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FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVALTNINGS-
BERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Hemfosa Fastigheter AB (publ) ("Hemfosa”), med
organisationsnummer 556917-4377, f&r harmed avge &rsredovisning och koncernredovisning
for rakenskapséret 2019.

Jamforelser angivna inom parentes avser foregéende ér. De
finansiella rapporterna ar presenterade i miljoner kronor
(mkr), vilket gor att avrundningsdifferenser kan forekomma.

Verksamheten
Hemfosas affarsidé ar att med lokal narvaro forvarva, l&ng-
siktigt ga, utveckla och aktivt forvalta samhéllsfastigheter i
Norden.

Hemfosa fokuserar p& samhéllsfastigheter med hyres-
gaster som driver direkt eller indirekt skattefinansierade
verksamheter s&dsom skola, rattsvasende, vérd, omsorg
och myndigheter. En fastighet definieras av Hemfosa som
samhallsfastighet om direkt eller indirekt skattefinansierade
hyresgaster stér for huvuddelen av hyresintakterna. Denna
specialisering ger Hemfosa en stark position pa sina mark-
nader Sverige, Norge och Finland.

Hemfosa &ger fastigheter i Sverige, Norge och Finland
med ett verkligt varde om 41,5 mdkr (36,0). Vid &rsskiftet
omfattade fastighetsportfoljen 418 fastigheter (381) med
en uthyrningsbar yta om 2 246 tusen kvadratmeter (2 059).
Den ekonomiska uthyrningsgraden var 93,7 procent (94, 4).

SBB har forvarvat éver 9O procent av aktierna i Hemfosa
och inlett ett tv8ngsinldsenforfarande. Hemfosas aktier ar
avnoterade fr&n Nasdaq Stockholm per den 31januari 2020.
Arbete har inletts for att integrera Hemfosas verksamhet i

SBB.

Organisation

Hemfosas operativa organisation bestar av en stark egen
forvaltningsorganisation med lokal férankring, som stods av
koncerngemensamma funktioner.

| Sverige &r Hemfosas fastighetsportfdlj uppdelad i fem
regioner; Norr, Stockholm, Mellan, Vast och Syd. Varje region
leds av en regionchef som har det operativa ansvaret for
fastigheterna inom regionen. Hemfosa har totalt sett tretton
lokala forvaltningskontor i Sverige.

Den norska organisationen har fem lokala férvaltnings-
kontor och leds fr&n kontoret i Oslo.

| Finland har Hemfosa 6ppnat ett kontor i Helsingfors
och anstallt en handfull personer.

P& huvudkontoret i Stockholm finns Hemfosas koncern-

gemensamma funktioner. Dessa utgdrs av Transaktion och

Analys, Ekonomi, Finansiering, Juridik och Marknad/Kom-
munikation. Dar sitter ocks& koncernledningen.

Den 31 december 2019 uppgick antalet anstallda i
Hemfosa till 81 personer (71).

Bolagsstyrning
En sarskild bolagsstyrningsrapport finns p sidorna 10-15 i

denna arsredovisning.

Riktlinjer fér ersattning och andra anstéllningsvillkor till
ledande befattningshavare

Vid foregdende arsstamma beslutades om riktlinjer for er-
sattning till ledande befattningshavare. Riktlinjerna innebar
i huvudsak att det for bolagsledningen ska tillampas mark-
nadsmassiga loner och andra anstallningsvillkor. Ersattning
kan utgd i form av en fast och en rorlig del. Pensionsvillkor
ska baseras p8 avgiftsbestamda pensionslésningar och folja
eller motsvara allman pensionsplan, i Sverige ITP1-planen.
Uppsagningslon och avgéngsvederlag for en ledande be-
fattningshavare ska sammantaget inte 6verstiga 18 manads-
l6ner vid uppsagning frén bolagets sida och sex ménader
vid uppsagning frén ledande befattningshavare.

Majligheter och risker

Hemfosa ar genom sin verksamhet exponerad fér olika slag
av operationella och finansiella risker. Med finansiella risker
avses marknads-, likviditets- och kreditrisker hanforliga till
finansiella instrument.

Genom att analysera riskexponeringen (se not 19) och
hur den kan hanteras p8 kort och l8ng sikt, kan riskerna i
ménga fall aven utgéra mojligheter.

Viérdeféréndring i fastigheter
Fastigheternas vardeforandring ar central for risknivan i
ett fastighetsbolag. Hemfosas fastigheter har en geogra-
fisk spridning pé tre marknader vilket ger en balanserad
riskprofil. Fokus p8 samhallsfastigheter innebér stabila
hyresgaster med hog kreditvardighet och l&nga hyresavtal.

Ranterisk
Forandringar i ranteldget kan paverka Hemfosas storsta
kostnadspost: rantekostnader. | syfte att begransa for-
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FORVALTNINGSBERATTELSE

andringar i rantenivder har koncernen ingétt och ingér
regelmassigt derivatavtal i form av ranteswappar och
rantetak. Detta gor att forandringar i rantenivéer inte far
fullt genomslag pé& rantekostnaderna.

Likviditetsrisk
Med likviditetsrisk avses risken att inte ha tillracklig betal-
ningsféorméga pé kort och 1&ng sikt i relation till koncernens
betalningsdtaganden. Hemfosa arbetar [6pande med kort-
och l&ngfristiga likviditetsprognoser samt refinanserings-
fréagor kopplade till aktuella krediter. For att f8 en saker
och flexibel kassahantering samt for att hantera toppar
och dalar i betalningsstrommar anvander sig Hemfosa av
checkkrediter.

Kreditrisk
Med kreditrisk avses risken att en motpart inte kan fullgora
sitt dtagande och darigenom orsaka Hemfosa en forlust.
Den storsta kreditrisken Hemfosa har ar att hyresgasterna
inte kan fullgora sina hyresbetalningar enligt hyreskontrak-
ten. Kontraktsportfoljens andel direkt eller indirekt skatte-
finansierade hyresgaster star for den absoluta merparten
av hyresvardet pé balansdagen. Dessa hyresgaster stér for
en lagre kreditrisk. Hyror betalas enligt hyreskontrakten i
forskott, vilket bidrar till att sanka kreditrisken.

Hallbarhetsarbete
Hemfosa Fastigheter ska vara en ansvarstagande samhalls-
aktor och hyresvard. Utg&ngspunkten ar 18ngsiktiga rela-
tioner dar Hemfosa skapar underlag for goda ekonomiska
resultat, hansyn till miljon och socialt ansvar. Hallbarhets-
aspekten ska genomsyra alla delar av verksamheten och
beaktas i beslut. Hemfosa har i en intressentdialog och
vasentlighetsanalys fastslagit vilka omrdden som ar mest
relevanta. Fokus ligger pé& energiforbrukning, utslapp
av vaxthusgaser, materialval och krav p8 leverantérer.
Hemfosas miljopolicy anger att organisationen ska arbeta
aktivt med energieffektivisering i sina byggnader och
lokaler. Bolaget ska kanna till fastigheternas miljérisker och
miljoskulder och strava at att oka kompetensen och med-
vetenheten inom miljo och héllbarhet. Hemfosa ska ta fram
l8ngsiktigt hallbara [6sningar och genomféra miljdanpassad
ombyggnation och nyproduktion samt stalla miljo- och
hallbarhetskrav p& leverantorer. Tillsammans med hyresgas-
terna ska bolaget arbeta fér en god inomhusmiljé. Las mer
om bolagets hallbarhetsarbete under avsnittet Hallbarhets-
arbete pa sid 6-9 i denna &rsredovisning.

Kommentarer till den finansiella utvecklingen for aret

Resultat fér den kvarvarande verksamheten
Driftnetto: Hyresintakterna for &ret uppgick till 2 884 mkr
(2 525). Okningen uppgar till 14 procent och férklaras av ett
okat fastighetsbest&nd tack vare férvarv och projekt samt
av omforhandlingar, nyuthyrningar och indexupprakning
enligt hyreskontrakt. Bland hyresintakterna ingér aven
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évriga fastighetsintakter som for perioden uppgick till 15
mkr (35). Den uthyrningsbara ytan for Hemfosas fastighets-
portfélj uppgick vid slutet av &ret till totalt 2 246 tusen
kvadratmeter (2 059). Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 93,7 procent (94, 4).

Fastighetskostnaderna uppgick till 722 mkr (652) och
kostnaden for fastighetsadministration uppgick till 103 mkr
(82). Overskottsgraden blev 71,4 procent (71,0). Direktav-
kastningen for hela portféljen var 5,2 procent (5,4).

Férvaltningsresultat: Centraladministrativa kostnader upp-
gick till 187 mkr (147), dar den stora dkningen mot foregden-
de &r huvudsakligen forklaras av kostnader for utvardering
och hantering av SBBs bud. Finansnettot uppgick till -562
mkr (-514). Den genomsnittliga rantan i 1&neportfsljen per
den 31 december uppgick till 2,19 procent (2,05).
Forvaltningsresultatet uppgick till 1351 mkr (1 204).

Vardeférandringar: Vardeférandringar for fastigheter upp-
gick till 1531 mkr (1 305) dar forbattrade driftnetton, n&got
sénkta avkastningskrav och omvarderingar efter forvarv
utgor de storsta forklaringsposterna.

Vardeférandringar for finansiella instrument uppgick
till 65 mkr (<14) och forklaras av sankta rantenivder, som
paverkar verkligt varde pé ingéngna ranteswappar.

Skatt: Skattekostnaden uppgick till =544 mkr (-466). Den
effektiva skattesatsen for Hemfosa uppgick for &ret till 19
procent (19).

Eget kapital
Hemfosas egna kapital den 31 december 2019 uppgér till
15 265 mkr (13 276). En apportemission har starkt det egna
kapitalet med netto 157 mkr. Soliditeten uppgick till 35,3
procent (35,4) per 31 december 2019.

Rantebdrande skulder
Koncernens rantebarande skulder uppgick till 24 931 mkr
(22 027) per den 31 december 2019, varav 5 730 mkr (4 287)
forfaller till betalning inom 12 m&nader.

Kassafléde kvarvarande verksamhet
Kassaflodet frén den [6pande verksamheten fore forand-
ring i rorelsekapital uppgick till 1282 mkr (1185). Totalt
kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgick till 1
301 mkr (961).

Investeringsverksamheten péverkade kassaflodet med
-3 785 mkr (-4 836) och omfattas framst av forvary av fastig-
heter om -3 242 mkr (-5185) och investeringar i befintliga
fastigheter om -382 mkr (-503).

Finansieringsverksamheten paverkade periodens
kassaflode med 2165 mkr (3 213). En apportemission om 157
mkr gjorde s8 att ett forvarv kunde ske utan att anvanda
kassan (forra 8ret starkte en nyemission kassan med 1069
mkr). Under &ret utbetalades 615 mkr (876) i utdelning till
Hemfosas aktieagare.



Moderbolaget
For 2019 redovisade moderbolaget ett resultat efter skatt
pd& -26 mkr (549). Att resultatet ar lagre an foregdende &r
forklaras av hogre anteciperade utdelningar forra &ret. Mo-
derbolagets arvode for central- och fastighetsadministra-
tiva tjanster frdn koncernféretag uppgick under perioden
till 26 mkr (49). Arets resultat dverensstammer med arets
totalresultat.

Moderbolaget hade per den 31 december 2019 ett
eget kapital om 7 690 mkr (8 079), varav bundet eget kapi-
tal uppgick till 90 mkr (89). Koncerninterna skulder uppgick
till 522 mkr (583) och koncerninterna fordringar uppgick till
7 068 mkr (5 972).

Aktien
Hemfosa har tvé aktieslag, stamaktier och preferensaktier,
som fram till den 31 januari 2020 var noterade p& Nasdaq
Stockholm, Large Cap.

Aktiekapitalet uppgick vid &rets slut till 9o mkr (89).
Antalet aktier uppgick pa balansdagen till 169 488 249
stamaktier (167 728 249) och 10 999 999 preferensaktier
(10999 999) med ett kvotvarde om 0,50 krona (0,50). Varje
stamaktie berattigar till en rost och varje preferensaktie
berattigar till en tiondels rost.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvintningar avseende den framtida utvecklingen
Hemfosa lamnar inte ndgon prognos avseende den
finansiella utvecklingen. Under 2020 kommer bolaget att
integreras med SBB.

Styrelsens férslag till vinstdisposition
Till &rsstammans forfogande finns foljande medel i moder-
bolaget Hemfosa Fastigheter AB (publ). Styrelsen foreslar
att drsstamman beslutar om ingen utdelning vare sig till
agarna av stamaktier eller till &garna av preferensaktier.

Fritt eget kapital, kr 2019-12-31
Overkursfond 10 981798 950
Balanserat resultat -3355546 301
Arets resultat 25644473
Summa fritt eget kapital 7 600608176
Till drsstimmans forfogande stdende medel 7 600608176
Till stamaktiedgare utdelas O kronor per

stamaktie, totalt 0
Till preferensaktieédgare utdelas O kronor per

preferensaktie, totalt 0
Balanseras iny rakning 7 600 608176
Summa 7 600608176

Vad betraffar foretagets resultat och stallning i évrigt, han-
visas till efterféljande finansiella rapporter med tillhérande
bokslutskommentarer.

Aktiekapitalets utveckling

Férandringi antal Forandringiantal  Kvotvirde, Férindringi
Aktiekapitalets utveckling Datum stamaktier preferensaktier kronor aktiekapital, mkr
Inbetalt aktiekapital januari -13 50000 1 0
Nyemission, stamaktier juni-13 22207103 1 22
Nyemission, stamaktier juni-13 2792897 1 3
Nedsattning, stamaktier juni-13 -50000 1 0
Kvittningsemission, stamaktier mars -14 30937 495 1 31
Nyemission, stamaktier mars -14 9782608 1 10
Nyemission, preferensaktier december -14 5000 000 1 5
Aktiesplit 2:1 maj -15 65720104 5000000 05 -
Riktad emission, preferensaktier september -15 999999 0,5 1
Nyemission, stamaktier maj -16 26288 041 05 12
Nyemission, stamaktier juni -18 10 000 000 0,5 5
Nyemission, stamaktier juli-19 1760 000 0,5 1
Summa 169 488 249 10999999 0,5 90

- SBB lade ett bud p& Hemfosa och meddelade den 23 december att
de kommit dver 88 procent av aktierna och avser fullfélja budet.

+ Tv& nya obligationsln togs upp om totalt 2,1 mdkr.

+ En apportemission av stamaktier genomférdes for att forvarva en
vérdfastighet i Nacka.

« Fastigheter for 3,3 mdkr férvarvades, framst i Sverige och
Finland.
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HALLBARHET

HALLBARHET

_ HEMFOSAS
HALLBARHETSARBETE

Hemfosas hallbarhetsarbete tar sin utgdngspunkt i ett [&ngsiktigt agande och forvaltande av
samhallsfastigheter dar véra hyresgaster utovar samhéllsviktiga verksamheter. Hallbarhet ar en
naturlig och integrerad del i alla delar av véar verksamhet. Utgangspunkten ar att vi tillsammans
med véra hyresgaster och partners skapar leverans av samhallsservice med goda ekonomiska

resultat, hansyn till miljon och socialt ansvar.

Hemfosa staller sig bakom Parisavtalets klimatmal, FNs
globala mél for héllbar utveckling och Global Compacts
tio principer for hallbart foretagande. | dialog med vara in-
tressenter har vi identifierat energieffektivitet, ekonomiskt
resultat och klimatutslapp som sarskilt angelagna frégor
for var verksamhet. Tatt darpé foljer halsa och sakerhet

for hyresgaster, miljohansyn och sociala forhéllanden for
leverantorer samt materialvalens miljop&verkan vid ny- och
ombyggnationer. Dessa frégor har bedomts ha en stor
inverkan p& b&de Hemfosas ekonomiska, miljomassiga och
sociala aspekter samt betydelse for intressenternas beslut.
For att ligga i linje med Parisavtalet och Sveriges nationella
mé&l om klimatneutralitet har vi hojt vdra mal om minskad
energianvandning. For att nd mélet investerar vi l&ngsiktigt
i véra fastigheter, p8 s& satt minskar vi b&de véra utslapp
och kostnader for bdde oss och véra hyresgaster. De allra
flesta av véra hyresgaster stannar lange i vara fastigheter
och vill kunna vaxa och utvecklas éver tid med nya behov
och krav. Viforvarvar och forvaltar fastigheter som vi vill

fortsatta att 4ga och utveckla.

Hallbarhetspolicy
- Hemfosa stéller sig bakom Parisavtalets klimatmal, FNs
globala mél for hallbar utveckling och Global Compacts
tio principer for hallbart foretagande.

Viar en l&ngsiktig fastighetsagare och hyresvard med
fastigheter som stér sig ver tiden.

Hallbarhet ar en integrerad och sjalvklar del av vart dag-
liga arbete i hela organisationen med stéd frn centrala
enheter och ledning. Det innebar att alla ar ansvariga for
att driva héllbarhetsarbete och ta initiativ samtidigt som
det finns strukturerade arbetssatt, uppféljning och stéd
fran héllbarhetsansvarig, ledningsgrupp och VD.

- Viinkluderar véra intressenter, s&som hyresgéaster, med-
arbetare, l&ngivare, agare, leverantorer och samarbets-
partners i dialog kring vart héllbarhetsarbete.

Vi verkar aktivt for en foretagskultur som ar héllbar, hal-
sosam och inkluderande.
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Uppforandepolicy
| uppforandepolicyn beskrivs Hemfosas varderingar, st&nd-
punkter och processen for att rapportera misstankar om
brott mot dessa. Bland annat klargors Hemfosas stod for
Global Compacts tio principer, affarsetiska principer och
stallningstagande mot alla former av respektlost beteen-
de, mobbing, diskriminering, trakasserier och alla former
av ofredande. Global Compacts tio principer innefattar
manskliga rattigheter, foreningsfrihet, arbetsratt, arbetsvill-
kor, eliminering av tvéngsarbete, avskaffande av barnarbete
och diskriminering, forsiktighetsprincip vad galler miljo-
risker, initiativ for att starka ett storre miljomedvetande,
utveckling av miljovanlig teknik samt antikorruption. Alla
Hemfosas anstallda och leverantorer ska underteckna att
de forbinder sig till att efterleva dessa principer.

Policyn uppmarksammar medarbetare och affarspart-
ners pd hur de ska kunna uppfatta oegentligheter, oetisk
eller olaglig verksamhet eller korruption samt hur de ska
agera om de misstanker att det sker. Bland annat beskrivs
processen for att rapportera misstankar genom Hemfosas
visselbl&sarfunktion som sker med hjalp av en tredje part.
Dar hanteras aven anonyma anmalningar s8 att meddelarens
identitet alltid ska kunna skyddas.

Uppférandepolicyn finns med som en bilaga till perso-
nalhandboken vilken ansvarig chef gar igenom med varje
medarbetare vid anstallningsstart. Uppforandepolicyn ska la-
sas och godkannas av samtliga medarbetare och leveranto-
rer. Hemfosas chefer ansvarar for att informera om uppféran-
depolicyns innehall och betydelse till medarbetare i sin del
av organisationen samt till affarspartners. Vid start av storre
projekt tas uppférandepolicyn upp som en motespunkt och
interna utbildningar och workshops hélls for att sékerstalla
forstéelse och efterlevnad. Utvardering av uppforandepolicy
sker [6pande av cheferna i organisationen samt arligen i
samband med styrelsens antagande.

For att ytterligare minska risken for att etiska genom-
tramp sker i Hemfosa uppmanas affarspartners och andra
intressenter att rapportera till bolaget om de hyser misstan-
kar om bedragerier eller andra oegentligheter. Under 2019
rapporterades det inte in ndgra misstankar i visselblasar-
systemet. Aterkommande information och upplysning inom
affarsetik och antikorruption sker fér att systematiskt ka de
anstalldas kompetens inom dessa omraden.

