkr Not 31dec 2016 31dec 2015
TILLGANGAR

Férvaltningsfastigheter n 34668 29 553
Materiella anldggningstillgangar 2 1
Andelar i joint ventures 12 1676 1075
Andelar i intresseféretag 13 56

Derivat 18,19 3 2
Ovriga finansiella tillgdngar 8 3
Summa anlaggningstillgangar 36 413 30 635
Hyresfordringar 19 32 34
Kortfristiga fordringar 14 108 48
Likvida medel 15 1221 732
Summa omséttningstillgangar 1361 814
SUMMA TILLGANGAR 37774 31449
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 26 84 72
Ovrigt tillskjutet kapital 7 509 5713
Reserver 21 -132
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 7 891 5084
Eget kapital hanférligt till moderbolagets dgare 15506 10 737
Innehav utan bestimmande inflytande 64 12
Summa eget kapital 15570 10 749
Skulder

Langfristiga ranteb&rande skulder 16 14 639 17 228
Ovriga langfristiga skulder 4 3
Derivat 18,19 87 103
Uppskjutna skatteskulder 17 506 701
Summa langfristiga skulder 15 236 18 035
Kortfristiga rantebarande skulder 16 5966 1670
Ovriga kortfristiga skulder 20 1002 994
Summa kortfristiga skulder 6 968 2664
Summa skulder 22 204 20 699
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 37774 31449

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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FINANSIELLA RAPPORTER

Rapport over forandringar i eget kapital

koncernen

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare

Avstamning eget kapital Ovrigt Omrik- Balanserad Innehav utan Totalt
Aktie- tillskjutet nings- vinst inkl. bestdammande eget
Mkr kapital kapital reserv arets resultat Summa inflytande  kapital
Ingadende eget kapital 2015-01-01 71 5549 - 3317 8938 12 8949
Transaktioner med koncernens dgare
Tillskott fran och virdedverféringar till dgare
Nyemission, preferensaktier 1 164 - - 165 - 165
Utdelning, preferensaktier - - - -157 -157 - -157
Utdelning, stamaktier - - - -394 -394 - -394
Forandringar i dgarandel i dotterbolag
Forvarv av dotterbolag med Innehav utan
bestammande inflytande - - - -4 -4 4 -
Avyttring av deldgt dotterbolag - - - - - -20 -20
Summa transaktioner med koncernens dagare 1 164 - -556 =391 -16 -407
Arets resultat jan-dec 2015 2324 2324 15 2339
Ovrigt totalresultat jan-dec 2015 -132 -132 -132 1 -132
Totalresultat jan-dec 2015 - - =132 2324 2191 16 2207
Utgaende eget kapital 2015-12-31 72 5713 =132 5084 10 737 12 10 749
Ingdende eget kapital 2016-01-01 72 5713 -132 5084 10 737 12 10 749
Transaktioner med koncernens dgare
Tillskott fran och virdedverfdringar till Agare
Nyemission, stamaktier 12 17962 - - 1808 - 1808
Utdelning, preferensaktier - - - -10 -110 - -10
Utdelning, stamaktier - - - -635 -635 - -635
Okning av innehav utan bestdmmande
inflytande - - - -4 -4 22 18
Summa transaktioner med koncernens dgare 12 1796 o -749 1059 22 1081
Arets resultat jan-dec 2016 3556 3556 27 3583
Avrigt totalresultat jan-dec 2016 153 - 153 3 156
Totalresultat jan-dec 2016 153 3556 3709 30 3739
Utgaende eget kapital 2016-12-31 84 7 509 21 7 891 15 506’ 64 15570

1 Preferenskapitalet utgdr 162,85 kronor per preferensaktie, totalt 1791 mkr.

2 | beloppet ingar kapitalanskaffningskostnader, total 6 mkr.
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Kassaflodesanalys koncernen
Helar Helar

Mkr Not 2016 2015
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 1812 1363
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 23 -541 -264
Betald inkomstskatt -1 0]
Kassafldde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 1260 1100
Kassafléde fran férandringar i rorelsekapital
Foérandring av rorelsefordringar -56 22
Forandringar av rorelseskulder -96 98
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 1108 1220
Investeringsverksamheten
Forvary av forvaltningsfastigheter -46 -103
Avyttring av férvaltningsfastigheter 16 45
Forvarv av dotterbolag 23 -3498 -4 491
Avyttring av dotterbolag 23 1264 1378
Investeringar i befintliga fastigheter -893 -566
Foérvarv av joint ventures och intressebolag -59 -221
Ladmnade aktiedgartillskott till/fran joint ventures -127 -40
Aterbetalda aktiedgartillskott till/fran joint ventures 6 -
Erhallen utdelning fran joint ventures och intressebolag 103 50
Férvarvade/avyttrade finansiella tillgdngar -10 4
Férvarvade/avyttrade materiella tillgangar -2 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -3 247 -3943
Finansieringsverksamheten
Nyemission 1808 165
Emission av obligationslan 750 -
Upptagna lan 4527 4240
Amortering av laneskulder -3804 -1101
Losen av befintliga swapavtal - -43
Utbetald utdelning -678 -399
Nyemission till innehav utan bestdmmande inflytande 18 -
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 2621 2862
Arets kassafléde 482 138
Kursdifferens i likvida medel 7 o]
Likvida medel vid arets bérjan 732 594
Likvida medel vid arets slut 1221 732

1 | beloppet ingar kapitalanskaffningskostnader, total 6 mkr,
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Resultatrakning for moderbolaget

Helar Helar
Mkr Not 2016 2015
Nettoomsattning 34 53
Ovriga externa kostnader 6 -34 -34
Personalkostnader 5 -39 -30
Avskrivningar 0 0]
Resultat fore finansiella intéakter och kostnader -39 -1
Resultat fran andelar i koncernféretag 8 979 850
Réanteintakter och liknande resultatposter 8 32 286
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -41 -196
Resultat fére bokslutsdispositioner 931 929
Bokslutsdispositioner
Lamnade/erhalina koncernbidrag 162 -187
Resultat fore skatt 1093 742
Uppskjuten skatt 9 -24 24
Arets resultat 1069 765

Arets resultat dverensstdmmer med arets totalresultat.
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Balansrakning for moderbolaget

Mkr Not 31dec 2016 31dec 2015
TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar 1 0]
Finansiella anldggningstillgangar

Aktier i koncernféretag 25 5258 3527
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 477 523
Uppskjuten skattefordran - 24
Summa finansiella anldggningstillgangar 5735 4074
Summa anlaggningstillgangar 5736 4074
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 7 568 7103
Ovriga kortfristiga fordringar 47 13
Kassa och bank 671 286
Summa omsiéttningstillgangar 8 286 7 402
SUMMA TILLGANGAR 14 022 11476
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 26 84 72
Fritt eget kapital

Overkursfond 9792 7 996
Balanserade vinstmedel 172 152
Arets resultat 1069 765
Eget kapital nnz 8985
Skulder

Obligationslan 750 1200
Langfristiga skulder till koncernféretag 0 -
Summa langfristiga skulder 27 750 1200
Obligationslan 998 -
Skulder till kreditinstitut 895 -
Kortfristiga skulder till koncernféretag - 1101
Ovriga kortfristiga skulder 262 190
Summa kortfristiga skulder 2155 1291
Summa skulder 2905 2491
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 022 11476
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Rapport over forandring i eget kapital
for moderbolaget

Bundet eget

kapital Fritt eget kapital
Balanserad

Sverkurs- vinst inkl. Totalt eget
Mkr Aktiekapital fond arets resultat kapital
Ingaende eget kapital 2015-01-01 71 7 832 704 8607
Transaktioner med bolagets dgare
Nyemission, preferensaktier 1 164 - 165
Utdelning, preferensaktier - - -157 -157
Utdelning, stamaktier - - -394 -394
Summa transaktioner med bolagets dgare 72 7 996 -551 -387
Arets resultat jan-dec 2015 - - 765 765
Utgaende eget kapital 2015-12-31 72 7 996 918 8 985
Ingdende eget kapital 2016-01-01 72 7 996 918 8 985
Transaktioner med bolagets dgare
Nyemission, stamaktier 12 1796 - 1808
Utdelning, preferensaktier - - -10 -10
Utdelning, stamaktier - - -635 -635
Summa transaktioner med bolagets dgare 12 1796 -745 1063
Arets resultat jan-dec 2016 - - 1069 1069
Utgaende eget kapital 2016-12-31 84 9792 1242 nnz
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Kassaflodesanalys for moderbolaget

FINANSIELLA RAPPORTER

Helar Helar
Mkr Not 2016 2015
Den I6pande verksamheten
Resultat fére bokslutsdispositioner 931 1039
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet 23 -979 -850
Betald inkomstskatt - -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital -48 189
Kassafldde fran férindringar i rérelsekapital
Foérandring av rorelsefordringar -36 4
Foérandring av rorelseskulder 6 -36
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -78 157
Investeringsverksamheten
Foérvarv av finansiella tillgangar -37 -868
Avyttring av finansiella tillgangar - 2
Ladmnade aktiedgartillskott -1694 -
Férvarv av materiella anldggningstillgangar -1
In- och utlaning till koncernféretag -378 934
Kassafldde fran investeringsverksamheten -2110 68
Finansieringsverksamheten
Nyemission 1808 165
Utbetald utdelning -678 -399
Emission av obligationslan 750 -
Upptagna lan 693 -
Amortering av laneskuider - -18
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 2573 -252
Arets kassafléde 385 -27
Likvida medel vid arets boérjan 286 313
Likvida medel vid arets slut 671 286
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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 Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av Inter-
national Accounting Standards Board (IASB) sadana de anta-
gits av EU. Vidare har Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler
for koncerner tillampats.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
”Moderbolagets redovisningsprinciper”. Arsredovisningen
och koncernredovisningen har godkants for utfardande av
styrelsen och verkstallande direktéren den 27 mars 2017. Kon-
cernens rapport dver resultat och 6vrigt totalresultat och rap-
port dver finansiell stalining och moderbolagets resultat- och
balansrakning blir foremal for faststéllelse pa drsstdmman
den 25 april 2017.

Varderingsgrunder tilldmpade vid uppréittandet

av de finansiella rapporterna

Tillgdngar och skulder &r redovisade till historiska anskaff-
ningsvarden, férutom rantederivatinstrument och forvalt-
ningsfastigheter som véarderas till verkligt varde.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

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

inte annat anges, avrundade till ndrmaste miljontal.

Beddémningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna
Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kraver att foretagsledningen gér bedémningar och uppskatt-
ningar samt gér antaganden som paverkar tilldmpningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av till-
gangar, skulder, intdkter och kostnader. Verkliga utfallet kan
avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. Upp-
skattningarna och antagandena ses éver regelbundet. And-
ringar av uppskattningar redovisas i den period andringen
gdrs om &ndringen endast paverkat denna period, eller i den
period dndringen gors och framtida perioder om andringen
paverkar bade aktuell period och framtida perioder. Bedém-
ningar gjorda av féretagsledningen vid tilldmpningen av IFRS
som har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna
och gjorda uppskattningar som kan medféra vasentliga juste-
ringar i det paféljande arets finansiella rapporter beskrivs nar-
mare i not 24.

Vasentliga tillampade redovisningsprinciper

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

Andringar av IFRS med tillampning fr&n och med 1januari
2016 har inte haft ndgon vasentlig effekt pa koncernens
redovisning.

Nya IFRS som dnnu inte bérjat tillampas

IFRS 9 Finansiella instrument ersatter IAS 39 Finansiella
instrument: Redovisning och vardering frdn och med 2018.
Koncernen planerar inte att fortidstillampa IFRS 9. IFRS 9
innebdar féréandringar av hur finansiella tillgdngar klassificeras
och varderas, infér en nedskrivningsmodell som baseras pa
forvantade kreditforluster istéllet for intraffade férluster och
forandringar av principer for sédkringsredovisning bl.a. med
syfte att forenkla och att 6ka samstédmmigheten med féretags
interna riskhanteringsstrategier. Utvarderingen av effekterna
pa koncernens redovisning nar IFRS 9 bérjar tillampas pagar.
Den prelimindra bedémningen &r att IFRS 9 inte far nagra
vasentliga effekter fér koncernen savida inte beslut fattas om
att sakringsredovisa for réanterisk. Fordringarna bestar i
huvudsak av hyresfordringar avseende forskottsbetalning
med mycket 1&g kreditrisk

IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder ersatter fran och
med 2018 existerande IFRS relaterade till intédktsredovisning.
Koncernens intdkter bestar i allt védsentligt av hyresintékter
som redovisas enligt IAS 17 Leasingavtal, varfér IFRS 15
endast blir tilldamplig pa férséljning av férvaltningstjdnster och
media. Koncernen planerar inte att fortidstillampa IFRS 15.
Utvéarderingen av effekterna pa koncernens redovisning nér
IFRS 15 borjar tillampas pagar och beddms i allt vasentligt
endast kunna leda till en 6kad uppdelning av intdkter pa
hyresintékter och 6vriga intékter. IFRS 15 medfér utdkade
upplysningskrav avseende intakter.

IFRS 16 Leasingavtal erséatter fran och med 2019 existe-
rande IFRS relaterade till redovisning av leasingavtal, sésom
IAS 17 Leasingavtal och IFRIC 4 Faststéllande av huruvida ett
avtal innehaller ett leasingavtal. Koncernen har preliminért
beslutat att IFRS 16 inte ska fortidstillampas. IFRS 16 paverkar
framst leasetagare och den stérsta effekten ar att alla leasing-
avtal som enligt nu gallande principer redovisas som opera-
tionella leasingavtal ska redovisas pa ett satt som liknar nuva-
rande redovisning av finansiella leasingavtal. Det innebar att
dven fér operationella leasingavtal behéver tillgdng och skuld
redovisas, med tillhérande redovisning av kostnader for
avskrivningar och ranta - till skillnad mot nuvarande principer
enligt vilka ingen redovisning sker av hyrd tillgdng och relate-
rad skuld, och leasingavgifterna periodiseras linjart som lea-
singkostnad.

Beloppsmassiga berdkningar av effekten av IFRS 16 och val
avseende dvergdngsmetoder har &nnu inte genomférts. De
upplysningar som lamnas i not 3 om operationella leasingav-
tal ger en indikation pa typen och omfattningen av de avtal
som existerar fér ndrvarande. Koncernens hyresgéaster paver-
kas desto mer av IFRS 16 vilket kan komma att paverka
utformningen av framtida avtalsvillkor.

Ovriga nya och &ndrade IFRS med framtida tillampning for-
vantas inte komma att ha ndgon vasentlig effekt pa féretagets
finansiella rapporter.



Klassificering m.m.

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt
vasentligt av belopp som férvantas atervinnas eller betalas
efter mer &n tolv manader réknat fran balansdagen. Omséatt-
ningstillgdngar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt
av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv
manader réknat fran balansdagen.

Rorelsesegmentrapportering

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

Konsolideringsprinciper

Dotterféretag

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

Forvarv av bolag kan klassificeras antingen som rérelsefor-
varv eller tillgangsférvary enligt IFRS 3. Det &r en individuell
beddmning som goérs for varje enskilt forvarv. | de fall bolags-
férvarvet i huvudsak endast omfattar fastighet/-er och inte
innefattar vasentliga processer, klassificeras forvarvet som
ett tillgadngsforvarv. Ovriga bolagsférvarv klassificeras som
rorelseférvary och innehaller saledes normalt sddana strate-
giska processer som forknippas med rérelse. Vid tillgdngsfor-
varv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastig-
hetsférvarvet. Eventuell rabatt for ej skattemassigt
avdragsgillt anskaffningsvarde minskar istallet fastighetens
anskaffningsvarde. Vid efterfoljande vérdering av férvarvad
fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten helt eller
delvis att ersattas av en redovisad vardeférandring av fastig-
heten. Vid tillgangsférsaljning med skatterabatt uppkommer
en negativ vardeférandring som helt eller delvis motsvarar
den ldamnade skatterabatten. Hittillsvarande forvarv har
beddmts utgéra tillgangsforvary.

Nar férvarv av dotterféretag innebar forvarv av nettotill-
gangar som inte utgér rorelse férdelas anskaffningskostna-
den pa de enskilda identifierbara tillgdngarna och skulderna
baserat pa deras verkliga varden vid férvarvstidpunkten.
Transaktionskostnader laggs till anskaffningsvardet for for-
varvade nettotillgangar.

| de fall forvarvet inte avser 100 procent av dotterforetaget
uppkommer innehav utan bestdmmande inflytande. Det finns
tva alternativ att redovisa innehav utan bestdmmande infly-
tande. Dessa tva alternativ &r att redovisa innehav utan
bestdmmande inflytandes andel av proportionella nettotill-

NOTER

gangar alternativt att innehav utan bestdmmande inflytande
redovisas till verkligt varde, vilket innebar att innehav utan
bestdmmande inflytande har andel i goodwill. Valet mellan de
olika alternativen att redovisa innehav utan bestdmmande
inflytande gors forvarv for forvarv.

Forvarv av innehav utan bestdmmande inflytande

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

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

Joint ventures
Joint ventures ar redovisningsmassigt de féretag for vilka kon-
cernen genom samarbetsavtal med en eller flera parter har ett
gemensamt bestdmmande inflytande dar koncernen har ratt
till nettotillgdngarna istallet for direkt ratt till tillgangar och
atagande i skulder. | koncernredovisningen konsolideras inne-
hav ijoint ventures enligt kapitalandelsmetoden. Kapitalan-
delsmetoden innebdr att det i koncernen redovisade vardet pa
andelarnaijoint ventures motsvaras av koncernens andel i joint
ventures eget kapital samt koncernmassig goodwill och andra
eventuella kvarvarande varden pa koncernméssiga éver- och
undervérden. | drets resultat i koncernen redovisas som "Andel
i joint ventures resultat” koncernens andel i joint ventures
resultat justerat for eventuella avskrivningar, nedskrivningar
och upploésningar av férvarvade 6ver- respektive undervarden.
Dessa resultatandelar minskade med erhallna utdelningar fran
joint ventures utgér den huvudsakliga forandringen av det
redovisade vardet pa andelar i joint ventures. Koncernens
andel av dévrigt totalresultat i joint ventures redo visas pa en
separat rad i koncernens évrigt totalresultat. Eventuell skillnad
vid forvarvet mellan anskaffningsvardet fér innehavet och
dgarforetagets andel av det verkliga vardet netto av joint ven-
tures identifierbara tillgdngar och skulder redovisas enligt
samma principer som vid férvarv av dotterféretag. Transak-
tionsutgifter som uppkommer inkluderas i anskaffningsvardet.
Nar koncernens andel av redovisade forluster i joint ventu-
res dverstiger det redovisade vardet pd andelarna i koncernen
reduceras andelarnas varde till noll. Avrakning for férluster
sker &ven mot langfristiga finansiella mellanhavanden utan
sdkerhet, vilka till sin ekonomiska innebdrd utgdér del av dgar-
foretagets nettoinvestering i joint ventures. Fortsatta forlus-
ter redovisas inte sdvida inte koncernen har l&mnat garantier
for att tacka forluster uppkomna i joint ventures. Kapitalan-
delsmetoden tilldmpas fram till den tidpunkt nar det bety-
dande inflytandet upphor.

/7

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016



/8

NOTER

Intresseféretag

Intressefdretag ar foretag dver vilka koncernen har ett bety-
dande, men inte ett bestammande, inflytande éver den drifts-
massiga och finansiella styrningen, vanligtvis genom andels-
innehav mellan 20 och 50 % av réstetalet. Fran och med den
tidpunkt som det betydande inflytandet erhalls redovisas
andelariintressefdretag enligt kapitalandelsmetoden i kon-
cernredovisningen. Eventuell skillnad vid férvarvet mellan
anskaffningsvardet fér innehavet och dgarféretagets andel av
det verkliga vardet netto av intresseféretagets identifierbara
tillgdngar och skulder redovisas enligt samma principer som
vid férvarv av dotterféretag.

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

Kapitalandelsmetoden tillampas fram till den tidpunkt nar
det betydande inflytandet upphor.

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

Utlandska verksamheters finansiella rapporter

Tillgdngar och skulder i utlandsverksamheter, inklusive good-
will och andra koncernmassiga 6ver- och undervarden,
omré&knas fran utlandsverksamhetens funktionella valuta till
koncernens rapporteringsvaluta, svenska kronor, till den
valutakurs som rader pa balansdagen. Intdkter och kostnader
i en utlandsverksamhet omréknas till svenska kronor till en
genomsnittskurs som utgdr en approximation av de valuta-
kurser som forelegat vid respektive transaktionstidpunkt.
Omrakningsdifferenser som uppstar vid valutaomréakning av
utlandsverksamheter redovisas i 6vrigt totalresultat och acku-
muleras i en separat komponent i eget kapital, bendmnd
omrakningsreserv. | det fall den utldndska verksamheten inte
ar helagd fordelas omrakningsdifferensen till innehav utan
bestdmmande inflytande utifrdn dess proportionella dgaran-
del. Nar bestdmmande inflytande, betydande inflytande eller
gemensamt bestammande inflytande upphor for en
utlandsverksamhet realiseras de till verksamheten hanférliga
ackumulerade omrakningsdifferenserna, varvid de omklassifi-
ceras fran omrékningsreserven i eget kapital till drets resultat.
| de fall avyttring sker men bestdmmande inflytande kvarstar
overfors proportionell andel av ackumulerade omrakningsdif-
ferenser fran omrakningsreserven till innehav utan bestam-
mande inflytande.

Vid avyttring av delar av intresseféretag och joint venture
men betydande inflytande eller gemensamt bestdmmande
inflytande kvarstar omklassificeras proportionerlig andel av
omré&kningsdifferenserna till arets resultat.

Nettoinvestering i en utlandsverksamhet

Monetéra langfristiga fordringar eller skulder till en
utlandsverksamhet for vilken reglering inte &r planerad eller
troligen inte kommer att ske inom éverskadlig framtid, &r i
praktiken en del av féretagets nettoinvestering i utlandsverk-
samheten. En valutakursdifferens som uppstar pa den mone-
téra langfristiga fordringen eller skulden redovisas i dvrigt
totalresultat och ackumuleras i en separat komponent i eget
kapital, bendmnd omrakningsreserv. Vid avyttring av en
utlandsverksamhet ingar de ackumulerade valutakursdiffe-
renserna hanforliga till monetara langfristiga fordringar eller
skulder i de ackumulerade omrakningsdifferenser som
omklassificeras fran omrékningsreserven i eget kapital till
arets resultat.
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Hyresintdkter
Hyresintdkter omfattar samtliga typer av hyresintakter inklu-
sive tilldgg sasom fastighetsskatt, vdrme etc. Hyresintakter
redovisas linjart i rets resultat baserat pa villkoren i avtalet.
Den sammanlagda kostnaden fér [&mnade férmaner redo-
visas som en minskning av hyresintdkterna linjart éver lea-
singperioden. Hyresavtal klassificeras som operationella lea-
singavtal. Hyresintékterna férdelas dver tiden enligt avtalets
innebdrd. | de fall hyresrabatten i ett nytecknat avtal 6éversti-
ger 1 mkr periodiseras hyresrabatten dver hyresavtalets |6p-
tid. Forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintékter.

Resultat fran fastighetsférsiljning

Resultat fran férsaljning av fastigheter och aktier och andelar
i fastighetsdgande bolag redovisas under rubriken ”Vardefor-
andringar pa fastigheter, realiserade” och motsvarar skillna-
den mellan erhallet férsaljningspris efter avdrag for forsalj-
ningsomkostnader och senast redovisat varde, med tillagg for
gjorda investeringar efter senaste vardetidpunkten.

Intékter fran fastighetsférséljning redovisas pa tilltrédes-
dagen om inte risker och férmaner dvergar till kdparen vid ett
tidigare tillfalle. Om s& har skett redovisas fastighetsférsalj-
ningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid beddémning av
intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betraffande risker och férmaner samt engagemang i
den |6pande férvaltningen.

Déarutdver beaktas omstédndigheter som kan paverka afférens
utgang vilka ligger utanfér séljarens och/eller kdparens kontroll.
Vid forsaljningstillfallet goérs eventuella reserveringar for bland
annat ej fakturerade foérsaljningsomkostnader eller andra kvar-
staende kostnader hanférbara till den gjorda affaren.

Avriga rérelseintakter

Ovriga rorelseintakter avser intakter frAn sekundara aktivite-
ter inom ordinarie verksamhet sdsom t.ex. realisationsvinster
pa materiella anlaggningstillgangar, kursvinster pa fordringar
och skulder av rérelsekaraktar.

Leasingavtal

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner for-
knippade med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras
som operationellt leasingavtal. Samtliga hyreskontrakt han-
forliga till forvaltningsfastigheter ar att betrakta som opera-
tionella leasingavtal. Redovisning av dessa avtal framgar av
principen for intakter. Kostnader avseende operationella lea-
singavtal redovisas i arets resultat linjart dver leasingperio-
den. Férmaner erhalina i samband med tecknandet av ett
avtal redovisas i arets resultat som en minskning av leasingav-
gifterna linjart 6ver leasingavtalets |6ptid. Variabla avgifter
kostnadsfors i de perioder de uppkommer. Hemfosa har fér
narvarande leasingavtal for tjanstebilar. Dessa ar per defini-
tion finansiella leasingavtal, men da dessa beddmts ej vara
vasentliga har de redovisats som operationella leasingavtal.

| koncernen finns inga finansiella leasingavtal dar koncernen
ar leasegivare.

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intédkter bestar av réanteintékter pa investerade
medel. Ranteintakter redovisas i takt med att de intjanas.

Finansiella kostnader avser ranta, avgifter och andra kost-
nader som uppkommer da Hemfosa upptar réntebdrande
skulder. De finansiella kostnaderna belastar resultatet for den
period till vilken de hanfér sig. Valutakursvinster och valuta-
kursfoérluster redovisas netto.

Derivat anvands i syfte att ekonomiskt sakra de risker for
rédnteexponering som koncernen utsatts fér. Rantebetalningar
avseende rantederivaten (ranteswapparna) redovisas som
réntekostnad i den period de avser. Ovrig féréandring i rantede-
rivats verkliga varde redovisas pa separat rad i arets resultat.



Skatter

Inkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende
aktuellt ar, med tilldmpning av de skattesatser som ar beslu-
tade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell

skatt hor dven justering av aktuell skatt hanfoérlig till tidigare
perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden
med utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade
och skattemadssiga varden pa tillgdngar och skulder. Tempo-
rara skillnader beaktas inte for skillnad som uppkommit vid
forsta redovisningen av tillgdngar och skulder som inte &r
rorelseférvarv som vid tidpunkten for transaktionen inte
paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Vidare
beaktas inte heller temporara skillnader hanférliga till andelar
i dotterféretag och joint ventures som inte férvéntas bli ater-
férda inom &verskadlig framtid.

Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur under-
liggande tillgadngar eller skulder férvantas bli realiserade eller
reglerade. Uppskjuten skatt berdknas med tillémpning av de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i prakti-
ken beslutade per balansdagen. Uppskjutna skattefordringar
avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskotts-
avdrag redovisas endast i den man det &r sannolikt att dessa
kommer att kunna utnyttjas. Vid tillgdngsférvarv redovisas
ingen separat uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten
utan tillgdngen redovisas till ett anskaffningsvarde motsva-
rande tillgdngens verkliga varde efter avdrag fér eventuell
rabatt for skattemassigt ej avdragsgillt anskaffningsvarde.
Vid efterfoljande vardering av forvarvad fastighet till verkligt
varde kommer skatterabatten helt eller delvis att ersattas av
en redovisad vardefoérandring av fastigheten. Efter forvarvs-
tidpunkten for tillgdngsférvary redovisas uppskjuten skatt
endast pa férédndring av redovisat varde och férandringar av
skattemassigt varde som uppkommer efter férvarvstidpunk-
ten. Féréandring av uppskjuten skattefordran/skatteskuld
redovisas i resultatrékningen som uppskjuten skatt. Upp-
skjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas da de han-
for sig till inkomstskatt som debiteras av samma myndighet
och d& koncernen har fér avsikt att reglera skatten med ett
nettobelopp.

Ovrigt totalresultat

Omrakningsreserven innefattar alla valutadifferenser som
uppstar vid omréakning av finansiella rapporter fran utlandska
dotterbolag som har upprattat sina finansiella rapporteri
annan valuta &n den valuta koncernens finansiella rapporter
presenteras i. Da utldndskt dotterbolag avvecklas eller séljs
dverfors dess del av omrékningsreserven till arets resultat. |
eget kapital redovisas reserver som en sarskild post. Olika
reserver kan forekomma men fér nédrvarande omfattar posten
reserver enbart omrakningsreserven.

Finansiella instrument

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

finns leverantérsskulder, lane- och reversskulder samt derivat.

Redovisning i och borttagande fran Rapporten éver
finansiell stdlining

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i Rapport
odver finansiell stallning nar bolaget blir part enligt instrumen-
tets avtalsmaéssiga villkor. En fordran tas upp nar koncernen
presterat och en avtalsenlig skyldighet att betala féreligger
for motparten dven om inte faktura har skickats. Kundford-
ringar tas upp i Rapport éver finansiell stalining nar faktura
har skickats. Skuld tas upp nar motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet féreligger att betala, &ven om faktura
annu inte mottagits. Leverantdrsskulder tas upp néar faktura
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mottagits. En finansiell tillgang tas bort fran Rapport dver
finansiell stallning nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfal-
ler eller bolaget férlorar kontrollen éver dem. Detsamma gal-
ler fér del av en finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas bort
fran Rapport 6ver finansiell stallning nar férpliktelsen i avtalet
fullgdrs eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler for del
av en finansiell skuld. En finansiell tillgdng och en finansiell
skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i Rapport
dver finansiell stallning endast nar det féreligger en legal ratt
att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera till-
gadngen och reglera skulden. Férvarv och avyttring av finan-
siella tillgadngar redovisas pa affarsdagen, som utgér den dag
da bolaget férbinder sig att férvarva eller avyttra tillgangen.

Klassificering och vérdering

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

Léne- och hyresfordringar

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

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

Likvida medel

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

Ovriga finansiella skulder

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

Derivat

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

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar utgérs av inventarier, vilka
har upptagits till anskaffningsvarde med avdrag for ackumu-
lerade avskrivningar. | anskaffningsvéardet ingar inképspriset
samt utgifter direkt hanférbara till tillgdngen fér att bringa
den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet
med anskaffningen.

Avskrivning sker linjart dver tillgangens berédknade nyttjande-
period, vilken uppgar till mellan 5 och 10 ar.
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Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att
erhalla hyresintékter eller vidrdestegring eller en kombination
av dessa b&da syften. Aven fastigheter under uppférande och
ombyggnation som avses att anvandas som forvaltningsfast-
igheter nar arbeten ar fardigstallda klassificeras som férvalt-
ningsfastigheter.

Vérdering

Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffnings-
véarde, vilket inkluderar till forvarvet direkt hanférbara utgifter
sasom t.ex. utgifter fér lagfart och uttagande av pantbrev.
Forvaltningsfastigheter redovisas i Rapport éver finansiell
stallning till verkligt varde. Verkliga vardet baseras pa varde-
ringar av utomstdende oberoende varderingsman med
erkadnda kvalifikationer och med adekvata kunskaper i varde-
ring av fastigheter av den typ och med de lagen som ar aktu-
ella. Denna véardering sker varje kvartal av samtliga fastighe-
ter. Det genomférs dven besiktningar pa fastigheter som inte
varit besékta av varderarna de senaste tva aren. Verkliga vér-
den baseras pa marknadsvarden, vilket &r det bedémda
beloppet som skulle erhallas i en transaktion vid vardetid-
punkten mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra
och som har ett intresse av att transaktionen genomférs efter
sedvanlig marknadsféring dar bada parter férutsatts ha age-
rat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Tillkommande utgifter aktiveras endast nar det ar troligt att
framtida ekonomiska férdelar férknippade med tillgadngen
kommer att erhallas av koncernen och utgiften kan faststéllas
med tillforlitlighet. Ovriga reparations- och underhdllsutgifter
kostnadsférs i den period de uppstar.

Laneutgifter som ar direkt hanférliga till inkdp, konstruk-
tion eller produktion av tillgangar som tar betydande tid i
ansprak att fardigstalla for att avsedd anvandning eller for-
saljning ingar i anskaffningsvéardet. | Hemfosa-koncernen &r
det framst aktuellt vid uppférande eller stérre ombyggnads-
projekt av forvaltningsfastigheter. Berdkning av laneutgiften
gérs utifrdn projektets finansieringsbehov och koncernens
upplaningskostnad. Laneutgifter &r ranta och andra kostna-
der som uppkommer nér ett foretag lanar kapital.

Savaél orealiserade som realiserade vardeféorandringar redovi-
sas i arets resultat efter férvaltningsresultatet. Hyresintékter och
intékter fran fastighetsférsaljningar redovisas i enlighet med de
principer som beskrivs under avsnittet intaktsredovisning.

Beskrivning av tillampade varderingsmetoder, betydande
indata i vardebeddémningarna samt vilken niva i verkligt
vardehierarkin som ar aktuell fér olika delar av fastighets-
bestdndet framgar av not 11.

Nedskrivningar

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

Eget kapital

Preferensaktier

Utfardade preferensaktier klassificeras som eget kapital, med
anledning av att det inte féreligger ndgon skyldighet fér
Hemfosa att vare sig betala utdelningar eller att 16sa in/képa
tillbaka preferensaktierna. Utdelningar redovisas som agar-
transaktion direkt i eget kapital nar bolagsstémman beslutat
om s&dan utdelning.

Utdelningar
Utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstdmman
godkéant utdelningen.
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Resultat per stamaktie

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

Ersattningar till anstéllda

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

| Hemfosa-koncernen finns endast avgiftsbestamda pensions-
planer. Avgiftsbestédmda pensionsplaner ar de planer dar
foretagets forpliktelse &r begrénsad till de avgifter féretaget
atagit sig att betala. | sddant fall beror storleken pa den
anstélldes pension pa de avgifter som féretaget betalar till
planen eller till ett férsakringsbolag och den kapitalavkastning
som avgifterna ger. Foljaktligen ar det den anstallde som béar
den aktuariella risken (att ersattningen blir lagre an férvantat)
och investeringsrisken (att de investerade tillgangarna kommer
att vara otillrackliga for att ge de férvantade ersattningarna).
Foretagets forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda
planer redovisas som en kostnad i drets resultat i den takt de
intjdnas genom att de anstéallda utfort tjanster at féretaget
under en period.

Kortfristiga ersdttningar

Kortfristiga ersattningar sdsom 16n till anstallda beréknas
utan diskontering och redovisas som kostnad néar de relate-
rade tjdnsterna erhalls. En avsattning redovisas fér den for-
vantade kostnaden fér bonusbetalningar nar koncernen har
géallande rattslig eller informell férpliktelse att géra sadana
betalningar till fé6ljd av att tjadnster erhallits fran anstallda och
forpliktelsen kan beraknas tillforlitligt.

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

« Nar foretaget inte ldngre kan dra tillbaka erbjudandet om
dessa ersattningar

« Néar foretaget redovisar kostnader for en omstrukturering
som ligger inom tillAmpningsomradet fér IAS 37 och om-
fattar utbetalning av ersattningar till anstallda

Na&r ersattningar lamnas till anstallda till foljd av den anstallde
har accepterat ett erbjudande om ersattning i utbyte om att
anstallningen avslutas ar den tidpunkt nar foretaget inte
langre kan aterkalla erbjudandet om ersattning den tidigaste
av foljande tidpunkter:

* Nar den anstéllde accepterar erbjudandet, det vill sdga
skriver pd avtalet

* N&r en begrédnsning av féretagets formaga att dra tillbaka
erbjudandet trader i kraft

Avséattningar

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det
rader ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek
for att reglera avsattningen. En avsattning redovisas i Rappor-
ten over finansiell stallning nar det finns en befintlig legal eller
informell forpliktelse som en foljd av en intraffad handelse, och
det ar troligt att ett utfldde av ekonomiska resurser kommer
att kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig upp-
skattning av beloppet kan goéras. Avsattningar gérs med det
belopp som ar den basta uppskattningen av det som kravs for
att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen. Dar
effekten av néar i tiden betalning sker ar vasentlig, berédknas
avsattningar genom diskontering av det forvantade framtida
kassaflddet till en réntesats fére skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbeddmningar av pengars tidsvarde och, om det ar
tillampligt, de risker som ar férknippade med skulden.



Eventualférpliktelser

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

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredo-
visningslagen (1995:1554) och Radet fér finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer.
Aven av Radet for finansiell rapporterings utgivna uttalan-
den gallande for noterade foretag tilldmpas. RFR 2 innebér att
moderbolaget i arsredovisningen fér den juridiska personen
ska tillampa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sa
langt detta &r mojligt inom ramen fér rsredovisningslagen,
tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan redo-
visning och beskattning. Rekommendationen anger vilka
undantag fran och tilldgg till IFRS som ska goéras.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper framgar nedan.

Klassificering och uppstéliningsformer

For moderbolaget redovisas en resultatrékning och en rap-
port dver resultat och 6vrigt totalresultat, dar for koncernen
dessa tva rapporter tillsammans utgdr en rapport dver resul-
tat och 6vrigt totalresultat. Vidare anvands fér moderbolaget
bendmningarna balansrédkning respektive kassaflédesanalys
for de rapporter som i koncernen har titlarna rapport éver
finansiell stéllning respektive kassaflddesanalys koncernen.
Resultatrakning och balansrakning ar fér moderbolaget upp-
stallda enligt arsredovisningslagens scheman, medan rappor-
ten dver resultat och 6vrigt totalresultat, rapporten dver for-
andringar i eget kapital och kassaflédesanalysen baseras pa
IAS 1 Utformning av finansiella rapporter respektive IAS 7
Rapport 6ver kassafléden. De skillnader mot koncernens rap-
porter som goér sig gallande i moderbolagets resultat- och
balansrakningar utgérs framst av redovisning av anléggnings-
tillgangar och eget kapital.

Dotterféretag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvardemetoden. Detta innebéar att transaktions-
utgifter inkluderas i det redovisade vardet fér innehav i dotter-
foretag. Villkorade képeskillingar varderas utifran sannolik-
heten av att képeskillingen kommer att utgd. Eventuella
forandringar av avsattningen/fordran laggs pa/reducerar
anskaffningsvéardet.
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Finansiella instrument

Moderbolaget redovisar inte finansiella instrument i enlighet
med IAS 39 och den standardens kategorier. Langfristiga
fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde, liksom
langfristiga réntebdrande skulder. Fordringar och finansiella
skulder som ar kortfristiga redovisas till nominellt belopp,
eftersom |6ptiden ar kort och effekt av diskontering ovasent-
lig. De finansiella tillgdngarna bedéms I6pande avseende
eventuellt behov av nedskrivning.

Rérelsesegmentrapportering

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

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

Koncernbidrag

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

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av
borgensférbindelser till férman fér dotterféretag. Finansiella
garantier innebdr att bolaget har ett dtagande att erséitta
innehavaren av ett skuldinstrument for férluster som denne
adrar sig pa grund av att en angiven géldenér inte fullgér
betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. Fér redovisning av
finansiella garantiavtal tilldmpar moderbolaget en av Radet
for finansiell rapportering tillaten lattnadsregel jamfoért med
reglernai IAS 39. Lattnadsregeln avser finansiella garantiav-
tal utstallda till férman fér dotterféretag. Moderbolaget redo-
visar finansiella garantiavtal som avsattning i balansrakningen
ndr bolaget har ett atagande for vilket betalning sannolikt
erfordras for att reglera dtagandet

Under dret dndrade redovisningsprinciper

RFR 2 1AS 21 p 3 har upphavts. Det betyder att kursdifferenser
pé& monetéra poster som utgdr en del av ett rapporterande
foretags nettoinvestering i en utlandsverksamhet, inte l&ngre
ska redovisas i fond for verkligt varde inom eget kapital.
Dessa kursdifferenser ska i stallet redovisas i resultatet enligt
IAS 21p 32. Andringen har genomférts retroaktivt och om-
rédkning av jdmforelsetal har skett.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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NOTER

NOT 2 RORELSESEGMENT

| den interna rapporteringen till koncernledningen féljs drift-
nettot upp per marknad, motsvarande de tre lander Hemfosa

Aven investeringar och vardeférandringar i fastigheterna féljs
upp per segment, vilket framgar av Not 11 Férvaltningsfastig-

har investeringar i. De tre landerna utgdr koncernen rérelse- heter.
segmentsredovisning. Ovriga resultatposter inom Foérvalt-
ningsresultatet féljs upp pa koncernniva.

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

Summa
Sverige Norge Finland konsoliderat

Mkr 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Hyresintakter 2287 2247 261 196 94 - 2642 2443
Fastighetskostnader

Driftskostnader -424 -4M -3 -2 -6 - -433 -413

Underhallskostnader -207 -191 -3 -3 -2 - =212 -194

Fastighetsskatt -90 -83 -3 -2 -5 - -98 -86
Fastighetsadministration -78 -79 -3 -2 - - -82 -81
Driftnetto 1488 1483 249 187 81 (o] 1817 1670
Central administration -128 -12
Ovriga rorelseintakter 21 0
Andel i joint ventures resultat 542 255
Finansiella intékter och kostnader -440 -450
Forvaltningsresultat 1812 1363
Vardeférandring pa fastigheter, realiserade 46 91
Vardeférandring pa fastigheter, orealiserade 1548 1409
Vardeférandring pa finansiella instrument, realiserade - 3
Vardeférandring pa finansiella instrument, orealiserade 18 -45
Resultat fore skatt 3424 2821
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NOT 3 OPERATIONELL LEASING

Hemfosa hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operatio-
nella leasingavtal. Den vanligast férekommande I6ptiden pa
ett nytecknat hyreskontrakt &r 3-6 ar. Den genomsnittliga

NOTER

NOT 5 ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER
OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES
ERSATTNINGAR

aterstdende kontraktstiden &r 5,8 &r (5,9). De hyreskontrakt Koncernen
som forfaller under det kommande aret férvantas nytecknas
pa motsvarande hyresnivaer. Kontrakterade hyresintékter Mkr 2016 2015
per 31 december férfaller enligt tabell nedan. Ledningsgrupp
Léner och ersattningar m.m. 21 16
Avtalade framtida hyresintdkter, 2016-12-31 Pensionskostnader,
avgiftsbaserade planer 4 3
Mkr Sociala avgifter 8 6
Kontrakts- Antal Area, Kontrakterad
forfall avtal tusen kvm arshyra Andel, % . ) .
Varav verkstéllande direktér
2016 1849 214 231 8 .
Léner och ersattningar m.m. 4 4
2017 623 313 361 13 .
Pensionskostnader,
2018 499 375 454 7 avgiftsbaserade planer 1 1
2019 300 319 346 13 Sociala avgifter 2 1
2020 104 188 218 8
>2020 364 891 n22 41 Gvriga anstélida
Summa 3739 2299 2731 100 Loner och ersattningar m.m. 31 30
Avtalade framtida hyresintékter, 2015-12-31 Pensionskostnader,
avgiftsbaserade planer 3 3
Mkr Sociala avgifter 9 10
Kontrakts- Antal Area, Kontrakterad Summa kostnader fér ersittning
forfall avtal tusen kvm arshyra Andel, % till anstillda 76 68
2016 1929 253 267 n
2017 654 277 296 12 Medelantalet anstéllda
2018 453 292 327 13 Koncernen
2019 281 271 319 13 2016 2015
2020 93 227 227 9 Antal Andel Antal Andel
52020 326 948 1068 43 personer kvinnor personer kvinnor
Summa 3736 2268 2503 100 Medelantal anstallda
i Sverige 55 45% 58 44%
Medelantal anstéllda
Forfallostruktur befintliga hyresavtal i Norge 4 1% 1 0%
Medelantal anstéllda i
Mkr 2016 2015 Einland 1 0% _ _
Inom ett ar 2665 2 455 ] . ]
Mellan ett och fem &r 7176 6634 Vid arets slut uppgick antalet anstallda till 59 personer (59).
Langre &n fem ar 5903 5671

NOT 4 TOMTRATTSAVGALDER

Tomtrattsavgald

Tomtrattsavgald avser den avgift som &garen till en byggnad
pa kommunalt 4gd mark arligen betalar till kommunen. Avgal-
den fér dessa berdknas fér ndrvarande sa att kommunen
erhéller en realrdnta pa markens uppskattade marknads-
varde. Tomtrattsavgélden ar férdelad dver tiden och omfér-
handlas oftast med 10 till 20 ars intervall. Av Hemfosas 22
tomtrattsavtal ar det sex avtal vars avgaldsperiod forfaller
inom de ndrmsta fem aren. Arets totala kostnader fér tom-
trattsavgalder uppgick till 2 mkr (3).

Mkr 2016 2015
Inom ett ar 5 2
Mellan ett och fem ar 19 6
Langre &n fem ar 10 3
Summa 34 n

Styrelsen

Styrelsearvode har utgatt till fem av styrelsens medlemmar i
enlighet med beslut pa arsstdmma. Foér 2016 uppgick arvoden
till 1,3 mkr och for 2015 till 1,4 mkr exklusive sociala avgifter.

Avtal om avgangsvederlag
Uppsagningslén och avgdngsvederlag fér en ledande befatt-
ningshavare ska sammantaget inte éverstiga 18 manadsléner,
vid uppsagning fran bolagets sida och sex manader vid upp-
sagning fran ledande befattningshavare. Med ledande befatt-
ningshavare foérstas i detta sammanhang VD, CFO och évriga
medlemmar av koncernledningen.

Vice VD lamnade Hemfosa den 9 december 2016. Hemfosa
betalar 16n under uppsagningstiden, som stracker sig till den
31 maj 2017.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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NOTER

NOT 5 FORTS.

Konsfordelning i foretagsledningen

Koncernen
2016 2015
Antal Andel Antal Andel
personer kvinnor personer kvinnor
Styrelsen 6 50% 7 43%
Ovriga ledande
befattningshavare 8 75% 8 50%

Loner och andra erséattningar till ledande befattningshavare

Moderbolaget

Tkr

GrundIén,
styrelsearvode

Rorlig
ersdttning

Pensions-
kostnad

Aktierelaterad
ersdttning

Avrig

ersdttning

Summa

2016

2015

2016

2015

2016

2015

2016 2015

2016 2015

2016

2015

Styrelsens ordférande

Bengt Kjell

Erséattning frdn moderbolaget
Styrelseledamot

Anneli Lindblom

Erséattning frdn moderbolaget
Styrelseledamot

Caroline Sundewall
Ersattning fran moderbolaget
Styrelseledamot

Ulrika Valassi

Ersattning fran moderbolaget
Styrelseledamot
Per-Ingemar Persson
Ersattning fran moderbolaget
Styrelseledamot

Magnus Eriksson

Ersattning fran moderbolaget
Styrelseledamot

Daniel Skoghdll

Ersattning fran moderbolaget
Verkstéllande direktér

Jens Engwall

Ersattning fran moderbolaget

Andra ledande befattnings-
havare (7 (7) personer)
Ersattning fran moderbolaget
och fran dotterféretag

388

214

214

135

44

44

4078

350

233

209

209

175

175

3567

15496 10 363

1055

1455

935

3070

788

2257

246

380

255

737

388

239

214

214

135

44

44

5259

20001

350

233

209

209

175

175

4610

14 812

Summa

20852 15281

1055

1455

4 005

3045

626

992

26 538 20773
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NOT 5 FORTS.