HALLBARHET

Energianvindning
Fastighetssektorn stér for en stor del av samhallets totala
energianvandning och energianvandningen i drift &r
Hemfosas dverlagset storsta kalla till utslapp av vaxthusga-
ser. Det ar dessutom en central frdga ekonomiskt eftersom
kostnader fér varme, kyla och el st&r for en stor del av de
totala driftskostnaderna. Energianvandningen ar darfor en
viktig del av Hemfosas h&llbarhetsarbete och det bekraftas
ocksd i dialogen med véra intressenter. Vi arbetar struktu-
rerat med att minska energianvandningen i véra fastigheter
samtidigt som vi 6kar hallbarheten i den energimix som

anvands.
Energianvindning'
MWh totalt 2019 kWh/kvm 2019
Fjarrvarme 137 377 773
Fiarrkyla 5255 3,0
El 112 215 63
Ovriga energislag 589 0,3

1 Avser det svenska och norska fastighetsbestdndet.

Direkta och indirekta utslipp av vixthusgaser'

tonCO, totalt2019 kg CO,/kvm 2019
Scopel
Uppvarmning, évriga
energislag 26 0,01
Tjanstebilar 85 0,05
Scope 2
Fijarrvarme 9603 5,40
Fiarrkyla 279 0,16
El 3019 1,70
Totalt 13012 7,32

1 Avser det svenska och norska fastighetsbestandet.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2019
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HALLBARHET

Jiamstilldhet, mangfald och likabehandling
Alla medarbetares villkor, rattigheter och utvecklingsmaj-
ligheter ska vara lika inom hela foretaget. Vi tolererar inte
n&gon form av diskriminering vare sig det galler kon, kons-
overskridande identitet eller uttryck, etnisk tillhorighet,
religion eller annan trosuppfattning, funktionsnedsattning,
sexuell laggning eller dlder. Det regleras i v&r uppforan-
depolicy som samtliga medarbetare och leverantérer ska
underteckna och efterleva. For att sakerstalla forstéelse
och efterlevnad av uppférandepolicyn arbetar vi med
interna utbildningar och samtal, under 2020 introducerar
vi aven uppférandekod som diskussionspunkt p8 alla start-
moten i storre projekt under 2020. Mélet for Hemfosa ar
att samtliga medarbetare ska kanna att de verkar inom en
saker, jamstalld, utvecklande och produktiv arbetsmiljo dar
de kanner sig inkluderade och behandlas lika. Malet ar att
detta arbete ska vara en naturlig del i verksamheten. Under
&ret har vi bland annat anordnat tv& utbildningar i arbets-
miljo dar alla deltagare har fatt ta del av arbetet.

Miljérisker
Fastigheter paverkar miljon bland annat vid uppférande,
l6pande skotsel samt av den verksamhet som bedrivs.
Enligt miljobalken kan den som bedrivit en verksamhet
som har bidragit till miljéférorening aven ha ett ansvar for
efterbehandling. Om verksamhetsutévaren inte kan utfora

eller bekosta denna efterbehandling kan den som ager

fastigheten vara ansvarig. Det innebar att krav under vissa

forutsattningar kan riktas mot Hemfosa for marksanering

eller efterbehandling avseende forekomst eller misstan-

ke om fororening i byggnad, mark, vattenomradden eller

grundvatten. Fastigheter med en negativ miljoprofil vad

galler exempelvis energiforbrukning kan uppfattas som

mindre attraktiva for hyresgaster, generera hogre energi-

kostnader relativt andra fastigheter samt innebara kostna-

der for uppgradering. Riskhantering:

- Forvarv av nya fastigheter foregés alltid av miljoutred-

ningar for att klargéra fastigheternas miljostatus. P& s8

satt minimerar Hemfosa risken att forvarva fastigheter

med n&gon form av miljéskuld.

Hemfosa arbetar utifrén en av styrelsen faststalld

miljopolicy med dvergripande syfte att minska negativ

miljopaverkan.

Vid projektering samt i det [dpande forvaltningsarbetet

ar energieffektivisering i fokus for att minska fastigheter-

nas klimatp&verkan. Hemfosa har bland annat installerat

ett energiméatningssystem for att kunna félja upp fast-

igheters energiférbrukning och kartlagga var det finns

potential for att forbattra energiprestandan.

Vidare efterstréavar Hemfosa miljpanpassade material-

val och en séker avfalls- och kemikaliehantering i véra

fastigheter.

Fordelning kén och dlder

Totalt Kénsfsrdelning (%) 20-293ar 30-493ar 50-69ar
Alla anstillda 83 5 54 24
/&|c|ersférde|mng (%) 6% 65% 29%
Kvinnor 42 51% 3 29 10
Man 4] 49% 2 25 14
Chefer 14 10 4
/&ldersférdeming (%) 71% 29%
Kvinnor 9 64% 7 2
Mén 5 36% 3 2
Ledningsgrupp 5 4 1
Aldersfordelning (%) 80% 20%
Kvinnor 4 80% 3 1
Man 1 20% 1 0
Styrelse 8 1 7
Aldersférde\ning (%) 13% 88%
Kvinnor 4 50% 1 3
Man 4 50% 0] 4
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POLICY OCH
STYRDOKUMENT

STYRNING OCH

UPPFOLJNING

ANTIKORRUPTION

Hemfosa har fastslagna riktlin-

jer for att framja god affarsetik

och motverka bedragerier,
stolder och oegentligheter och
har i koncernen en process for
att anmala misstankar.

Hemfosas uppférandepolicy

Visselblasarriktlinjer

Kontrollsystem for den finan-
siella rapporteringen

Information om uppférande-
policyn och visselbl&sarfunk-
tion till medarbetare och
affarspartner

Genomgéng av uppforande-
policy vid anstéllning, samt
uppfélining

Uppféljning och utvardering
av leverantorssamarbeten

Utvardering av uppférande-
policy &rligen i samband med
styrelsens antagande

MiLJ@

Hemfosa har styrdokument for
sitt miljdarbete och harien
vasentlighetsanalys fastslagit
vilka omrdden som &r mest
relevanta att fokusera pé.
Fokus ligger p& energiférbruk-
ning, utslapp av vaxthusgaser,
materialval och krav pé leve-
rantorer.

« Hemfosas miljpolicy

« Hemfosas uppférandepolicy

Information om uppférande-
policyn till medarbetare och
affarspartner

Lépande uppfoljining mot
policydokumenten

Uppféljning och utvardering
av leverantorssamarbeten mot
avtal och uppférandepolicy

Utvardering av uppférande-
policy &rligen i samband med
styrelsens antagande

MENSKLIGR RETTIGHETER

Hemfosa tillampar uppférande-
policy for medarbetare och
leverantérer med utgéngs-
punkt i tillampliga lagar och
regelverk samt FNs principer
om méanskliga rattigheter,
arbetsvillkor, milj6 och korrup-
tion.

« Hemfosas uppférandepolicy

Hemfosa ar sedan 2016
ansluten till FNs Global Com-
pact och férbinder sig att
verka enligt dess principer

Uppfélining och utvardering
av uppférandepolicyn for
medarbetare

Uppfoljning och utvardering
av leverantorssamarbeten
Utvardering av uppférande-
policy &rligen i samband med
styrelsens antagande
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HALLBARHET

SOCIALA FORHALLANDEN

OCH MEDARBETARE

Hemfosa har styrdokument
som syftar till att alla medarbe-
tare ska uppleva sin arbets-
milj6 som séker, jamstalld,
utvecklande och produktiv.
Halsa och sakerhet ar ett prio-
riterat omréde dven avseende
hyresgaster och leverantérer.

Hemfosas uppférandepolicy
inkluderar bland annat

Jamstalldhets- och lika-
behandlingspolicy
Riktlinjer for arbete med
hélsa och sakerhet samt
arbetsmiljo

Regelbundna undersék-
ningar av arbetsmiljon

Utvardering av halso- och
sékerhetsarbetet fér hyres-
gasterna som del i fastighets-
férvaltningen

Lépande utvardering av till-
lampningen av uppférande-
policy av chefer samt &rligen
i samband med styrelsens
antagande

%
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BOLAGSSTYRNINGS-
RAPPORT 2019

Bolagsstyrningen i Hemfosa syftar till att sakerstalla att
rattigheter och skyldigheter ar fordelade mellan bolagets

organ i enlighet med tillampliga lagar, regler och processer.

En effektiv och transparent bolagsstyrning ger agarna moj-
lighet att havda sina intressen gentemot bolagets ledning
samtidigt som ansvarsfordelningen mellan ledningen och
styrelsen, men aven i dvrigt inom bolaget, ar tydlig. En
s&dan effektiv och transparent bolagsstyrning resulterar i
att beslut kan fattas effektivt vilket mojliggor for Hemfosa
att agera snabbt nar nya affarsmojligheter ges.

Hemfosa ar ett svenskt publikt aktiebolag som note-
rades pd Nasdaqg Stockholm i mars 2014. Bolagsstyrning-
en i Hemfosa utgér frén lag, bolagsordningen, Nasdaq
Stockholms Regelverk for emittenter och Svensk kod for
bolagsstyrning ("Koden”) samt de regler och rekommen-
dationer som ges ut av relevanta organisationer. Koden
bygger pé principen "folj eller forklara”. Detta innebar att
ett bolag som tillampar Koden kan avvika frén enskilda reg-
ler, men ska d& avge forklaring till avvikelsen samt beskriva
den 16sning som har valts istallet. Koden finns tillganglig pa
www.bolagsstyrning.se, dar aven den svenska modellen for
bolagsstyrning beskrivs. Hemfosa féljde under 2019 Koden
utan né&gra avvikelser. Vidare har Hemfosa under &ret foljt
Nasdaq Stockholms Regelverk fér emittenter och god sed
pa aktiemarknaden.

Denna bolagsstyrningsrapport lamnas i enlighet
med &rsredovisningslagen och Koden och redogér for
Hemfosas bolagsstyrning under 2019.

Bolagsstimma
Bolagsstamma ar enligt aktiebolagslagen bolagets hogsta
beslutande organ och det ar vid bolagsstamma som aktie-
&gare har ratt att fatta beslut rérande bolaget. Regler som
styr bolagsstdmman finns bland annat i aktiebolagslagen,
Koden och bolagsordningens §§ 12 och 13. Férutom vad
som galler enligt lag betraffande en aktiedgares ratt att
delta vid bolagsstamman anges i Hemfosas bolagsordning
att foranmalan till bolagsstdmman ska ske senast den dag
som anges i kallelsen till stamman.

Kallelse till bolagsstamma sker genom att kallelsen
hélls tillganglig p& bolagets webbplats samt annonseras i
Post- och Inrikes Tidningar. Samtidigt som kallelse sker an-
nonseras en upplysning om att kallelse har skett i Svenska
Dagbladet eller, om utgivningen av Svenska Dagbladet
skulle upphora att vara rikstackande, i Dagens Nyheter.
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Bolagsstamma ska héllas p& den ort dar styrelsen har sitt
sate eller i Stockholm och &rsstamma ska héllas inom sex
mé&nader frdn rakenskapsérets utgdng. Bolagets raken-

skapsar loper fr&n och med den 1januari till och med den

31 december.

Arsstémma 2019
P& Hemfosas rsstamma 2019 fattades bland annat beslut
om bemyndigande for styrelsen att, vid ett eller flera
tillfallen for tiden till slutet av nasta arsstamma, med eller
utan avvikelse fr&n aktiedgarnas foretradesréatt, fatta beslut
om nyemission av stamaktier. Det totala antalet stamaktier
som kan emitteras med stod av bemyndigandet f&r hogst
motsvara sammanlagt tio procent av det totala antalet
stamaktier i Hemfosa vid tidpunkten for utnyttjande av
bemyndigandet. Bemyndigandet avseende beslut om
nyemission av aktier har nyttjats under &ret, genom att som
apportemission emittera 1760 000 stamaktier i juli. Emis-
sionen skedde till ICA-handlarnas Férbund som vederlag
for en vardfastighet i Nacka.

Vidare beslutade &rsstamman om en riktad emission av
hogst 1400 000 teckningsoptioner som ett led i inrattan-
de av ett teckningsoptionsprogram. Skalen till avvikelsen
fr&n aktieagarnas foretradesréatt ar att infora ett belonings-
system som &r konkurrenskraftigt inom samtliga bolagets
marknader, som kan fungera som riktlinje for bolagets
ledningsgrupp i arbetet med bolagets strategi och som,
utéver att fungera fokushéjande for bolagets anstéllda nar
det kommer till att leverera utmarkta resultat som bidrar till
vardeskapande for aktiedgarna, dessutom ger bolagets an-
stallda en ckad mojlighet att ta del i bolagets framgéngar.

Teckningsoptionerna ska dverlatas till anstallda inom
koncernen uppdelade i olika kategorier. Teckningskursen
per aktie baseras p& stamaktiens genomsnittskurs vid tid-
punkten for emissionen av teckningsoptionerna och foljer
darefter Carnegies fastighetsindex (CREX) till september
2022 d& den slutligen faststalls.

Bolaget kommer genom kontant bonus subventione-
ra upp till 100 procent av deltagarens premie. Bonusen
betalas ut vid tva tillfallen om vardera 50 procent under
optionernas I6ptid. Varje teckningsoption beréattigar till
nyteckning av en (1) stamaktie i bolaget. Teckning av aktier
i enlighet med villkoren for teckningsoptionerna kan ske
under en tvéveckorsperiod frén och med dagen efter
offentliggorande av deldrsrapporten for juli-september



2022, bokslutskommunikén for 2022 och delérsrapporten
for januari-mars 2023, dock langst fram till och med den 10
juni 2023.

Vid full nyteckning kan 1400 000 nya aktier ges ut
vilket motsvarar en utspadning om cirka 0,83 procent av
det totala antalet stamaktier och det totala antalet roster
i Hemfosa. Totalt emitterades 941 400 teckningsoptioner
under maj 2019. SBB &terkopte dessa under februari 2020
och den kontanta bonusen kommer att utbetalas under
juni 2020.

Aktien och aktiedgare

Antalet aktier i bolaget uppgick den 31 december 2019 till
180 488 248 fordelade pé tvé aktieslag, 169 488 249 sta-
maktier och 10 999 999 preferensaktier. Det totala antalet
roster uppgick till 170 588 249. Preferensaktierna ager ratt
och fortur till utdelning om 10 kronor per preferensaktie
och &r men har ingen ytterligare ratt till bolagets tillgdngar.
Preferensaktierna ar begransade i fréga om hur ma&nga
roster varje preferensaktie ger, namligen 1/10 rostratt per
preferensaktie. Aktiekapitalet var vid &rsskiftet 90 244124
kronor och kvotvardet per aktie uppgick till 0,5 krona per
stamaktie och 162,85 kronor per preferensaktie.

Per den 31 december 2019 kontrollerade SBB narmare
88 procent av aktierna i Hemfosa. Under 2020 har SBBs
agande okat och ett tvanginlosenforfarande inletts.

Bolagsordningen

Hemfosas bolagsordning som faststalldes vid &rsstamma
den 7 maj 2015 &terfinns i sin helhet pd www.hemfosa.se.

Bolagsordningen féreskriver att bolaget ska, direkt eller
indirekt, aga och forvalta fastigheter och fastighetsrelaterade
tillgdngar samt bedriva darmed forenlig verksamhet. Styrel-
sen har sitt sate i Nacka. Bolaget kan inte fatta n&gra beslut i
strid mot bolagsordningen utan att forst hanskjuta en s&dan
fréga till bolagsstamma for beslut och eventuell andring av
bolagsordningen. Bolagsordningen innehéller inga sarskilda
bestammelser om tillsattande och entledigande av styrelsele-
daméter eller om andring av bolagsordningen.

Valberedning
Vid &rsstamman i Hemfosa den 4 mars 2014 antogs instruk-
tioner for valberedningens arbete. Valberedningen, som
ska best& av styrelsens ordférande samt fyra representanter
utsedda av de fyra rostméassigt storsta aktiedgarna i bolaget
enligt Euroclears utskrift av aktieboken per den 31 augusti,
har enligt instruktionerna till uppgift att lagga fram forslag
till drsstamman om antalet styrelseledamater och styrelsens
sammanséattning inklusive styrelsens ordférande, samt for-
slag om styrelsens arvodering, inklusive eventuellt sarskilt
arvode for utskottsarbete. Valberedningen ska ockséd lagga
fram forslag om &rsstdmmans ordférande och, i férekom-
mande fall, om revisorer och deras arvodering. | den mén
s& anses erforderligt ska valberedningen aven lagga fram
forslag till andringar i géllande regler for valberedningen.
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Styrelse

Hemfosas styrelse ska enligt bolagsordningen best av
lagst fyra och hégst tio ledamoter. Vid &rsstamman den 7
maj 2019 beslutades att omvélja Bengt Kjell, Gunilla Hog-
bom, Anneli Lindblom, Per-Ingemar Persson och Caroline
Sundewall. Vidare beslutade stamman om nyval av Anneli
Jansson, Anders Kupsu och Carl Mork. Ulrika Valassi hade
ombojt omval. Till styrelsens ordférande omvaldes Bengt
Kjell. Som en féljd av SBBs kép av Hemfosa holls en extra
bolagsstamma den 19 februari 2020, dér en ny styrelse ut-
s&gs. Den nya styrelsen bestér i sin helhet av personer frén
SBBs koncernledning och &r darmed inte oberoende i for-
hallande till bolagets storsta agare. Styrelseledamoterna ar
llija Batljan, Lars Thagesson, Oscar Lekander och Eva-Lotta
Stridh. Denna styrelse kommer inte att ha ndgra utskott. En
ny VD ar ocksé utsedd och koncernledningen utbytt.

Styrelsen ska l8ngsiktigt tillgodose aktiedgarnas
intressen och béar ytterst ansvar for bolagets organisation
och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Styrelsen
har faststallt en arbetsordning for sin verksamhet och en
instruktion for VD. Darutéver har styrelsen ocksd beslutat
om ett antal évergripande policies, riktlinjer och instruk-
tioner for bolagets verksamhet. Har ingér bland annat
finanspolicy, kommunikationspolicy, insiderpolicy, IT-policy
samt uppférandekod. Alla dessa interna styrdokument
behandlas minst en g&ng per &r och uppdateras dartill
l6pande for att folja lagar och nar behov annars féreligger.
Enligt Koden ska en majoritet av de stdmmovalda styrel-
seledamoterna vara oberoende i forhéllande till bolaget
och bolagets ledning. Minst tvé av dessa ska aven vara
oberoende i forhallande till bolagets storre aktiedgare.
Bolagets styrelse under 2019 bedémdes uppfylla kraven
pé& oberoende d& samtliga stammovalda ledaméterna var
oberoende i forhéllande till bolaget och koncernledningen.
Samtliga ledamoter bedémdes aven uppfylla kravet pé
oberoende i forhéllande till storre aktiedgare.

Styrelsens ordférande
Styrelseordférande valjs p& bolagsstamma och leder
arbetet i styrelsen. Styrelseordféranden ska se till att
styrelsens arbete bedrivs effektivt, att styrelsen fullgor sina
dligganden och att styrelsens beslut verkstalls av bolaget
och ledningen. Ordféranden ska se till att styrelsen erhaller
den information och det underlag som kravs for att kunna
fatta val underbyggda beslut.

Styrelsens arbete under 2019
Bolagets styrelse har under 2019 haft 33 moten, varav ett
konstituerande mote och tio méten for att fatta finansie-
ringsbeslut. P& dagordningen infor varje ordinarie styrelse-
mote fanns ett antal stdende punkter: VD:s genomgéng av
verksamheten, forvary, avyttringar och investeringar, organi-
sation och organisationsutveckling samt finansiell rappor-
tering. Styrelsen har under 2019 behandlat ny strategi och
finansiella mél, flera storre forvary, avyttringar, investeringar,

finansieringar, refinansieringar samt budet fran SBB.
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Styrelsens sammansdttning
Nedan redovisas styrelsens sammanséattning under &r 2019,
vilket &rtal ledaméterna invaldes i styrelsen, vilket &rtal de
ar fodda, totalt styrelsearvode, ledaméternas oberoende
och nérvaro vid styrelseméten under &r 2019.

Utvardering av styrelsen
och verkstallande direktéren

Styrelsens ordférande initierar en géng per &r, i enlighet
med styrelsens arbetsordning, en utvardering av styrel-
sens arbete. 2019 &rs utvardering har utforts s& att varje
styrelseledamot besvarat ett frégeformular, som sedan
sammanstéallts och analyserats av en oberoende r&dgivare.
Darutdver har styrelseordforanden haft vissa enskilda kon-
takter med ledamoterna. Utvarderingens syfte ar att f& en
uppfattning om styrelseledaméternas asikter om hur styrel-
searbetet bedrivs och vilka 8tgarder som kan genomforas
for att effektivisera styrelsearbetet. Avsikten ar ocks§ att f&
en uppfattning om vilken typ av frégor som styrelsen anser
bor ges mer utrymme och pé vilka omréden det eventuellt
kravs ytterligare erfarenhet och kompetens i styrelsen.

Resultatet av utvarderingen har redovisats inom styrelsen
och har av styrelsens ordférande delgivits valberedningen.