Moderbolaget

Mkr 2016 2015
Ledningsgrupp

Loéner och ersattningar m.m. 19 14
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 4 3
Sociala avgifter 7 5

Varav verkstéllande direktér
Loéner och ersattningar m.m. 4 4

—
—

Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer

NOTER

Medelantalet anstéllda

Moderbolaget

2016 2015
Antal Andel Antal Andel
personer kvinnor personer Kkvinnor
Medelantal anstallda 16 64% 16 69%

Konsfordelning i féretagsledningen

Moderbolaget

Sociala avgifter 2 1 2016 2015

. Antal Andel Antal Andel
Ovriga anstéllda personer kvinnor personer kvinnor
Loéner och ersattningar m.m. 6 6 Styrelsen 6 50% 7 43%
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 1 1 Ovriga ledande

Sociala avgifter 2 2 befattningshavare 8 75% 8 50%
Summa kostnader for ersattning till anstallda 39 31

NOT 6 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING
TILL REVISORER

NOT 7 RORELSENS KOSTNADER FORDELADE
PA KOSTNADSSLAG

Koncernen

Mkr 2016 2015 Mkr 2016 2015
KPMG Driftskostnader’ 433 413
Revisionsuppdrag 7 6 Underhallskostnader 212 194
Ersattning for revisionsverksamhet Fastighetsskatt 98 86
utover revisionsuppdrag 2 - Avskrivningar 1 1
Skatteradgivning 1 1 Ovriga externa kostnader 134 124
Andra uppdrag 3 2 Personalkostnader 76 68
Summa arvode och kostnadserséattning Summa rérelsens kostnader 954 885

till revisorer 12 9

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

Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer
pa bolagets revisor att utféra samt rddgivning eller annat
bitrade som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning
eller genomférandet av sddana dvriga arbetsuppgifter.

Moderbolaget

Mkr 2016 2015
KPMG

Revisionsuppdrag 3 3
Ersattning for revisionsverksamhet

utdver revisionsuppdrag 2 -
Skatterddgivning ] -
Andra uppdrag 2 -
Summa arvode och kostnadsersattning

till revisorer 6 3

1 | driftskostnader ingar externt kopta tjanster for fastighetsférvaltning.

NOT 8 FINANSIELLA INTAKTER OCH

KOSTNADER

Koncernen

Mkr 2016 2015
Ranteintakter 1 2
Valutakursvinster 2 o]
Ovriga finansiella intakter 1 3
Finansiella intdkter 4 5
Rantekostnader’ -408 -414
Ovriga finansiella kostnader -36 -4
Finansiella kostnader -444 -455
Netto -440 -450

1 Av koncernens rantekostnader avser 355 mkr (349) rantor hanforligt till
skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde.
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NOTER

NOT 8 FORTS.

Moderbolaget

Mkr 2016 2015
Utdelning fran dotterféretag 979 4969
Nedskrivning av andelar i koncernféretag - -4 119
Resultat fran andelar i koncernféretag 979 850
Ranteintakter - 0]
Ranteintékter frdn koncernféretag 15 286
Valutakursvinster 17 (0]
Rénteintakter 32 286
Rantekostnader kreditinstitut -33 -80
Réantekostnader till koncernféretag - -1
Valutakursforluster 0] -110
Ovriga finansiella kostnader -8 -6
Rédntekostnader -41 =197
Netto rdnteintdkter och -kostnader 970 939

NOT 9 INKOMSTSKATTER

Under 2016 var den nominella skattesatsen i Sverige 22 procent,

i Norge 25 procent och i Finland 20 procent. Fran och med 1janu-
ari 2017 uppgar skattesatsen i Norge till 24 procent. | tabellen
nedan framgar de delposter som driver den effektiva skatten i
Hemfosa.

Den effektiva skatten for helaret 2016 var +4,7 procent (-17,1),
vilket avviker fran den nominella skattesatsen om 22 procent.
Detta &r framst en foljd av att underskottsavdrag om cirka 3,4
mdkr har varderats efter att mojligheterna att nyttja befintliga
underskottsavdrag omprévats, samt att resultatandelar fran joint
ventures om 542 mkr (255) som ingar i férvaltningsresultatet &r
ett resultat efter skatt.

Aktuell skattekostnad 2016 2015
Aktuell skattekostnad -14 -4
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar -3 -1
Summa -17 -5
Uppskjuten skattekostnad 2016 2015
Uppskjuten skatt hanforlig till

férvaltningsfastigheter -419 -414
Uppskjuten skatt hanforlig till under aret

varderat skattemdssigt underskott 597 -74
Ovrigt -1 10
Summa 177 -478
Totalt redovisad skatt 160 -483

Koncernen

Avstamning effektiv skatt 2016 2015
Resultat fére skatt 3424 2821
Skatt enligt gallande

skattesats -22,0% -753 -22,0% -621
Andra skattesatser inom

koncernen -0,1% -4 -0,4% -N
Ej avdragsgilla kostnader 0,0% 0O 0,0% (6]
Ej skattepliktiga intakter 1,5% 52 2,0% 55
Resultat fran andelar

i joint ventures 3,5% Mmoo  2,0% 56
Aktivering av tidigare ej

aktiverade underskottsavdrag 21,5% 736 0,1% 22
Skatt hanférlig till tidigare ar  -0,1% -3 -0,1% -2
Ovrigt 0,4% 13 0,6% 18
Redovisad effektiv skatt 4,7% 160 -17,1% -483

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016

Moderbolaget

Avstamning effektiv skatt 2016 2015
Resultat fore skatt 931 742

Skatt enligt gallande
skattesats féor moderbolaget -22,0%

-205 -22,0% -163

Ej skattepliktiga intakter 22,0% 205 17,1% 187
Skatt hanférlig till tidigare ar  -2,2% -24 - -
Redovisad effektiv skatt -2,2% -24 -4,9% 24

NOT 10 RESULTAT PER AKTIE

Arets resultat i koncernen hanfoérlig till moderbolagets dgare
uppgick till 3 556 mkr (2 324).

2016 2015
Arets resultat hanfoérligt till
moderbolagets dgare, mkr 3556 2324
Utdelning pa preferensaktier, mkr -10 -108
Resultat hanférligt till moderbolagets
stamaktiedgare fore utspadning, mkr 3446 2216

Genomsnittligt vagt antal stamaktier,
miljontals 148 131

Resultat per aktie fére och efter

utspadning, kronor 23,25 16,28

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



NOT 11 FORVALTNINGSFASTIGHETER

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

NOTER

Avstédmning av ingaende och utgaende balans pa férvaltningsfastigheter

Total Sverige Norge Finland

Mkr 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Verkligt varde vid arets bérjan 29553 24718 25999 24718 3042 - 512 -
Anskaffningsvarde forvaltnings-

fastigheter, tillgangsférvary 3606 4223 2 040 963 635 2748 931 512
Investeringar i befintligt bestand 893 566 883 555 10 n - -
Avyttring férvaltningsfastigheter -1329 -1441 -1329 -1441 - - - -
Realiserad vardeférandring pa avyttrade fastigheter 46 91 46 91 - - - -
Orealiserad vardeférandring pa fastigheter 1549 1409 1139 13 348 296 62 -
Omrakningsdifferenser 350 -13 - - 325 -13 25 -
Verkligt varde vid arets slut 34668 29553 28778 25999 4360 3042 1530 512

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

Annan paverkan pa periodens resultat dn fran virdeférandringar

Mkr 2016 2015
Hyresintakter 2642 2443
Direkta kostnader for férvaltnings-

fastigheter som genererat hyresintakter

under perioden -689 -633
Direkta kostnader for férvaltnings-

fastigheter som inte genererat hyres-

intdkter under perioden -54 -59

Faststallande av verkligt varde

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

Varderingsteknik

Vardet for fastigheterna har beddmts med stdéd av en mark-
nadsanpassad kassaflédeskalkyl i vilken man genom simule-
ring av de berdknade framtida kassaflddena som driftnettot
genererar analyserar marknadens férvantningar pa varde-
ringsobjektet.

Direktavkastningskrav som anvands i kalkylen har harletts ur
forsaljningar av jamfoérbara fastigheter. Faktorer av stor bety-
delse vid val av forrantningskrav ar bedémningen av objek-
tets framtida hyresutveckling, vardeférandring och eventuella
foradlingsmadjligheter samt fastighetens underhallsskick. Vik-
tiga vardeparametrar &r lage, hyresniva samt vakansgrad. Foér
varje fastighet upprattas en kassaflédesprognos som stracker
sig minst fem ar framat i tiden. De férvéntade inbetalningarna
motsvarar villkoren i gallande hyresavtal. Fér vakanta ytor
gors en berdkning genom en individuell beddmning fér varje
fastighet. De férvantade utbetalningarna beddms utifran
historiska fastighetskostnader.

Inflationsantagandet ar for Sverige 1,0 procent fér 2017 och
2,0 procent fér 2018 och framat. Fér Norge &r inflationsanta-
gandet 2,5 procent fér 2017 och framat. Fér Finland &r infla-
tionsantagandet 1,0 procent fér 2017 och 2018, 1,5 procent for
2019 och 2,0 procent fér 2020 och framat.

Som grund fér varderingen ligger en nuvardesberakning av
det beddmda kassafléddet samt nuvardet av marknadsvardet
vid kalkylperiodens slut. Pdgadende projekt har varderats
enligt samma princip men med avdrag fér aterstdende inves-
tering.

Det vagda direktavkastningskravet uppgick till 6,2 procent
(6,6), vilket kan jdmforas med ett genomsnittligt direktavkast-
ningskrav pa 6,3 procent per den 30 september 2016. Den
vagda kalkylrantan fér nuvardesberékning av kassaflédet och
restvardet uppgick till 7,4 procent (7,7) respektive 8,4 pro-
cent (8,7).

Vardet pad Hemfosas fastighetsportfélj uppgick till 34 668
mkr (29 553).

Direkt- Vagt direkt- Diskonterings- Diskonterings-

Kalkyl- Redovisat avkastnings- avkastnings- ranta for ranta for
antagande varde, mkr Driftnetto, mkr’ krav, % krav, % kassaflode, % restvdrde, %
per segment 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-312015-12-31 2016-12-312015-12-312016-12-312015-12-31
Sverige 28778 25999 1634 1537 57 59 3,7-10,0 4,0-10,0 5,0-121 5,0-121 6,5-121 6,0-12]1
Norge 4360 3042 260 191 6,0 6,3 45-78 51-74 71-10,4 77-10]1 71-10,4 7,7-10,1
Finland 1530 512 104 38 6,8 74 62-90 70-71 6,9-109 8,9 8,3-10,9 8,9
Summa 34668 29553 1997 1766 5,8 6,0 6,2 6,4 7,4 7,6 8,4 8,5

1 Enligt intjaningsférmagan, dar den totala hyresintakten uppgick till 2 774 mkr (2 516).
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NOTER

NOT 11 FORTS.

Kénslighetsanalys - effekter pa verkligt virde

Total Sverige Norge Finland
Mkr 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Foérandring driftnetto +/-5,0% +/-1344 +/-1167 +/-1134 +/-1030 +/-153  +/-109 +/- 60 +/-21
Férandring direktavkastningskrav  +/-0,1% +/-555 +/-463 +/- 459 +/-403 +/-75 +/-50 +/-22 +/-7
Forandring tillvaxtantaganden +/-0,5% +/-168 +/-146 +/-142  +/-129 +/-19 +/-14 +/-7 +/-3
Férandring diskonteringsranta +/-0,1% +/-467 +/-391 +/-400 +/-348 +/-51 +/-35 +/-18 +/-6

Kriterier for gransdragning mellan forvaltningsfastigheter
och andra typer av fastigheter

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

dndamal inom koncernen. Dessa fastigheter har klassificerats
sasom forvaltningsfastigheter.

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

NOT 12 ANDELAR | JOINT VENTURES

Utdver Hemfosas heldgda fastighetsbestdnd innehar koncer-
nen aktier i ett antal fastighetsdgande bolag genom vilka
fastigheter innehas tillsammans med andra investerare.
Hemfosa dger S6derport Holding AB tillsammans med AB
Sagax, 50 procent vardera. Soéderport dgde per den 31
december 2016 fastigheter fér 6,3 mdkr (5,6) med tyngd-
punkt i Stockholms- och Géteborgsomradet.

Det andra vasentliga innehavet av andel i joint ventures ar
Gardermoen Campus Utvikling AS (GCU), som ags tillsam-
mans med Aspelin Ramm EiendomAS, ett norskt fastighets-
utvecklingsféretag. Hemfosas dgarandel uppgar till 65 pro-
cent. GCU utvecklar ett omrade vid Gardermoens flygplats i

Norge, till en viktig nationell kompetenspark inom vard och
omsorg. Hemfosa tecknade, i februari 2017, avtal om férvérv
av Aspelin Ramms dgarandel i GCU till ett varde om cirka 328
mkr. Forvarvet av den aterstdende dgarandelen &r villkorad
och férvantas kunna slutféras i februari 2018 i samband med
att fastigheterna genomgatt en godkand slutbesiktning samt
att hyresgasterna betalat den férsta hyran.

Genom investeringar i joint ventures hade Hemfosa pa
balansdagen 57 (61) indirekt agda fastigheter med ett redovi-
sat fastighetsvarde, motsvarande Hemfosas andel, om 4 128
mkr (3 049) mkr.

Soéderport Gardermoen .
Totalt Holding AB Campus Utvikling AS Ovriga innehav
Mkr 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Redovisat vérde vid arets ingang 1075 609 832 574 209 - 32 35
Foérvarv av joint ventures 15 209 - 15 209 - -
Erhallen utdelning -100 -50 -100 -50 - - - -
Andel i joint ventures resultat 542 255 286 253 255 - 1 2
Aktiedgartillskott 126 40 - 45 132 - -6 -5
Omrakningsdifferens 31 - - - 31 - - -
Ovrigt -10 9 -9 9 o] - - -
Redovisat virde vid arets utgang 1676 1075 1009 832 641 209 26 32
Bokfort virde
Joint ventures Org.nr Sate Andel 2016-12-31 2015-12-31
Soderport Holding AB 556819-2230 Stockholm 50% 1009 833
Gardermoen Campus Utvikling AS 913111 915 Oslo, Norge 65% 641 209
Géastgivaregatan Holding AB 556925-8808 Stockholm 50% 26 24
Culmen Stréngnas Il AB 556799-1970 Stockholm 50% (0] 8
Totalt bokfdrt virde pa andelar i joint ventures 1676 1075
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Nyckeltal for vasentliga innehav i joint ventures

NOTER

Soéderport Gardermoen Utvikling

Holding AB Campus AS
100% 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Anlaggningstillgangar 6 409 5690 1580 317
Omsattningstillgangar 101 107 81 43
Kortfristiga skulder 224 217 95 25
Langfristiga skulder 4268 3915 429 14
Eget kapital 2018 1665 986 321
varav Hemfosas andel 71009 833 641 209
Intakter 548 552 - -
Ranteintakter 1 2 1 1
Rantekostnader -161 -153 0] 0]
Skattekostnad -160 -147 -131 o]
Resultat 552 537 1 o]
Ovrigt totalresultat - - 15 -
Totalt resultat 552 537 430 o]
varav Hemfosas andel 276 269 270 0]
Antal fastigheter 54 59 3 2
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 686 670 - -

Hemfosa har borgensdtaganden kopplade till sina andelar i joint ventures uppgaende till 187 mkr (50).

NOT 13 ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Under aret fédrvarvade Hemfosa 20 procent av aktierna och
rosternai bolaget Offentlig Eiendom AS, org.nr 916 428 467
med sate i Oslo. Bolaget forvaltar samhallsfastigheter i
Norge.

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende balans - -
Foérvarv 59 -
Erhallen utdelning -3 -

Summa andelar i intresseforetag 56 -

NOT 14 KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Foérutbetalda kostnader och

upplupna intakter 32 25
Ovriga fordringar 77 23
Summa kortfristiga fordringar 109 48

NOT 15 LIKVIDA MEDEL

Outnyttjade checkrdkningskrediter som ej ingar i likvida medel
uppgick till 450 mkr (325).

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Féljande delkomponenter

ingar i likvida medel:

Kassa och banktillgodohavanden 1221 732

NOT 16 RANTEBARANDE SKULDER

Hemfosas rantebarande skulder uppgick per den 31 decem-
ber 2016 till 20 666 mkr (18 961) varav 17 993 mkr (17 729)
avsag lan fran kreditinstitut, 1748 mkr (1200) obligationslan,
895 mkr (0) i certifikat, 11 mkr (14) séljarreverser och 19 mkr
(18) avsag 6vriga skulder. Hemfosa har en avtalad sakerstélld
kreditfacilitet om 1300 mkr (1300) samt ytterligare 500 mkr i
kreditgodkanda sakerstallda kreditfaciliteter. Kreditfacilite-
terna &r backupfacitliteter till det utestaende certifikatspro-
grammet dér 895 mkr &r emitterade vid arets utgang.
Hemfosa har &ven checkkrediter om totalt 450 mkr (325),
vilka var outnyttjade per den 31 december 2016. Koncernen
har 1an som &r upptagna i norska kronor avseende det norska
fastighetsbestandet samt 1&n upptagna i euro fér det finska
fastighetsbestandet.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Rantebarande skulder

Lan fran kreditinstitut 17 993 17 729
Obligationslan 1748 1200
Certifikat 895 -
Saljarreverser n 14
Ovriga skulder 19 18
Summa rantebérande skulder 20 666 18 961
Varav kortfristiga rantebérande

skulder 5966 1670

Avgar uppldggningskostnader fér
upptagande av laneskuld -61 -63

Summa réntebdrande skulder 20 605 18 898

Majoriteten av koncernens kreditavtal med externa kredit-
givare innehaller lanevillkor om antingen en bestdmd bela-
ningsgrad och/eller rantetackningsgrad (sa kallade covenan-

ter). | vissa kreditavtal berdknas covenanterna enbart pa det
ldntagande bolaget och dess dotterbolag medan det i andra
kreditavtal finns covenanter kopplade till koncernens resultat
och/eller finansiella stallning. For det fall budplikt skulle
intréda pa Hemfosas aktier eller att Hemfosa skulle avnoteras
fran Nasdaqg Stockholm har Hemfosas kreditgivare ratt att i
vissa fall begara omférhandling av kreditavtalen och i yttersta
fall fortida aterbetalning av Ianen. Koncernen har efterlevt de
covenanter som finns i laneavtal fér aren 2016 och 2015.

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Beldningsgrad 59,4% 63,9%
Aterstdende réantebindningstid 1,3 ar 1,3 ar
Aterstdende 16ptid 1&n 2,14r 2,7 &r

Utdver lanevillkoren &r stdrre delen av ldneportféljen saker-
stalld med panter i fastigheter.

NOT 17 UPPSKJUTEN SKATTESKULD/FORDRAN

Med uppskjuten skatt avses framtida skattekonsekvenser av
héndelser som har beaktats i bolagets redovisning. Hemfosa
redovisar uppskjutna skatteskulder om totalt 506 mkr (701).

Uppskjuten skattefordran uppgick till 1066 mkr (447) och
ar framst hanfoérlig till varderade skattemassiga underskott.
Under aret gjorde Hemfosa en ny bedémning av méjligheten
att nyttja de skattemassiga underskott som finns i koncernen,
varpa ytterligare underskott varderades i Rapport éver finan-
siell stallning.

Uppskjutna skatteskulder uppgick till 1572 mkr (1149) och
ar framst hanforlig till temporéra skillnader i férvaltningsfast-
igheterna. Temporéra skillnader i fastigheterna avser skillna-
den mellan det redovisade vardet och dess skatteméssiga
restvarde.

Uppskjuten skatt ska enligt gdllande regelverk beaktas pa
temporéara skillnader pa samtliga tillgdngar och skulder i Rap-
port 6ver finansiell stallning, med undantag for temporara
skillnader pa fastigheter vid tillgangsfoérvarv. Det totala skat-
temdassiga restvardet pa foérvaltningsfastigheterna uppgick till
18 042 mkr (21 314) per 31 december 2016, vilket innebar att
temporara skillnader om 9 481 mkr (8 239) inte beaktats i
Rapport dver finansiell stallning. Temporara skillnader upp-
starioch med att skattemé&ssiga vardeminskningsavdrag
avviker fran planenliga avskrivningar. Méjlighet att skatte-
massigt dra av investeringar i fastigheter inom det s& kallade
utvidgade reparationsbegreppet bidrar ocksa till att tempo-
rara skillnader uppstar.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016

Uppskjuten skattefordran 2016 2015
Underskottsavdrag

Vid arets ingang 424 240
Redovisat i arets resultat 597 -74
Redovisat i arets dvrigt totalresultat -13 36
Férvarvade och avyttrade tillgdngar 37 222
Omrakningsdifferens 2 -
Vid arets utgang 1047 424
Derivat

Vid arets ingang 23 24
Redovisat i arets resultat -4 -1
Vid arets utgang 19 23
Uppskjuten skatteskuld 2016 2015
Fastigheter

Vid arets ingang -1149 -756
Redovisat i arets resultat -4M -402
Forvarvade och avyttrade tillgangar - 1
Omrakningsdifferens -12 9
Vid arets utgang -1572 -1149
Netto uppskjuten skatteskuld 2016 2015
Vid arets ingang -701 -492
Redovisat i arets resultat 177 -478
Redovisat i arets dvrigt totalresultat -13 36
Foérvarvade och avyttrade

tillgangar 37 223
Omrakningsdifferens -10 9
Ovrigt 5 -
Vid arets utgang i Rapport dver

finansiell stallning -506 =701
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NOT 18 FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER - KATEGORIINDELNING OCH VERKLIGT VARDE

Finansiella tillgangar/
skulder varderade till

verkligt varde via Lane- och Summa
Rapport 6ver resultat kundfordringar Ovriga skulder redovisat varde
Mkr 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Hyres- och kundfordringar - - 32 34 - - 32 34
Derivat 3 2 - - - - 3 2
Likvida medel - - 1221 732 - - 1221 732
Summa 3 2 1253 766 - - 1256 768

Langfristiga ranteb&rande skulder - -

14 639 17 228 14 639 17 228

Langfristiga derivat 87 103 - - - - 87 103
Kortfristiga rantebarande skulder - - - - 5966 1670 5966 1670
Leverantorsskulder - - - - 98 89 98 89
Summa 87 103 - - 20703 18 987 20790 19 090

Det redovisade vardet ar en rimlig uppskattning av det verk-
liga vardet. Rédntenivaerna pa balansdagen, inklusive margina-
ler, for lanen motsvarar villkoren i lanekontrakten. Kundford-
ringar och leverantdrsskulder har samtliga korta I6ptider.

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

Avviker en, genom rantederivat, 6verenskommen rénta fran
marknadsrantan uppstar ett teoretiskt dver- eller undervérde
i Rapport 6ver finansiell stalining. Det i Rapport éver finansiell
stallning upptagna verkliga vardet férandras da marknads-
réantorna och portféljens |6ptid forandras. Vardeférandringen
redovisas i drets resultat.

Réntederivaten har varderats till ett verkligt varde som
motsvarar marknadsvarderingen hamtad fran det oberoende
finanssystemet Bloomberg. Bloomberg anvénder en veder-
tagen varderingsmetodik fér enkla rante-swappar dar ett

Kvittning av finansiella instrument

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

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

Kvittning av finansiella instrument

Hemfosa har bindande ramavtal, kallade ISDA-avtal, avse-
ende derivathandel, vilka medfér att Hemfosa kan kvitta
finansiella skulder mot finansiella tillgdngar i hdndelse av mot-
partens obestand eller annan handelse, sa kallad nettning.
Nedanstdende tabeller visar belopp som omfattas av avtal fér
nettning per 2016-12-31 respektive 2015-12-31.

2016-12-31 2015-12-31
Finansiella Finansiella Finansiella Finansiella
Mkr tillgangar skulder tillgangar skulder
Redovisade belopp i balansrékning 3 87 2 103
Belopp som omfattas av nettning -3 -3 -2 -2
Belopp efter nettning [0} 84 o 101

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016

9



92

NOTER

NOT 19 FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING

Finansiell riskhantering

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad for olika slag
av finansiella risker. Med finansiella risker avses marknads-,
likviditets- och kreditrisker hanforliga till finansiella instru-
ment. Nedan beskrivs risker och hur organisationen hanterar
dessa.

Finanspolicy

Finanspolicyn ska ange férdelning av ansvar och befogenheter
samt innehalla strategier for hur olika finansiella risker ska
hanteras och ange riskmandat. Finanspolicyn ska fungera
som vagledning i det dagliga arbetet for personal inom
finansfunktionen. Avsteg fran Hemfosas finanspolicy kraver
styrelsens godkdnnande. Ansvaret for Hemfosas finansiella
transaktioner och risker hanteras centralt av moderbolagets
finansavdelning. Den finansiella riskhanteringen sker pa port-
féljniva. Finansiella transaktioner skall genomféras utifrdn en
beddmning av Hemfosas samlade behov av likviditet, finan-
siering och ranterisk. De dvergripande malen for finansverk-
samheten inom Hemfosa ar:

« att sakerstélla att finansverksamheten bedrivs med god
kontroll och med ordnade finansieringsférhallanden;

« att Hemfosa ska uppfattas som en professionell affars-
partner;

« att sdkerstélla foretagets lanefinansiering;

« att utforma finansiella strategier och riskhanteringen efter
verksamhet forutsattningar;

« att uppna bésta majliga finansnetto inom givna riskmandat.

Hemfosa ska vara en professionell Idntagare och arbeta foér att
bolaget alltid ska kunna erbjudas finansiering till marknadens
basta villkor for jamfoérbara lantagare och jamférbara séker-
heter. Vid de finansieringar dar finansieringen utgér en del av
afféarsuppgodrelsen vid fastighetsforvarv ska villkoren for finan-
sieringen beddmas med beaktande av hela affarsuppgorelsen.
| syfte att minimera rénte- och upplaningsrisker &r nedansta-
ende punkter riktlinjer inom ramen fér Hemfosas finanspolicy:

« Bolagets totala beldningsgrad far inte éverstiga 75 procent
(beraknat pa marknadsvarde)

« Bolagets rantebetalningsférmaga far inte understiga en
réntetédckningsgrad pa 2 ggr

* Bolaget ska ha minst fyra huvudsakliga kreditgivare
* Hogst 25 procent av laneskulden far forfalla till omférhand-
ling under en tolvméanadersperiod

* Back up-faciliteter motsvarande som lagst utestdende certi-
fikatsvolym ska vid var tidpunkt finnas tillgéangliga.

Den genomsnittliga |6ptiden fér 1dnen far ej understiga 1,5 ar
Grunden foér bolagets val av strategi for ranteriskhantering
utgdrs av val av rdntebindningsstrategi for [anen tillsammans
med val av derivatinstrument for att férandra rénterisken.

Réantebindning uppdelat pa instrument
Rantebindning 2016-12-31

Grunden for bolagets val av strategi for ranteriskhantering
utgérs av val av rantebindningsstrategi for lanen tillsammans
med val av derivatinstrument for att féorandra ranterisken.
Uppfdljning av de finansiella malen sker Iépande med
rapportering till styrelse infér avlamnandet av bolagets del-
arsrapport.

Marknadsrisk

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

Ranterisk

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

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

Kanslighetsanalys per den 31 december 2016

Forand- Resultat-
ring, % effekt, mkr

Rantekostnader vid nuvarande rénte-
bindning och férédndrat ranteldge’ +/-1 +60/-6
Rantekostnader vid féréandring av
genomsnittlig ranteniva? +/-1 -/+207
Omvaérdering av rantederivat vid
férskjutning av réntekurvor +/-1 +/-110

1 Med héansyn till derivatavtal

2 Utan hansyn till derivatavtal

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

| enlighet med koncernens finanspolicy efterstravas en
jamn férdelning mellan roérlig och fast rénta samt mellan kort-
fristiga och langfristiga I&ptider.

Réntebindning 2015-12-31

Forfallo- Krediter', Ranteswap, Rantetak, Rantesdkrad Andel, Krediter', Rdnteswap, Rantetak, Rédntesdkrad Andel,
struktur mkr mkr mkr  kredit, mkr % mkr mkr mkr kredit, mkr %
<1ar 20598 -4777 -4 446 1375 55 17 067 -4 655 -2286 10 126 54
1-2 ar (e} 3370 1902 5272 26 1763 385 384 2532 13
2-3ar (e} 497 1420 1917 9 (0] 3304 1902 5206 28
3-4ar 27 710 I 1648 8 (e} 322 [0} 322 2
4-5 ar (o} 200 213 413 2 29 644 (0] 673

>5 ar 41 0] (0] 41 39 0] (0] 39 (0]
Summa 20 666 (o] (o] 20 666 100 18 898 (o] (o] 18 898 100

1 Krediterna utgor odiskonterade belopp. De rantebarande skulderna i Rapport éver finansiell stalining inkluderar uppléaggningsavgifter.
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Den genomsnittliga réntenivan fér Hemfosas laneportfélj ar
1,98 procent (2,03) per 2016-12-31. Ingdngna avtal om rante-
swappar och réantetak med en total volym om 9 992 mkr

Réntebindning rédnteswappar

NOTER

(8 053) har beaktats med avtalade réntenivaer och I6ptider.
De underliggande ldnen |6per med en rérlig rénta i huvudsak
baserad pa STIBOR 3-man.

2016-12-31 2015-12-31

Nominellt Marknadsvérde, Nominellt Marknadsvarde,
Ar belopp, mkr Snittranta, % mkr belopp, mkr Snittranta, % mkr
<1ar 385 0,1 2 12 0,8 -6
1-2 ar 3370 1,2 76 385 0,1 -2
2-3ar 497 0,0 3 3304 1,1 -86
3-4ar 710 1,3 2 322 0,5 -3
4-5ar 200 0,6 4 644 13 -6
>5 ar ] 0] o] o] 0] o]
Totalt 5162 1,0 87 5767 1,0 -103
Valutarisk Likviditetsrisk

| och med Hemfosas investeringar i Norge och Finland &r kon-
cernen exponerad for valutarisk. Med valutarisk avses investe-
ringar, intdkter och kostnader i utldandsk valuta dar valutakur-
sernas férandring paverkar arets resultat och dvrigt
totalresultat.

Hemfosas valutaexponering ar begréansad till eget kapital, da
bade fastigheter och extern finansiering &r upptagna i samma
valuta. Exponeringen uppgick till 89 MEUR och 1536 MNOK per
31december 2016. Den sammanvagda beddmning ar att det &r
mest kostnadseffektivt att fér ndrvarande inte sékra sin netto-
exponering i eget kapital. Det ska inte uteslutas att bolaget kan
komma att inga valutasékringar fran tid till annan.

Kénslighetsanalys per den 31 december 2016

Med likviditetsrisk avses risken att inte ha betalningsférmaga
pé kort och 1ang sikt for att kunna beméta koncernens
betalningsataganden. Finansavdelningen arbetar dels med
kortsiktiga likviditetsprognoser vilka satter upp betalnings-
ataganden vecka fér vecka och dels med langsiktiga rullande
12-manaders likviditetsprognoser. Prognoserna uppdateras
|6pande veckovis respektive kvartalsvis.

| enlighet med finanspolicyn pdgar kontinuerligt arbete
med refinansiering av berérda langsiktiga krediter. Finanspo-
licyn behandlar dven frdgan om placering av dverskottslikvi-
ditet. Dessutom har koncernen checkkrediter foér att fa en &n
mer flexibel kassahantering och pa ett effektivt sadtt bemota
toppar och dalar i betalningsstrémmarna.

Forandring, Resultat-

% effekt, mkr

Férandring av valutakurser SEK/NOK +/-10 +/-162

Férandring av valutakurser SEK/EUR +/-10 +/-85

Forfallostruktur réntebdrande skulder
2016-12-31 2015-12-31

Kapital- Andel, Rénta, Nettoranta Summa Kapital- Andel, Raénta, Nettoranta Summa
Mkr bindning % lan derivat, mkr’' réntor bindning % lan derivat, mkr’ réntor
<1ar 5768 282 324 54 378 1569 8 318 50 369
1-2 ar 6 384 31 262 43 305 6 646 35 262 44 305
2-3ar 4203 20 141 6 147 6 492 34 184 35 219
3-4ar 3463 17 44 3 46 796 4 80 1 81
4-5 ar 735 4 4 1 5 3 286 17 23 0] 23
>5ar 115 1 42 o] 42 109 1 49 (0] 49
Totalt 20 666 100 817 106 923 18 898 100 916 131 1047

1 Angiven nettoranta i tabellerna Forfallostruktur ar hanférlig till swappar med negativt varde, enligt IAS 39

2 P& balansdagen fanns antagna kreditbeslut som effektuerades i januari 2017. Detta beaktat uppgick andelen krediter med forfall under 2017 till 24%

Refinansieringsrisk

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

Bolaget fér kontinuerligt en dialog med befintliga och till-
tankta finansiarer for att sékerstalla att erforderlig finansie-
ring kan uppnas i alla lagen.

Under 2016 genomfoérdes refinansieringar om cirka 483
mkr (525). Hemfosas beldningsgrad per den 31 december
2016 uppgick till 59,4 procent (63,9).

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att en motpart inte kan fullgoéra sitt

atagande och dérigenom orsakar Hemfosa-koncernen en férlust.
Den storsta motpartsrisken som Hemfosa-koncernen har ar

att hyresgdasterna inte kan fullgéra sina hyresbetalningar

enligt hyreskontrakten.
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Den totala kreditrisken bedéms motsvara nedanstaende
tillgangsposter i Rapport dver finansiell stallning:

Kreditrisk 2016-12-31 2015-12-31
Hyresfordringar 32 34
Ovriga kortfristiga fordringar 76 7
Kassa och bank 1221 732
Totalt 1329 773

Forfallostrukturen fér Hemfosas hyresfordringar férdelas
enligt nedan tabell:

Hyresfordringar 2016-12-31 2015-12-31
Ej forfallna hyresfordringar 0] 6
Forfallna hyresfordringar 0-30 dgr 21 15
Forfallna hyresfordringar 30-90 dgr 2 1
Forfallna hyresfordringar > 90 dgr 9 12
Totalt 32 34

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

Skatterisk

Foérandringar i bolags-, mervardes- och fastighetsskatt kan
komma att paverka Hemfosas finansiella stallning saval posi-
tivt som negativt. En férandrad skattelagstiftning som exem-
pelvis skulle minska moéjligheterna till skattemassiga avskriv-
ningar eller att utnyttja underskottsavdrag skulle paverka
Hemfosas skattesituation negativt.

Hemfosa féljer noga den politiska utvecklingen och de foér-
slag till forandringar som har lagts fram for att vara val forbe-
redda att genomfédra eventuella anpassningar av Hemfosas
skattehantering i det fall nya regler infors.

Kapitalhantering

Hemfosas egna kapital uppgick per den 31 december 2016 till
15 570 mkr (10 749). Under aret gjordes en riktad nyemission
av 999 999 preferensaktier som tillférde Hemfosa 165 mkr till
det egna kapitalet. Totalt preferenskapital vid arets utgadng
uppgick till 1791 mkr (1791). Arsstdmman 2016 fattade beslut
om en utdelning till stam- och preferensaktiedgarna med
totalt 662 mkr (494) med kvartalsvis utbetalning.

Vid drets utgdng hade 524 mkr delats ut, resterande utdel-
ning har skuldférts i Rapport dver finansiell stallning.

| bolagets finanspolicy anges vilka riskmandat som medges
for att uppna basta maojliga finansnetto inom de givna risk-
mandaten. Bolagets totala beldningsgrad far inte déverstiga 75
procent, rantebetalningsféormaga far inte understiga en rénte-
tackningsgrad pa 2,0 och soliditeten ska éverstiga 30 procent.

Under 2016 uppgick beldningsgraden till 59,4 procent
(63,9), rantetackningsgraden till 3,9 ggr (3,5) och soliditeten
till 41,2 procent (34,2).

Overskottslikviditet ska placeras i likvida tillgdngar med lag
risk i avvaktan pa att medlen ska anvéndas for investeringar.
Likviditet skall endast anvandas till extra amorteringar utéver
plan ominga investeringar eller férvarv planeras inom éver-
skadlig framtid.

Varken moderbolaget eller ndgot av dotterbolagen star
under externa kapitalkrav.

Utdelningen ska ldngsiktigt uppga till 60 procent av utdel-
ningsgrundande resultat. Med utdelningsgrundande resultat
avses forvaltningsresultat med avdrag for betald skatt och
andel i joint ventures resultat. Fran detta belopp avréknas
forst utdelning for preferensaktier, resterande belopp kan
utdelas till stamaktiedgare.
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NOT 20 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Koncernen

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Upplupna finansiella kostnader 61 58
Forutbetalda hyresintékter 489 504
Ovriga upplupna kostnader och

forutbetalda intakter 17 89
Leverantérskulder 98 89
Kortfristiga skulder som

ej ar rantebarande 237 254
Summa 1002 994

NOT 21 STALLDA SAKERHETER,
EVENTUALFORPLIKTELSER OCH
EVENTUALTILLGANGAR

Som stalld sdkerhet for externa skulder féorekommer pant i
fastigheter, pant i aktier samt pantiinterna reverser.

Koncernen
Mkr 2016-12-31
Stédllda sakerheter

2015-12-31

| form av stéllda sékerheter fér egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar 24 016 25168
Andelar i koncernféretag 97N 5292
Summa stéllda sdkerheter 33727 30 460
Eventualforpliktelser

Borgensataganden for skulder

i joint ventures 187 50
Summa eventualférpliktelser 187 50
Moderbolaget

Mkr 2016-12-31 2015-12-31

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

Andelar i koncernféretag 5258 3527
Summa stéllda sdkerheter 5258 3527
Eventualforpliktelser

Borgensatagande for skulder

i koncernféretag 14 273 12639
Garanti fér ataganden i joint

ventures 25 -
Borgensatagande for skulder i

joint ventures 187 50
Summa eventualférpliktelser 14 435 12 689




NOT 22 NARSTAENDE

Sammanstéllning dver ndrstaendetransaktioner
Styrelseledamoterna och de ledande befattningshavarna har
erhallit arvode fér sitt uppdrag, se not 5. Inga icke-kontanta
ersattningar har l&mnats.

Koncernen

Koncernen &ger andelar i joint ventures, se not 12. Per den 31
december 2016 hade koncernen borgensataganden fér skul-
derijoint ventures uppgaende till 187 mkr (50). Under 2016
salde Hemfosa tre fastigheter till Séderport Holding till ett
varde om 206 mkr. Koncernen hade per 2016-12-31inga ford-
ringar hos eller skulder till joint ventures. Detsamma gallde
per 2015-12-31.

Moderbolaget

Moderbolagets arvode fér centraladministrativa tjanster fran
koncernféretag uppgick under aret till 34 mkr (53). Inga
ovriga inkdép har skett mellan moderféretaget och dessa
koncernféretag.

NOT 23 SPECIFIKATIONER TILL

KASSAFLODESANALYSEN
Koncernen
Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Justering fér poster som inte ingar i
kassafléde for den I6pande verksamheten
Avskrivningar pa materiella
anlagningstillgdngar 1 1
Resultatandel joint ventures -542 -255
Ovrigt 0 -9
Summa poster som inte ingar
i kassafléde for den I6pande
verksamheten -541 -264
Betalda och erhallna réntor
Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Erhallna réntor 1 2
Erlagda rantor -405 -416

NOTER

Forvarv av dotterféretag

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Férvérvade tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 3530 4297
Skattemassigt underskott 37 222
Rorelsefordringar 17 3
Likvida medel 51 84
Summa tillgangar 3635 4 606
Kortfristiga roérelseskulder 87 31
Summa avsattningar och skulder 87 31
Utbetald kopeskilling 3548 4575
Avgar: Likvida medel i den

forvarvade verksamheten -51 -84
Paverkan pa likvida medel 3497 4 491
Avyttring av dotterféretag

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Avyttrade tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 1313 1395
Rorelsefordringar 5 8
Likvida medel 2 18
Summa tillgangar 1320 1421
Kortfristiga rorelseskulder 50 26
Uppskjuten skatteskuld 5 -
Summa avsattningar och skulder 55 26
Erhallen kdpeskilling 1265 1395
Avgar: Likvida medel i den

avyttrade verksamheten -2 -18
Paverkan pa likvida medel 1263 1378
Moderbolaget

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Justering fér poster som inte ingar i

kassafléde for den I6pande verksamheten

Avskrivning pa materiella anlag-

ningstillgangar 0 0
Utdelning fran dotterbolag 979 850
Summa poster som inte ingar

i kassaflodet for den I6pande

verksamheten 979 850
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NOTER

NOT 24 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Koncernledningen har med styrelsen diskuterat utvecklingen,

valet och upplysningarna avseende koncernens viktiga redo-
visningsprinciper och uppskattningar samt tillampningen
av dessa.

Vérdering av férvaltningsfastigheter
For viktiga antaganden och bedémningar i samband med
varderingen av Hemfosas forvaltningsfastigheter se not 11.
Hemfosa redovisar sina forvaltningsfastigheter enligt verk-
ligt vdrdemetoden. Vid sjunkande marknadsvarde kommer
bolagets balans- och resultatrakning paverkas negativt. Detta
kan intraffa till foljd av bland annat férsvagade konjunkturer,
stigande rantor, 6kade driftskostnader, 6kande vakanser samt
andra fastighetsspecifika handelser.
Marknadsvardet av fastighetsportféljen bedéms av obero-

ende valrenommerade externa varderingsféretag. Varderingen

sker kvartalsvis och fangar upp férandringar pa fastigheterna

och marknaden som paverkar fastigheternas varde. Genom att

anvanda externa varderingsféretag och kontinuerligt uppdatera
varderingarna beddémer Hemfosa att man har en trovardig och
rattvisande vardering av fastighetsbestandet.

Vardering av skattemassiga underskott
Hemfosa forfogar 6ver skattemdassiga forlustavdrag. De for-

luster som, enligt gallande skatteregler, beddms kunna nyttjas

mot framtida vinster utgor underlag for berékning av upp-
skjuten skattefordran.

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

Klassificering av forvarv

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

Preferensaktier

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

Klassificering av andelari

Gardermoen Utvikling Campus AS

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

NOT 25 AKTIER | KONCERNFORETAG

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Vid periodens boérjan 3527 2661
Forvarv 37 4798
Aktiedgartillskott 1694 186
Nedskrivning - -4118
Redovisat virde vid arets slut 5258 3527
Innehav i dotterféretag
Hemfosa Fastigheter AB:s direktdgda och indirekt agda
dotterbolag framgar nedan.

| en av Hemfosas underkoncerner finns restriktioner i lane-
avtal som begrénsar mojligheten att erhalla utdelning fran
dessa.
Direktagda dotterforetag, Bokfort varde, Antal aktier/
2016-12-31 mkr Org.nr Sate andelar Andel, %
Hemfosa Sverige AB 2268 556780-5816 Stockholm 10 000 000 100
Hemfosa Tetis AB 283 556847-5825 Stockholm 11700 000 100
Hemfosa Samfunnsbygg AS 576 914 149 703 Oslo 2680848 95,8!
Hemfosa Kronfastigheter Holding AB 66 556950-1736 Nacka 50 000 100
Hemfosa Finland AB 0] 559036-7404 Stockholm 500 100
Hemfosa Norden AB 109 556710-6892 Stockholm 5000 000 100
Hemfosa Vuskt AB 1956 556245-5567 Stockholm 320850 500 100
Total 5258

1 Resterande andel &gs av Immob Holding AS.
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NOT 25 FORTS.

Indirekt dgda foretag

NOTER

Antal aktier/

Bolagsnamn Org.nr. Sate andelar Andel, %
Brochsgate 3 AS 813013282 Oslo 1 96!
Bratabergen Fastighets AB 556811-5298 Stockholm 100 000 100
Eventyrskogen Eiendom AS 915165834 Oslo 1000 96'
Farmannsveien 50 AS 916932839 Oslo 100 96!
Fastighets AB Bredmosstorpet 5 559041-1368 Stockholm 500 100
Fastighets AB Isgrundet 556797-3051 Stockholm 1000 100
Fastighetsaktiebolaget Tre Skane 556044-1031 Stockholm 50 000 100
Fastighetsbolaget Hemfosa Orebro Ansta AB 556704-3368 Stockholm 1000 100
Felis AS 991742646 Oslo 100 000 96!
Finnas Barnehage AS 915166296 Oslo 100 96'
Fredrikstad Eiendomsinvest AS 894881852 Oslo 1000 96!
Féarsna Skola AB 556885-1199 Stockholm 1000 100
Gronnestolen Barnehage AS 994310658 Oslo 100 96'
Gunnar Nilsens Gate 25 AS 913013301 Oslo 1 96!
Gavle Halsofastigheter AB 556719-1480 Stockholm 1000 100
Gorban AB 556716-2127 Stockholm 1000 100
Hemfosa Adler HoldCo AB 556848-8034 Stockholm 500 100
Hemfosa Adrian HoldCo AB 556837-4309 Stockholm 500 100
Hemfosa Alexander 2 AB 556987-6799 Stockholm 50 000 100
Hemfosa Alexander AB 556987-3937 Stockholm 500 100
Hemfosa Almby 13.772 HoldCo AB 556981-8817 Stockholm 500 100
Hemfosa Anis Teti AB 556866-3941 Stockholm 500 100
Hemfosa Arendal AB 556715-8174 Nacka 1000 100
Hemfosa Armaturen AB 556372-6933 Stockholm 1000 100
Hemfosa Atrecal 1AB 556344-6730 Stockholm 1200 100
Hemfosa Atrecal 2 AB 556846-8432 Stockholm 1000 100
Hemfosa Atrecal 3 AB 556789-9223 Stockholm 1000 100
Hemfosa Atrecal 4 AB 556851-9556 Stockholm 50 000 100
Hemfosa Atrecal 5 AB 556645-0473 Stockholm 1000 100
Hemfosa Atrecal Fastigheter Norr AB 559031-2913 Stockholm 50 000 100
Hemfosa Atrecal Fastigheter Syd AB 559032-9461 Stockholm 50 000 100
Hemfosa Atrecal Holding 1 AB 559035-5904 Stockholm 50 000 100
Hemfosa Atrecal Holding 2 AB 559035-5912 Stockholm 50 000 100
Hemfosa Bagaren Fastighets AB 556738-6270 Stockholm 1000 100
Hemfosa Bastionen Teti AB 556866-8296 Stockholm 500 100
Hemfosa Bataljonsgatan Fastighets AB 556378-6267 Stockholm 2000 100
Hemfosa Bjorsjo Fastighets AB 556928-0505 Stockholm 500 100
Hemfosa Blabaret Holding AB 556874-5011 Stockholm 50 000 100
Hemfosa Bremen 3 Fastighets AB 556761-8953 Stockholm 1000 100
Hemfosa Bykvarn AB 556974-7792 Stockholm 500 100
Hemfosa Centrum 18:1 AB 556670-3491 Nacka 1000 100
Hemfosa Cityfront Uppsala AB 556803-3525 Stockholm 500 100
Hemfosa Dallas AB 556830-9396 Stockholm 500 100
Hemfosa Danmarks-Saby 6:11 HoldCo AB 556983-3709 Stockholm 500 100
Hemfosa Danvikscenter AB 556822-0684 Stockholm 500 100
Hemfosa Dynamon 5 AB 556949-0716 Nacka 50 000 100
Hemfosa Dyrtorp Fastighets AB 556989-0154 Nacka 50 000 100
Hemfosa Ekebybruk Fastighets AB 556803-3517 Stockholm 500 100
Hemfosa Eken Holding AB 556828-8350 Stockholm 500 100
Hemfosa Enen Teti AB 556866-3925 Stockholm 500 100
Hemfosa Enkodping AB 556670-3509 Nacka 1000 100
Hemfosa Eskilstuna Teti AB 556866-3818 Stockholm 500 100
Hemfosa Falun Fastighets AB 556983-3642 Stockholm 500 100
Hemfosa Farsta | AB 556678-5530 Nacka 1000 100
Hemfosa Filipstad Teti AB 556866-3909 Stockholm 500 100
Hemfosa Finland GP Oy 2736620-5 Helsingfors 100 100
Hemfosa Finland Holding 1 Oy 2714778-2 Helsingfors 100 100
Hemfosa Finland Holding 2 Oy 2714785-4 Helsingfors 100 100
Hemfosa Finland Holding 3 Oy 2748729-3 Helsingfors 100 100
Hemfosa Finland Holding 4 Oy 2772159-6 Helsingfors 100 100
Hemfosa Finland Holding Ky 2375564-1 Helsingfors (o] 100
Hemfosa Finland Oy 2714789-7 Helsingfors 100 100

1 Resterande andel &gs av Immob Holding AS
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NOTER

NOT 25 FORTS.