Utskott
Styrelsen har for nérvarande tvé utskott: ett revisions-
utskott och ett ersattningsutskott. Utskottens ledamoter
utses for ett &r i taget vid det konstituerande styrelseméotet

och arbetet samt utskottens bestammanderatt regleras av
de &rligen faststallda utskottsinstruktionerna. Utskotten har
en beredande och handldggande roll. De frégor som har
behandlats vid utskottens moten protokollférs och rappor-
teras vid nasta styrelseméte.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet arbetar efter en &rligen faststalld
agenda och har till uppgift att 6vervaka bolagets finansiella
rapportering och effektiviteten i bolagets interna kontroll
och riskhantering. Revisionsutskottet hller sig ocks4 infor-
merat om revisionen av &rsredovisning och koncernredo-
visning och utvarderar aven pa vilket satt revisionen bidrar
till den finansiella rapporteringens tillforlitlighet. Utskottet
ska ocks& granska och évervaka revisorns sjalvstandighet
och opartiskhet och sarskilt félja upp om revisorn tillhanda-
haller bolaget andra tjanster an revisionstjanster. Utskottet
ska vidare infér &rsstdmman ldamna en rekommendation till
valberedningen avseende val av revisor. Enligt aktiebo-
lagslagen fér utskottets ledamoter inte vara anstallda av
bolaget och minst en ledamot ska ha redovisnings- eller
revisionskompetens. Revisionsutskottet bestod under &r
2019 av styrelseledaméterna Anneli Lindblom (ordférande),
Caroline Sundewall, Gunilla Hoégbom samt Anders Kupsu,
vilka samtliga bedomts vara oberoende i férhéllande till
bolaget, koncernledningen och bolagets storre agare.

Under 2019 hade revisionsutskottet sju moten. Vid
motena behandlades bland annat bolagets delérsrappor-

Styrelsen har ett antal inplanerade méten med stdende beslutspunkter.

Déarutéver tillkommer méten for transaktioner och andra eventuella frégor.

Styrelseméte:

- Affarsplan och mal, inkl.
bland annat riskidentifiering
och riskhantering

- Kapitalstruktur

- Utvardering av system for

intern kontroll ﬂ

Styrelseméte:
- Tredje deldrsrapporten
+ Mote med revisor
- Utvardering styrelse =~ @——————————
« Successionsplanering och

talent management

« Utvardering VD och koncernledning

Upplagg affarsplanearbetet
Organisation
Konkurrentgenomgéng

Halva&rsbokslut

Andra deldrsrapporten

-

STYRELSENS
ARBETE
2019

-’ |

Styrelseméte:

Styrelsemate:
- Bokslutskommuniké
- Forslag till utdelning

- Méte med revisor

A

——® Styrelseméte:
- Kallelse och underliggande
handlingar infér &rsstdmma
- Arsredovisning

————— @ Styrelsemate:
- Forsta deldrsrapporten

Konstituerande styrelsemote:

- Oversyn och faststallande av instruk-
tioner, finanspolicy samt évriga policys

- Utse firmatecknare

- Faststalla arbetsordning

- Konjunkturutveckling
- Marknad
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ter, den externa revisionens inriktning och bolagets interna
kontroll avseende den finansiella rapporteringen.

Ersattningsutskott
Ersattningsutskottet ska bereda frégor om ersattningsprin-
ciper till VD och andra ledande befattningshavare samt
individuell erséttning till VD i enlighet med ersattnings-
principerna. Principerna omfattar bland annat forhéllandet
mellan fast och eventuell rorlig ersattning samt sambandet
mellan prestation och ersattning, huvudsakliga villkor for
eventuell bonus och eventuella incitamentsprogram samt
huvudsakliga villkor for ickemonetéra forméner, pension,
uppsagning och avgéngsvederlag. For VD galler aven
att styrelsen i sin helhet faststaller ersattning och andra
anstallningsvillkor. Aktierelaterade incitamentsprogram till
koncernledningen beslutas dock av &rsstamman.

Utskottet ska vidare bitrada styrelsen i dvervakningen
av det system genom vilket bolaget uppfyller i lag, borsreg-
ler och Koden géllande bestammelser om offentliggorande
av information som har med ersattning till VD och andra
ledande befattningshavare att gora samt félja och utvarde-
ra eventuella pdg&ende och under &ret avslutade program
for rorliga ersattningar for VD och andra ledande befatt-
ningshavare, tillampningen av de riktlinjer for ersattning till
VD och andra ledande befattningshavare som &rsstamman
enligt lag fattar beslut om samt gallande ersattningsstruk-
turer och ersattningsnivder. Enligt Koden galler att styrel-
sens ordférande kan vara ordférande i utskottet och att
ovriga bolagsstammovalda ledamoter ska vara oberoende
i forhéllande till bolaget och bolagsledningen. Ersattnings-
utskottet bestod under 2019 av styrelseledaméterna Bengt
Kjell (ordférande), Per-Ingemar Persson, Anneli Jansson
och Carl Mork, vilka samtliga bedémts vara oberoende i
forhallande till bolaget och koncernledningen.

Under 2019 hade ersattningsutskottet fem méten. Vid
moétena behandlades bland annat bolagets riktlinjer for er-

Totalt arligt
arvode, kronor

Fodd ar

Invald ar

Bolagsstammovalda

Ordférande
Bengt Kjell 2013 1954

Ledaméter

Anneli Lindblom 2013 1967
Caroline Sundewall 2013 1958
Per-Ingemar Persson 2016 1956
Gunilla Hégbom 2017 1958
Anneli Jansson 2019 1974
Anders Kupsu 2019 1962
Carl Mérk 2019 1969

565000 Ja Ja
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sattning till ledande befattningshavare och ersattningsnivéer
till VD och andra ledande befattningshavare samt det incita-
mentsprogram fér alla anstallda som inférdes under &ret.

Ersdttning
Vid &rsstdamman den 7 maj 2019 beslutade stdmman att
fram till nésta &rsstdmma ska ett &rligt arvode utgd med
525 000 kronor (tidigare 475 000 kronor) till styrelseord-
féranden och 220 000 kronor (tidigare 210 000 kronor)
till var och en av de 6vriga styrelseledaméterna. Vidare
beslutades att ett &rligt arvode fér arbete i revisionsutskot-
tet ska utgéd med 90 000 kronor (tidigare 60 000 kronor)
till utskottets ordférande och med 45 000 kronor (tidigare
35 000 kronor) till var och en av de 6vriga ledaméterna.
For arbete i ersattningsutskottet beslutades att arligt
arvode ska utgd med 40 000 kronor (tidigare o kronor) till
utskottets ordférande samt med 20 000 kronor (tidigare ©
kronor) till var och en av de 6vriga ledaméterna.

VD och 6vriga ledande befattningshavare
VD utses av styrelsen och ansvarar fér den [6pande forvalt-
ningen av bolaget och koncernens verksamhet i enlighet
med styrelsens instruktioner och foreskrifter. Ansvarsfor-
delningen mellan VD och styrelsen framgar av styrelsens
arbetsordning samt av styrelsen upprattad VD-instruktion
och delegationsordning. VD fungerar som koncernled-
ningens ordforande och fattar beslut i samrdd med évriga
koncernledningen. Koncernledningen traffas m&natligen
och i dévrigt vid behov.

Riktlinjer for ersittning
till ledande befattningshavare
I enlighet med de riktlinjer som antogs pé bolagets &rs-
stamma den 7 maj 2019 ska Hemfosa tillampa ersattnings-
niver och anstéllningsvillkor som erfordras for att kunna
rekrytera och behélla en ledning med hég kompetens och

Narvaro
styrelseméten

Oberoende av Oberoende avbolag
aktiedgare och ledning

33/33

310000
265000
240000
265000
240000
265000
240000

1 Ulrika Valassi var en del av Hemfosas styrelse till och med den 7 maj 2019
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kapacitet att n& uppstallda mél. Ersattningsformerna ska
motivera ledande befattningshavare att gora sitt yttersta
for att sakerstalla aktieagarnas intressen.

Ersattningsformerna ska darfor vara marknadsmassiga
och konkurrenskraftiga. De ska vidare vara enkla, [&ngsik-
tiga och matbara. Ersattningen till ledande befattningsha-
vare kan best& av en fast och en rorlig del. Den fasta l6nen
for ledande befattningshavare ska vara marknadsanpassad
och baseras p8 kompetens, ansvar och prestation. En rorlig
del ska belona mélrelaterade resultat och forbattringar
i enkla och transparenta konstruktioner samt vara maxi-
merad. Ett utfall ska relateras till uppfyllelsen aviforvag
uppstallda mélsattningar avseende till exempel intjaning,
kassaflode, tillvaxt, varde och individuella matbara mal. Ror-
lig ersattning ska kunna uppg3 till maximalt sex ménadslo-
ner for VD respektive maximalt fyra mé&nadsloner for dvriga
ledande befattningshavare och ska inte vara pensions-
grundande. Den rorliga l6nen for hela gruppen av ledande
befattningshavare i koncernen kan sammantaget uppga till
maximalt fyra miljoner kronor.

Ledande befattningshavares icke-monetara forméaner
ska underlatta ledande befattningshavares arbetsutforan-
de och motsvara vad som kan anses rimligt i forhéllande till
praxis p& den marknad dar respektive ledande befattnings-
havare ar verksam.

Ledande befattningshavare kan erbjudas incitaments-
program vilka i huvudsak ska vara aktie- eller aktiekurs-
relaterade. Ett incitamentsprogram ska sakerstalla ett
langsiktigt engagemang fér bolagets utveckling och
implementeras p& marknadsmassiga villkor. Aktie- och
aktiekursrelaterade incitamentsprogram ska beslutas av
bolagsstamma. Bolaget ska kunna utge kontant ersattning
kopplad till ledande befattningshavares férvary av aktier el-
ler aktierelaterade instrument. Sddan kontant ersattning ska
i normalfallet inte 6verstiga 15 procent av den fasta lénen.

Ledande befattningshavares pensionsvillkor ska
baseras pd avgiftsbestdmda pensionslésningar och félja
eller motsvara allman pensionsplan, i Sverige ITP1-planen.
Uppsagningslén och avgéngsvederlag for en ledande be-
fattningshavare ska sammantaget inte dverstiga 18 manads-
l6ner vid uppsagning frén bolagets sida och sex manadslo-
ner vid uppsagning frén ledande befattningshavare. Med
ledande befattningshavare forstés i detta sammanhang
verkstallande direktér, CFO och dvriga medlemmar av kon-
cernledningen. Styrelsen &ger ratt att fréng8 ovanstdende
riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare om
det i enskilda fall finns sarskilda skal. Om styrelsen gor av-
steg fran riktlinjerna for ersattning till ledande befattnings-
havare ska detta redovisas vid nastkommande &rsstamma.

Under rakenskapséret 2019 har ersattning till VD och
ovriga ledande befattningshavare betalats ut i enlighet
med tabell i not 5.

Revisor
Bolagets finansiella rakenskapshandlingar och bokfs-
ring samt styrelsens och koncernledningens férvaltning
granskas och revideras av bolagets revisor. P& drsstamman
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den 7 maj 2019 omvaldes det registrerade revisionsbolaget
KPMG AB till revisor for tiden intill slutet av &rsstamman
2020. Till huvudansvarig revisor utsdgs den auktoriserade
revisorn Peter Dahll&f.

Revisorn ska rapportera till revisionsutskottet om inte
obetydliga fel inom redovisningsomrédet och vid misstan-
kar om oegentligheter. Revisorn ska minst en till tvd ganger
per &r, normalt i samband med bokslutssammantrade,
till bolagets styrelse rapportera om sina iakttagelser vid
granskningen av bolaget och sin bedémning av bolagets
interna kontroll. Revisorn deltar ocksé vid &rsstamman for
att foredra revisionsberattelsen som beskriver gransknings-
arbetet och gjorda iakttagelser.

Utdver revisionsuppdraget har KPMG under 2019
anlitats for ytterligare tjanster, framst skattefrégor. S&dana
tjanster har alltid och endast tillhandahéllits i den utstrack-
ning som ar forenlig med reglerna i revisionslagen och
FAR:s yrkesetiska regler avseende revisors opartiskhet och
sjalvstandighet.

Mangfaldspolicy
Hemfosa, genom valberedningen, tillampar regel 4.1
Svensk kod for bolagsstyrning som mangfaldspolicy vid
framtagande av forslag till val av styrelseledamoter. Regeln
innebar att styrelsen ska ha en med hansyn till bolagets
verksamhet, utvecklingsskede och forhéllanden i 6vrigt
andamaélsenlig sammansattning, préaglad av méngsidighet
och bredd avseende de bolagsstammovalda ledamoternas
kompetens, erfarenhet och bakgrund. En jamn konsfordel-
ning ska efterstravas. Malet med mangfaldspolicyn ar att
tillgodose vikten av tillracklig mangfald i styrelsen nar det
galler kon, dlder och nationalitet samt erfarenheter, yrkes-
bakgrund och affarsomréden.

Valberedningen konstaterade infor &rsstamman 2019
att foreslagna ledamoter besitter den mangsidighet och
bredd i fréga om kompetens, erfarenhet och bakgrund som
erfordras for att forstd bolagets verksamhet. Det konsta-
terades vidare att forslaget innebar att styrelsen skulle
best& av fyra kvinnor och fyra man och att andelen mén
da uppgér till 50 procent. Detta fastslogs vara i enlighet
med Bolagsstyrningskollegiets uttalade mélsattning om en
andel pé& cirka 40 procent for det minst foretradda konet.

Koncernledningen bestod fram till den 19 februari 2020
av féljande personer.

Caroline Arehult, VD
Peter Anderson, CFO
Linda Eriksson, Finanschef

Annika Ekstrém, Fastighetschef

Anna Alsborger, Transaktionschef




Intern kontroll ver finansiell

rapportering och riskhantering
Hemfosas interna kontroll avseende den finansiella rappor-
teringen ar utformad fér att hantera risker och sakerstélla
en hog tillforlitlighet i processerna kring upprattandet av de
finansiella rapporterna samt for att sakerstélla att tillampliga
redovisningskrav och andra krav pd Hemfosa som noterat
bolag efterlevs. Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen
och Koden fér den interna kontrollen av bolaget avseen-
de finansiell rapportering. Hemfosa foljer Committee of
Sponsoring Organizations of the Treadway Commissions
(COSO:s) ramverk for att utvardera ett foretags interna
kontroll dver den finansiella rapporteringen, "Internal Con-
trol - Integrated Framework”, som bestar av foljande fem
komponenter: kontrollmiljo, riskbeddmning, kontrollaktivite-
ter, information och kommunikation samt uppfoljning.

Kontrollmiljs

Fordelning och delegering av ansvar har dokumenterats
och kommunicerats i for styrelsen och bolaget styrande
interna dokument s&som

« Styrelsens arbetsordning

- Instruktion till VD

+ Delegationsordning

- Attestordning

- Ovriga interna styrdokument

Samtliga interna styrdokument uppdateras regelbundet vid
andring av till exempel lagstiftning, redovisningsstandarder
eller noteringskrav och nar behov annars foreligger.

Riskbedémning

I enlighet med arbetsordningen gor styrelsen, samt
revisionsutskottet, en gdng om &ret en genomgang av
bolagets interna kontroll. Identifiering gors av de risker
som bedoéms finnas och &tgarder faststalls for att reducera
dessa risker. Revisorn bjuds in att pa styrelsemote och
till revisionsutskottet redogéra for sin rapport dver den
interna kontrollen.

De framsta riskerna som Hemfosa har identifierat ar fi-

nansieringsrisker, projektrisker och forlust av nyckelpersoner.

Kontrollaktiviteter
Dé& bolagets ekonomisystem ar uppbyggt s& att ingdende
av avtal och betalning av fakturor med mera maste folja de
beslutsvagar, firmatecknings- och attestratter som anges i
de interna styrdokumenten finns det i grunden en kon-
trollstruktur for att motverka och férebygga de risker som
bolaget har identifierat.

Utover dessa kontrollstrukturer féretas en rad kon-
trollaktiviteter for att ytterligare upptéacka samt korrigera
fel och avvikelser. Sddana kontrollaktiviteter bestér av
uppfdlining pa olika nivder i organisationen, sdsom uppfslj-
ning och avstdmning i styrelsen av fattade styrelsebeslut,
genomgéng och jamférelse av resultatposter, kontoavstadm-
ningar, godkannande och redovisning av affarstransaktio-
ner hos ekonomiavdelningen.
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Information och kommunikation
Hemfosa har byggt upp en organisation for att sakerstéalla
att den finansiella rapporteringen blir korrekt och effektiv.
De interna styrdokumenten klargér vem som ansvarar
for vad och den dagliga interaktionen mellan berérda
méanniskor gor att relevant information och kommunikation
nér samtliga berérda parter.

Koncernledningen erhéller regelbundet finansiell
information om bolaget och dess dotterbolag avseende ut-
vecklingen av uthyrning och évrig férvaltning, genomgéng
och uppféljning av pdgéende och kommande investeringar
samt likviditetsplanering. Styrelsen informeras av kon-
cernledningen avseende riskhantering, intern kontroll och
finansiell rapportering.

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

Uppfélining
S&som har redogjorts fér ovan sker uppfoljning l6pande
i samtliga nivéer i organisationen. Styrelsen utvarderar
regelbundet den information som bolagsledningen och
revisorerna lamnar. Vidare rapporterar bolagets revisor
personligen direkt till styrelsen sina iakttagelser frén
granskningen och sin bedémning av den interna kontrollen.
Av sarskild betydelse ar styrelsens dvervakning for
utveckling av den interna kontrollen och for att se till att
dtgarder vidtas rorande eventuella brister och férslag som
framkommer. Kontrollen av detta arbete &ligger till stor del

revisionsutskottet.

Utvdardering av behovet av
en separat internrevisionsfunktion
N&gon internrevisionsfunktion finns idag inte upprattad
inom Hemfosa. Styrelsen har provat frégan och bedémt att
befintliga strukturer for uppfélining och utvardering ger
ett tillfredsstallande underlag. Sammantaget medfor detta
att det inte anses motiverat att ha en sarskild enhet for

internrevision. Beslutet omprovas &rligen.

Avvikelser i férhdllande till Koden
Hemfosa tillampar Koden. Koden bygger som namnts pa
principen "folj eller forklara”. Detta innebar att ett foretag
som tillampar Koden kan avvika fr&n enskilda regler, men
ska d8 avge forklaring dar skal till avvikelsen redovisas.
Hemfosa foljde under 2019 Koden utan avvikelser.