Antal aktier/

Bolagsnamn Org.nr. Séte andelar Andel, %
Hemfosa Finland Red Oy 2714894-5 Helsingfors 100 100
Hemfosa Flugsvampen 7 Fastighets AB 556989-0147 Nacka 50 000 100
Hemfosa Foss 12.24 Fastighets AB 556990-3346 Nacka 50 000 100
Hemfosa Forskolan 1 AB 559008-3621 Nacka 500 100
Hemfosa Foérsaljaren Teti AB 556866-8072 Stockholm 500 100
Hemfosa Gasmataren Teti AB 556866-3974 Stockholm 500 100
Hemfosa Gastuben Teti AB 556866-3958 Stockholm 500 100
Hemfosa Gillet Fastighets AB 556881-0583 Stockholm 500 100
Hemfosa Grénsta 2:52 AB 556822-4983 Stockholm 500 100
Hemfosa Gastrike AB 556663-1676 Nacka 1000 100
Hemfosa Gévle 12:5 Teti AB 556866-3776 Stockholm 500 100
Hemfosa Gavle 4:3 Teti AB 556866-3768 Stockholm 500 100
Hemfosa Gavle Muréngatan AB 556929-8440 Stockholm 500 100
Hemfosa Gorvaln 2 AB 556616-0114 Nacka 1000 100
Hemfosa Goteborg 2:5 Teti AB 556866-3859 Stockholm 500 100
Hemfosa Goéteborg 2:8 Teti AB 556866-3842 Stockholm 500 100
Hemfosa Hanba AB 556968-9259 Stockholm 500 100
Hemfosa Hedenstorp AB 556869-5125 Stockholm 500 100
Hemfosa Hisingen 32 AB 556974-7883 Stockholm 500 100
Hemfosa Hov och Overnas Fastighets AB 556967-5951 Stockholm 500 100
Hemfosa Huddinge AB 556936-1180 Stockholm 500 100
Hemfosa Hudiksvall Teti AB 556866-3792 Stockholm 500 100
Hemfosa Husby Teti AB 556866-8346 Stockholm 500 100
Hemfosa Huskvarna Fastighets AB 559012-0910 Stockholm 500 100
Hemfosa Harryda KB 969616-1224 Nacka 1000 100
Hemfosa Harryda Teti AB 556866-8122 Stockholm 500 100
Hemfosa i Norrland AB 556974-7776 Stockholm 500 100
Hemfosa i Varnamo Fastigheter AB 556101-5107 Stockholm 80 000 100
Hemfosa i Vaxjo Fastigheter AB 556192-5305 Stockholm 1000 100
Hemfosa Iput Férvaltning AB 556862-9876 Stockholm 500 100
Hemfosa Jungfrun 11 Fastighets AB 556911-2914 Stockholm 500 100
Hemfosa Karlskrona Fastighets AB 556817-1416 Stockholm 50 000 100
Hemfosa Karlstad Blyet 2 Fastighets AB 556968-9390 Stockholm 500 100
Hemfosa Karlstad Bryggaren 12 AB 556820-8325 Stockholm 500 100
Hemfosa Karlstad Ornen 4 AB 556820-8333 Stockholm 500 100
Hemfosa Karolinen Fastigheter AB 556669-8394 Stockholm 1000 100
Hemfosa Kilbacksgatan 7 AB 556549-9620 Nacka 1000 100
Hemfosa Kiruna Fastighets AB 556937-3896 Stockholm 500 100
Hemfosa Kisa AB 556851-4417 Stockholm 50 000 100
Hemfosa Kristianstad AB 556608-9339 Stockholm 1000 100
Hemfosa Kronfastigheter AB 556950-1744 Nacka 50 000 100
Hemfosa Kungsgatan 2-8 AB 556519-3108 Nacka 21000 100
Hemfosa Kallsta AB 556688-8045 Stockholm 1000 100
Hemfosa Lagunen Fastigheter AB 556176-1874 Stockholm 50 000 100
Hemfosa Life Science AB 556819-2842 Stockholm 500 100
Hemfosa Linnea Fastighets AB 556974-7875 Stockholm 500 100
Hemfosa LND Fastighets AB 556827-3493 Stockholm 500 100
Hemfosa Lulead AB 556672-2632 Stockholm 1000 100
Hemfosa Malmen Fastighets AB 556561-0788 Stockholm 1000 100
Hemfosa Marieberg 5 KB 969684-6915 Stockholm 100 100
Hemfosa Mark Teti AB 556866-8130 Stockholm 500 100
Hemfosa Mattlaggaren 1 AB 556743-8022 Stockholm 1000 100
Hemfosa MF Eskilstuna AB 556680-4836 Stockholm 1000 100
Hemfosa MF Haninge AB 556688-0232 Stockholm 1000 100
Hemfosa MF Norrkoéping AB 556688-0216 Stockholm 1000 100
Hemfosa MF O AB 556688-0281 Stockholm 1000 100
Hemfosa MF PD AB 556688-0265 Stockholm 1000 100
Hemfosa MF SK AB 556688-0273 Stockholm 1000 100
Hemfosa MF Sollentuna AB 556688-0257 Stockholm 1000 100
Hemfosa Mimer 7 AB 556661-5125 Nacka 400 100
Hemfosa Missionen 2 Fastighets AB 556981-8767 Stockholm 500 100
Hemfosa Misteln 13 AB 556989-0055 Nacka 50 000 100
Hemfosa Motala Innerstaden 1:267 AB 559019-5532 Nacka 500 100
Hemfosa Myrasvagen Fastighets AB 556989-0022 Nacka 50 000 100
Hemfosa Najaden AB 556822-0759 Stockholm 500 100
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NOT 25 FORTS.

NOTER

Antal aktier/

Bolagsnamn Org.nr. Séte andelar Andel, %
Hemfosa Myras Fastighets AB 556989-0022 Nacka 50 000 100
Hemfosa Mérsta 24:4 AB 556661-9671 Nacka 1000 100
Hemfosa Njord 32 Fastighets AB 556989-0063 Nacka 50 000 100
Hemfosa Nord AB 556971-2945 Stockholm 500 100
Hemfosa Nordvastra Uppsala AB 556974-7768 Stockholm 500 100
Hemfosa Norrmalm 4:6 AB 556653-2247 Nacka 1000 100
Hemfosa Nyby Fastigheter AB 556974-7941 Stockholm 500 100
Hemfosa Nyndashamn AB 556920-3168 Stockholm 50 000 100
Hemfosa Nodinge 38.25 AB 556989-0048 Nacka 50 000 100
Hemfosa Orkestern 2 AB 556571-2105 Nacka 1000 100
Hemfosa Red Oy 2714894-5 Helsingfors 100 100
Hemfosa Riksdalern AB 556858-5458 Stockholm 50 000 100
Hemfosa Riverhook Holdco AB 556959-1372 Stockholm 1000 100
Hemfosa Rosenfinken 2 AB 556902-7898 Stockholm 500 100
Hemfosa Rosenhall 1 Fastighets AB 556989-0030 Nacka 50 000 100
Hemfosa Radanvagen AB 556974-7909 Stockholm 500 100
Hemfosa Signalisten i Vasteras HoldCo AB 556983-3931 Stockholm 500 100
Hemfosa Sigvald 6 AB 556909-4757 Stockholm 500 100
Hemfosa Sikhjalma AB 556858-1267 Stockholm 500 100
Hemfosa Skolfastighet 1 AB 559009-9320 Nacka 1000 100
Hemfosa Skolfastighet 2 AB 556960-2039 Nacka 1000 100
Hemfosa Skolfastighet 3 AB 559016-0254 Nacka 1000 100
Hemfosa Skruven Teti AB 556866-8312 Stockholm 500 100
Hemfosa Skévde 17 AB 556971-2937 Stockholm 500 100
Hemfosa Skévde 18 AB 556692-8973 Nacka 1000 100
Hemfosa Smaland AB 556818-4666 Stockholm 500 100
Hemfosa Smalandsfastigheter Fastighets AB 556713-1866 Stockholm 1000 100
Hemfosa Snoédroppen Teti AB 556866-3966 Stockholm 500 100
Hemfosa Solbacken Teti AB 556866-8320 Stockholm 500 100
Hemfosa Solen AB 556796-8408 Stockholm 1000 100
Hemfosa Stockholm AB 556740-9841 Stockholm 100 000 100
Hemfosa Strangnas Holding AB 556736-5365 Stockholm 100 000 100
Hemfosa Strangnas | AB 556706-3382 Stockholm 1000 100
Hemfosa Sundsvall AB 556676-6415 Stockholm 1000 100
Hemfosa Sundsvall Pan 5 AB 556971-2960 Stockholm 500 100
Hemfosa Svalév Teti AB 556866-2844 Stockholm 500 100
Hemfosa Svenljunga AB 556992-0795 Nacka 50 000 100
Hemfosa Sagklingan 10 AB 556906-5757 Stockholm 500 100
Hemfosa Séder 18:19 AB 556545-7024 Nacka 1000 100
Hemfosa Séderbymalm AB 556822-0742 Stockholm 500 100
Hemfosa Taklaggaren Fastighets AB 556625-5658 Stockholm 1000 100
Hemfosa Tallrotsgatan AB 556974-7958 Stockholm 500 100
Hemfosa Tegelbruket Fastighets AB 556974-7917 Stockholm 500 100
Hemfosa Tordyveln 1 AB 556974-7891 Stockholm 500 100
Hemfosa Torlunda 1.278 Kommanditbolag 916624-6232 Nacka 1000 100
Hemfosa Torlunda 1:278 HoldCo AB 556983-3634 Stockholm 500 100
Hemfosa Trivium Fastighets AB 556937-3748 Stockholm 500 100
Hemfosa Trollhattan Teti AB 556866-8098 Stockholm 500 100
Hemfosa Tulpanen Teti AB 556866-3917 Stockholm 500 100
Hemfosa Tunnan i Trollhattan AB 556938-3994 Stockholm 500 100
Hemfosa Tandstickan Fastighets AB 556971-2895 Nacka 500 100
Hemfosa Uddevalla | AB 556694-7841 Nacka 1000 100
Hemfosa Uddevalla Teti AB 556862-9884 Stockholm 500 100
Hemfosa Ullervad Fastighets AB 556974-7925 Stockholm 500 100
Hemfosa Umedalenfastigheter AB 556695-4870 Stockholm 1000 100
Hemfosa Umea AB 556676-6423 Stockholm 1000 100
Hemfosa Unaman 8 Fastighets AB 556911-2906 Stockholm 500 100
Hemfosa Upplands Vasby Teti AB 556866-8189 Stockholm 500 100
Hemfosa Uppsala AB 556676-6431 Stockholm 1000 100
Hemfosa Valhalla 1:6 HoldCo AB 556983-3626 Stockholm 500 100
Hemfosa Vallentuna-Moérby 1:118 KB 969601-2633 Stockholm 100 100
Hemfosa Vendelsé AB 556845-2287 Stockholm 500 100
Hemfosa Wera AB 556987-3945 Stockholm 500 100
Hemfosa Vimmerby AB 556720-6510 Stockholm 1000 100
Hemfosa VMO Fastighets AB 556942-6413 Stockholm 500 100
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NOTER

NOT 25 FORTS.

Antal aktier/

Bolagsnamn Org.nr. Séate andelar Andel, %
Hemfosa Wera AB 556987-3945 Stockholm 500 100
Hemfosa Vetlanda AB 556818-4476 Stockholm 500 100
Hemfosa Vonco Fastighets AB 556761-9043 Stockholm 1000 100
Hemfosa VXJ Fastighets 2 AB 556942-6504 Stockholm 500 100
Hemfosa Vallingby Fastighets AB 556818-1589 Stockholm 1000 100
Hemfosa Vanersborg KB 916848-9087 Nacka 1000 100
Hemfosa Varnamo AB 556818-4443 Stockholm 500 100
Hemfosa Vast AB 556987-3853 Stockholm 500 100
Hemfosa Véasternorrland AB 556974-7966 Stockholm 500 100
Hemfosa Vasteras 1 AB 556676-6464 Stockholm 1000 100
Hemfosa Véasteras 2 AB 556676-6449 Stockholm 1000 100
Hemfosa Vasthagen Holdco AB 556959-1380 Stockholm 1000 100
Hemfosa Vastra Gotalandsregionen Fastighets AB 556937-3649 Stockholm 500 100
Hemfosa Vaxjo AB 556818-4450 Stockholm 500 100
Hemfosa Véaxjo Cityfastighet AB 556868-6710 Stockholm 500 100
Hemfosa Véaxjo Logistikfastigheter AB 556782-8420 Stockholm 100 000 100
Hemfosa Akermyntan Teti AB 556866-8114 Stockholm 500 100
Hemfosa Arsta AB 556822-2508 Stockholm 500 100
Hemfosa OK 4.7 AB 556970-6087 Stockholm 500 100
Hemfosa Ost AB 556990-6547 Stockholm 500 100
Hemfosa Osterdker AB 556818-4682 Stockholm 500 100
HF Signalisten Fastighets AB 556978-3599 Stockholm 1000 100
HF Trappan 08 AB 556746-9845 Stockholm 1000 100
Holum Barnehage AS 915165818 Oslo 100 96'
Hovsmarka Barnehage AS 994926330 Oslo 1000 96'
Importen Nordic Assets AB 556685-1233 Nacka 1000 100
Jonas Lies Gate 20 AS 914718198 Oslo 1 96!
Jarfalla Jakobsberg 2:2406 AB 559079-8475 Nacka 50 000 100
Kiinteistd Oy Helsingin Kivihaantie 7 2157484-7 Helsingfors 2500 100
Kiinteistd Oy Helsingin Pajuniityntie 11 2100525-7 Helsingfors 8672 100
Kiinteistd Oy Nihtisillankuja 6 0774363-2 Helsingfors 100 100
Kiinteistd Oy Tampereen Séhkokortteli 2445460-5 Helsingfors 2500 100
Kiinteistd Oy Tamteva 2445436-5 Helsingfors 2500 100
Kiinteistd Oy Virastotalo Brahe 2376268-1 Helsingfors 2500 100
Kiinteistd Oy Vitikka 1 1448061-5 Helsingfors 158 000 100
Kunnskapsbyen Barnehage AS 915165974 Oslo 100 96'
Kunnskapsveien 55 AS 884038502 Oslo 10 000 96'
Lillebaek AS 884250412 Oslo 17 000 96!
Lillebaek KS 985250452 Oslo 100 96!
Moster Barnehage AS 915165982 Oslo 100 96'
Oria AS 991742549 Oslo 100 000 96!
Oslo Kontorbygg Il AS 996284808 Oslo 10 000 96'
Prins Chr. Augusts PI. AS 914717981 Oslo 1 96'
Project Coast Lulea Handelsbolag 969687-0253 Vésteras n/a 100
Project Coast Skellefted Handelsbolag 969687-0287 Skelleftea n/a 100
Project Coast Sundsvall Handelsbolag 969687-0279 Vésteras n/a 100
Project Coast Umea Handelsbolag 969687-0246 Vasteras n/a 100
Ringstadbekk AS 985196109 Oslo 100 96!
Samhold AS 914884926 Oslo 50 000 96!
Samhold Il AS 915595251 Oslo 50 000 96!
Samhold Il AS 916328036 Oslo 50 000 96!
Samuel 2 Vasteras AB 556720-6346 Stockholm 2000 100
Skolfastighet i Lodde AB 556791-1036 Stockholm 1000 100
Skolfastigheter i Parken AB 556766-4718 Stockholm 1000 100
Sletten Barnehage AS 992747412 Oslo 1000 96'
Steinsviken Barnehage AS 986927867 Oslo 1000 96’
Stockholm Barnfréoken 1 AB 559079-8491 Nacka 50 000 100
Stockholm Barnfroken 1 Holding AB 559083-6192 Nacka 500 100
Stockholm Glédlampan 3 AB 559083-6218 Nacka 500 100
Stockholm Glédlampan 3 Holding AB 559083-6226 Nacka 500 100
Stockholm Knarrarnas 8 AB 559079-8509 Nacka 50 000 100
Stockholm Knarrarnas 8 Holding AB 559083-6002 Nacka 500 100
Stockholm Prastgardséngen 2 AB 559079-8459 Nacka 50 000 100
Stockholm Xalma 3 Holding AB 559083-5996 Nacka 500 100
Stockholm Xalma AB 559079-8442 Nacka 50 000 100

1 Resterande andel &gs av Immob Holding AS
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NOTER

NOT 25 FORTS.

Antal aktier/

Bolagshamn Org.nr. Sédte andelar Andel, %
Tau Barnehage AS 992747390 Oslo 1000 96’
TBH Logistikfastigheter AB 556796-5909 Stockholm 1000 100
Tryckerivagen i Landvetter AB 556748-0537 Stockholm 1000 100
Trygstad Barnehage AS 99452401 Oslo 1000 100
Tyresd Hus Fastighets AB 556814-7945 Stockholm 500 100
Ulvenvatnet Barnehage AS 992864206 Oslo 1000 96!
Ulvsunda Elementar AB 559080-3242 Nacka 50 000 100
Valbo Halsofastigheter AB 556721-7913 Stockholm 1000 100
Weibullsholm Ostra LF AB 556796-5917 Nacka 1000 100
Vogts gate AS 913013395 Oslo 1 96'
Vasby Hus Fastighets AB 556814-7952 Stockholm 500 100
Akersberga Féretagsfastigheter AB 556508-3234 Stockholm 1000 100
Akersberga Féretagshus AB 556544-1994 Stockholm 1000 100
Arskjeer Eiendom AS 915165923 Oslo 100 96'
1 Resterande andel &gs av Immob Holding AS
NOT 26 EGET KAPITAL

Forandring Fordandring Forandring i

i antal i antal Kvotviérde, Overkurs-  aktiekapital,

Aktiekapitalets utveckling Datum stamaktier preferensaktier kronor belopp, mkr mkr
Inbetalt aktiekapital januari -13 50 000 1 0] (0]
Nyemission, stamaktier juni -13 22 207103 1 2228 22
Nyemission, stamaktier juni =13 2792897 1 280 3
Nedsattning, stamaktier juni =13 -50 000 1 6]
Kvittningsemission, stamaktier  mars -14 30 937 495 1 2939 31
Nyemission, stamaktier mars -14 9782608 1 799 10
Nyemission, preferensaktier december -14 5000 000 1 1586 5
Aktiesplit 2:1 maj -15 65720104 5000 000 0,5 - -
Riktad emission, preferensaktier september -15 999 999 0,5 164 1
Nyemission, stamaktier maj -16 26 288 041 0,5 1796 12
Summa 157 728 249 10 999 999 0,5 9792 84

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

Stamaktien

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

Preferensaktien

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

Utdelning

Hemfosas utdelningspolicy innebér att utdelningen l1angsiktigt
ska uppga till 60 procent av det utdelningsgrundande resultatet.
Med utdelningsgrundande resultat avses forvaltningsresultat
med avdrag for betald skatt och andel i joint ventures resultat.
Det utdelningsgrundande resultatet uppgick for aret till

1253 mkr. Styrelsen foreslar, fér rékenskapsaret 2016, att ars-
stamman beslutar om utdelning till &garna av stamaktier med
4,40 kronor per stamaktie med utbetalning kvartalsvis om 1,10

kronor per stamaktie. Féreslagna avstdmningsdagar ar 27
april, 10 juli och 10 oktober 2017 samt 10 januari 2018. Vidare
foéreslar styrelsen att arsstdmman beslutar om utdelning till
dgarna av preferensaktier med 10 kronor per preferensaktie.
Foreslagna avstamningsdagar for utdelning till &garna av
preferensaktier &r 10 juli och 10 oktober 2017, 10 januari och 10
april 2018. Féreslagen utdelning motsvarar 64 procent av det
utdelningsgrundande resultatet for 2016.

Fritt eget kapital, mkr 2016-12-31
Overkursfond 9792
Balanserat resultat 172
Arets resultat 1069
Summa fritt eget kapital 11033
Till arsstimmans férfogande staende medel 11033
Till stamaktiedgare utdelas 4,40 kronor per

stamaktie, totalt 694
Till preferensaktiedgare utdelas 10,00 kronor per

preferensaktie, totalt 1o
Balanseras i ny rékning 10 228
Summa 11033

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016



NOTER

NOT 27 LANGFRISTIGA RANTEBARANDE
SKULDER

Langfristiga rantebarande skulder forfaller till betalning enligt
nedan:

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Mellan ett och fem ar 2643 1200
Senare &n om fem ar - -

NOT 28 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

| februari 2017 emitterade Hemfosa ett icke sdkerstallt
obligationslan om totalt 750 mkr. Obligationslanet har en
16ptid om tre och ett halvt &r och |6per med en rorlig rénta
om STIBOR 3m + 275 rantepunkter.

| februari 2017 tecknade Hemfosa avtal om férvarv av
Aspelin Ramm AS &garandel i Gardermoen Campus
Utvikling AS om 35 procent, till ett varde om cirka 328
mkr. Férvarvet av den aterstaende dgarandelen &r plan-
lagd att slutféras i februari 2018. Férvarvet ar villkorat av
fastigheterna genomgar en godkéand slutbesiktning samt
att hyresgésterna betalar den foérsta hyran.

| mars 2017 avtalade Hemfosas joint venture Séderport
Holding AB, om avyttring av en fastighet i Goteborg for
979 mkr. Fastigheten &r belédgen i Torslanda och omfattar
en uthyrningsbar area om 134 tusen kvadratmeter bestaende
av lokaler for lager och kontor.

STYRELSENS FORSAKRAN

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att denna
arsredovisning ger en rattvisande éversikt av bolagets och
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver

vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som bolaget och de
féretag som ingar i koncernen star infor.

Nacka den 27 mars 2017
Hemfosa Fastigheter AB (publ)
(org.nr. 556917-4377)

Bengt Kjell Jens Engwall Anneli Lindblom

Styrelseordférande Verkstéllande direktér Styrelseledamot
Per-Ingemar Persson Caroline Sundewall Ulrika Valassi

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
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Revisionsberattelse

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen fér Hemfosa Fastigheter AB (publ) fér ar 2016,
med undantag fér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
52-57. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar
pa sidorna 52-57 och 64-102 i detta dokument.

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen fér Hemfosa Fastigheter AB (publ) fér &r 2016.
Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger enii alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stall-
ning per den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat
och kassafldde for aret enligt arsredovisningslagen. Koncern-
redovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande bild
av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2016
och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sd som de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 52-57.
Forvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens

Vérdering av férvaltningsfastigheter

och koncernredovisningens évriga delar.Vi tillstyrker darfor

att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balans-
rékningen for moderbolaget samt rapport éver totalresultat
och rapport 6ver finansiell stallning féor koncernen.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Sérskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden fér revisionen &r de omraden
som enligt var professionella bedémning var de mest betydelse-
fulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér den aktuella perioden. Dessa omraden behandla-
des inom ramen f&r revisionen av, och i vart stallningstagande
till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet,
men vi gér inga separata uttalanden om dessa omraden.

Se not 1Vésentliga redovisningsprinciper, not 11 Férvaltningsfastigheter och not 24 Viktiga uppskattningar och bedémningar pa
sidorna 80, 87-88 och 96 i arsredovisningen och koncernredovisningen fér detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Hur omradet har beaktats i revisionen

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen
till verkligt varde. Det redovisade vardet uppgar till 34 668
Mkr per den 31 december 2016, vilket utgér 92 % av koncer-
nens totala tillgangar.

Fastigheternas verkliga varde per 31 december 2016 har
faststéllts baserat pa varderingar utférda av oberoende
externa varderare.

Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av kon-
cernens totala tillgdngar och det inslag av bedémningar
och uppskattningar som ingar i varderingsprocessen utgor
detta ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

Risken &r att det bokférda vardet pa férvaltningsfastig-
heter kan vara over- eller underskattat och att varje juste-
ring av vardet direkt paverkar arets resultat.

Vi har 6vervagt om den tilldmpade varderingsmetodiken ar
rimlig genom att jamfdra den med var erfarenhet av hur
andra fastighetsbolag och varderare arbetar och vilka anta-
ganden som ar normala vid vardering av jamforbara objekt.

Vihar beddomt kompetensen och oberoendet hos de
externa varderarna och vi har tagit del av varderarnas upp-
dragsavtal i syfte att beddéma huruvida det finns avtalsvill-
kor som kan paverka omfattningen eller inriktningen av de
externa varderarnas uppdrag.

Vi har testat de kontroller som bolaget har etablerat for
att sdkerstalla att indata som ldmnas till de externa varde-
rarna ar riktiga och fullstéandiga.

Vi har testat ett stickprov av de upprattade fastighets-
varderingarna. Harvid har vi anvant aktuell marknadsdata
fran externa kéallor, sérskilt antaganden om direktavkast-
ningskrav, diskonteringsréantor, hyresnivaer och vakanser.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar om for-
valtningsfastigheterna som bolaget [dmnarinot 1,11 och 24
i &rsredovisningen, sarskilt vad avser inslag av bedémningar
samt tilldmpade nyckelantaganden.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016



104

REVISIONSBERATTELSE

Véardering av uppskjutna skattefordringar

Se not 1Vasentliga redovisningsprinciper, not 9 Inkomstskatter och not 17 Uppskjuten skatteskuld/fordran pa sidorna 79, 86 och
90 i &rsredovisningen och koncernredovisningen fér detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Hur omrédet har beaktats i revisionen

Koncernen har redovisat uppskjutna skattefordringar om
1047 Mkr hanfoérliga till underskottsavdrag som férvantas
kunna utnyttjas mot framtida vinster.

Redovisningen av uppskjutna skattefordringar baseras
pa féretagsledningens beddmning av storleken och
timingen pa framtida beskattningsbara vinster samt tolkning
av tillamplig skattelagstiftning. Fordringarnas varde kan
variera vasentligt om andra antaganden &n de av bolaget
anvanda appliceras vid uppskattningen av framtida vinster
och mojligheterna att utnyttja underskottsavdragen.

Risken &r att det bokférda vardet pa de uppskjutna
skattefordringarna kan vara éver- eller underskattat och
att varje justering av vardet direkt paverkar arets resultat
och effektiv skattesats.

Vara revisionsatgarder pa detta omrade inkluderade att vi
testade anvanda principer och integriteten i koncernens
modell for att prognosticera framtida vinster. Vijamforde
aven anvanda nyckelantaganden (sasom hyresintakter,
driftskostnader, kostnader for fastighetsadministration
och utgifter fér investeringar) i berdkningen mot affars-
planer och vi beaktade bolagets historiska férmaga att
genomfdra sadana planer.

Vianvande oss av KPMGs egna skattespecialister i utvar-
deringen av koncernens beddmning och tolkning av
skattelagstiftning och rimligheten i koncernens bedémning
av mojligheten att utnyttja underskottsavdragen mot fram-
tida vinster.

Vi utvérderade ocksa om den av koncernen lamnade
tilldaggsinformationeninot 1, 9 och 17 uppfyller kraven i
relevanta redovisningsstandarder.

Vardering av uppskjutna skatteskulder

Se not 1Vé&sentliga redovisningsprinciper, not 9 Inkomstskatter och not 17 Uppskjuten skatteskuld/fordran péa sidorna 79, 86 och
90 i arsredovisningen och koncernredovisningen fér detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Hur omrédet har beaktats i revisionen

Koncernen har redovisat uppskjutna skatteskulder om
1572 Mkr hanférliga till temporéra skillnader mellan skatte-
massiga och bokférda varden pa férvaltningsfastigheter.
Sattet att redovisa uppskjutna skatteskulder i fastighets-
férvaltande bolag kan avvika vasentligt fran hur sddana
redovisas i andra branscher. De ackumulerade temporéra
skillnaderna kan vara stora da fastigheter i regel férvarvas
indirekt genom férvarv av andelar i fastighetsférvaltande
bolag. Detta innebar att koncernen dvertar saljarens
skattemassiga varden vilka ofta ar betydligt lagre &n kon-
cernens férvarvspris for fastigheterna. Metod for berak-
ning av uppskjutna skatteskulder vid indirekta férvarv av
férvaltningsfastigheter varierar beroende pa, bland annat,
om fastighetsférvarven klassificerats som tillgangsférvarv
eller som rérelseforvary.

Risken &r att bokférda vardet pa koncernens uppskjutna
skatteskuld kan vara 6ver- eller underskattat och att juste-
ring av vardet direkt paverkar arets resultat.

Vara revisionsatgarder pa detta omrade inkluderade att vi
beddmde och utmanade koncernens klassificering av alla
stérre férvarv under aret. Vi utvarderade bolagets processer
och verktyg for hantering av och kontroll 6ver skatte-
massiga varden och vi testade koncernens berakningar
av den uppskjutna skatten.

Viutvarderade ocksd om den av koncernen [&mnade
tillaggsinformationeninot 1, 9 och 17 uppfyller kraven i
relevanta redovisningsstandarder.
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Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-51, 58-610ch 107-121. Det &r styrelsen och verkstéallande
direktdren som har ansvaret fér den andra informationen.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi gér inget utta-
lande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den informa-
tion som identifieras ovan och évervaga om informationenii
vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi
aven den kunskap vii 6vrigt inhamtat under revisionen samt
beddmer om informationen i évrigt verkar innehalla vasent-
liga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rappor-
tera detta. Vi har inget att rapporterai det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéallande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas
och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS s&d som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar
aven fér den interna kontroll som de beddmer ar nddvandig
for att uppratta en drsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoéren for
beddmningen av bolagets och koncernens férmaga att fort-
satta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om for-
hallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksam-
heten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen
och verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget, upp-
héra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alter-
nativ till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar sty-
relsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka
bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar
Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att I&mna en revisionsberat-
telse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en
hdg grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i drsredovisningen och kon-
cernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under
hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer viriskerna foér vasentliga felaktig-
heter i &rsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och
utfér granskningsatgarder bland annat utifrédn dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och &nda-
malsenliga fér att utgdra en grund fér vara uttalanden. Risken
for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av

REVISIONSBERATTELSE

oegentligheter &r hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta age-
rande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r ldampliga med hansyn till
omstandigheterna, meninte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéallande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon véasentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller férhal-
landen som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens fédrmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste
viirevisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten pa upplys-
ningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen om
den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplys-
ningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller for-
hallanden goéra att ett bolag och en koncern inte langre kan
fortsatta verksamheten.

e utvarderar viden dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktio-
nerna och hidndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

« inhamtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen fér att goéra ett utta-
lande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styr-
ning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar
ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi
maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa férse styrelsen med ett uttalande om att vi
har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och
ta upp alla relationer och andra férhallanden som rimligen kan
paverka vart oberoende, samt i tillampliga fall tillhérande
motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller
vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla fér
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen,
inklusive de viktigaste beddmda riskerna fér vasentliga
felaktigheter, och som darfér utgor de for revisionen sarskilt
betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i revi-
sionsberattelsen sdvida inte lagar eller andra férfattningar
férhindrar upplysning om fragan eller nar, i ytterst sallsynta
fall, vi beddmer att en fraga inte ska kommuniceras i
revisionsberattelsen pa grund av att de negativa konsekven-
serna av att gora det rimligen skulle vantas vara storre an
allmanintresset av denna kommunikation.
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REVISIONSBERATTELSE

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verk-
stallande direktdrens forvaltning féor Hemfosa Fastigheter AB
fér &r 2016 samt av foérslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstéllande direktdren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositio-
ner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller
pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande beddma bolagets och koncernens eko-
nomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bola-
gets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Den verkstéallande direktéren ska skéta den I6pande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgarder som &r nddvandiga for att bolagets
bokféring ska fullgéras i 6verensstémmelse med lag och fér
att medelsférvaltningen ska skoétas pa ett betryggande séatt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhadmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstallande direktdéren i nagot
vasentligt avseende:

« féretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

* pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
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Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sédkerhet beddma om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sédkerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust
inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rédkenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras
pa var professionella beddmning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sddana atgarder, omraden och férhallanden som &r vésentliga
for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha
sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi garigenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra férhallanden som &r relevanta fér vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
av underlagen for detta for att kunna beddma om férslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 27 mars 2017

KPMG AB

Bjorn Flink
Auktoriserad revisor



Ordlista

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat fér en rullande tolvmana-
ders periodirelation till genomsnittligt eget
kapital under delarsperioden.

Beldningsgrad

Rantebarande skulder vid periodens utgang i
relation till fastigheternas verkliga varde i rap-
port éver finansiell stallning. Beldningsgraden
ar ett riskmatt som visar hur stor del av verk-
samheten som &r belanad med rantebarande
skulder. Nyckeltalet ger jamférbarhet med
andra fastighetsbolag.

Direktavkastning

Driftnetto fér en rullande tolvmanaders period
irelation till fastigheternas redovisade varden,
justerat for fastigheternas innehavstid under
perioden. Nyckeltalet visar avkastningen fran
den operativa verksamheten i férhallande till
fastigheternas varde.

Driftnetto

Driftnettos innehaller de int&kter och kostna-
der som har en direkt koppling till fastigheten,
det vill sdga hyresintakter och de kostnader
som kréavs for att halla fastigheten igang,
sasom driftskostnader, underhaliskostnader
och personal som skoter fastigheten och kon-
takten med hyresgésten. Mattet anvands fér
att ge jamforbarhet med andra fastighetsbo-
lag men aven for att visa utvecklingen av verk-
samheten.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital i relation till antal stamaktier vid
periodens utgang efter hansyn tagits till prefe-
renskapitalet.

Eget kapital per preferensaktie
Eget kapital per preferensaktie motsvarar pre-
ferensaktiens genomsnittliga emissionskurs.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i férhallande till hyresvéarde vid
periodens utgang.

Fastighet
Fastighet som innehas med dganderatt eller
tomtratt.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet utgérs av driftnettot
med tilldgg av férvaltnings- och administra-
tionskostnader samt finansiella intdkter och
kostnader. Resultatmattet innehaller inte
effekter fran vardeférandringar i férvaltnings-
fastigheter och derivat. Dessa redovisasi ett
eget avsnitt i Rapport éver resultat och ingar
inte i det utdelningsgrundande resultatet.

Forvaltningsresultat per stamaktie
Periodens forvaltningsresultat, reducerat med
preferensaktiernas foretradesratt till utdel-
ning, i relation till vagt genomsnittligt antal
stamaktier.

Hyresintakt
Debiterade hyror jamte tilldgg som ersattning
foér varme och fastighetsskatt.

Hyresvdrde
Hyresintakter for den totala uthyrningsbara
ytan.

IAS

International Accounting Standards. Den inter-
nationella 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 Standards.

Internationell redovisningsstandard fér kon-

cernredovisningar som bdrsnoterade foretag
inom EU skall tillampa fran och med 2005.

Kassafldde fran den I6pande verksamheten
per stamaktie

Kassafléde fran den I6pande verksamheten,
reducerat med preferensaktiernas féretrades-
ratt till utdelning for perioden, i relation till
vagt genomsnittligt antal stamaktier.

Marknadsvaérde fastigheter
Fastigheternas marknadsvarde enligt extern
véardering.

Preferenskapital
Preferensaktiens emissionskurs multiplicerat
med antalet preferensaktier.

Resultat per stamaktie

Periodens resultat, reducerat med preferens-
aktiernas foretradesratt till utdelning for peri-
oden, i relation till végt genomsnittligt antal
stamaktier.

Rénteswap

Avtal mellan tva parter om byte av réntevillkor
palanisamma valuta. Bytet innebér att den
ena parten far byta sin rérliga rénta mot en
fast rdnta, medan den andra parten far fast
réntaibyte mot en roérlig ranta. Avsikten med
en ranteswap ar att reducera ranterisken.

Réntetak

Ett rdntesdkringsinstrument dar langivaren
betalar en rorlig réanta upp till en i forvag
bestdmd ranteniva. Avsikten med ett rantetak
ar att reducera rénterisken.

Réantetdckningsgrad

Forvaltningsresultat med aterlaggning av
finansiella intédkter och kostnader samt
avskrivningar och resultatandelar ijoint ventu-
res irelation till finansiella intéakter och kostna-
der. Rantetackningsgraden ar ett finansiellt
mal som visar hur manga ganger bolaget kla-
rar av att betala sina réntor med resultatet fran
den operativa verksamheten.

Sambhallsfastigheter

Fastigheter med direkt eller indirekt
skattefinansierade hyresgéaster som star for
minst 70 procent av hyresintakterna.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder i relation till eget kapital.

ORDLISTA

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Substansvéirde per stamaktie

(EPRA NAV)

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till
preferenskapitalet, med aterlaggning av derivat
och uppskjuten skatteskuld enligt rapport 6ver
finansiell stallning, i relation till antal stamaktier
vid deldrsrapportens utgang. Nyckeltalet syftar
till att visa nettotillgdngarnas verkligt varde

i ett 1dngsiktigt perspektiv. Tillgdngar och
skulder i Rapport 6ver finansiell stallning som
inte bedéms utfalla, sdsom verkligt virde pa
derivat och uppskjutna skatter exkluderas
darfér. Aven motsvarande poster av Hemfosas
andelijoint ventures exkluderas i nyckeltalet.

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

Tomtratt

Réatten att nyttja och obegrénsat éverlata en
fastighet utan att &ga den. Avyttring av tomtratt
omfattas av samma regelverk som vid avyttring
av fastighet som innehas med &ganderatt.

Utdelningspolicy

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

Verkligt varde fastigheter

Utifrdn marknadsvéarde gér Hemfosa en intern
fastighetsvardering dér pagaende projekt
avseende nyproduktion dér hyresgésten ej
flyttat in redovisas till det ldgsta av nedlagda
kostnader och marknadsvéarde.

Overskottsgrad

Periodens driftnetto i relation till periodens
hyresintakter. Overskottsgraden visar hur stor
del av intjanad krona som bolaget far behalla.
Nyckeltalet &r ett effektivitetsmatt jamforbart
6ver tid men ocksa mellan fastighetsbolag.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning

Sverige

Samhallsfastigheter

KATEGORI SKOLA

Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Handlaren 1 Skola Silverdalsgatan 2 Almhult 2003 2014 1670
Hagtornen 10 Skola Alvsborgsgatan 4 Boras 1984 2008 5537
Karreberg 3:172 Skola Atranstigen 1 Falkenberg 2010 2010 397
Skrea 23:53 Skola Brunekullevagen 2 Falkenberg 2012 2014 2097
Njord 32 Skola Parkgatan 49 Falképing 1980 2012 613
Bjorsjo 42:1 Skola Pukslagarvagen 20 Gavle 1983, 1994 - 3391
Satra 108:23 Skola Uppgift saknas Gavle 2009 - 498
Guldheden 8:11 Skola Reutersgatan 2C Goteborg 1992 1995 10 500
Soderby 2:772 Skola Kulfangsgatan 5 Haninge 1979, 2015 - 1321
Soéderbymalm 3:481 Skola Marinens Vag 30 Haninge 1991 1991 14 796
Soéderbymalm 3:482 Skola Marinens Vag 30 Haninge 1999 1999 12 364
Vendels6 3:1986 Skola Norrbyvéagen 104 Haninge 2012 - 4 857
Akvilejan 4 Skola Brannavagen 29 Harnosand 1972 2002 1339
Aland 22:1 Skola Aland 650 Harnésand 1989 2015 3658
Bondsjo 2:312 Skola Slattervédgen 3 Harnésand 1954 2009 2807
Bondsjo 2:338 Skola Daghemsvagen 2 Harnésand 1976 20N 653
Brunne 12:18 Skola Brunne 135 Harnésand 1989 1989 2906
Eleven 1 Skola Gymnastikgatan 4 Harnésand 1966 2010 3671
Geresta 1 Skola Rosenbéacksallen 39 Harndésand 1998 20M 10 392
Hopparen1 Skola Murbergsvagen 25 Harnésand 1950 1979 884
Hoérnan 2 Skola Sehlstedtsvagen 1 Harnosand 1985 1991 753
Inspektorn 11 Skola Brunnshusgatan 18 Harnésand 1903 2010 24 087
Lararen1 Skola Kastellgatan 35 Harnésand 1955 1979 3953
Oxen'1 Skola Skoldgatan 1 Harnosand 1968 2005 805
Prylen1 Skola Skolgrand 2 Harnésand 1968 2003 829
Solen 15 Skola Soédra Vagen 22 Harnésand 1895, 1979 1979 10 869
Stenhammar 1:223 Skola Tjadervagen 114 Harnésand 1994 1994 1139
Stenhammar 1:224 Skola Koltrastvagen 171 Harnosand 1981 1981 242
Vangsta 1:102 Skola Trumpetgatan 50 Harnésand 1976 1993 830
Vastansjo 1:41 Skola Folketshusv. 7 Harnésand 1963 2014 327
Vastansjo 1:86 Skola Folketshusvagen 9 Harnoésand 1971 2008 3742
Kullb&ckstorp 2:268 Skola Kvarnbacken 2 Harryda 1988, 1992 - 9759
Batteriet 6 Skola Regulatorvagen 11 Huddinge 1993, 2003, 3819