Forandringar i bolagsstyrning 2020
Som en foljd av SBBs kép av Hemfosa holls en extra
bolagsstamma den 19 februari 2020, dar en ny styrelse
uts&gs. Den nya styrelsen bestar i sin helhet av personer
fr&n SBBs koncernledning. Dessa ar Ilija Batljan, Lars
Thagesson, Oscar Lekander och Eva-Lotta Stridh. Denna
styrelse kommer inte att ha n&gra utskott. En ny VD &r
ocks& utsedd och koncernledningen utbytt.
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FLERARSOVERSIKT

Rapport ver resultat och 6vrigt totalresultat for koncernen, mkr

Helar 2019 2018 2017' 2016° 2015
Hyresintakter 2884 2525 2103 2642 2443
Fastighetskostnader och -administration -824 -733 -618 -825 773
Driftnetto 2060 1792 1484 1817 1670
Central administration -187 -141 -128 -128 =112
Ovriga rorelseintakter och -kostnader 9 43 n 21 0
Resultat frdn andelar i joint ventures och intresseféretag 32 24 187 542 255
Finansiella intakter och kostnader -562 -514 -381 -440 -450
Férvaltningsresultat 1351 1204 1173 1812 1363
Vardeférandring pé fastigheter 1531 1305 1275 1594 1500
Vardeférandring pé finansiella instrument 65 -14 44 18 -42
Aktuell skatt -106 -69 5 -18 =5
Uppskjuten skatt -437 -397 -549 177 -478
Arets resultat 2402 2030 1949 3583 2339
Resultat efter skatt fér Nyfosa som delats ut till aktiedgarna - 330 1215 - -
Arets resultat 2402 2360 3163 3583 2339
Ovrigt totalresultat 120 50 -104 156 -132
Arets totalresultat 2523 2409 3059 3739 2207
1 Resultatrakningen fér 2017 - 2018 har raknats om med hansyn till utdelningen av Nyfosa och avser kvarvarande verksamhet,
2 Rl ey (5 261 = 2616 (o vt fenets o e sy ] st fegem v s
Rapport over finansiell stillning for koncernen, mkr
31dec 2019 2018 2017 2016 2015
Forvaltningsfastigheter 41499 36049 ZARIC) 34668 29553
Tomtratt, nyttjanderatt 301 - - - -
Andelar i joint ventures 62 60 2096 1676 1075
Andelar iintresseféretag 346 164 123 56 -
Derivat och évriga anlaggningstillgéngar 108 13 17 13 7
Kortfristiga fordringar 192 200 190 140 82
Likvida medel 749 974 541 1221 732
Summa tillgdngar 43255 37 459 44086 37774 31449
Eget kapital 15265 13276 17 807 15570 10749
Rantebarande skulder 24 93] 21944 24033 20 605 18 898
Skuld leasingavtal 301 - - - -
Derivat 35 29 43 87 103
Uppskjutna skatteskulder 1674 1229 1184 506 701
Ovriga skulder 1050 98I 1019 1006 997
Summa eget kapital och skulder 43255 37 459 44086 37774 31449
Rapport 6ver kassafloden for koncernen, mkr

2019 2018 2017 2016 2015
Kassafléde frén den I6pande verksamheten 1391 2116 1542 1108 1220
Kassafléde fr&n investeringsverksamheten -3785 -7 293 -4955 -3247 -3943
Kassafléde frén finansieringsverksamheten 2165 5607 2732 2621 2862
Totalt kassaflode -229 430 -681 482 138
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Finansiella nyckeltal

2019 2018 2017 2016 2015
Avkastning pé eget kapital, % 16,8 15,1 190 271 237
Soliditet, %' 353 354 40,4 41,2 34,2
Nettobeldningsgrad fastigheter, %' 58,3 58,2 571 559 61,5
Skuldsattningsgrad, ggr' 1,6 17 13 13 1,8
Réantetackningsgrad, ggr' 33 33 3,62 39 35
Aktierelaterade nyckeltal, stamaktier

2019 2018 2017 2016 2015
Forvaltningsresultat, kronor per stamaktie! 736 6,52 6,742 11,49 922
Resultat efter skatt, kronor per aktie fére utspadning 13,60 1,78 11,662 23,25 16,28
Resultat efter skatt, kronor per aktie efter utspadning 13,57 Nn77 1,652 23,25 16,28
Eget kapital, kronor per aktie 7950 67,62 101,01 86,95 65,71
Substansvarde (EPRA NAV), kronor per aktie' 8903 751N 112,20 03,87 7398
Kassafléde fré&n den I6pande verksamheten, kronor per aktie 766 5,07 6,05 6,73 816
Beslutad utdelning, kronor per aktie 03 2,40 4,80 4,40 4,20
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 168 608 162 934 157728 148149 131440
Antal utestdende aktier per bokslutsdagen, tusental 169 488 167728 157728 157728 131440
Aktierelaterade nyckeltal, preferensaktier

2019 2018 2017 2016 2015
Eget kapital, kronor per aktie 162,85 162,85 162,85 162,85 162,85
Beslutad utdelning, kronor per aktie 0® 10 10 10 10
Antal utestdende aktier per bokslutsdagen, tusental 11000 11000 11000 11000 11000
Fastighetsrelaterade nyckeltal

2019 2018 2017 2016 2015
Antal fastigheter vid periodens utgédng 418 381 472 432 4
Hyresvérde vid periodens utgéng, mkr' 3237 2826 3397 2999 2768
Uthyrningsbar yta vid periodens utgéng, tkvm 2246 2059 2918 2627 2 607
Fastigheternas verkliga varde i balansrakningen, mkr 41499 36049 AR 34668 29553
Fastighetsvarde, kronor per kvm 18 477 17 508 14 092 13195 1336
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,7 94,4 925 911 90,4
Overskottsgrad, %! 7.4 710 70,67 68,8 68,4
Direktavkastning, %' 5,2 54 54 55 58

1 Avser alternativt nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority (ESMA), som liksom 6vriga nyckeltal definieras i Ordlistan pé sid 58. Komponenter som ingér i dessa nyckeltal redovisas p4 sid 13 i Bokslutskommu-

nikén januari-december 2019,
2 Exklusive Nyfosa

3 Féreslagen utdelning

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2019

17

NYCKELTAL



FINANSIELLA RAPPORTER

Kvarvarande verksamhet 3ldec 31dec
Mkr Not 2019 2018  Mkr Not 2019 2018
Hyresintakter 3 2884 2525 TILLGANGAR
Fastighetskostnader Forvaltningsfastigheter il 41499 36049
Driftskostnader 4 -445 -403  Tomtratt, nyttjanderatt 4 301 =
Underhéllskostnader -188 -175 Materiella anlaggningstillgéngar 13 5
Fastighetsskatt -89 74 Andelarijoint ventures 12 62 60
Fastighetsadministration -103 -82  Andelariintresseféretag 13 346 164
Driftnetto 2060 1792 Derfvek 18,19 73 2
Centraladministration 56,7 -187 -141 S fimznsielz gz mger 2z 9
Ovriga rorelseintakter och kostnader 9 43 Smeenlre il ey S D
Andelijoint ventures resultat 12 0 2 Hyresfordringar 18,19 24 69
Andeliintresseféretags resultat 13 32 22 Kortfristiga fordringar 14 168 131
Finansiella intdkter och kostnader 4,8 -562 -514 Likvide medkl 15,18 749 974
Férvaltningsresultat 1351 1204  Summaomsittningstillgangar 941 1174
Vardeférandring pé fastigheter, realise- SUEEIAIIEIGANGAR 20D NN TS
rade ! -  EGETKAPITAL OCH SKULDER
Vardeférandring pé fastigheter, orealise- .
rade 1l 1534 1307 ngt ka"_'ta'
Vérdeférandring pé derivat 65 -14 Akt‘ékaélta“ ) 2 70 87
Resultat fére skatt 2047 2495 Ovrigt tillskjutet kapital 7518 7 485
Omrékningsreserv 69 -51
Skatt 9 -544 -466 Balanserade vinstmedel inklusive &rets
Arets resultat efter skatt, resultat 7568 5610
kvarvarande verksamhet 2402 2030 Eget kapital hinforligt till
moderbolagets dgare 15245 13134
Avvecklad verksamhet 28
Resultat efter skatt fran Nyfosa som Innehav utan bestimmande inflytande 20 143
delats ut till aktiedgarna - 1407 =
Resultat vid utdelning av Nyfosa - -1077 SRR S E UL LRl
Arets resultat 2402 2360 Skulder
Bvrigt totalresultat Lfngirfst?ga rantebara.nde skulder 16,18,19 19 200 17 657
Omréakningsdifferenser vid omrékning av Lﬂang isE)el el Ierasinel 4 290 -
uiEndake verkeamhatas 120 50 Ovriga l&ngfristiga skulder 16,18,19 6 4
o Derivat 18,19 35 29
Arets totalresultat 2523 2409 enve
Uppskjutna skatteskulder 17 1674 1229
A Summa langfristiga skulder 21305 18919
Arets resultat hdnférligt till:
Moderbolagets agare 2390 2307 Kortfristiga rantebarande skulder 16,18,19 5730 4287
Innehav utan bestammande inflytande 12 3] Kortfristig skuld, leasingavtal 4 ll -
Arets resultat 2402 2360 Ovriga kortfristiga skulder 18,20 1043 977
Summa kortfristiga skulder 6784 5264
Arets totalresultat hénférligt till: Summa skulder 27990 24183
Moderbolagets agare 251 2378 SUMMA EGET KAPITAL
B ) OCH SKULDER 43255 37459
Innehav utan bestammande inflytande 12 3]
Arets totalresultat 2523 2409
Arets resultat per aktie, kr
- fére utspadning 13,60 13,81
- efter utspadning 13,57 13,79
Arets resultat for kvarvarande verk-
samhet per aktie, kr
- fére utspadning 13,60 1,78
- efter utspadning 13,57 n,77
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Eget kapital hinforligt till moderbolagets aktieigare

Avstimning eget kapital Ovrigt  Omrik- Balanserad Innehav utan Totalt

Aktie- tillskjutet nings- vinst inkl. bestimmande eget
Mkr kapital kapital reserv  dretsresultat Summa inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2018-01-01 84 7509 -102 10 231 17723 85 17 807

Transaktioner med koncernens dgare

Tillskott fran och virdedverfsringar till igare

Nyemission, stamaktier 5 = = 10642 1069 = 1069
Inlésen teckningsoptioner - - - -5 -5 - -5
Utdelning, preferensaktier = = = -110 -110 = -110
Utdelning, stamaktier = = = -793 -793 = -793
Okning av innehav utan bestammande

inflytande = -24 = -0 -24 28 4
Ovrigt - - - -3 -3 - =3
Utdelning av Nyfosa - - - -7100 -7100 - -7100
Summa transaktioner med koncernens dgare 5 -24 - -6947 -6942 28 -6 915
Arets resultat 2018 - - - 2327 2327 31 2360
Ovrigt totalresultat 2018 - - 50 - 50 - 50
Totalresultat 2018 - - 50 2327 2378 31 2409
Utgdende eget kapital 2018-12-31 89 7 485 -51 5610 13134 143 13276
Ingdende eget kapital 2019-01-01 89 7 485 -51 5610 13134 143 13276

Transaktioner med koncernens dgare

Tillskott fran och virdedverfsringar till igare

Apportemission, stamaktier 1 156 157 157
Emission, teckningsoptioner 2 2 2
Utdelning, preferensaktier -110 -110 -0
Utdelning, stamaktier -405 -405 -405
Férvarv avinnehav utan bestammande inflytande -44 -44 -154 -198
Okning av innehav utan bestammande

inflytande 19 19
Ovrigt 33 -3l 2 2
Summa transaktioner med koncernens dgare 1 33 -434 -400 -135 -535
Arets resultat 2019 - 2390 2390 12 2402
Ovrigt totalresultat 2019 120 - 120 (o] 120
Totalresultat 2019 120 2390 2511 12 2523
Utgdende eget kapital 2019-12-31 90 7518 69 7568 15245 20 15265

1 Preferenskapitalet utgor 162,85 kronor per preferensaktie, totalt 1 791 mkr.

2 | beloppet ingér kapitalanskaffningskostnader, totalt 16 mkr.
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Helar Helar
Mkr Not 2019 2018  Mkr 2019 2018
Denlépande verksamheten Nettoomsattning 26 49
Férvaltningsresultat 1351 1204 Ovriga externa kostnader 77 _67
Justering fér poster som inte ingdr i kassa- Personalkostnader -3] -32
sl 25 —0 = Avskrivningar -1 -0
Bizialel Il amsis it — 710 Resultat fore finansiella intikter och
Kassafléde fran denlspande kostnader -83 =51
verksamheten
fére forandringar av rérelsekapital 1282 1185 Resultat frén andelar i koncernféretag = 550
Ranteintakt h lik [tatpost n 2
Kassafléde fran férindringar ?ntemta eroch i n.ancle resultatposter 0
irérelsekapital Rantekostnader och liknande resultatpos-
el . , ter -93 -/70
Forandring av rérelsefordringar 13 83 ENNR SU R % o
tat f5 tsdi P o
Forandringar av rorelseskulder 96 -307 e
Kassafléde fré&n den I6pande verksam- Bokslutsdispositioner
heten i Nyfosa som delats ut till akties- Lamnade/erhdlina koncernbidrag 152 100
garna = 1155 "
Resultat fore skatt -14 549
Kassafléde fran denlspande
verksamheten 1391 216
Skatt -12 -0
Investeringsverksamheten Arets resultat -26 549
Direkta och indirekta forvarv av férvalt-
ningsfastigheter 23 5242 5185 Arets resultat sverensstammer med &rets totalresultat.
Direkta och indirekta avyttringar av férvalt-
ningsfastigheter 15 66
Investeringar i befintliga fastigheter -382 -503
Foérvarv av joint ventures och intressebo-
lag -148 -18
Foérvarvade/avyttrade materiella tillgéngar -12 2
Ovrigt -16 802
Kassafléde fr&n investeringsverksamheten
i Nyfosa som delats ut till aktiedgarna = -2457
Kassafléde fran investerings-
verksamheten -3785 -7293
Finansieringsverksamheten
Nyemission 157 1085
Emission av obligationslan 2100 =
Upptagna l&n 4931 12954
Amortering av l&neskulder -4210 -9916
Utbetald utdelning -615 -876
Foérvarv av minioritetsandel -198 =
Emission av teckningsoptioner 2 =
Inlésen av teckningsoptioner = 5
Emissionskostnader = -16
Ovrigt -2 -13
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
i Nyfosa som delats ut till aktieagarna - 2394
Kassaflode fran finansierings-
verksamheten 23 2165 5607
Arets kassaflode -229 430
Kursdifferens i likvida medel 4 4
Likvida medel vid 8rets bérjan 974 541
Likvida medel vid drets slut 749 974
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31dec 3ldec Bundet
Mkr Not 2019 2018 eget
o kapital  Fri kapital
TILLGANGAR apita ritt eget kapita
. G, Balanse-

Materiella anlaggningstillgdngar 3 1 rad
Finansiella anlaggningstillgdngar Over- vinstinkl.  Totalt
Aktier i koncernféretag 25 5708 5510 Aktieka-  kurs- arets eget
L&ngfristiga fordringar hos koncernféretag 203 227 DLy pital fond resultat kapital
Summa finansiella Ingdende eget kapital
anliggningstillgangar 591 5736  2018-01-01 84 977 1360 11214
Summa anliggningstillgdngar 5914 5737

Transaktioner med
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 7068 5972 bolagets dgare
Ovriga kortfristiga fordringar 39 30 Nyemission, stamaktier 5 1064 _ 1069
Kassa och bank - 355 Aterksp, teckningsoptioner - -5 - -5
Summa omsittningstillgdngar 7107 6357  Utdelning, preferensaktier _ _ 110 o
SUMMA TILLGANGAR 13021 12095 Utdelning, stamaktier - a _793 793
EGET KAPITAL OCH SKULDER Utdelning av Nyfosa - - -3845 -3845
Bundet eget kapital Summa transaktioner med

Rl bolagets igare 5 1059 -4748 -3684

Aktiekapital 26 90 89
Fritt eget kapital Aretsresultat 2018 - - 549 549
Overkursfond 10 982 10 829 Utg3ende eget kapital
Balanserade vinstmedel -3355 -3388 2018-12-31 89 10829 -2839 8079
Arets resultat -26 549
Eget kapital 7690 8079  Ingdendeegetkapital

2019-01-01 89 10829 -2839 8079
Skulder
Obligationsl&n 27 2100 1000  Transaktioner med
L&ngfristiga skulder till koncernféretag 38 g bolagetsigare
Ovriga langfristiga skulder 2 ] Apportemission, stamaktier 1 150 - 151
Summa langfristiga skulder 2140 1009 Ifmission,teckningsoptioner - 3 - 3

Aterkép, teckningsoptioner - -1 - -1
Obligationslan 1000 1000 Utdelning, preferensaktier - - -110 -110
Skulder till kreditinstitut 1455 1150 Uelelhafing, stemelier _ B 405 _405
lﬁortfristiga skulder till koncernféretag 484 583 Summa transaktioner med
Ovriga kortfristiga skulder 252 274 bolagets dgare 1 152 -515 -362
Summa kortfristiga skulder 3191 3007
Summa skulder 5331 4016  Aretsresultat 2019 - - -26 -26
SUMMA EGET KAPITAL Utgdende eget kapital
OCH SKULDER 13021 12095 2019-12-31 90 10982 -3379 7 690

11beloppet ingar kapitalanskaffningskostnader, totalt 16 mkr.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Helar Helar
Mkr Not 2019 2018
Denlépande verksamheten
Resultat fore bokslutsdispositioner -166 449
Justering fér poster som inte ingdr i kassa-
fladet 23 1 -550
Betald inkomstskatt 0 0
Kassaflode fran den l6pande verksam-
heten fére fériandringar av rérelsekapital -164 -101
Kassafléde fran férandringar
irdrelsekapital
Foérandring av rérelsefordringar -9 2
Férandring av rérelseskulder 79 55
Kassafléde fran denlpande
verksamheten -94 -44
Investeringsverksamheten
Forvarv av finansiella tillg&dngar = =
Utl&ning till joint ventures = 14
Lamnade aktieagartillskott -198 -184
Férvarv av materiella anlaggningstill-
gangar -1 =
In- och utl&ning till koncernféretag -1005 1227
Kassafléde franinvesterings-
verksamheten -1204 1056
Finansieringsverksamheten
Nyemission 151 1085
Emissionskostnader = -16
Utbetald utdelning -615 -876
Emission av obligationslan 2100 =
Upptagna l&n 305
Amortering av l&neskulder -1000 -845
Emission av teckningsoptioner &)
Inlésen teckningsoptioner -1 =5
Kassafléde fran finansierings-
verksamheten 943 -657
Arets kassaflode -355 355
Likvida medel vid &rets bérjan 355 0
Likvida medel vid drets slut 0 355
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Visentliga redovisningsprinciper

Overensstimmelse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) s&dana de antagits av EU. Vidare har R&det for finansiell rap-
porterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner tillampats.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen
utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redovis-
ningsprinciper”. Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants
for utfardande av styrelsen och verkstallande direktéren den 26 mars 2020.
Koncernens rapport dver resultat och 6vrigt totalresultat och rapport dver
finansiell stéllning och moderbolagets resultat- och balansrakning blir foremal

for faststallelse pd &rsstamman den 5 maj 2020.

Viarderingsgrunder tillimpade vid upprattandet

av de finansiellarapporterna

Tillg&ngar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvarden, for-
utom réntederivatinstrument och férvaltningsfastigheter som varderas till

verkligt varde.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Den funktionella valutan ar svenska kronor som aven utgér rapporterings-
valutan. Det innebér att de finansiella rapporterna presenteras i svenska
kronor. Samtliga belopp &r, om inte annat anges, avrundade till narmaste

miljontal.

Beddmningar och uppskattningar i de finansiellarapporterna

Att uppratta de finansiella rapporternai enlighet med IFRS kréaver att fére-
tagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden
som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgéngar, skulder, intdkter och kostnader. Verkliga utfallet kan
avvika frdn dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattningarna och
antagandena ses éver regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas
i den period &ndringen gérs om andringen endast p&verkat denna period,
elleriden period andringen gérs och framtida perioder om &ndringen
péverkar b&de aktuell period och framtida perioder. Bedémningar gjorda
av féretagsledningen vid tillampningen av IFRS som har en betydande
inverkan pé de finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar som kan
medféra vasentliga justeringar i det paféljande &rets finansiella rapporter
beskrivs narmare i not 24.

Visentliga tillimpade redovisningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna har tillampats konsekvent p&
samtliga perioder som presenteras i koncernens finansiella rapporter. Kon-
cernens redovisningsprinciper har vidare konsekvent tillampats av koncer-
nens foretag, vad avser joint ventures vid behov genom anpassning till kon-

cernens principer.

Andrade redovisningsprinciper

IFRS 16 Leasingavtal har borjat tillampas frdn och med den 1januari 2019
och s8ledes inte retroaktivt. En genomgéng och analys av koncernens lea-
singavtal har genomférts, varvid tomtrattsavtal identifierades som de
enskilt mest vasentliga. Utéver tomtrattsavtalen har endast ett antal mindre
leasingavtal identifierats, s& som exempelvis fordon, kontorsutrustning och
liknande. For Hemfosas del ar det darfér endast tomtrattsavtal som omfat-
tas av denna nya redovisningsprincip. Leasingskulden per 1januari 2019

avseende tomtréattsavtal uppgér till 19 mkr dar en motsvarande nyttjande-



rattstillg&dng redovisas. Kostnaden fér tomtrattsavgalder redovisas i sin hel-
het som en finansiell kostnad, vilket &r en skillnad jamfért med tidigare prin-
cip dar denna redovisas som en driftkostnad som belastar driftnettot.
Forvaltningsresultatet &r dock oférandrat.
IFRS 16 kommer inte att ha ndgon effekt pd Hemfosa som leasegivare.
Ovriga andringar av IFRS med tillampning frén och med 1januari 2019 har

inte haft ndgon vasentlig effekt pa koncernens redovisning.

Nya IFRS som dnnuinte bérjat tillampas
Nya och &ndrade IFRS med framtida tillampning férvéantas inte komma att

ha ndgon vasentlig effekt pa foretagets finansiella rapporter.

Klassificering m.m.

Anlaggningstillgdngar och l8ngfristiga skulder bestar i allt vasentligt av
belopp som férvéntas tervinnas eller betalas efter mer an tolv ménader
réknat frdn balansdagen. Omséttningstillg&ngar och kortfristiga skulder
bestdriallt vasentligt av belopp som férvéntas dtervinnas eller betalas inom

tolv mé&nader réknat frén balansdagen.

Anliggningstillgdngar som innehas for forsiljning

och avvecklade verksamheter

Innebérden av att en anlaggningstillgéng (eller en avyttringsgrupp) klassif-
icerats som innehav for forsaljning ar att dess redovisade varde kommer att
atervinnas i huvudsak genom férsaljning och inte genom anvéndning. En
avvecklad verksamhet &r en del av ett féretags verksamhet som represente-
rar en sjalvstandig rorelsegren eller en vasentlig verksamhet inom ett geo-
grafiskt omréde eller ar ett dotterféretag som forvarvats uteslutande i syfte
att vidaresaljas. Klassificering som en avvecklad verksamhet sker vid avytt-
ring eller vid en tidigare tidpunkt d& verksamheten uppfyller kriterierna for
att klassificeras som innehav for férséljning. En avyttringsgrupp som ska
laggas ned kan ocks8 kvalificera for att klassificeras som avvecklad verk-
samhet, om den uppfyller storlekskriterierna enligt ovan.

Resultat efter skatt fr&n avvecklad verksamhet redovisas pd en egen rad i
resultatrakningen och 6vrigt totalresultat. Nar en verksamhet klassificeras
som avvecklad dndras utformningen av jamforelsedrets resultatrakning och
Svrigt totalresultat s& att den redovisas som om den avvecklade verksam-
heten hade avvecklats vid ing&ngen av jamférelsedret. Utformningen av
balansrakningen for innevarande och féregéende &r andras inte p4 motsva-
rande satt.