2014

Grankotten 1 Skola Gamla Dalarévagen 6 Huddinge 2017 - 1030
Jakobsberg 2:2838 Skola Stuterivagen 41 Jarfalla 2016 - 1186
Karlskrona 3:3 Skola Arenavagen 1-11 Karlskrona 1972 2004 30 846
Blyet 2 Skola Gruvgangen 4 Karlstad 2015 - 7 620 T
Loéddekdpinge 23:26 Skola Kunskapsvagen 1 Kavlinge 20Mm 3000
Hunden 12 Skola Gotgatan 4 Kristianstad 1955, 2013 6 001
Lejonet 9 Skola Enoch Thulins Vag 1 Landskrona 1953 2005 12 509 T
Innerstaden 1:267 Skola Folkparksgatan 15 Motala 1945 1200
Lannersta 1:123 Skola Lannerstavagen 1 Nacka 1998, 2013 2563 T
Menséattra 28:8 Skola Kallangsvéagen 1 Nacka 1997, 2015 562 T
Solsidan 13:1 Skola Vinbarsvagen 1 Nacka 1972, 2015 550 T
Biotiten 1 Skola Balders Bage 2 Norrtélje 2012 - 3087
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Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ritt
Almby 13:772 Skola Braxenvagen 3 Orebro 2012 - 2476
Missionen 2 Skola Astadalsvagen 4 Orebro 2010 - 2861
Mosas 8:28 Skola Bodekullsvagen 14 Orebro 1994 - 2740
Husby 4:32 Skola Foretagsallén 14B Osteraker 1992 1992 2828
Runé 7:162 Skola N&asvagen 15 Osterdker 1998 1998 6 080
Runé 7:163 Skola N&svagen 17 Osterdker 1988 1988 4573
Vindfanget 4 Skola Vibyasen 14 Sollentuna 1996, 2015 - 780 T
Barnfroken 1 Skola Ellen Keys Gata 2 Stockholm 1978 1978 4 399 T
Grasko 1 Skola Edagréand 7 Stockholm 2015 - 1085 T
Haftklammern 9 Skola Alnétorget 1-3 Stockholm 1960 2015 1649
Mimer 7 Skola Hagagatan 23A Stockholm 1967 2015 6 805
Vattenfallet 16 Skola Ostersundsgatan 3 Stockholm 1960 2015 3559
Akroken 1 Skola Holmgatan 10 Sundsvall 1870,1920, 2009 26 416
1933,
1997,2001,
2005, 2009
Roten 6 Skola Tallrotsgatan 2 Sundsvall 1952 2004 3000
Véasthagen 1 Skola Universitetsallén 26 Sundsvall 1916, 1986 2012 6296
Navern 1 Skola Uppgift saknas Umea 2016 - 1600
Teatern 5 Skola Aktoérgrand 28 Umea 1930 1998 3455
Teatern 6 Skola Aktorgrand 29-31 Umea 1930 1996 4789
Teatern 8 Skola Aktrisgrand 14 Umea 1998 1998 1765
Flogsta 47:1 Skola Ekeby Bruk 35 Uppsala 1960 1990 16 522
Niklasberg 2 Skola Repslagarvagen 9 Vanersborg 1916, 1970, 2012 7 637
2008, 201
Niklasberg 3 Skola Regementsgatan 13 Vanersborg 1916 2010 4943
Ostra Ekedal 1:100 Skola Ostra Ekedalsvagen 2 Varmdo 1994,2015 - 580
Folkets Park 3 Skola Hemdalsvégen 3 Véasteras 1950 1982 2200
Handyxan 1 Skola Frejagatan 17 Vésteras 1997 - 820 T
Flakten 13 Skola Alegatan 15 Vaxjo 1979, 1989 2010. 2880
20mn
Segerstad 4 Skola Segerstadsvagen 7 Vaxjo 1990 2015 1375
Totalt 72 st 339772
KATEGORI KONTOR
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Viljan 2 Kontor Kungsgatan 13 Eskilstuna 1976 1976 9162
Trasten 7 Kontor Viktoriagatan 6 Filipstad 1985 1985 2528
Othem Stenhuggaren 2 Kontor Kronbrunnsgatan 8 Gotland 1983 - 531
Borgmastaren 4 Kontor Dalavégen 8 Hagfors 1962 1980 4 917
Soéderbymalm 3:486 Kontor Rudsjoterrassen 2 Haninge 1988 1988 22 826
Adjunkten 1 Kontor Backgrand 18 Harndésand 1962 1998 5452
Folkskolan 3 Kontor Brunnshusgatan 4 Harn6sand 1912 2010 5971
Hovsjorden 7, 9 Kontor Rosenbéacksallén 18E Hérnésand 1919 1994 9 561
Juristen 6 Kontor Nybrogatan 15B Harndésand 1865 1994 718
Radhuset 6 Kontor Norra Kyrkogatan 3 Harndésand 1959 1970 2821
Vinstocken 2 Kontor Norra Kyrkogatan 2 Harn6sand 1955 2000 2904
Grottan 7 Kontor Kullgatan 5 Hudiksvall 1978 1990 7 816
Jakobsberg 2:2406 Kontor Hastskovagen 88 Jarfalla 1950 2001 4504
Bryggaren 12 Kontor Vaxnasgatan 5A Karlstad 1955 1967 12144
Karolinen 2 Kontor Vaxnasgatan 10 Karlstad 1978 1978 47 358
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Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Botulf 4 Kontor Hultgrensgatan 4 Koéping 1969 1969 3118
Kristianstad 4:7 Kontor Kockumsgatan 6 Kristianstad 1904,1906, 1929, 14 348
1940 1940
Sodra Kasern 2 Kontor Vastra Storgatan 51L Kristianstad 1790 26 008
Uroxen 15 Kontor Kungsgatan 30 Kristinehamn 1975 1975 6 950
Spiggen 4 Kontor Kungsgatan 5 Luled 1981 2008 6 506 T
Valjaren 10 Kontor Kungsvagen 69 Mjoélby 1984 1984 4 354
Importen 4 Kontor Tegelangsgatan 13 Norrképing 1930,1929, 1989- 16 702
1950, 1991 1990
Presidenten 1 Kontor Slottsgatan 78 Norrképing 1975 1975 35833
Berga 6:489 Kontor Luffarbacken 5 Osterdker 1985 1985 2048
Fjarilen 22 Kontor Turingegatan 24 Sodertalje 1984 1998 5558
Skedom 21:1, 21:4 Kontor Skedom 107-109 Solleftea 1957 1990 2500
Tackan 9 Kontor Bygdevagen 18 Sollentuna 1971, 2013 2015 5938
Stenung 3:84,106:7 Kontor Kyrkvagen 1 Stenungsund 1954 - 2 000
Granlo 3:220 Kontor Kalmarvéagen 48 Sundsvall 1960 1993 539
Koépstaden 24 Kontor Bultgatan 14 Sundsvall 1986 20m 1420
Forellen 19 Kontor Bollmora Torg 1-3 Tyreso 1965 1967 7 995
Bastionen 28 Kontor Bastiongatan 40 Uddevalla 1950 2007 6 980
Hvitfeldt 22 Kontor Bagges Grand 1 Uddevalla 1980 2013 10 071
Vilunda 6:59 Kontor Drabantvagen 11, Dragon- Upplands 1972 1972 5658
vagen 86-90 Vasby
Vallentuna-Mérby 1:118 Kontor Fabriksvagen 1A Vallentuna 1981 1981 2668
Mon 13 Kontor Karlsdalsgatan 2 Varnamo 1983 2003 1976
Gaslyset 2 Kontor Lysgrand 1 Vésteras 1990 1990 2573
Kungsangen 12 Kontor Pilgatan 8A Vasteras 1947 1991 9750
Lea 15 Kontor Stora Gatan 58 Vé&steras 1972 1972 16 034
Rosenfinken 2 Kontor Lévhagsgatan 2 Vésteras 1973 2015 1598 T
Slottstradgarden 2 Kontor Slottsstigen 2 Véasteras 1961 1961 9725
Nordstjarnan 1 Kontor Kronobergsgatan 18-20 Vaxjo 1971/2000 2010 6130
Totalt 42 st 360 593
KATEGORI RATTSVASENDE
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Hoppet 6 Rattsvasende Solgatan 1 Alingsas 1957,1974, 1978 7 354
1992
Tigern 4 Rattsvasende Oscarsgatan 6 Alingsas 1899 1958 2843
Idre 5:114 Rattsvasende Byvagen 34 Alvdalen 1988 1988 256
Abborren 13 Rattsvasende Kungsgatan 42 Avesta 1974 1974 5581
Sparven 1 Rattsvasende Garnisonsgatan 6B Boden 1930 2014 7 953
lllern 4 Rattsvasende Riksvagen 19 Bracke 1984 1984 435
Boken 12 Rattsvasende Bjorkvagen 2 Eksjo 1958 1960 2 350
Nannylund 1 Rattsvasende Mosstegsgatan 2 Eksjo 2009 2009 6222
Vipan 14 Rattsvasende Nygatan 4 Eskilstuna 1958 1958 8 541
Lansmannen 1 Rattsvasende Trédgardsgatan 41 Falkoping 1973 1973 3998
Alkan 1 Rattsvasende Kvarngatan 2 Gallivare 1993 1993 4530
Beckasinen 11 Rattsvasende Kvarngatan 3 Gallivare 1983 2013 3548
Duvan 2 Rattsvasende Storgatan 2 Harnésand 1971 1993 6 535
Gjutaren 6 Rattsvasende Norra Kyrkogatan 17A Hudiksvall 1975 2014 6226
Hantverkaren 1 Rattsvasende Varmlandsvéagen 25 Karlskoga 1983 1983 6 890
Ornen 4 Rattsvasende Kungsgatan 11 Karlstad 1869 1997 6194
Hjorten 1 Rattsvasende Djulégatan 26 Katrineholm 1984 1984 4 917
Finkan 7 Rattsvasende Konduktérsgatan 2 Kiruna 1974 1974 5598
Fangelset 5 Rattsvasende Gotgatan 1 Kristianstad 1952 1952 5777
Kristianstad 4:45 Rattsvasende Ostra Kaserngatan 1 Kristianstad 1976 1976 1041
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Ombygg- Uthyrbar Tomt-

Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Kyrkokvarteret 11 Rattsvasende Prastgatan 6 Lindesberg 1981 1981 5869
Norra Ljungkullen 7 Rattsvasende Sodra Torggatan 1 Ljungby 1979 - 5338
Von Conow 57 Rattsvasende Sjalbodgatan 6-8 Malmo 1984 1984 6 910
Mekanikern 1 Rattsvasende Borasvagen 50 Mark 1957 1957 2 314
Ingenjoéren 6 Réattsvasende Jarnvagsparken 1 Motala 1974 1974 6 985
Vakten 1 Rattsvasende Soédergatan 1 Né&ssjo 1985,1996, 1985 2634

2008
Ungern 6 Rattsvasende Nytorgsgatan 1A Ornsksldsvik 1972 1986 6 009
Venus 11 Rattsvasende Slottsgatan 5 Oskarshamn 1955 1955 4535
Brunnsgarden 6 Rattsvésende Brannavégen 9 Skelleftea 1955 2012 1999
Masen 21 Rattsvasende Strandgatan 47 Skellefted 1975 1990 8 795
Larkan 8 Ré&ttsvasende Hagestavagen 2 Sollefted 1975 1975 5250
Transporten 2 Rattsvasende Tingsvagen 7 Sollentuna 1980 2000 16 815
Bremen 3 Rattsvasende Tegeluddsvagen 1 Stockholm 1963/ 2006 2006 21183
Samuel 2 Rattsvasende Sigurdsgatan 22 Vésteras 2008 2008 7141
Totalt 34 st 208 566
KATEGORI VARD/OMSORG

Ombygg- Uthyrbar Tomt-

Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Nodinge 38:25 Vard Klockarevagen 14 Ale 1985 - 1094
Alvkarleby 2:2 Vard Alvkarledvagen 4a Alvkarleby 1930 - 700
Hagern 4 Vard Gammelvagen 12 Alvsbyn 1950 - 196
Norrange 3:72 Vard Norrangevagen 114 Bollnas 1965 - 3300
Osterbéle 2:13 Vard Osterbéle 9031 Bollnas 1964 - 1000
Buskaker 24:2 Vard Tunavéagen 246 Borlénge 1927 - 540
Gropen 1:2 Vard Tunavagen 240 Borlange 1849 - 530
Hansgardarna 8:9 Vard Hansgardarna 50a Borlédnge 1940/2014 - 784
Pusselbo 2:19 Vard Heduddsvagen 20 Borlange 1900 - 600
Misteln 13 Vard Angsgatan 3 Essunga 1985 1985 1778
Arstad 9:40 Vard Smeagardsvégen 5 Falkenberg 1963/1980 - 131
Lakaren 5 Vard Sankt Olofsgatan 8 Falképing 1948/2003 2003 3320
Rone 1:9, Hassjo 1:3 Vard Grolanda Hagalund 1 Falkoéping 1930 - 150
Dyrtorp 1:129 Omsorg Havestensvigen 5a Fargelanda 1977 2013 6 979
Betaren 4 Omsorg Profilvagen 8 Finspang 1973 1973 1991
Harstorp 3:366 Omsorg Harstorpsvagen 13 Finspang 1972 1995 2880
Ostermalm 1:12 Omsorg Sédra Storangsvagen 50 Finspang 1950/ 1960/ - 8 510

1994
Tegelbruket 3 Omsorg Ostermalmsvagen 55 Finspang 2003 2003 3275
Markheden 4:45, 4:46 Vard Backvagen 5 Gavle 2009 - 1986
Satra 108:21 Vard Folkparksvagen 5 Gavle 2009 - 1784
Soder 66:9 Omsorg Sodra Centralgatan 19a Gavle 2016 - 6 785
Tuve 15:90 Vard Karrdalsvagen 42 Goteborg 1925 - 299
Barrebacken 6:1 Vard Barrebacken 3 Gullspang 1969 - 400
Kalltorp 2:63, 2:93 Vard Stiftelsen Kélltorp 2 Gullspang 1954/ 2009 - 220
Solbacken 1:5 Vard Solbacken 5 Gullspang 1981 - 150
Tuna 2:70 Vard Bryggargatan 8 Hallsta- 1977 - 571

hammar

Aland 1:91 Omsorg Namndemansvagen 4A Harnésand 1948 2008 2765
Brunne 12:21 Omsorg Brunne 157 Harnésand 1993 201 2923
Fastlandet 2:84 Omsorg Hospitalsgatan 12 Harnésand 1845/1862/ 2015 12 515

1950/ 1971/

1980/ 1988
Hacken 13 Omsorg Kallvégen 10 Harnésand 1996 1996 787
Ho6gsjo-Dal 2:90 Omsorg Halledalsvéagen 53 Harnésand 1970 1970 3510
On 2:58 Omsorg Volontarvagen 39 Harnésand 1992 1992 5727
On 2:63 Omsorg Rosenbacksallen 15 A Harnosand 1963 1963 5141
Orren 12 Omsorg Institutgatan 16 B Harnésand 1980 1991 238
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Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Sagen 10 Omsorg Kiérningsgatan 20 Harnosand 1955 1998 755
Skolan 1 Omsorg Norra Ringvagen 23 Harnésand 1947 1968 7 291
Slandan 12 Omsorg Brannavagen 67 Harndésand 1970 1985 5634
Venus 7 Omsorg Lénegrensgatan 2 &8 Vars- Harndésand 1950 1991 2 055

tagatan 9, Varstagatan 7
Brotschen 10, 11 Vard P A Perssons Gata 6 Hassleholm 1900/1955 - 380
Brotschen 9, 12 Vard P A Perssons Gata Hassleholm 1910/1973 - 2100
Ljusbadet 1 Vard Terapivégen 3 Héassleholm 1973/1980 - 415
Svarven 4,5 Vard Chuckvéagen 3 Hassleholm 1987 - 572
Tormestorp 31:1 Vard Garnvagen 5 Hassleholm 1996 - 250
Tyringemolla 1:11 Vard Mollegatan 3 Hassleholm 1999 - 337
Jalkarbyn 132:68 Vard Vintervagen 37 Hedemora 1976 - 175
Jalkarbyn 132:77 Vard Vintervagen 39 Hedemora 1991 - 250
Jalkarbyn 132:80, 132:81 Vard Angersteinvagen 54 Hedemora 1991 - 250
Vikmanshyttan 3:2 Vard Bjorkallén 1 Hedemora  1741/1973 - 1900
Flugsvampen 7 Vard Horsbyvéagen 16a Herrljunga 1978/1999 1999 2 866
Gunnarp 5:42, 5:10 Vard Gunnarp Jeppatorpet 125 Ho6r 1982 - 330
Bakareboda 1:162 Omsorg Servicevagen 1 Karlskrona 1960 2006 2125
Stjarnebo 1 Vard Danboms Vag 2A Kinda 1953 - 7 600
Asphult 24:1, 24:3 Vard Oravéagen 197 Kristianstad 1981/2000 - 2172
Tom 2:28 Vard Tomvagen 49 Kungsbacka 1930 - 272
Lunna 1:22 Vard Gé&sslunda Lunna Gard 1 Lidképing 1856, 1974, - 250
2003
Lyrestads Klockarbol 5:39 Omsorg Sjotorpsvagen 2 Mariestad 1958 1992 4284
Tordyveln 1 Vard Bratenvégen 4 Mariestad 1984 2014 810
Ullervad 14:19 Omsorg Ullervadsvagen 4A Mariestad 1963/2011 20M 7 315
Foss 12:24 Vard Centrumvéagen 34 Munkedal 1980/2007 2007 1917
Norbergsby 14:101 Vard Linnévagen 29 Norberg 1965 - 315
Norbergsby 7:60 Vard Linnévagen 2a Norberg 1750/1800- - 606
1826/2010
Spannarhyttan 2:7 Vard Spannarhyttan 12 Norberg 1883 - 415
Algen 17 Omsorg Hoéjdgatan 3 Nynashamn 1993 - 1137
Gimo 11:97 Vard Vattmyren 321 Osthammar 1983 - 172
Farnebo Prastgard 1:28 Vard Gardsbovéagen 18a Sala 1955 - 288
Salbohed 1:3 Vard Kopparbergsvagen 31 Sala 1980 - 3716
Boberg 4:10 Vard Boberg 9 Sater 1900/2001 - 500
Risingsbo Herrgard 1 Vard Herrgardsvagen 4 Smedje- 1750/2000 - 1320
backen

Marschen 1 Omsorg Radanvéagen 27 Sollentuna 2006 - 4308
Gorvaln 1 Vard Branningevagen 2 Stockholm 1966 2007 3619 T
Kontorsskylten 7 Vard Frostviksgatan 1 Stockholm 1971, 2014 - 5955 T
Seminariet 6 Omsorg Seminarievagen 10A Strangnas 1904,1980 2008- 13999

2010
Roten 9 Omsorg Tomtegrand 5 A-C Sundsvall 1993 1993 4 369
Skole 1:17 Omsorg Skoélevagen 15 Sundsvall 1985 1985 6 006
Moga 1:116 Vard Klockaregatan 3 Svenljunga 1950, 1965 1995, 6 837

2016
Klaringe 4:2 Vard Klaringe 214 Tierp 1922 2013 310
Sérby 1:34 Vard Sérby Sérgarden 17 Téreboda 1930/1980 - 150
Fjallraven 15 Vard Myrésvégen 6 Uddevalla 1972 2015 4 386 T
Raane 1:16 Vard Raane 250 Uddevalla 1990 - 251
Rosenhall 1 Vard Osterled 2 Uddevalla 1972 2012 16 160
Solbacken 10 Vard Silentzvagen 6 Uddevalla 1980 2000 1790
Teatern 7 Omsorg Rampljusallén 20 Umea 1930, 1996 1998 5765
Gamla Uppsala 94:6 Omsorg Topeliusgatan 18 Uppsala 20m - 5677
Granome 1:13 Vard Granome 61 Uppsala 1993/1997 - 813
Hov 4:2, 5:2 Omsorg Hov 57 Uppsala 1972, 2013 - 1147
Kungsangen 24:13 Aldreboende Kungsgatan 91 Uppsala 2016 - 5600