I enlighet med IFRIC 17 Vardedverféring av icke-kontanta tillg&ngar
genom utdelning till &gare redovisas en skuld varderad till verkligt varde vid
den tidpunkt d& beslut om utdelning har tagits. En motsvarande minskning
av eget kapital redovisas vid samma tidpunkt. Vid varje tillfalle som en finan-
siell rapport uppréattas sker in omvardering av skulden till verkligt varde,
eventuell vardeférandring redovisas inom eget kapital. Om det féreligger
en skillnad i verkligt varde och koncernméssigt varde vid utdelningstillfallet

redovisas denna inom resultatet som avvecklad verksamhet.

Rérelsesegmentrapportering

Ett rérelsesegment &r en del av koncernen som bedriver verksamhet frén
vilken den kan generera intékter och &dra sig kostnader och for vilka det
finns fristdende finansiell information tillganglig. Ett rérelsesegments resul-
tat féljs vidare upp av foretagets hogste verkstallande beslutsfattare for att
utvardera resultatet samt for att kunna allokera resurser till rérelsesegmen-

tet. De segment som finns inom Hemfosa ar Sverige, Norge och Finland.

Konsolideringsprinciper

Dotterféretag

Dotterféretag ar foretag som stdr under ett bestdmmande inflytande frén
Hemfosa. Bestammande inflytande féreligger om Hemfosa har inflytande
Sver investeringsobjektet, ar exponerad for eller har ratt till rérlig avkast-

ning frén sitt engagemang samt kan anvanda sitt inflytande 6ver investe-

ringen till att pdverka avkastningen. Vid bedémningen om ett bestam-
mande inflytande foreligger, beaktas potentiella réstberattigande aktier
samt om de facto kontroll féreligger.

Forvarv av bolag kan klassificeras antingen som rérelseférvary eller till-
gdngsforvarv enligt IFRS 3. Det &r en individuell bedémning som gérs for
varje enskilt forvarv. | de fall bolagsférvarvet i huvudsak endast omfattar
fastighet/-er och inte innefattar vasentliga processer, klassificeras forvarvet
som ett tillgangsférvarv. Ovriga bolagsférvary klassificeras som rérelsefor-
varv och inneh8ller s8ledes normalt s&dana strategiska processer som fér-
knippas med rérelse. Vid tillgédngsférvarv redovisas ingen uppskjuten skatt
hanforligt till fastighetsforvarvet. Eventuell rabatt for ej skattemassigt
avdragsgillt anskaffningsvarde minskar istéllet fastighetens anskaffnings-
varde. Vid efterféljande vardering av férvarvad fastighet till verkligt varde
kommer skatterabatten helt eller delvis att ersattas av en redovisad varde-
forandring av fastigheten. Vid tillgdngsforsaljining med skatterabatt upp-
kommer en negativ vardeférandring som helt eller delvis motsvarar den
lamnade skatterabatten. Hittillsvarande férvarv har bedémts utgéra till-
géngsforvarv.

Nar forvary av dotterforetag innebér forvary av nettotillgéngar som inte
utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pé de enskilda identifierbara
tillg&dngarna och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid férvarvstid-
punkten. Transaktionskostnader laggs till anskaffningsvardet for forvarvade
nettotillgéngar, liksom eventuella tillaggskopeskillingar.

| de fall forvarvet inte avser 100 procent av dotterféretaget uppkommer
innehav utan bestdmmande inflytande. Det finns tv& alternativ att redovisa
innehav utan bestdmmande inflytande. Dessa tv4 alternativ ar att redovisa
innehav utan bestammande inflytandes andel av proportionella nettotill-
gdngar alternativt att innehav utan bestdammande inflytande redovisas till
verkligt varde, vilket innebér att innehav utan bestdammande inflytande har
andel i goodwill. Valet mellan de olika alternativen att redovisa innehav utan

bestammande inflytande gors forvary for forvarvy.

Férvirv avinnehav utan bestimmande inflytande

Forvary frén innehav utan bestammande inflytande redovisas som en trans-
aktion inom eget kapital, d.v.s. mellan moderbolagets dgare och innehav
utan bestdmmande inflytande. Darfér uppkommer inte goodwill i dessa
transaktioner. Férandringen av innehav utan bestammande inflytande base-

ras pa dess proportionella andel av nettotillgdngar.

Férsdljning till innehav utan bestémmande inflytande

Forsalining till innehav utan bestdmmande inflytande, dar bestammande

inflytande kvarstér, redovisas som en transaktion inom eget kapital, d.v.s.

mellan moderbolagets agare och innehav utan bestammande inflytande.

Skillnaden mellan erhéllen likvid och innehav utan bestammande inflytan-
des proportionella andel av férvarvade nettotillgéngar redovisas under

balanserade vinstmedel.

Joint ventures

Joint ventures ar redovisningsméssigt de foretag for vilka koncernen
genom samarbetsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt bestam-
mande inflytande dar koncernen har ratt till nettotillgdngarna istallet for
direkt ratt till tillgéngar och dtagande i skulder. | koncernredovisningen kon-
solideras innehav i joint ventures enligt kapitalandelsmetoden. Kapitalan-
delsmetoden innebar att det i koncernen redovisade vardet pd andelarnaii
joint ventures motsvaras av koncernens andel i joint ventures eget kapital
samt koncernmassig goodwill och andra eventuella kvarvarande varden pé
koncernmassiga 6ver- och undervarden. | &rets resultat i koncernen redovi-
sas som "Andel i joint ventures resultat” koncernens andel i joint ventures
resultat justerat for eventuella avskrivningar, nedskrivningar och upplés-
ningar av forvarvade dver- respektive undervarden. Dessa resultatandelar
minskade med erh3lina utdelningar frén joint ventures utgor den huvudsak-
liga férandringen av det redovisade véardet pd andelar i joint ventures. Kon-

cernens andel av 6vrigt totalresultat i joint ventures redovisas pé en separat
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rad i koncernens dvrigt totalresultat. Eventuell skillnad vid férvarvet mellan
anskaffningsvardet for innehavet och dgarféretagets andel av det verkliga
vardet netto av joint ventures identifierbara tillgéngar och skulder redovisas
enligt samma principer som vid férvarv av dotterforetag. Transaktionsutgif-
ter som uppkommer inkluderas i anskaffningsvardet.

Nar koncernens andel av redovisade forluster i joint ventures dverstiger
det redovisade vardet p& andelarna i koncernen reduceras andelarnas
varde till noll. Avrakning for férluster sker aven mot l&ngfristiga finansiella
mellanhavanden utan sakerhet, vilka till sin ekonomiska innebérd utgér del
av agarforetagets nettoinvestering i joint ventures. Fortsatta forluster redo-
visas inte svida inte koncernen har lamnat garantier for att tacka forluster
uppkomna i joint ventures. Kapitalandelsmetoden tillampas fram till den tid-
punkt nar det betydande inflytandet upphér.

Intresseféretag
Intresseféretag ar foretag dver vilka koncernen har ett betydande, men
inte ett bestdammande, inflytande éver den driftsméassiga och finansiella
styrningen, vanligtvis genom andelsinnehav mellan 20 och 50 procent av
rostetalet. Frén och med den tidpunkt som det betydande inflytandet
erhélls redovisas andelar i intresseféretag enligt kapitalandelsmetoden i
koncernredovisningen. Eventuell skillnad vid férvarvet mellan anskaff-
ningsvardet for innehavet och dgarféretagets andel av det verkliga vardet
netto av intresseféretagets identifierbara tillg&ngar och skulder redovisas
enligt samma principer som vid férvarv av dotterféretag.

Transaktionsutgifter, med undantag av transaktionsutgifter som ar han-
forliga till emission av egetkapitalinstrument eller skuldinstrument, som
uppkommer inkluderas i anskaffningsvardet.

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

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och orealise-
rade vinster eller férluster som uppkommer frdn koncerninterna transaktio-
ner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid upprattandet av kon-
cernredovisningen. Orealiserade vinster som uppkommer frén transaktioner
med joint ventures och joint ventures elimineras i den utstréackning som mot-
svarar koncernens dgarandel i féretaget. Orealiserade forluster elimineras
p& samma satt som orealiserade vinster, men endast i den utstrackning det

inte finns ndgot nedskrivningsbehov.

Utlandska verksamheters finansiellarapporter
Tillg&ngar och skulder i utlandsverksamheter, inklusive goodwill och andra
koncernmassiga 6ver- och undervarden, omraknas frén utlandsverksamhet-
ens funktionella valuta till koncernens rapporteringsvaluta, svenska kronor,
till den valutakurs som rdder pa balansdagen. Intakter och kostnaderien
utlandsverksamhet omraknas till svenska kronor till en genomsnittskurs som
utgor en approximation av de valutakurser som forelegat vid respektive
transaktionstidpunkt. Omrakningsdifferenser som uppstar vid valutaomrak-
ning av utlandsverksamheter redovisas i dvrigt totalresultat och ackumule-
ras i en separat komponent i eget kapital, bendmnd omrékningsreserv. | det
fall den utlandska verksamheten inte ar helagd férdelas omrakningsdiffe-
rensen till innehav utan bestdmmande inflytande utifr&n dess proportio-
nella &garandel. Nar bestammande inflytande, betydande inflytande eller
gemensamt bestdmmande inflytande upphér fér en utlandsverksamhet rea-
liseras de till verksamheten hanférliga ackumulerade omréakningsdifferen-
serna, varvid de omklassificeras frdn omrakningsreserven i eget kapital till
arets resultat. | de fall avyttring sker men bestammande inflytande kvarstar
Sverférs proportionell andel av ackumulerade omrakningsdifferenser frén
omrakningsreserven till innehav utan bestammande inflytande.

Vid avyttring av delar av intresseféretag och joint venture men betydande
inflytande eller gemensamt bestammande inflytande kvarst&r omklassifice-

ras proportionerlig andel av omrakningsdifferenserna till &rets resultat.
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Nettoinvestering i en utlandsverksamhet

Monetara l&ngfristiga fordringar eller skulder till en utlandsverksamhet fér
vilken reglering inte ar planerad eller troligen inte kommer att ske inom
6verskédlig framtid, ar i praktiken en del av féretagets nettoinvestering i
utlandsverksamheten. En valutakursdifferens som uppstar p& den monetéra
|&ngfristiga fordringen eller skulden redovisas i 6vrigt totalresultat och ack-
umuleras i en separat komponent i eget kapital, benamnd omrakningsre-
serv. Vid avyttring av en utlandsverksamhet ingdr de ackumulerade valuta-
kursdifferenserna hanférliga till monetara ldngfristiga fordringar eller
skulder i de ackumulerade omrékningsdifferenser som omklassificeras frén

omrakningsreserven i eget kapital till &rets resultat.

Hyresintdkter

Hyresintakter omfattar aven tillagg s&som fastighetsskatt, férsakringar och
eventuella administrativa intakter. Hyresintakter redovisas linjart i &rets resul-
tat baserat p& villkoren i avtalet. Den sammanlagda kostnaden fér lamnade
férméner redovisas som en minskning av hyresintakterna linjart dver leasing-
perioden.

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintakterna
fordelas over tiden enligt avtalets innebord. Férskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintakter. Hyresintakter frén forvarvade fastigheter redovi-
sas frén och med tilltradesdagen.

Hyresrabatter periodiseras dver hyreskontraktets [6ptid.

Serviceintdkter

| det fall Hemfosa agerar som huvudman, istéllet for som agent, vad galler
hyresgastens kop av varme och andra mediatjanster klassificeras detta som
serviceintakter istallet for hyresintakter och ingér i évriga intakter. Servicein-

takter redovisas i den period som de avser.

Resultat fran fastighetsforsiljning

Resultat frén forsaljning av fastigheter och aktier och andelar i fastighetsa-
gande bolag redovisas under rubriken "Vardeférandringar pa fastigheter,
realiserade” och motsvarar skillnaden mellan erhllet férsaljningspris efter
avdrag for férsaljningsomkostnader och senast redovisat varde, med tillagg
for gjorda investeringar efter senaste vardetidpunkten.

Intakter frén fastighetsférsalining redovisas pa tilltradesdagen om inte
kontrollen évergér till kdparen vid ett tidigare tillfalle. Om s& har skett redo-
visas fastighetsforsaliningen vid denna tidigare tidpunkt.

Darutdver beaktas omstandigheter som kan p8verka affarens utgdng vilka
ligger utanfér saljarens och/eller képarens kontroll. Vid férséljningstillfallet gors
eventuella reserveringar fér bland annat ej fakturerade férsaljningsomkostna-

der eller andra kvarstdende kostnader hanforbara till den gjorda affaren.

Ovriga rérelseintikter
Ovriga rérelseintakter avser intakter frén sekundara aktiviteter inom ordina-
rie verksamhet s&som t.ex. realisationsvinster p& materiella anlaggningstill-

géngar, kursvinster pa fordringar och skulder av rérelsekaraktar.

Leasingavtal

Tidigare klassificerade Hemfosa samtliga sina leasingavtal som operationella
leasingavtal och dessa redovisades darfér inte som tillgéng och skuld i rap-
porten éver finansiell stéllning. Enligt IFRS 16 redovisar Hemfosa nyttjande-
rattstillg&ngar och leasingskulder for de flesta leasingavtal, undantaget de

leasingavtal som har bedémts som ovasentliga.

Finansiellaintdkter och kostnader
Finansiella intékter bestér av ranteintakter p& investerade medel samt
utdelningsintakter. Ranteintakter redovisas i takt med att de intjanas.
Finansiella kostnader avser rénta, avgifter och andra kostnader som upp-
kommer d& Hemfosa upptar rantebarande skulder. L&neutgifter redovisas i
resultatet med tillampning av effektivrantemetoden.
De finansiella kostnaderna belastar resultatet for den period till vilken de

hanfor sig. Valutakursvinster och valutakursférluster redovisas netto.



Derivat anvands i syfte att ekonomiskt sakra de risker for ranteexponering
som koncernen utsatts for. Rantebetalningar avseende rantederivaten (ran-
teswapparna) redovisas som rantekostnad i den period de avser. Ovrig for-
andring i rantederivats verkliga varde redovisas pd separat rad i &rets resultat.

L&neutgifter som ar direkt hanférliga till inkdp, konstruktion eller produk-
tion av tillg&ngar som tar betydande tid i ansprék att fardigstalla far alltid rak-
nas som en rantekostnad. | Hemfosa-koncernen ska dessa l&neutgifter kost-
nadsféras i juridisk person. | koncernen aktiveras l&neutgifter som
anskaffningsvarde pé férvaltningsfastigheter.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar
skatt som ska betalas eller erhdllas avseende aktuellt &r, med tillampning av
de skattesatser som &r beslutade eller i praktiken beslutade per balansda-
gen. Till aktuell skatt hor aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare
perioder.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrékningsmetoden med utgdngs-
punkt i temporara skillnader mellan redovisade och skatteméassiga varden
pé tillg&ngar och skulder. Temporara skillnader beaktas inte for skillnad som
uppkommit vid férsta redovisningen av tillgdngar och skulder som inte ar
rérelseférvary som vid tidpunkten fér transaktionen inte paverkar vare sig
redovisat eller skattepliktigt resultat. Vidare beaktas inte heller temporara
skillnader hanforliga till andelar i dotterféretag och joint ventures som inte
forvantas bli dterforda inom éverskadlig framtid.

Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande till-
gangar eller skulder férvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten
skatt berdknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Uppskjutna skatte-
fordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsav-
drag redovisas endast i den mén det &r sannolikt att dessa kommer att kunna
utnyttjas. Vid tillg&ngsférvarv redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid
anskaffningstidpunkten utan tillgdngen redovisas till ett anskaffningsvéarde
motsvarande tillgdngens verkliga varde efter avdrag for eventuell rabatt for
skattemassigt ej avdragsgillt anskaffningsvarde. Vid efterfoljande vardering
av forvarvad fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten helt eller del-
vis att ersattas av en redovisad vardeférandring av fastigheten. Efter férvarv-
stidpunkten for tillg&dngsférvary redovisas uppskjuten skatt endast pa for-
andring av redovisat varde och férandringar av skattemassigt varde som
uppkommer efter forvarvstidpunkten. Férandring av uppskjuten skattefor-
dran/skatteskuld redovisas i resultatrakningen som uppskjuten skatt. Upp-
skjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas da de hanfor sig till inkomst-
skatt som debiteras av samma myndighet och d& koncernen har for avsikt att

reglera skatten med ett nettobelopp.

Finansiellainstrument

Finansiella instrument som redovisas i rapporten éver finansiell stéllning
inkluderar pé tillg&ngssidan likvida medel, hyres- och kundfordringar samt
derivat. P4 skuldsidan &terfinns leverantdrsskulder, |&ne- och reversskulder

samt derivat.

Redovisning i och borttagande fr&n Rapporten éver

finansiell stéllning

En finansiell tillg&ng eller finansiell skuld tas upp i Rapport éver finansiell
stallning nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. En
fordran tas upp nar koncernen presterat och en avtalsenlig skyldighet att
betala foreligger fér motparten dven om inte faktura har skickats. Kundford-
ringar tas upp i Rapport éver finansiell stallning nar faktura har skickats.
Skuld tas upp nér motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet fore-
ligger att betala, aven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantérsskulder
tas upp nar faktura mottagits. En finansiell tillgdng tas bort fr&n Rapport
over finansiell stallning nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller
bolaget forlorar kontrollen éver dem. Detsamma galler for del av en finan-
siell tillg&ng. En finansiell skuld tas bort frdn Rapport éver finansiell stéllning
nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller p& 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 foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att
det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att sam-
tidigt realisera tillgéngen och reglera skulden. Férvarv och avyttring av
finansiella tillg&ngar redovisas p4 affarsdagen, som utgér den dag d& bola-

get forbinder sig att forvarva eller avyttra tillgédngen.

Klassificering och vérdering

Finansiella instrument, som inte &r derivat, redovisas initialt till anskaffnings-
varde motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg for transak-
tionskostnader. Derivat redovisas initialt till verkligt varde utan tillagg eller
avdrag fér transaktionskostnader; transaktionskostnader redovisas i resulta-
tet. Koncernens finansiella instrument har klassificerats och redovisats som

beskrivs nedan.

Finansiella tillg&ngar som vérderas till upplupet anskaffningsvérde, inklu-
sive likvida medel

Upplupet anskaffningsvarde bestams utifrén den effektiva ranta som berak-
nades vid anskaffningstidpunkten. L&ne- och hyresfordringarna redovisas
till det nominella belopp som beréknas inflyta, det vill séga efter avdrag for
forvantade kundférluster. D& 16ptiden ar kort, redovisas aven de 6vriga
kortfristiga fordringarna till nominellt belopp.

Finansiella skulder som vérderas till upplupet anskaffningsvérde
L&n samt 6vriga finansiella skulder, t.ex. leverantérsskulder och skulder till
koncernféretag, ingér i denna kategori. Skulderna varderas till upplupet

anskaffningsvarde utan diskontering, dvs till nominellt belopp.

Finansiella tillgédngar och skulder som vérderas till verkligt vérde med var-
deféréndring i drets resultat

Rantederivat anvands for att ekonomiskt sékra de ranterisker som koncernen
ar utsatt for. Sakringsredovisning tillampas inte fér rantederivat, utan deri-
vaten redovisas till verkligt varde enligt Nivé 2-vardering, med vardeférand-

ringar i 8rets resultat.

Materiella anldggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgdngar utgérs av inventarier, vilka har upptagits
till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuellt gjorda nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingr inkdpspriset
samt utgifter direkt hanforbara till tillgdngen for att bringa den pa plats och
i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.
Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens beraknade nyttjandeperiod. De
beraknade nyttjandeperioderna ar:
Inventarier 5-10 ar
Avskrivning sker fr&n och med anskaffningstidpunkten fér tillgéngen.
Nyttjandeperiod &r den period under vilken tillg&ngen férvantas vara till-

ganglig att anvandas i koncernen.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhélla hyres-
intakter eller vardestegring eller en kombination av dessa bada syften.
Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att
anvandas som férvaltningsfastigheter nar arbeten ar fardigstallda klassifice-

ras som forvaltningsfastigheter.

Viérdering

Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde, vilket inklu-
derar till forvarvet direkt hanférbara utgifter sdsom t.ex. utgifter for lagfart
och uttagande av pantbrev. Forvaltningsfastigheter redovisas i Rapport
6ver finansiell stallning till verkligt varde. Verkliga vardet baseras pa varde-
ringar av utomstdende oberoende varderingsman med erkanda kvalifika-
tioner och med adekvata kunskaper i vardering av fastigheter av den typ

och med de lagen som ar aktuella. Denna vardering sker varje kvartal av
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samtliga fastigheter. Det genomférs aven besiktningar pé fastigheter som
inte varit besokta av varderarna de senaste tvé &ren. Verkliga varden base-
ras p& marknadsvarden, vilket ar det bedémda beloppet som skulle erhal-
las i en transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter som ar obe-
roende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen
genomférs efter sedvanlig marknadsféring dar b&da parter forutsatts ha
agerat insiktsfullt, klokt och utan tvéng.