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016



FASTIGHETSFORTECKNING

Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Loten 6:6 Omsorg Ferlinsgatan 31B Uppsala 20m - 1568
Norrvissjo 1:24 Vard Norrvissjo 154 Uppsala 1960 - 480
Overnas 2:17 Omsorg Overnas 32 Uppsala 1954,1980, - 1600
1990
Skeberga 4:3 Vard Skeberga 55 Uppsala 1969 - 530
Niklasberg 15 Vard Regementsgatan 19 Vanersborg 1979 2010 305
Totalt 91 st 237138
KATEGORI OVRIGA FASTIGHETER
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Fastlandet 2:90 Fritid Murbergsvagen 1 Harnésand 1960 1960 1575
Torget 1 Ovrigt Stora Torget 2 Harndésand 1863 1984 798
Kullbackstorp 2:470 Mark - Harryda - - (0}
Signalisten 11 Mark Signalistgatan 4 Vasteras - - 0 T
Signalisten 12 Lager Signalistgatan 4 Vésteras 1990 1990 6 658
Vé&steras 1:199 Garage Uppgift saknas Vésteras - - o] T
Totalt 6 st 9 031
Ovriga fastigheter
KATEGORI KONTOR
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Centrum 20:1 Kontor Kallgatan 6 Enkoping 1981 1981 3947
Norr 12:5 Kontor Nygatan 13 Gavle 1978 1978 15738
Norr 25:5 Kontor Drottninggatan 29 Gavle 1929,1950, - 8 910
2003
Soder 18:19 Kontor Kallgrand 4 Gavle 1964, 1996 4835
Maras 1:12 Kontor Marasliden Gnosjod 1930,1964 - 1140
Gamlestaden 2:10 Kontor Kullagergatan 18 Go6teborg 1929 2003 3154
Gamlestaden 2:5 Kontor Kullagergatan 18 Goteborg 1910 1929 21675
Gamlestaden 2:8 Kontor Hornsgatan 1 Goteborg 1963 1966 20 882
Hojden 2 Kontor Berg606s Vag 6 Hallsberg 1984 1984 3118
Soéderbymalm 3:462 Kontor Rudsjoterrassen 1 Haninge 1983 1983 52 261
Kornet 2 Kontor Jarnvagsgatan 1 Hassleholm 1966 1966 3698
Mataren 3 Kontor Bryggaregatan 11 Karlstad 1986 1986 5641
Gravmaskinen 1 Kontor Lastvagen 18 Kiruna 1991 1998 3419
Skruven 3 Kontor Bultgatan 40B Kungalv 1990 1991 8 026
Haren 15 Kontor Kungsgatan 35B Luled 1970 2004 7728
Hermelinen 15 Kontor Kungsgatan 27 Luled 1952 2004 7 562
Méarden 11 Kontor Magasinsgatan 6 Luled 1950 1985 9735
Plogen 4 Kontor Depavégen 6Ba Luled 1966 2008 3456
Byradirektéren 3 Kontor Von Troils Vag 1 Malmo 1974, 2013 1974 13 910 T
Snédroppen 2 Kontor Flojelbergsgatan 1C MéIndal 1961 1993 25939
Tulpanen 3 Kontor Bergfotsgatan 2 Molndal 1960 1998 53671
Sickladn 358:1 Kontor Hastholmsvéagen 26 Nacka 1987 1987 16 681
Orkestern 2 Kontor Folkborgsvagen 23 Norrképing 1977,1986 1989 3931
Husby 4:25 Kontor Foretagsallén 4 Osterdker 1988 1988 1086
Husby 4:27 Kontor Foretagsallén 10 Osterdker 1988 1988 1418
Larkan 10 Kontor Storgatan 50 Skellefted 1930 2015 5407
Glédlampan 3 Kontor Ranhammarsvagen 3 Stockholm 2002 - 2545
Knarrarnas 8 Kontor Knarrarnasgatan 13 Stockholm 1990 - 3080
Malax 3 Kontor Raseborgsgatan 9 Stockholm 1988 - 6 658 T
Prastgardsadngen 2 Kontor Solberga Angsvag 1 Stockholm 1986 - 6 652 T
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Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
H6égom 3:178 Kontor Mejselvagen 9 Sundsvall 1970 2002 5148
Kopstaden 25 Kontor Bultgatan 10B Sundsvall 1975 2002 9 314
Koépstaden 26 Kontor Bultgatan 8 Sundsvall 1965 1998 1855
Ljusta 7:2 Kontor Antennvagen 2 Sundsvall 1980 2013 9 035
Marieberg 5 Kontor Skénsbergsvagen 3 Sundsvall 1979 2014 7 298
Norrmalm 4:6 Kontor Heffnersvagen 22 Sundsvall 1970 1991 1974 T
Oskaret 10 Kontor Skepparegatan 3 Sundsvall 1989 2004 10 440
Pan 5 Kontor Bankgatan 10 Sundsvall 1889 2014 5145
Saturnus 7 Kontor Bankgatan 13 Sundsvall 1912 2014 9202
Formen 1 Kontor Formvagen 5 Umea 1986 2004 7 513
Hoéder 7 Kontor Storgatan 59 Umea 1890 2000 10197
Tyr 8 Kontor Storgatan 69 Umea 1997, 2013 2014 8 41
Kungsangen 15:1 Kontor Muningatan 3 Uppsala 1993 2003 24 541
Bodarna 2 Kontor Myntgatan 10 Varnamo 1934, 1991 - 1773
Bokbindaren 20 Kontor Vastbovagen 56 Varnamo 1975 1991 2 561
Gamla Gasen 4 Kontor Myntgatan Varnamo 1907 - 200
Gillet 1 Kontor Flanaden 3 A Varnamo 1974 2003 5228
Lejonet 11 Kontor Lasarettsgatan1B Varnamo 1961, 1987 2005 5035
Plattldggaren 1 Kontor Silkesvagen 18 Varnamo 1989, 2013 - 1798
Ragen1 Kontor Expovagen 6 Varnamo 1965, 1990 20m 5197
Varnamo 14:11 Kontor Jonképingsvagen 41 Varnamo 1917,1940, 2012 4 058
1966
Vindruvan 15 Kontor Storgatsbacken 12 Varnamo 1989 - 1990
Samuel 1 Kontor Sigurdsgatan 20 Vésteras 1920 1985 6735
Sigurd 5 Kontor Sigurdsgatan 21 Vésteras 1991 1991 13 264
Sigvald 6 Kontor Sigurdsgatan 9 Véasteras 1875,1936 1937 3643
Sagen 2 Kontor Angsgardsgatan 4 Vasteras 1992 1992 3333
Sdgen 6 Kontor Angsgardsgatan 12 Vésteras 1987 1987 5945
Sagklingan 10 Kontor Angsgéardsgatan 13 Vésteras 1990 1990 1709
Verkstaden 8 Kontor Ostra Ringvéagen 2 Vasteras 1936 1951,1977 20 275
Bagaren 10 Kontor Ljungadalsgatan 2 Vaxjo 1987 2009- 29913
2015
Baken 1 Kontor Systratorpsvégen 16 Vaxjo 1983 1983 1496
Garvaren 4 Kontor Hjalmar Petris Vag 32 Vaxjo 1981 2010 2570
Glasmastaren 1 Kontor Arabygatan 80 Vaxjo 1966 2005 6199
lllern 5 Kontor Isbjornsvagen 11 Vaxjo 1987 2014 2146
Odman 15 Kontor Storgatan 29 Vaxjo 1972 2015 4 321
Platslagaren 4 Kontor Verkstadsgatan 5 VExj6 1967/1988 2013 5602
Sotaren 4 Kontor Arabygatan 82 Vaxjo 1992 1992 2979
Svea 8 Kontor Lineborgsplan 3 Vaxjo 1982 2014 2160
Unaman 8 Kontor Kungsgatan 3 Vaxjo 1969 2009 5609
Totalt 69 st 581715
KATEGORI LOGISTIK & LAGER
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Gronsta 2:52 Lager Svista Lagervéag 8 Eskilstuna 2006 2006 13780
Kallsta 1:5 Lager Bolindervagen 12 Eskilstuna 1999 1999 34 258
Torlunda 1:278 Lager Abramsons Véag 2 Eskilstuna 1990/2007 - 15 814 T
Valhalla 1:6 Lager Bredangsgatan 55 Eskilstuna 1976,1984, 1976, 9 016
1991,2009 1984,
1991,
2009
Nedre Gruvriset 33:278 Lager Tunavéagen 90 Falun 201 - 44 312
Arendal 1:17 Lager Synnerddsvagen 2 Goteborg 201 20Mm 20548
Haltsas 1:18 Lager Kurirvagen 1 Harryda 2010 2010 13 316
Torbornahégen 3 Lager Stenbrovagen 15 Helsingborg 1981 - 12 839
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Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Hedenstorp 2:1 Lager Mogoélsvagen 14 Jonkoéping 20m 201 9 000
Stensholm 1:755 Lager Stensholmsvagen 20 Jonkoping 2015 - 3100
Forsaljaren 9 Lager Filaregatan 19B Kungalv 1974 1974 8 525
Orja 1:21 Lager Osterleden Landskrona 2012 - 53663
Skjutsstallslyckan 22 Lager Lundavagen 54 Malmé 1955 1955 7 650
Gasmataren 2 Lager Argongatan 9 MéIndal 1984 1992 14183
Ansta 20:262 Lager Lastgatan 2 Orebro 2006 2006 15 976
Blabaret 4 Lager Sorviksvagen 11 Oskarshamn 1964 1964 15234
Tunnan 1 Lager Turbovagen 11 Trollhattan 2002 2002 17 533
Danmarks-Saby 10:2 Lager Akaregatan 8 Uppsala 2013 2013 9793
Armaturen1 Lager Armaturgatan 2 Varnamo 1987 - 18 370
Rodspattan1 Lager Runemovagen 10 Varnamo 1973 - 4705
Roédspattan 4 Lager Runemovagen 4 Varnamo 1980 2000 2960
Sandskaddan 4 Lager Margretelundsvagen 9 Varnamo 1982 - 2780
Sjoétungan 3 Lager Margretelundsvagen 6 Varnamo 1989 - 2570
Taklaggaren 4 Lager Rorlaggarevagen 8 Varnamo 1991 2000 9 067
Yxan 4 Lager Fabriksgatan 10-12 Varnamo 1975, 2006, - 5595
2008
Yxan 6 Lager Fabriksgatan 4 Varnamo 1978,1990, - 1477
2009
Snickaren 12 Lager Smedjegatan 10 Vaxjo 1976/1989 2001 24 010
Terminalen 1 Lager Ojaby Nylanda 1 Vaxjo 2010 2010 21662
Platslagaren 1 Lager Aldkragatan 4 Vimmerby 2008 2009 10 259
Totalt 29 st 421995
KATEGORI OVRIGT
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Handlaren 4 Mark Danska vagen 120 Almhult - - [0}
Centrum 12:1 Butik Kéllgatan 9 Enkoéping 1929 1947 587
Centrum 16:5 Butik Kallgatan 14 Enkoéping 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
Baggatomten 6:1 Hotell Hotellvagen 1 Héarryda 1937 - 4 559
Hultasa 1:18 Mark Lindenvagen 1 Hultsfred - - (0}
Riksdalern 3 Butik Ullebergsleden 10 Karlstad 2001 2001 6 692
Dynamon 5 Butik Nygatan 19 Linkdéping 1969 1969 4159
Ganget 14 Butik Fabriksgatan 7 Ljungby 1974 1974 2639
Anisen 2 Industri Johannefredsgatan 9 MolIndal 1989 1991 5500
Husby 4:23 Mark Foretagsallén 1 Osterdker - - [0}
Husby 4:24 Mark Féretagsallén 6 Osteraker - - 50
Husby 4:28 Skola Foretagsallén 8 Osterdker 1988 1988 1432
Transistorn 1 Industri Svedjevagen 12 Skellefted 1968 1985 9 320
Resecentrum 3 Mark Stationsgatan 7 Skoévde - - (e}
Elementet 8 Butik Ulvsundavagen 108 Stockholm  1938,2002 - 7 523
Backen 10 Butik Verkstadsgatan 1 Tranas 1945 1988 3397
Drivhjulet 3 Industri Kardanvagen 65 Trollhattan 1989 1999 1680
Hjulet 6 Industri Kardanvagen 12B Trollhattan 1980 2009 1710
Kugghjulet 2 Industri Kardanvégen 66 Trollhattan 1980 1991 1500
Gyldenlove 16 Butik Kilbacksgatan 11 Uddevalla 1953 1985 8 458
Koch 7 Butik Kungsgatan 8 Uddevalla 1977 1984 8980
Arsta 68:4 Hotell Fyrislundsgatan 81 Uppsala 1985 1985 3014
Almen 9 Butik Malmoévagen 12 Varnamo 1957 2009 12 018
Bleckslagaren 1 Mark Repslagarevagen 5A Varnamo - - [0}
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Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Drabanten 1 Butik Nydalavéagen 16 Varnamo 1940, 1986 - 1258
Filen 2 Butik Fabriksgatan 3 Varnamo 1966, 1997, 1989, 4 915
2000 2003
Flundran 4 Industri Runemovagen 1A Varnamo 1963,1992, - 11 416
2008
Golvlédggaren 2 Butik Silkesvéagen 30 Varnamo 1991,2008, - 11164
2010
Jungfrun 11 Butik Képmansgatan 3 Varnamo 1950,2000 2000 4970
Karpen 3 Butik Jonkdpingsvagen 105 Varnamo 1956, 1990 - 2670
Linden 1 Butik Vaxjovagen 24 A Varnamo 1960, 1989, - 6 319
2012
Ljuset 8 Butik Nydalavégen 1 Varnamo 2003 - 2600
Mattlaggaren 1 Industri Silkesvagen 24 Varnamo 1997 2000 2700
Mattlaggaren 2 Butik Silkesvagen 26 Varnamo 1991, 2008 2012 3133
Posten 4 Industri Postgatan 3 Varnamo 1929,1940, 1989, 4174
1968 2015
Takldggaren 8 Industri Silkesvagen 43 Varnamo 1999 2008 6 995
Varnamo 14:86 Mark Myntgatan Varnamo - - (0]
Vindruvan 4 Butik Storgatsbacken 16 A Varnamo 1982 2001 4001
Sigurd 6 Mark Sigurdsgatan 21 Vésteras - - [0}
Sigvald 5 Mark Sigurdsgatan 21 Vésteras - - [0}
Flakten 7 Industri Lantmannavagen 3 Vaxjoé 1963 1993 8 483
Isbjérnen 4 Industri Isbjérnsvagen 6 Vaxjo 1993 2014 10 933
Postiljonen 2 Mark Uppgift saknas Vaxjo - - (e}
Rimfrosten 1 Butik Solangsvagen 2 Vaxjo 1972 2008 8 650
Sjomarket 3 Industri Annavagen 3 Vaxjo 1989 2000 9 495
Vik 1:36 Mark - Vingaker - - 0
Totalt 50 st 203 631
Samhallsfastigheter
KATEGORI SKOLA
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Fredrikstad-423/159-160, Skola Stadion 2 Fredrikstad 1948,1995, 1989, 30407
164-165,171-173 1999, 2003, 1995,
2007,2009 2011
201
Skedsmo-24/89 Skola Kunnskapsveien 55 Skedsmo 1972,1977, - 25255
1986, 1992,
2003
Totalt 2 st 55662
KATEGORI KONTOR
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Farmannsveien 50 A Kontor Anton Jenssens Gate 11 Tensberg 1898 1991 3661
Farmannsveien 50 B Kontor Anton Jenssens Gate 7 Tensberg 1991 - 2 314
Farmannsveien 50 D Kontor Anton Jenssens Gate 5 Tensberg 1995 - 6 550
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Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Farmannsveien 50 E Kontor Anton Jenssens Gate 3 Tensberg 1995 - 1436
Farmannsveien 50 F Kontor Anton Jenssens Gate 8 Tensberg 2003 - 5137
Farmannsveien 50 | Kontor Anton Jenssens Gate 4 Tensberg 2006 - 4598
Farmannsveien 50 K Kontor Anton Jenssens Gate 1 Tensberg 1999 - 3394
Moss-2/1431,1482, 1484, Kontor Vogts gate 17 Moss 1993 - 9 462
1486, 1489, 2261
Oslo-225/261 Kontor Sannergata 2 Oslo 2003 - 20 087
Wilbergjordet 1 Kontor Wilbergjordet 1 Fredrikstad 2003 - 6 044
Totalt 10 st 62 684
KATEGORI RATTSVASENDE

Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ritt
Farmannsveien 50 C Rattsvasende Anton Jenssens Gate 9 Tensberg 1994 - 2 051
Fredrikstad-300/1542 Rattsvasende Gunnar Nielsens Gate 25 Fredrikstad 1992 - 4 370
Fredrikstad-300/210 Rattsvasende Brochs Gate 3 Fredrikstad 1976 1994-96 3784
Moss-2/2837 Rattsvasende Prins Christian Augusts Moss 2004 - 4690

Plass 3-7

Skedsmo-83/748 Réttsvasende Jonas Lies Gate 20-28 Skedsmo 1990, 2009 - 12 252
Totalt 5 st 27 147
KATEGORI VARD/OMSORG

Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Bergen-122/610 Omsorg Bjergeveien 316 Bergen 2004 - 603
Bergen-18/348 Omsorg Fredlundsveien 45 Bergen 2013 - 735
Bergen-38/140 Omsorg Steinsvikvegen 89 Bergen 1967,1983, 1987 495

1987

Bemlo-12/17,12/20 Omsorg Faeravagen 2 Bomlo 2005 - 825
Bamlo-123/72 Omsorg Motorsportvegen 7 Bamlo 1992 - 592
Karmoy-5/34 Omsorg Slettatunet 10 Karmoy 2008 - 1022
Mandal-123/5, 123/16 Omsorg Daleveien 274 Mandal 1957 - 650
Mandal-99/229 Omsorg Laustoheia Mandal 2003 - 590
0Os-54/765 Omsorg Industrivegen 111 Os 2009 - 1044
Ringerike-38/217 Omsorg Trygstadveien 1 Ringerike 2000 - 712
Ringerike-87/571 Omsorg Hovsmarkveien Ringerike 2010 - 782
Ringstabiekkvein 105 Omsorg Ringstabiekkvein 105 Baerum 1924 2014 3784
Skedsmo-31/314 Omsorg Elvengveien 14 Skedsmo 2006 - 1167
Strand-16/344 Omsorg Kvednanesvegen 74 Strand 2008 - 1128
Totalt 14 st 14129
KATEGORI OVRIGT

Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Farmannsveien 50 Sam Garage Anton Jenssens Gate 13 Tensberg 1929/2003 - 514
Totalt 1st 514
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Finland

Samhallsfastigheter

KATEGORI KONTOR

Ombygg- Uthyrbar Tomt-

Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Hatanpaan valtatie 36 Kontor Hatanpé&an valtatie 36 Tampere 2003 - 12 919
Kivihaantie 7 Kontor Kivihaantie 7 Helsinki 1972 2006 19 431
Nihtisillankuja 6 Lager Nihtisillankuja 6 Espoo 1975 - 4 881
Totalt 3 st 37 231
KATEGORI RATTSVASENDE

Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Kummatinkatu 6 Rattsvasende Kummatinkatu 6 Raahe 2003 - 6 855
Vitikka 1 Rattsvasende Vitikka 1 Espoo 1979 - 35402
Totalt 2 st 42 257
KATEGORI SKOLA

Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Akerlundinkatu 5 Skola Akerlundinkatu 5 Tampere 1972 2009 7 438
Pajuniityntie 11 Skola Pajuniityntie 11 Helsinki 1969 2002 17 730
Totalt 2 st 25168
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Joint ventures

FASTIGHETSFORTECKNING

SAMAGT MED SKANSKA
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm’ ratt
Tellus 4 Handel Képmangatan 5, Sodertélje 1968,1998 1968 10 214
Gastgivaregatan 14 etc.
Totalt 1st 10 214
SAMAGT MED ASPELIN RAMM
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm’' ratt
Del av Ullensaker-136/158  Mark Fylkesveg 454 Ullensaker - - -
Totalt 1st -
SAMAGT MED SAGAX
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm' ratt
Nattskiftet 6 Logistik, lager och  Elektravdgen 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  Vretenborgsvéagen 15 Stockholm 1947 1970 2001 T
industri
Vreten 24 Logistik, lager och  Vretenborgsvagen 6 Stockholm 1945,1974 1974 1870 T
industri
Vreten 23 Logistik, lager och  Vretenborgsvégen 8 Stockholm - 1984 1590 T
industri
Lagret 1 Logistik, lager och  Upplagsvagen 13,15, 17, Stockholm 1969 1969 8842 T
industri 19, 31
Lagerhuset 3 Logistik, lager och  Upplagsvagen 21-27, Stockholm 1929,1954, 1954 10 588 T
industri 25B-C, 27A-B 1985
Linjen1 Logistik, lager och  Pyramidbacken 3 Huddinge 1989 1989 2150
industri
Hallsatra 4 Logistik, lager och  Stenséatravéagen 9, 9A-B Stockholm 1975 1985 13785 T
industri
Ostmastaren 3 Logistik, lager och  Ostméstargrand 6-12, 8A  Stockholm 1982,1983 1983 19 576 T
industri
Ostmastaren 4 Logistik, lager och  Byangsgrand 4-16, Ost- Stockholm 1983 1985 36 923 T
industri mastargrand 1-3
Ostmastaren 5 Kontor Ostmastargrand 5, 11-13 Stockholm 1990 1990 10 202 T
Ostmastaren 6 Kontor Byangsgrand 20-22 Stockholm 1991 1991 8535 T
Varuhissen 1 Logistik, lager och  Upplagsvagen 1-5 Stockholm 1987,199 1990 14 929 T
industri
Botvidsgymnasiet 3 Logistik, lager och  Fagelviksvagen 9, 9A-M Botkyrka 1991 1991 56 028
industri
Asea 3 Logistik, lager och  Véastberga Allé 60, Vast- Stockholm 1929, 1994 1980 68 338
industri bergavagen 43
Ostmastaren 1 Logistik, lager och  Ostmastargrand 2 Stockholm 1980 1980 15 287 T
industri
Runo 7:109 Kontor/Industri Rallarvégen 7 Osterdker 1986 1986 1436
Rund 7:124 Industri Rallarvagen 9 Osterdker 1990 1990 1992
Rundé 711 Kontor Rallarvagen 10 Osterdker 1986 1990 1435
Rund 7:129 Kontor Rallarvagen 39 Osterdker 2004 2004 410
Rund 7:133 Kontor Rallarvagen 45 Osterdker 1989 1989 1845
Soérred 8:6 VAK Kontor Gunnar Engellaus vag 4 Goteborg 1967 - 4161
So6rred 8:6 VH Kontor/utstéllining  Gunnar Engellaus vag 2 Goteborg 1968 - 2 965
Sérred 8:6 PA/PB Kontor Personalvagen 19-17 Goteborg 1967 - 4 402
Soérred 8:6 VCI Kontor Karossvagen 2 Goteborg 1988 - 6 695

1 Area exklusive garage.
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Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm' ratt
Sorred 8:6 VAKV Kontor Ackrornavégen 4 Goteborg 2001 - 4960
Soérred 8:6 CH Kontor Soérredsvagen Goteborg 1985 - 1176
Soérred 8:6 PVV Kontor Gunnar Engellaus vdg 20/ Géteborg 1986 - 1 046
Rora byvag 25
Sorred 8:10 TLA/TLB Lager/Kontor Pressvagen Goteborg 1964 - 23243
Soérred 7:20 RA Lager/kontor Assar Gabrielssons vag/ Goteborg 1967 - 123 315
Gustav Larssons vag
Sérred 7:20 RV/RV-D Verkstad/kontor Assar Gabrielssons vag 1 Goteborg 1971 - 2706
Soérred 7:20 VB/VBA Kontor Assar Gabrielssons vag 9/ Goéteborg 1967 - 10 180
Gustav Larssons vag 30
So6rred 7:20 VB-D P-dack  Parkering Gustav Larssons vag Goteborg 2005 - [0}
Soérred 7:20 PVD Kontor Jakobs vag 17 Goteborg 1983 - 5599
Soérred 7:20 SAA/SAB Lager/Kontor Gustav Larssons vag 12-26 Goéteborg 1966 - 12 934
Ostergarde 31:1 BV5 Verkstad/Kontor Ornekullans vag 2 Goteborg 1986 - 7175
Vindbryggan 3 Industri Borgens Gata 20 Alingsas 1990 1990 1439
Koépingehill 1 Industri Trintegatan 2 Helsingborg 1991 1991 7125
Haken 15 Lager/Produktion  Vinkelgatan1 Malmo 1968 1973 7187
Kamaxeln 6 Industri Truckgatan 20 Kungalv 1976 1976 1942
Kulingen 3 Industri Kulinggatan 2 Karlstad 1985 1985 7 373
Traktorn 1 Industri Morabergsvagen 21, Sodertalje 1971 1971 4154
Akerivagen 2
Jordbromalm 6:23 Produktion Dantorpsvagen 11 Haninge 1980 2008 1776
Gorla 8:60 Industri Gorlavagen 1 Norrtélje - 2900
Ratten 18 Lager Primovagen 1 Oskarshamn 1986 1986 1615
Snickeriet 4 Lager Be-Ge:S Vag 20 Oskarshamn 1976 1980, 5939
1981
Snickeriet 14 Lager/Kontor Forrddsgatan 6 Oskarshamn 1978,2002 1978, 2198
2002
Holje 116:116 Lager Vastra Storgatan 2B Olofstrom 1949 1970 51631
Varubalen 3 Lager/Kontor Upplagsvagen 10A Stockholm 1964 1964 10 494 T
Runo 7:164 Lager/Kontor Né&svagen 19 Osterdker 2008 2008 1450
Mortd 9 Lager/Kontor Fryksdalsbacken 38 Stockholm 1978 1983 3297 T
Tjockd 1 Industri Fryksdalsbacken 40 Stockholm 1980 1980 1 491 T
Gorvaln 2 Industri Branningevagen 10 Stockholm 1963 1963 7 279 T
Véastberga Gard 2 Butik Véastberga Gardsvag 36 Stockholm 1970 1970 4178
Filmkameran 3 Logistik, lager och  Bilprovningen Stockholm 1970 1970 3261 T
industri
Forradet 5 Logistik, lager och  Skattegardsvégen 122 Stockholm 1970 1974 2175 T
industri
Gravmaskinen 11 Logistik, lager och  Morabergsvégen 3 Sodertalje 1970 1970 171 T
industri
Jordbromalm 1:11 Logistik, lager och  Jordbrotorpsvagen 2 Haninge 1964 1975 900
industri
Maden 6 Kontor Madenvagen 11 Sundbyberg- 2002 2002 1403 T
Rissne
Méarsta 15:6 Logistik, lager och  Industrigatan 10 Sigtuna 1972 1972 1056
industri
Olhamra 1:82 Logistik, lager och  Okvistavagen 30 Vallentuna 2005 2005 1258
industri
Stensétra 2 Logistik, lager och  Stréomsatravagen 14 Stockholm 1970 1981 1726 T
industri
Gorla 9:40 Logistik, lager och  Abborrvagen 4 Norrtalje 2009 2014 870
industri
Timmermannen 1 Logistik, lager och  Teknikervagen 2 Nynashamn 1990 1990 541
industri
Totalt 65 st 691649

1 Area exklusive garage
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Information till aktieagare

Arsstamma _ o _
Finansiell information

Ordinarie arsstimma for aktieigarna i Hemfosa

Fastigheter AB (publ) kommer att hallas tisdagen den KALENDER
25 april 2017 klockan 15.00 pa Hotel Rival, Mariatorget 3, . ) ) .
Stockholm. Delarsrapport januari - mars 2017 25 april 2017
Arsstamma 2017 25 april 2017
ANMALAN Del&rsrapport januari - juni 2017 20 juli 2017
Aktieéigare som Snskar delta vid drsstimman ska Deldrsrapport januari - september 20177 8 november 2017
¢ delsvarainfordiden av Euroclear Sweden AB férda Bokslutskommuniké 2017 16 februari 2017
aktieboken onsdagen den 19 april 2017, VNN, 18 april 2018
¢ dels anmélasitt deltagande i stimman senast onsdagen
den 19 april 2017. Anmalan ska ske skriftligen per post IR-KONTAKT
till: Hemfosa Fastigheter AB (publ), c/o Euroclear .
. Jens Engwall Bengt Kjell
Sweden AB, “Arsstimma 2016”, Box 191,103 98 Stock- N
holm eller per telefon 08-402 92 96. Vid anmélan ska b Styrelseordrorande
0 p : Telefon 070-690 65 50 Telefon 070-594 53 98

uppges namn, person- eller organisationsnummer,
adress och telefonnummer samt eventuellt medf6lj-
ande antal bitrdden (dock hogst tva).

jens.engwall@Hemfosa.se

info@Hemfosa.se

DELTAGANDE | STAMMAN

Aktiedgare som latit forvaltarregistrera sina aktier maste,
for att fa delta i stimman och utova sin rostratt, tillfalligt
inregistrera aktiernaieget namn. Sddan registrering ska
vara verkstélld hos Euroclear Sweden AB senast onsdagen
den 19 april 2017. Det innebir att aktiedgaren i god tid fore
denna dag maste underritta férvaltaren om detta.

Om deltagande sker genom ombud eller foretridare
for juridiska personer bor fullmakt i original, registre-
ringsbevis och andra behorighetshandlingar i god tid
fore stimman sindas till bolaget pa ovanstaende adress.
Ett fullmaktsformulir finns att ladda ner fran bolagets
hemsida, www.hemfosa.se. Aktiedgare kan inte pa

distans rosta eller pa annat sétt delta vid arsstimman.

KALLELSE TILL STAMMAN
Kallelse till stimman sker via annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar samt annonsering i Svenska Dag-
bladet med upplysning om att kallelse skett. Kallelsen
offentliggors dven som ett pressmeddelande tillgdngligt
pabolagets webbplats. Handlingar som ska léiggas fram
pa arsstimman halls tillgingliga pa bolaget webbplats
under minst tre veckor fére stimman.




Hemfosa Fastigheter AB
Telefon: 08-448 04 80 :

Besoksadress: Hastholmsvagen 28 .
Postadress: Box 2020, 131 02 Nacka 7
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