Tillkommande utgifter aktiveras endast nar det ar troligt att framtida eko-
nomiska férdelar férknippade med tillgdngen kommer att erhéllas av koncer-
nen och utgiften kan faststallas med tillforlitlighet. Ovriga reparations- och
underhéllsutgifter kostnadsférs i den period de uppstér.

L&neutgifter som ar direkt hanforliga till inkép, konstruktion eller produk-
tion av tillgdngar som tar betydande tid i ansprék att fardigstalla for att
avsedd anvandning eller férséljning ingér i anskaffningsvardet. |
Hemfosa-koncernen ar det framst aktuellt vid uppférande eller stérre
ombyggnadsprojekt av férvaltningsfastigheter. Berakning av ldneutgiften
gors utifrén projektets finansieringsbehov och koncernens uppléningskost-
nad. L&neutgifter ar ranta och andra kostnader som uppkommer nar ett
foretag lanar kapital.

S&val orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i &rets
resultat efter forvaltningsresultatet. Hyresintakter och intakter frén fastig-
hetsférsaljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under
avsnittet intaktsredovisning.

Beskrivning av tillampade varderingsmetoder, betydande indata i varde-
bedémningarna samt vilken niva i verkligt vardehierarkin som ar aktuell fér

olika delar av fastighetsbestdndet framgér av not 11.

Eget kapital

Preferensaktier

Utfardade preferensaktier klassificeras som eget kapital, med anledning av
att det inte foreligger ndgon skyldighet for Hemfosa att vare sig betala
utdelningar eller att [6sa in/képa tillbaka preferensaktierna. Utdelningar
redovisas som dgartransaktion direkt i eget kapital nar bolagsstdmman

beslutat om s&dan utdelning.

Utdelningar
Utdelningar redovisas som skuld efter det att drsstamman godkant utdel-

ningen.

Resultat per stamaktie

Berakningen av resultat per aktie fére utspadning baseras p3 &rets resultat i
koncernen hanforligt till moderbolagets &gare, reducerat med preferens-
aktiernas foretradesratt till utdelning, i relation till det vagda genomsnittliga
antalet aktier utestdende under aret.

Vid berakning av resultat per aktie efter utspadning 6kas det vagda
genomsnittliga antalet aktier om teckningskursen p8 optionerna i koncer-
nens incitamentsprogram under rapportperioden varit lagre &n periodens
genomsnittliga borskurs. Vid liten skillnad mellan teckningskursen och peri-
odens genomsnittliga bdrskurs ar utspadningseffekten liten. Vid storre kurs-

skillnad ar effekten storre.

Erséttningar till anstillda

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

| Hemfosa-koncernen finns endast avgiftsbestamda pensionsplaner.
Avgiftsbestdmda pensionsplaner ar de planer dar foretagets forpliktelse &r
begransad till de avgifter foretaget &tagit sig att betala. | sddant fall beror
storleken p& den anstalldes pension p8 de avgifter som féretaget betalar till
planen eller till ett forsakringsbolag och den kapitalavkastning som avgif-
terna ger. Foljaktligen &r det den anstallde som bar den aktuariella risken
(att ersattningen blir lagre an férvantat) och investeringsrisken (att de inves-
terade tillg&dngarna kommer att vara otillrackliga for att ge de férvantade

ersattningarna). Foretagets forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbe-
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stamda planer redovisas som en kostnad i &rets resultat i den takt de intja-

nas genom att de anstallda utfort tjanster &t féretaget under en period.

Kortfristiga ersdttningar

Kortfristiga ersattningar sdsom 16n till anstallda beraknas utan diskontering
och redovisas som kostnad nar de relaterade tjansterna erhalls. En avsatt-
ning redovisas fér den férvantade kostnaden fér bonusbetalningar nar kon-
cernen har géllande rattslig eller informell forpliktelse att géra s&dana
betalningar till foljd av att tjanster erhallits frén anstallda och férpliktelsen

kan beraknas tillforlitligt.

Erséttningar vid uppségning

En skuld och kostnader fér ersattningar vid uppsagning ska redovisas vid

den tidigaste av foljande tidpunkter:

- Nar féretaget inte langre kan dra tillbaka erbjudandet om dessa ersatt-
ningar

« Néar féretaget redovisar kostnader fér en omstrukturering som ligger inom
tillampningsomradet for IAS 37 och omfattar utbetalning av ersattningar

till anstéllda

Nar ersattningar lamnas till anstallda till foljd av den anstéllde har accepte-
rat ett erbjudande om ersattning i utbyte om att anstallningen avslutas ar
den tidpunkt nar féretaget inte langre kan 8terkalla erbjudandet om ersatt-
ning den tidigaste av féljande tidpunkter:
« Nar den anstallde accepterar erbjudandet, det vill saga skriver

pé avtalet
+ Nar en begransning av foretagets férmaga att dra tillbaka

erbjudandet trader i kraft

Incitamentsprogram

Inom ramen fér ett incitamentsprogram har anstéllda forvarvat teck-
ningsoptioner till verkligt varde. Optionerna ger ratt att till viss tecknings-
kurs kdpa aktier i Hemfosa. Vid fortsatt anstallning 2 respektive 4 &r efter
programstart erhélls vid vart tillfalle en bonus motsvarande hélften av det
belopp som erlagts av den anstallde. Optionsprogrammet i sig bedoms
utgora egetkapitalreglerad aktierelaterad ersattning for vilket ingen kost-
nad redovisas, med anledning av att verkligt varde erlagts. Upplysningar
lamnas om den aktierelaterade ersattningen. Med anledning av att bonus-
beloppet inte beror p& aktiens varde, utan pé initialt erlagt belopp, redovi-
sas en kostnad for 1&ngfristig erséttning till anstéallda, med periodisering av
forvantat slutligt belopp att erlagga éver 2 respektive 4 &r.

Anstallda utanfér Sverige har képt syntetiska (kontantreglerade) optio-
ner och erh3ller p& motsvarande satt bonus vid fortsatt anstallning i 2 res-
pektive 4 &r. Bonusen redovisas som ovan. De syntetiska optionerna redovi-
sas initialt som skuld till inbetalt belopp. Skulden omvarderas darefter per
respektive rapportperiods utgéng till verkligt varde med vardeandringen
redovisad i resultatet.

Avséttningar

En avsattning skiljer sig frén andra skulder genom att det r&der ovisshet om
betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera avsattningen. En
avsattning redovisas i Rapporten dver finansiell stéllning nar det finns en
befintlig legal eller informell forpliktelse som en féljd av en intraffad han-
delse, och det ar troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att
kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av belop-
pet kan géras. Avsattningar gérs med det belopp som ar den basta upp-
skattningen av det som kravs for att reglera den befintliga férpliktelsen p&
balansdagen. Dar effekten av nar i tiden betalning sker ar vasentlig, berék-
nas avsattningar genom diskontering av det férvantade framtida kassaflodet
till en réntesats fore skatt som &terspeglar aktuella marknadsbedémningar
av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som &r forknippade

med skulden.



Eventualforpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt dtagande som
harror frén intraffade handelser och vars forekomst bekraftas endast av en
eller flera osékra framtida handelser eller nar det finns ett dtagande som
inte redovisas som en skuld eller avsattning p& grund av det inte ar troligt

att ett utflode av resurser kommer att krévas.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin drsredovisning enligt &rsredovisningslagen
(1995:1554) och R&det fér finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
Redovisning fér juridiska personer.

Aven av Radet fér finansiell rapporterings utgivna uttalanden gallande
for noterade féretag tillampas. RFR 2 innebar att moderbolaget i drsredo-
visningen fér den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU antagna
IFRS och uttalanden s& [angt detta ar mojligt inom ramen for &rsredovis-
ningslagen, tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan redovis-
ning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag frén och
tillagg till IFRS som ska géras.

Om inte annat anges nedan har moderbolagets redovisningsprinciper
under 2019 férandrats i enlighet med vad som anges ovan fér koncernen.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
Skillnaderna i redovisningsprinciper framgér nedan.

Klassificering och uppstdllningsformer

For moderbolaget redovisas en resultatrakning och en rapport 6ver resul-
tat och évrigt totalresultat, dar for koncernen dessa tvé rapporter tillsam-
mans utgér en rapport éver resultat och évrigt totalresultat. Vidare anvands
for moderbolaget benamningarna balansrékning respektive kassaflédesa-
nalys for de rapporter som i koncernen har titlarna rapport éver finansiell
stallning respektive kassaflddesanalys koncernen. Resultatrakning och
balansrakning ar fér moderbolaget uppstallda enligt &rsredovisningslagens
scheman, medan rapporten dver resultat och évrigt totalresultat, rapporten
over forandringar i eget kapital och kassaflodesanalysen baseras p& IAS 1
Utformning av finansiella rapporter respektive IAS 7 Rapport éver kassaflo-
den. De skillnader mot koncernens rapporter som gér sig gallande i moder-
bolagets resultat- och balansrakningar utgérs framst av redovisning av

anlaggningstillgdngar och eget kapital.

Dotterféretag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvarde-
metoden. Detta innebér att transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade
vardet for innehav i dotterféretag. Villkorade képeskillingar varderas utifrdn
sannolikheten av att kdpeskillingen kommer att utgé. Eventuella férand-

ringar av avsattningen/fordran laggs p&/reducerar anskaffningsvardet.

Finansiella instrument

Moderbolaget har valt att inte tillampa IFRS ¢ for finansiella instrument.
Delar av principerna i IFRS 9 ar dock and3 tillampliga - sdsom avseende
nedskrivningar, inbokning/bortbokning, och effektivrantemetoden fér ran-
teintakter och rantekostnader.

I moderbolaget varderas finansiella anldggningstillgéngar till anskaff-
ningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella omsattningstill-
géngar enligt lagsta vardets princip. Fér finansiella tillgdngar som redovisas
till upplupet anskaffningsvarde tillampas IFRS 9s nedskrivningsregler. Ned-
skrivningar p8 onoterade aktieinnehav som inte utgér innehav i dotterfére-
tag eller joint ventures redovisas om nuvardet av férvantade framtida kassa-
floden ar lagre &n redovisat varde. Moderbolaget har inga innehav i
noterade aktier.

Rérelsesegmentrapportering

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

L&neutgifter
I moderbolaget belastar [dneutgifter resultatet under den period till vilken
de hanfér sig till.

Leasing
Moderbolaget tillampar inte IFRS 16 for leasing. Alla moderbolagets lea-
singavtal har klassificerats som operationella och kostnaden fér dessa tas

linjart i resultatrakningen under rubriken "Ovriga externa kostnader”.

Koncernbidrag
Koncernbidrag som moderbolag erhéller frén dotterbolag eller Iamnar till
dotterbolag redovisas som bokslutsdisposition i Resultatrakning for moder-

bolaget.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestér i huvudsak av borgensforbin-
delser till forméan fér dotterféretag. Finansiella garantier innebar att bolaget
har ett 8tagande att ersatta innehavaren av ett skuldinstrument for forluster
som denne &drar sig p& grund av att en angiven géldenar inte fullgér betal-
ning vid forfall enligt avtalsvillkoren. Fér redovisning av finansiella garanti-
avtal tillampar moderbolaget en av Rddet for finansiell rapportering tillaten
lattnadsregel jamfort med reglerna i IFRS ¢. Lattnadsregeln avser finansiella
garantiavtal utstallda till form&n for dotterféretag. Moderbolaget redovisar
finansiella garantiavtal som avsattning i balansrakningen nar bolaget har ett

atagande for vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera dtagandet.
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: Rérelsesegment

| den interna rapporteringen till koncernledningen féljs driftnettot upp
per marknad, motsvarande de tre lander Hemfosa har investeringar i. De
tre landerna utgér koncernens rérelsesegmentsredovisning. Ovriga

resultatposter inom férvaltningsresultatet foljs upp pa koncernniva.

| driftnettot ingar direkt hanférbara poster samt poster som kan férdelas pé&
segment pé ett rimligt och tillférlitligt satt. Gemensamma fastighetsadminis-
trationskostnader fordelas enligt sjalvkostnadsprincipen.

Aven investeringar och vardeférandringar i fastigheterna féljs upp per
segment, se not 11 Forvaltningsfastigheter.

Summa
Sverige Norge Finland konsoliderat

Mkr 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Hyresintakter 2087 1872 579 482 219 171 2884 2525
Fastighetskostnader

Driftskostnader -403  -370 -13 -10 -29 -23 -445  -403

Underhéllskostnader -169 -161 -8 -6 -1 -8 -188 -175

Fastighetsskatt =72 -60 -6 =5 -1 -9 -89 -74
Fastighetsadministration -91 -79 -1 =3 -1 -0 -103 -82
Driftnetto 1354 1203 541 458 165 131 2060 1792
Central administration -187 -141
Ovriga rérelseintakter 9 43
Andelijoint ventures och intresseféretags resultat 32 24
Finansiella intakter och kostnader -562 -514
Férvaltningsresultat 1351 1204
Vardeférandring pé fastigheter 1531 1305
Vardeférandring pé finansiella instrument 65 -14
Resultat fore skatt 2947 2495

Leasingavtal, koncernen som leasegivare

Koncernen som leasegivare

Hemfosa hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella leasingav-
tal. Det for 2019 redovisade beloppet for hyresintékter 2 884 mkr férdelas
pd 2 751 mkr i hyresintakter och 133 mkr i serviceintakter. Serviceintakter
uppgér till 4,6% av totala hyresintakter. Den genomsnittliga dterstdende
kontraktstiden ar 6,7 &r (6,6). De hyreskontrakt som forfaller under det
kommande &ret foérvantas nytecknas p& motsvarande hyresnivéer. Kontrak-

terade hyresintékter per 31december forfaller enligt tabell nedan.

Forfallostruktur befintliga avtal, 2019-12-31

Mkr Antal Area, Kontrakterad

Kontraktsforfall avtal  tusenkvm drshyra  Andel, %
2020 2627 248 344 1
2021 603 307 428 14
2022 433 292 415 14
2023 222 234 383 13
2024 161 151 227 8
>2024 591 757 1214 40
Summa 4637 1989 30m 100
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Férfallostruktur befintliga avtal, 2018-12-31

Mkr Antal Area, Kontrakterad
Kontraktsfarfall avtal  tusenkvm arshyra  Andel,%
2019 2103 164 215 8
2020 563 285 360 13
2021 343 270 384 14
2022 251 220 316 12
2023 101 173 294 1
>2023 470 722 1100 41
Summa 3831 1834 2669 100
Avtalade framtida hyresintikter

Mkr 2019 2018
Inom ett ar 2903 2 610
Mellan ett och fem &r 7668 721
Langre an fem &r 8688 7981




Leasingavtal, koncernen som leasetagare

Koncernen som leasetagare

Enligt IFRS 16 redovisar Hemfosa nyttjanderéttstillg&ngar och leasingskul-
der for de leasingavtal som ar vasentliga, vilket &r tomtrattsavtal dar en tom-
trattsavgald utgdr. Tomtrattsavgald avser den avgift som dgaren till en
byggnad pd kommunalt 4gd mark &rligen betalar till kommunen. Avgalden
utgdr en realrénta p& markens uppskattade marknadsvarde. Arets totala
kostnader for tomtrattsavgalder uppgick till 7 mkr (4), som fér 2019 i sin hel-
het redovisas som finansiell kostnad. Genom IFRS 16 sker en kapitalisering
av denna avgéld, genom att dividera den &rliga avgalden med en marginell
l&neranta. Rantan har uppskattats till 3,25 procent for Sverige, 4 procent for
Finland och 5 procent fér Norge. Detta har lett till att nyttjanderattstill-
géngen per 31 december 2019 uppgér till 301 mkr (19 mkr per 1januari 2019).
D& Hemfosa betraktar tomtrattsavtalen som eviga ar samma belopp uppta-
get som leasingskuld, varav 11 mkr som kortfristig del.

Tomtratter

Mkr 2019 2018
Inom ett ar 1 4
Mellan ett och fem &r 39 14
Langre an fem &r 210 4
Summa 259 22

‘5 Anstillda, personalkostnader och ledande befattnings-

havares ersittningar

Koncernen

Mkr 2019 2018
Ledningsgrupp

Léner och ersattningar m.m. 12 16
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 2

Sociala avgifter

Varav verkstdllande direktér

Léner och ersattningar m.m. 4 5
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 1 1
Sociala avgifter 1 2
Ovriga anstdllda

Léner och ersattningar m.m. 55 42
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 8 4
Sociala avgifter 15 12
Summa kostnader for ersittning till anstillda 96 84

Medelantalet anstillda

Koncernen 2019 2018

Antal  Andel Antal  Andel
personer kvinnor personer kvinnor

Medelantal anstallda

i Sverige 57 54% 62 50%
Medelantal anstallda

i Norge 17 31% 10 24%
Medelantal anstallda i Finland 0 50% - -

Vid &rets slut uppgick antalet anstéallda till 81 personer (71).

Optioner

Hemfosa lanserade under 2017 ett l&ngfristigt incitamentsprogram till persona-
leniform av ett optionsprogram. Anstallda i svenska bolag forvéarvade i slutet av
juni 20171294000 egetkapitalreglerade teckningsoptioner fér 3,84 kronor
styck, vilket utgjorde optionernas verkliga varde beréknat med Black & Scholes
modell. Anstéllda i utlandska dotterbolag férvarvade 61500 syntetiska
(kontantreglerade) optioner fér samma varde. Optionerna kan nyttjas under
maj respektive augusti mdnad 2022 till en teckningskurs om 61,79 kronor.

Under 2019 lanserades ett nytt optionsprogram, dar anstallda i den
svenska verksamheten férvarvade 941400 optioner fér 2,83 kronor styck, vil-
ket utgjorde optionernas verkliga varde beraknat via Monte Carlo simulering.
Optionerna kan nyttjas under slutet av 2022 respektive bérjan av 2023 till en
teckningskurs som &r beroende p& utvecklingen av Carnegies fastighetsin-
dex under I8ptiden.

Foér badda optionsprogrammen galler att anstéllda kan éverlata sina optio-
ner, varvid Hemfosa har férkopsratt. Anstallda som ar fortsatt anstallda tva &r
efter programstart erhller en premiesubvention om 50 procent av erlagd
kopeskilling. Anstéllda som ar anstéllda fyra respektive tre &r efter program-
start erhéller ytterligare 50 procent i premiesubvention.

Efter balansdagen har SBB &terkopt samtliga optioner frén de anstallda.

Antal optioner

Egetkapital-
reglerade Syntetiska
2019 2018 2019 2018
Antal optioner, 1januari 719000 1284000 61500 61500
Utfardade under &ret 941400 - - -
Aterkspta under aret -130 000 -565000 -35000 =

Antal optioner,

31december 1530400 719000 26500 61500

Styrelsen
Styrelsearvode har utgétt till &tta av styrelsens medlemmar i enlighet med
beslut pd &rsstdmma. For 2019 uppgick arvoden till 2,2 mkr och fér 2018 till

1,7 mkr exklusive sociala avgifter.

Avtal om avgingsvederlag

Uppsagningslon och avgdngsvederlag for en ledande befattningshavare
ska sammantaget inte dverstiga 18 ménadsloner, vid uppsagning frén bola-
gets sida och sex manader vid uppsagning frén ledande befattningshavare.
Med ledande befattningshavare férstds i detta sammanhang VD, CFO och

6vriga medlemmar av koncernledningen.

Kénsfordelning i féretagsledningen

Koncernen
2019 2018
Antal  Andel Antal  Andel
personer kvinnor personer kvinnor
Styrelsen 8 50% 6 67%
Ovriga ledande befattnings-
havare 5 80% 5 80%
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Loner och andra ersattningar till ledande befattningshavare

Moderbolaget
Grundlén, Rérlig Ovrig
styrelsearvode ersittning Pensionskostnad ersittning Summa

Tkr 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Styrelsens ordférande, Bengt Kjell
Ersattning frdn moderbolaget 565 475 - - - - - - 565 475
Styrelseledamot, AnneliLindblom
Ersattning frdn moderbolaget 310 270 - - - - - - 310 270
Styrelseledamot, Caroline Sundewall
Ersattning frdn moderbolaget 265 245 - - - - - - 265 245
Styrelseledamot, Ulrika Valassi
Ersattning frdn moderbolaget - 210 - - - - - - - 210
Styrelseledamot, Per-Ingemar Persson,
Ersattning frdn moderbolaget 240 210 - - - - - - 240 210
Styrelseledamot, GunillaHégbom
Ersattning frdn moderbolaget 265 245 - - - - - - 265 245
Styrelseledamot, Anneli Jansson
Ersattning frdn moderbolaget 240 - - - - - - - 240 -
Styrelseledamot, Anders Kupsu
Ersattning frdn moderbolaget 265 - - - - - - - 265 -
Styrelseledamot, Carl Mérk
Ersattning frdn moderbolaget 240 - - - - - - - 240 -
Verkstillande direktor,
Caroline Arehult 2018-09-14 - 2019-12-3]
Ersattning frdn moderbolaget 3815 1217 360 - 745 439 1400 4920 3056
Tidigare verkstillande direktsr, Jens Engwall
2018-01-01 - 2018-09-13
Ersattning fr&n moderbolaget - 2752 - - - 938 - 32 - 3722
Andraledande befattningshavare, 4 (10) personer
Ersattning frn moderbolaget och fran dotterféretag 6049 8730 2079 2489 1327 2115 - 9 9455 13343
Summa 12254 14354 2439 2489 2072 3492 - 1441 16765 21776
Moderbolaget Medelantalet anstillda
Mkr 2019 2018
Leehingsamme Moderbolaget
Léner och ersattningar m.m. 9 14 2019 2018
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 2 3 Antal Andel Antal Andel
Sociala avgifter B personer kvinnor personer kvinnor

Medelantal anstallda 13 67% 16 69%
Varav verkstéllande direktér
Léner och ersttningar m.m. 4 5 Kénsférdelningifsretagsledningen
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 1 1
Sociala avgifter 1 2 Moderbolaget

2019 2018

Ovriga anstdllda Antal Andel Antal Andel
Léner och ersattningar m.m. 12 7 personer kvinnor personer kvinnor
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 2 ] Styrelsen 8 50% b6 67%
Sociala avgifter 4 1 Ovriga ledande
Summa kostnader for ersittning till anstillda 32 31 befattningshavare 5 80% 5 80%
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Arvode och kostnadsersittning till revisorer Finansiellaintdkter och kostnader

Koncernen Koncernen
Mkr 2019 2018 Mkr 2019 2018
KPMG Rénteintakter 0 0
Revisionsuppdrag 7 5 Valutakursvinster 0 0
Ersattning fér revisionsverksamhet Ovriga finansiella intakter 3 4
utéver revisionsuppdrag 0 0 Finansiella intikter 3 4
Skatterddgivning 0 1
Andra uppdrag 0 0 Réntekostnader! -522 -430
Summa arvode och kostnadsersittning till Rantekostnader enligt IFRS 16 7 -
LY soren 8 6 Ovriga finansiella kostnader -36 -88
Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av &rs- och koncern- Finansiella kostnader e Bl
redovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direkts-

Netto -562 -514

rens férvaltning samt revision och annan granskning utférd i enlighet med
Sverenskommelse eller avtal.

Detta inkluderar évriga arbetsuppgifter som det ankommer pé bolagets
revisor att utféra samt r&dgivning eller annat bitrade som féranleds av iakt-
tagelser vid s&dan granskning eller genomférandet av sddana évriga

arbetsuppgifter.

Moderbolaget

Mkr 2019 2018
KPMG

Revisionsuppdrag 1 2
Ersattning for revisionsverksamhet

utdver revisionsuppdrag 0 0
Skatterddgivning 0 0
Andra uppdrag - 0
Summa arvode och kostnadsersittning

till revisorer 1 2
Mkr 2019 2018
Driftskostnader! -445 -403
Underhéllskostnader -188 -175
Fastighetsskatt -89 -74
Avskrivningar -2 1
Ovriga externa kostnader -193 -136
Personalkostnader -95 -87
Summa rérelsens kostnader -101 -874

1 I driftskostnader ingar externt kdpta tjanster fér fastighetsférvaltning

1 Av koncernens rantekostnader avser 384 mkr (304) rantor hanférligt till skulder varderade till upplupet

anskaffningsvérde.

Moderbolaget

Mkr 2019 2018
Utdelning frdn koncernféretag - 550
Resultat fran andelar i koncernféretag - 550
Ranteintékter fran koncernforetag 4 20
Valutakursvinster 7 =
Rinteintikter n 20
Rantekostnader kreditinstitut =77 -54
Valutakursforluster 0 -4
Ovriga finansiella kostnader -16 -12
Rintekostnader -93 -70
Netto -82 500
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Under 2019 var den nominella skattesatsen i Sverige 21,4 procent, i Norge

22 procent och i Finland 20 procent. | tabellen nedan framgér de delposter

som driver den effektiva skatten i Hemfosa.

Den effektiva skatten for hel&ret 2019 var 18,6 procent (18,7), vilket avviker

frdn den nominella skattesatsen om 21,4 procent. Detta ar framst en féljd av

att den uppskjutna skatten &r berdknad med 20,6 procent.

De nya ranteavdragsbegrénsningsreglerna, som inférdes 2019, i Sverige

har lett till att 18 mkr i rantekostnader inte &r avdragsgilla, varav 14 mkr for

moderbolaget.

Koncernen

Avstimning effektiv skatt 2019 2018
Resultat fore skatt 2947 2492
Skatt enligt gallande skattesats -21,4% -631 -22,0% -548
Skattemassiga justeringar 1,1% 31 -0,0% -0
Ej skattepliktiga intakter 0,4% 13 0,2% 6
Resultat frdn andelar i joint ventures 0,2% 7 0,2% 5
Aterlaggning uppskjuten skatt vid

fastighetsférsaljningar - - 01% 3
Underskottsavdrag 1,7% 49 0,0% 0
Effekt av andrade skattesatser 0,3% 10 1,8% 44
Skatt hanférlig till tidigare &r 0,0% 0 -0,1% -3
Undandtag vid tillgdngsforvary 0,4% n 0,0% 0
Ovrigt -0,8% -22 11% 29
Redovisad effektiv skatt -18,6% -544 -18,7% -466
Aktuell skattekostnad 2019 2018
Aktuell skattekostnad -109 -66
Justering av skatt hanforlig till tidigare &r 3 -3
Summa -106 -69
Uppskjuten skattekostnad 2019 2018
Uppskjuten skatt hanforlig till

forvaltningsfastigheter -461 -333
Uppskjuten skatt hanférlig till derivat -12 =5
Uppskjuten skatt hanforlig till under &ret

varderat skatteméassigt underskott 36 -46
Ovrigt 0 -15
Summa -437 -397
Totalt redovisad skatt -544 -466
Moderbolaget

Avstamning effektiv skatt 2019 2018
Resultat fore skatt -14 549
Skatt enligt gallande

skattesats for moderbolaget -21,4% 3 -220% -121
Ej skattepliktiga intakter = - 220% 121
Ej avdragsgilla kostnader -2,7% -0 = =
Ej avdragsgillt rantenetto -106% -14 = =
Ovrigt -0,8% -0 - -
Redovisad effektiv skatt -88,1% -12 0,0% o
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I enlighet med ett bolagsstammobeslut i april 2017 inférdes under &ret ett

incitamentsprogram for anstallda. Programmet resulterade i att Hemfosa

emitterade 1294 000 teckningsoptioner som ger ratt till teckning av aktier

under perioderna1-31 maj 2022 och 1-31 augusti 2022. Utéver teckningsop-

tioner emiterades 61500 syntetiska optioner, som ger rétt till teckning av

aktier alternativt kontant utbetalning under perioderna 1-31 maj 2022 och

1-31augusti 2022.

2019 2018
Arets resultat hanférligt till
moderbolagets dgare, mkr 2402 2328
Utdelning pa preferensaktier, mkr -10 -110
Resultat hanforligt till moderbolagets
stamaktiedgare fére utspadning, mkr 2292 2217
Genomsnittligt vagt antal stamaktier, miljontals 169 163
Resultat per aktie, kronor
- fére utspadning 13,60 13,81
- efter utspadning 13,57 13,79
Resultat for kvarvarande verksamhet per aktie,
kronor
- fére utspadning 13,60 1,78
- efter utspadning 13,57 n77
Genomsnittlig vigt antal
stamaktier, tusental 2019 2018
Vagt genomsnittligt antal stamaktier under &ret,
fore utspadning 168 608 162 934
Effekt av optioner 312 162
Vagt genomsnittligt antal stamaktier under &ret,
efter utspadning 168 920 163082
Beraknad utspadning, % 0,19 0,0




Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligtvardemetoden. Tabellen

nedan visar vardeférandringen inom respektive segment.

Total Sverige Norge Finland

Mkr 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Verkligt varde vid &rets bérjan 36049 41119 25194 34359 8999 4988 1856 1772
Anskaffningsvarde forvaltningsfastigheter, tillgdngsforvarv 3261 5198 1264 178l 76 3419 1921 -
Investeringar i befintligt best&nd 384 482 324 408 59 68 1 6
Avyttring férvaltningsfastigheter -15 -67 -15 -67 - - - -
Realiserad vardeférandring pé avyttrade fastigheter -3 -2 -3 -2 - - - -
Orealiserad vardeférandring pa fastigheter 1534 1307 1484 729 7 575 43 1
Omrakningsdifferenser 288 25 - - 290 =51 -2 77
Forandringar hanforliga till Nyfosa som delats ut till aktieagarna - 12014 - 12014 - - - - -
Verkligt virde vid rets slut 41499 36049 28248 25194 9431 8999 3819 1856
Realiserade och orealiserade vardeférandringar redovisas efter forvalt- Virderingsteknik

ningsresultatet i Rapport 6ver resultat och dvrigt totalresultat. Varderingen
av verkligt varde ar for samtliga férvaltningsfastigheter klassificerade i nivé
3iverkligtvardehierarkin.

Annan paverkan p3 periodens resultat in fran viardeférandringar

Mkr 2019 2018
Hyresintakter 2884 2525
Direkta kostnader fér férvaltningsfastigheter som

genererat hyresintakter under perioden -677 -615
Direkta kostnader fér forvaltningsfastigheter som

inte genererat hyresintakter under perioden -45 -36

Faststillande av verkligt viarde

Verkligt varde av férvaltningsfastigheter har bedémts av externa, obero-
ende fastighetsvarderare med relevanta, professionella kvalifikationer och
med erfarenhet av omrddet samt kategori av fastigheter som varderats. Fast-
ighetsvarderarna fér varje kvartal uppdaterad information om hyresavtal,
investeringar och kostnader samt uppdaterar sina bedémningar kring
avkastningskrav. Den oberoende varderaren tillhandahéller det verkliga var-
det av koncernens portfélj av forvaltningsfastigheter varje kvartal, vilket tas

inirapporteringen utan justering.

Vardet for fastigheterna har bedémts med stéd av en marknadsanpassad
kassaflédeskalky! i vilken man genom simulering av de beradknade framtida
kassaflédena som driftnettot genererar analyserar marknadens férvant-
ningar pd varderingsobjektet.

Direktavkastningskrav som anvands i kalkylen har harletts ur forsaljningar
avjamforbara fastigheter, dvs en transaktionsbaserad ansatts. Faktorer av
stor betydelse vid val av férrantningskrav 4r bedémningen av objektets fram-
tida hyresutveckling, vardeférandring och eventuella féradlingsmaéjligheter
samt fastighetens underhallsskick. Viktiga vardeparametrar ar lage, hyres-
niva samt aktuell och framtida bedémd vakansgrad. Fér varje fastighet upp-
rattas en kassaflddesprognos som stracker sig minst fem &r framat i tiden. De
forvantade inbetalningarna motsvarar villkoren i gallande hyresavtal. For
vakanta ytor gérs en berakning genom en individuell bedémning fér varje
fastighet. Fér de vakanta ytorna gérs ocksa en bedémning éver vilken inve-
tering som krévs fér att f& de uthyrda och vilken tid som kravs innan inbetal-
ningar kan forvantas komma. De forvantade utbetalningarna bedéms utifrén
historiska fastighetskostnader. Inflationsantagandet ar langsiktigt 2,0 pro-
cent féralla lander.

Som grund fér varderingen ligger en nuvardesberakning av det
bedémda kassaflodet samt nuvardet av marknadsvardet vid kalkylperio-
dens slut. P&gdende projekt har varderats enligt samma princip men med
avdrag fér dterstdende investering.

Viagt direkt- Diskonterings- Diskonterings-

Kalkyl- Redovisat Direkt- avkastnings- ranta for ranta for
antagande virde, mkr Driftnetto, mkr' avkastning, % krav, % kassaflade, % restvirde, %
per segment 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Sverige 28248 25194 1451 1346 49 53 36-93 37-99 40-12 50-1,2 57-115 57-12]
Norge 9431 8999 501 492 57 55 38-80 39-82 59-102 64-109 59-10,2 6,4-109
Finland 3819 1856 165 125 6,4 68 42-85 59-85 60-104 74-104 6,2-105 78-104
Summa/vigtsnitt 41499 36049 2060 1963 5,2 5,4 57 5,8 6,5 7,0 7.8 8,1

1 Enligt intjaningsférmagan
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Kanslighetsanalys - effekter pa verkligt virde

Total Sverige Norge Finland
Mkr 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Férandring driftnetto +/-5% 1685 1398 1193 1017 345 314 154 73
Férandring vakansgrad +/-1% 466 389 349 302 74 64 43 23
Férandring direktavkastningskrav +/-01% 728 1550 487 422 183 173 60 27
Foérandring tillvaxtantaganden +/-0,5% 21 175 149 127 43 39 19 9
Foérandring diskonteringsranta +/-01% 639 1285 465 381 130 15 50 22

Kriterier for grinsdragning mellan forvaltningsfastigheter
och andra typer av fastigheter

Samtliga av Hemfosas fastigheter ar klassificerade s&som férvaltningsfastig-

heter. | ett fatal av koncernens fastigheter nyttjas en obetydlig del av arean
for administrativa andamal inom koncernen. Dessa fastigheter har klassific-

erats sdsom forvaltningsfastigheter.

Om Hemfosa tecknat ett ovillkorat avtal om avyttring av en fastighet kom-
mer fastigheten omklassificeras frén férvaltningsfastighet till tillgéngar som

innehas for férsaljning.

12
Andelarijoint ventures

Utéver Hemfosas heldgda fastighetsbest&nd innehar koncernen aktier i
fastighetsdgande bolag genom vilka fastigheter innehas tillsammans med
andra investerare. Agandet regleras av aktieagaravtal som ger dgarna lika
stor beslutanderatt, det vill saga ingen av delégarna har bestammande
inflytande.

Resultatandel i joint ventures redovisas inom koncernens férvaltningsresul-
tat, men utgér inte en del av Hemfosas utdelningsgrundande resultat.

| samband med delningen av Hemfosa koncernen dvergick delagandet i tvé
joint venture, Séderport Holding AB och Gastgivaregatan Holding AB, till
Nyfosa AB.

Gardermoen Campus Utvikling
Den 22 mars 2018 férvarvade Hemfosa minioritetens andel i Gardemoen

Campus Utvikling (Gamla GCU), som ager specialistsjukhuset och det lokal-

medicinska centret som uppfért vid Gardemoen, i enlighet med de villkor
som avtalades om i februari 2017. | samband med forvarvet av andelarna
omklassificerades Gamla GCU frén joint venture till dotterféretag och nam-
néndrades till Samhold IV AS.

Tillsammans med Aspelin Ramm Eiendom AS dger Hemfosa Gardermoen
Campus Utvikling (Nya GCU). Aven om Hemfosa ager majoriteten i detta
bolag fattas beslut gemensamt och darmed klassificeras detta som ett joint
venture.

Nya GCU &ger mark, parkeringsanldaggning samt viss infrastruktur i
omré&det dar sjukhuset och lokalmedicinskt centrum som Hemfosa har for-
varvat finns. Nya GCU ska fortsatta utveckla omradet till en viktig nationell
kompetenspark inom vérd och omsorg. Nya GCU kontrollerar sammanlagt
omkring fem hektar detaljplanelagd mark, enligt vilket byggnader upp till

totalt 51tusen kvadratmeter kan uppféras.

Nya Gamla
Gardermoen Gardermoen .
Totalt Séderport Campus Utvikling  Campus Utvikling Ovriga innehav

Mkr 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Redovisat varde vid &rets ingéng 60 2096 - 1294 60 - - 781 0 21
Forvarv av joint ventures - 14 - - - 14 - - - -
Omklassificering till dotterféretag - -781 - - - - - -781 - -
Erhéllen utdelning - - - - - - - - - -
Andelijoint ventures resultat 0 -4 - - 0 -4 - - - -
Omrékningsdifferens 2 50 - - 2 50 - - - -
Forandringar hanforliga till Nyfosa som

delats ut till aktiedgarna = -1315 - -1294 = = = = = -21
Redovisat virde vid drets utgdng 62 60 - - 62 60 - - (o) (o)

Bokfort virde
Andel

Joint ventures Org.nr Sate 2019-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Gardermoen Campus Utvikling AS 920599192 Oslo, Norge 65% 62 60
Totalt bokfort viarde pa andelar i joint ventures 62 60

Hemfosa har borgens&taganden kopplade till sina andelar i joint ventures uppgéende till © mkr (0).
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Hemfosa dger 39,6 procent av aktierna och résterna i Offentlig Eiendom AS,
org.nr 916 428 467, med sate i Oslo. Bolaget férvaltar samhallsfastigheter i

Norge, dar storsta hyresgasten ar Polismyndigheten.

Mkr 2019-12-31  2018-12-31
Ingéende balans 164 123
Férvary 168 18
Erhéllen utdelning -25 =5
Andeliintressefretagets resultat 32 22
Omrakningsdifferens 7 5
Summa andelariintresseféretag 346 164
Mkr 2019-12-31  2018-12-31
Forutbetalda kostnader och upplupna

intakter Q0 49
Kortfristiga fordringar joint ventures - -
Ovriga fordringar 78 82
Summa kortfristiga fordringar 168 131

Likvida medel
Mkr 2019-12-31  2018-12-31
Féljande delkomponenter
ingér i likvida medel:
Kassa och banktillgodohavanden 749 974

Utéver likvida medel enligt ovan har Hemfosa outnyttjade check-
rékningskrediter om 529 mkr (527).

a@
Rintebirande skulder

Hemfosa har avtalade sakerstéllda kreditfaciliteter om 2 000 mkr (1800).
Kreditfaciliteterna ar backupfaciliteter till det utestdende certifikatspro-

grammet dar 1150 mkr ar emitterade vid &rets utgéng.

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Rintebirande skulder

L&n frén kreditinstitut 20 476 18873
Obligationslan 3100 2000
Certifikat 1455 1150
Saljarreverser - 4
Ovriga skulder - -
Summa réntebarande skulder 25031 22027
Avgér upplédggningskostnader fér uppta-

gande av 1&n -100 -83
Summa réntebirande skulder 24931 21944
Varav kortfristiga rantebarande skulder 5730 4287

Majoriteten av koncernens kreditavtal med externa kreditgivare innehéller l&ne-
villkor om antingen en bestamd bel&ningsgrad och/eller rantetackningsgrad (s&
kallade covenanter). | vissa kreditavtal berdknas covenanterna enbart pé det [an-
tagande bolaget och dess dotterbolag medan det i andra kreditavtal finns cove-
nanter kopplade till koncernens resultat och/eller finansiella stéllning. Koncer-
nen har efterlevt de covenanter som finns i ldneavtal for &ren 2019 och 2018.

Mkr 2019-12-31  2018-12-31
Nettobeldningsgrad, % 58,3 58,4
Aterstéende rantebindningstid, ar 2 1,5
Aterstdende l6ptid l&n, &r 2,8 2,8

Utdver l&nevillkoren ar stérre delen av I&neportfoljen sakerstalld med pan-

ter i fastigheter.

Uppskjuten skatteskuld/fordran

Med uppskjuten skatt avses framtida skattekonsekvenser av handelser som
har beaktats i bolagets redovisning. Hemfosa redovisar uppskjutna skat-
teskulder om totalt 1674 mkr (1 229).

Uppskjuten skatt redovisas avseende temporéra skillnader mellan skatte-
méssig och redovisningsmassig vardering pé samtliga tillg&ngar och skul-
deriRapport éver finansiell stéllning. Dock géller att uppskjuten skatt inte
skall redovisas férsta géngen en tillgdng tas upp i balansrakningen, s.k. Ini-
tial recognition exemption. Detta ar av stor betydelse for Hemfosa som for-
varvar fastigheter dar det skattemassiga vardet avviker fr&n det redovisade.

Det skatteméassiga restvardet pé férvaltningsfastigheterna uppgick till 18
708 mkr (16 761) per 31 december 2019, vilket innebar att uppskjuten skatt
inte redovisas fér motsvarande temporara skillnader om 11881 mkr (10 889) i
Rapport éver finansiell stallning.

Temporéra skillnader uppstérioch med att skatteméassiga vardeminsk-
ningsavdrag avviker frdn planenliga avskrivningar. Mgjlighet att skatte-
massigt dra av investeringar i fastigheter inom det s& kallade utvidgade
reparationsbegreppet bidrar ocksa till att temporara skillnader uppstér. De
ar ocksd en foljd av att fastigheterna férvarvas via bolag, dar skattemassigt
anskaffningsvarde ar ofta lagre &n redovisat anskaffningsvarde samt att

orealiserade vardeférandringar inte p&verkar skattemassiga vardet.

Uppskjuten skattefordran 2019 2018
Underskottsavdrag

Vid &rets ing&ng 625 938
Redovisat i &rets resultat 36 -45

Forvarvade och avyttrade tillgéngar - -

Forandringar hanforliga till Nyfosa,

som delats ut till aktieagarna - -268
Vid drets utging 661 625
Derivat

Vid &rets ingdng 6 8
Redovisat i &rets resultat -13 -3

Forandringar hanforliga till Nyfosa,
som delats ut till aktiedgarna - 1

Vid drets utgdng -7 6
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Uppskjuten skatteskuld 2019 2018 Netto uppskjuten skatteskuld 2019 2018
Fastigheter Vid &rets ingdng -1229 -1184
Vid &rets ingdng -1860 -2130 Redovisat i &rets resultat -438 -397
Redovisat i &rets resultat -461 -349 Forvarvade och avyttrade tillgéngar 0 2
Férvéarvade och avyttrade tillgdngar 0 2 Omrékningsdifferens -6 =27
Omréakningsdifferens -6 -27 Ovrigt - -26
Ovrigt - -26 Forandringar hanforliga till Nyfosa,

Férandringar hanférliga till Nyfosa, som delats ut till aktiedgarna - 403
som delats ut till aktieagarna - 670 Vid drets utgdng i Rapport éver

Vid Srets utging 2327 -1860 finansiell stillning -1674 -1229

Finansiella tillgdngar och skulder - kategoriindelning och verkligt virde

Finansiella tillgdngar/

Finansiella tillgdngar som

Finansiella skulder som

skulder virderade till vérderas till upplupet vérderas till upplupet Summa
verkligt virde viaresultat anskaffningsvirde anskaffningsvirde redovisat virde
Mkr 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Hyres- och kundfordringar 24 69 24 69
Derivat 73 2 73 2
Ovriga fordringar 168 35 168 35
Likvida medel 749 Q74 749 974
Summa finansiella tillgdngar 73 2 917 1008 (o] (o) 990 1010
L&n frén kreditinstitut 20 476 18873 20 476 18873
Obligationsl&n 3100 2000 3100 2000
Certifikat 1455 1150 1455 1150
Derivat 35 29 35 29
Leverantérsskulder 36 36 36 36
Ovriga skulder 384 432 384 432
Summa finansiella skulder 35 29 25 451 22491 25486 22520

For tillg&ngar och skulder som varderas till upplupet anskaffningsvarde
antas detta vara en rimlig uppskattning av det verkliga vardet. For vissa av
dessa poster finns dock ett verkligt varde som marginellt skiljer sig fran
redovisat varde p g a férandringar i ranteniver. Verkligt varde for obliga-
tionsl8nen ar 3161 mkr (2 012). For 6vriga 18n bedoms verkligt varde 6verens-
stamma med redovisat varde d& de kreditmarginaler som avtalats fortfa-
rande ar marknadsmassiga.

Hemfosa anvander rantederivat och rantetak for att ekonomiskt sakra de
ranterisker som koncernen ar utsatt for. Derivat redovisas initialt till verkligt
varde innebarande att transaktionskostnader belastar periodens resultat. Efter
deninitiala redovisningen véarderas rantederivaten till verkligt varde enligt
Niva 2-vardering. Vardeférandringar pd réntederivaten redovisas i drets resultat.

Avviker en, genom rantederivat, dverenskommen réanta frén marknads-
rédntan uppstar ett teoretiskt dver- eller undervarde i Rapport dver finansiell
stallning. Det i Rapport éver finansiell stallning upptagna verkliga vardet
férandras d& marknadsrantorna och portféliens 6ptid forandras. Varde-
forandringen redovisas i &rets resultat.

Rantederivaten har varderats till ett verkligt varde som motsvarar mark-
nadsvarderingen hamtad fr&n det oberoende finanssystemet Bloomberg.

Kvittning av finansiella instrument

Bloomberg anvander en vedertagen varderingsmetodik for enkla rante-
swappar dar ett bolag betalar fast ranta och erhéller rérlig réanta eller vice
versa, vilket ar relevant fér Hemfosas vidkommande. Varderingen sker pa
mittkurser av faktiskt handlade kontrakt, liknande Hemfosas finansiella
instrument, pa olika officiella handelsplatser och kurserna innefattar dar-
med priser frén flera rantemaklare och med olika risk- och likviditetspremier.
Vérdet pa rantetak redovisas som nuvardet av de férvantade flédena
under positionens kvarvarande I6ptid. De férvantade flddena raknas fram
genom att se till strikenivé samt forwardréntor p& 3-mén Stibor och dess
volatilitet. Om forward-réntorna (eller volatiliteten) sedan sjunker minskar

vardet pé& taken.

Kvittning av finansiella instrument

Hemfosa har bindande ramavtal, kallade ISDA-avtal, avseende derivat-
handel, vilka medfér att Hemfosa kan kvitta finansiella skulder mot finan-
siella tillgéngar i handelse av motpartens obest&nd eller annan handelse, s&
kallad nettning. Nedanst&ende tabeller visar belopp som omfattas av avtal

for nettning per 31december 2019 respektive 31 december 2018.

2019-12-31 2018-12-31
Finansiella Finansiella Finansiella Finansiella
Mkr tillgdngar skulder tillgdngar skulder
Redovisade belopp i balansrakning 73 35 2 29
Belopp som omfattas av nettning -35 -35 -2 -2
Belopp efter nettning 38 o (o] 27
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Finansiellarisker och riskhantering

Finansiell riskhantering

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad fér olika slag av finansiella
risker. Med finansiella risker avses marknads-, likviditets- och kreditrisker
hanforliga till finansiella instrument. Nedan beskrivs risker och hur organisa-
tionen hanterar dessa.

Marknadsrisk

Marknadsrisk ar att risken for att verkligt varde pa eller framtida kassafls-
den frén ett finansiellt instrument varierar p& grund av férandringar i mark-
nadspriser. Enligt IFRS indelas marknadsrisker i tre slag; valutarisk, ranterisk

och andra prisrisker.

Rénterisk
Den marknadsrisk som framst p&verkar Hemfosa ar ranterisk. Rénterisk kan
leda till férandring i verkliga varden, férandringar i kassafléden samt fluktua-
tion i bolagets resultat. Bolaget ar utsatt for ranterisker till fljd av l&neskul-
der. | syfte att begréansa ranterisken, d.v.s. att férandringar i rantenivder far en
alltfér stor pdverkan p8 Hemfosas finansieringskostnad, har koncernen ingtt
och ingér regelmassigt derivatavtal i huvudsak i form av ranteswappar med
olika I6ptider dar Hemfosa betalar en avtalad fast ranta i utbyte mot rérlig
marknadsranta, men &ven rantetak.

For rantetaken betalar Hemfosa rérlig ranta upp till en i férvag bestamd
réantesats. Den i forvag bestamda rantesatsen for de rantetak som ingatts

liggeriettintervall mellan 1,5 till 2,0 procent.

Rintebindning uppdelat pa instrument

Rintebindning 2019-12-31

Kinslighetsanalys per den 31 december 2019

Resultat-
Férindring, %  effekt, mkr
Rantekostnader vid nuvarande rante-
bindning och férandrat rantelage’ +/-1 +33/-9
Rantekostnader vid férandring av
genomsnittlig rénteniva? +/-1 +/-250
Omvérdering av rantederivat vid
forskjutning av rantekurvor +/-1 +/-333

1 Med hansyn till derivatavtal.

2 Utan hansyn till derivatavtal

Om den rérliga marknadsrantan under derivatens |6ptid avviker frén deni
derivaten avtalade fasta rantan uppstér ett teoretiskt dver- eller undervarde
av det finansiella instrumentet. Derivaten redovisas I6pande till verkligt varde
i Rapport 6ver finansiell stallning och vardeférandringen, som inte ar kassafls-
despéverkande, redovisas i rets resultat. Hemfosa tillampar inte
sakringsredovisning pé finansiella instrument.

I enlighet med koncernens finanspolicy efterstravas en jamn férdelning
mellan rérlig och fast rénta samt mellan kortfristiga och l&ngfristiga I6ptider.

Réntebindning 2018-12-31

Krediter', Rinteswap, Rintetak, Rintesikrad Andel, Krediter', Rianteswap, Rintetak, Rintesikrad Andel,
Forfallostruktur mkr mkr mkr kredit, mkr % mkr mkr mkr kredit, mkr %
<1ar 24932 -8974 -4899 11059 44 21985 -4 409 -6 321 11255 51
1-2 &r - 200 1520 1720 7 4 690 3634 4327 20
2-3ar - 1300 1178 2478 10 - 200 151 171 8
3-4 ar - 3519 1341 4860 19 - 0 1177 1177 5
4-53r - 1955 860 2815 n - 3519 - 3519 16
>5 &r 99 2000 - 2099 8 38 - - 38 0
Summa 25031 - - 25031 100 22027 - - 22027 100

1 Krediterna utgor odiskonterade belopp. De rantebarande skulderna i Rapport éver finansiell stallning inkluderar upplaggningsavgifter.

Den genomsnittliga rantenivan fér Hemfosas l&neportfélj 4r 2,19 procent
(2,05) per 31december 2019. Ing&ngna avtal om ranteswappar och rantetak
med en total volym om 17 583 mkr (13139) har beaktats med avtalade ranteni-

Rintebindning rinteswappar

véer och I6ptider. De underliggande l&nen I6per med en rorlig ranta i huvud-

sak baserad p8 STIBOR 3-mén.

2019-12-31 2018-12-31
. Nominellt Marknadsvirde, Nominellt Marknadsvirde,
Ar belopp, mkr Snittrinta, % mkr belopp, mkr Snittrinta, % mkr
<] ar 713 1,3 1 497 0,0 ]
1-2 &r 200 0,6 -1 690 13 0
2-3ar 1300 00 10 200 0,6 -2
3-4 ar 3519 0,6 -34 - - -
4-5ar 1955 0,2 9 3519 0,6 -27
>5 ar 2000 00 53 - - -
Totalt 9687 0,3 36 4906 0,6 -29

Valutarisk

| och med Hemfosas investeringar i Norge och Finland ar koncernen expone-
rad for valutarisk. Med valutarisk avses investeringar, intakter och kostnader i
utlandsk valuta dar valutakursernas férandring paverkar &rets resultat och
Svrigt totalresultat.

Hemfosas valutaexponering ar begransad till eget kapital, d& b&de fastighe-
ter och extern finansiering &r upptagna i samma valuta. Exponeringen upp-
gick till 20 MEUR och 2 223 MNOK per 31 december 2019. Den samman-
vagda bedémning ar att det ar mest kostnadseffektivt att fér narvarande
inte sékra sin nettoexponering i eget kapital. Det ska inte uteslutas att bola-

get kan komma att ing8 valutasakringar frén tid till annan.
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Kénslighetsanalys per den 31december 2019

Eget kapital-

Fériandring, %  effekt, mkr

Forandring av valutakurser SEK/NOK +/-10 +/-235

Foérandring av valutakurser SEK/EUR +/-10 +/-21
Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att inte ha betalningsférmaga pé kort och
l&ng sikt fér att kunna beméta koncernens betalningsétaganden. Finansav-
delningen arbetar dels med kortsiktiga likviditetsprognoser vilka satter upp
betalningsdtaganden vecka for vecka och dels med [&ngsiktiga rullande
12-ménaders likviditetsprognoser. Prognoserna uppdateras I6pande vecko-
vis respektive kvartalsvis.

I enlighet med finanspolicyn pdgér kontinuerligt arbete med refinansie-
ring av berérda l&ngsiktiga krediter. Finanspolicyn behandlar aven frégan
om placering av dverskottslikviditet. Dessutom har koncernen checkkredi-
ter for att f8 en &n mer flexibel kassahantering och pé ett effektivt satt

beméta toppar och dalar i betalningsstrémmarna.

Forfallostruktur rintebirande skulder

2019-12-31 2018-12-31

Kapital-  Andel, Kapital-  Andel,
Mkr bindning % bindning %
<&r 5485 22 2863 13
1-2 &r 2514 10 5958 27
2-3ar 4544 18 2733 12
3-4ar 7837 3l 2470 1
4-5 &r 4551 18 7902 36
>5ar 99 0 100 0
Totalt 25031 100 22027 100

1 Med hansyn tagen till backupfaciliteter om 2 mdkr som sakerstaller certifikatlanen

Refinansieringsrisk
Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering eller refinansiering av
bolagets skulder eller verksamhet inte kan erhéllas i samma utstrackning
eller endast kan erhéllas till en betydligt hogre kostnad.
Bolaget for kontinuerligt en dialog med befintliga och tilltankta finansia-
rer for att sakerstalla att erforderlig finansiering kan uppnés i alla lagen.
Under 2019 genomférdes refinansieringar om 3 885 mkr (13 268).
Hemfosas nettobel&ningsgrad per den 31december 2019 uppgick till 58,3
procent (58,2).

Kreditrisk
Med kreditrisk avses risken att en motpart inte kan fullgéra sitt &tagande och
darigenom orsakar Hemfosa-koncernen en forlust.

Den stérsta motpartsrisken som Hemfosa-koncernen har ar att hyresgéas-
terna inte kan fullgéra sina hyresbetalningar enligt hyreskontrakten. Den
totala kreditrisken bedéms motsvara nedanst&ende tillgéngsposter i Rap-

port éver finansiell stéllning:
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Kreditrisk 2019-12-31 2018-12-31
Hyresfordringar 24 69
Ovriga kortfristiga fordringar 78 82
Kassa och bank 749 974
Totalt 851 1125

Forfallostrukturen for Hemfosas hyresfordringar férdelas enligt nedan
tabell:

Hyresfordringar 2019-12-31 2018-12-31
Ej forfallna hyresfordringar 8 1
Forfallna hyresfordringar 0-30 dgr 15 36
Forfallna hyresfordringar 30-90 dgr 0 6
Forfallna hyresfordringar > 90 dgr 2 25
Totalt 24 69

I enlighet med koncernens finanspolicy 4r motparterna i samtliga finansiella
transaktioner, inklusive placeringar p& bankkonton, banker och kreditinsti-
tut 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.

Kapitalhantering
Hemfosas egna kapital uppgick per den 31 december 2019 till 15 265 mkr (13
276).

Arsstamman 2019 fattade beslut om en utdelning till stam- och prefe-
rensaktiedgarna med totalt 503 mkr (866) med kvartalsvis utbetalning. Vid
&rets utgang hade 386 mkr delats ut, resterande utdelning har skuldférts i
Rapport éver finansiell stéllning.

Bolagets kapitalhantering paverkas av riskbegransningar som styrelsen
beslutat. Dessa ar att bel&ningsgraden ska uppgé till cirka 60 procent, ran-
tetackningsgraden minst 2 gdnger och soliditeten minst 30 procent.

Under 2019 uppgick nettobel&ningsgraden till 58,3 procent (58,2), rante-
tackningsgraden till 3,3 ggr (3,3) och soliditeten till 35,3 procent (35, 4).

Overskottslikviditet ska placeras i likvida tillgadngar med l&g risk i avvak-
tan p& att medlen ska anvandas fér investeringar. Likviditet skall endast
anvandas till extra amorteringar utéver plan om inga investeringar eller for-
varv planeras inom éverskadlig framtid.

Varken moderbolaget eller n&got av dotterbolagen st&r under externa
kapitalkrav.

Utdelningen ska I&ngsiktigt uppga till 40 procent av utdelningsgrun-
dande resultat. Med utdelningsgrundande resultat avses férvaltningsresul-
tat med avdrag for betald skatt och andel i joint ventures och intressebo-
lags resultat. Fr&n detta belopp avréknas férst utdelning for preferensaktier,

resterande belopp kan utdelas till stamaktiedgare.



&
. Ovriga kortfristiga skulder

Koncernen

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Upplupna finansiella kostnader 70 58
Forutbetalda hyresintékter 359 318
Ovriga upplupna kostnader och

forutbetalda intakter 137 120
Leverantorskulder 36 36
Kortfristiga skulder som ej ar rantebarande 44] 444
Summa 1043 977

Stillda sdkerheter, eventualfésrpliktelser

Som stalld sdkerhet fér externa skulder férekommer pant i fastigheter, pant

och eventualtillgdngar

i aktier samt pantiinterna reverser.

Sammanstillning 6ver nirstdendetransaktioner
Styrelseledaméterna och de ledande befattningshavarna har erhéllit arvode

for sitt uppdrag, se not 5. Inga icke-kontanta ersattningar har lamnats.

Koncernen

Koncernen &ger andelar i joint ventures, se not 12. Per den 31 december
2019 hade koncernen inga borgensataganden for skulder i joint ventures (0).
Koncernen hade per 31 december 2019 inga skulder (0) eller fordringar (0)
pé joint ventures.

Under 2019 har ingen fakturering (36 mkr) av koncerngemensamma tjans-
ter skett till bolag som efter utdelningen av Nyfosa inte langre ingér i koncer-
nen. Dessa intakter redovisas som Ovriga rérelseintakter i Rapport éver
resultat och 6vrigt totalresultat for koncernen.

Moderbolaget

Moderbolagets arvode fér centraladministrativa tjanster frén koncernfére-
tag uppgick under &ret till 26 mkr (49). Inga évriga inkdp har skett mellan
moderféretaget och dessa koncernféretag.

Koncernen
Mkr 2019-12-31  2018-12-31
Stillda sikerheter
| form av stéllda sakerheter fér egna skulder och avsdttningar 2‘9
hetsinteckni v ifikationer till kassaflédesanal
Fastighetsinteckningar 70174 23760 Specifikationer till kassafldesanalyser
Andelar i koncernféretag ns7 8807
Summa stillda sikerheter 81361 32567  Koncernen
Mkr 2019-12-31  2018-12-31
Eventualférpliktelser Justering for poster sominte ingari
B o . kassaflode for den Ispande verksamheten
orgensétaganden for skulder
ijoint ventures - = Avskrivningar p& materiella
Garantifér taganden i joint anlaggningstillgéngar 1 !
ventures 6 6 Resultatandel joint ventures 0 2
Summa eventualférpliktelser Resultatandel frén intressebolag -32 22
Ovrigt = -34
Summa poster som inte ingar i kassa-
Moderbolaget fléde for denlopande verksamheten -30 -9
Mkr 2019-12-31  2018-12-31
Seallldle sAlkarheter Direkta och indirekta forvirv av férvaltningsfastigheter
| form av stéllda sakerheter fér egna skulder och avsattningar Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Andelar i koncernféretag 3612 3414 Férvérvade tillgédngar och skulder
Summa stillda sikerheter 3612 3414  Forvaltningsfastigheter 1994 5245
Skattemassigt underskott 0 0
Eventualférpliktelser Rérelsefordringar 1 48
Borgensatagande for skulder Likvida medel 5 n7z
i koncernforetag 15 361 15857 summatillgangar 2010 5410
Garantifor taganden i joint ventures 6 6
?orgensétagandefdrskulder Kortfristiga rorelseskulder 56 108
joint ventures = — S avsittningar och skulder 56 108
Summa eventualférpliktelser 15 367 13863
Utbetald képeskilling 3247 5302
Likvida medeliden
forvarvade verksamheten -5 -7
P&verkan p3 likvida medel 3242 5185
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Avstamning av skulder hinférliga till finansieringsverksamheten

Ejkassaflodespaverkande forandringar

Valutakurs- Virde- Utdelning av
Mkr 2018-12-31 Kassaflode differens foriandring Periodisering Nyfosa  2019-12-31
Rantebarande skulder 21944 2821 183 = -18 = 24 931
Totalt 21944 2821 183 - -18 - 24931
Ejkassaflodespaverkande férindringar
Valutakurs- Virde- Utdelning av
Mkr 2017-12-31 Kassaflode differens foriandring Periodisering Nyfosa  2018-12-31
Rantebarande skulder 24033 3336 44 = =5 -5463 21944
Totalt 24033 3336 44 - -5 -5463 21944
Moderbolaget
Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Justering for poster som inte ingar i kassaflode fér den I8pande verksamheten
Avskrivning p& materiella anlaggningstillgéngar 1 0
Utdelning frén dotterbolag = 550
Summa poster som inte ingar i kassaflédet for denI6pande verksamheten 1 550
Avstiamning av skulder hinférliga till finansieringsverksamheten
Ejkassaflodespaverkande férindringar
Valutakurs- Virde-
Mkr 2018-12-31 Kassaflode differens forindring Periodisering 2019-12-31
Réntebarande skulder 3150 1405 - - - 4555
Totalt 3150 1405 - - - 4555
Ejkassaflodespaverkande férindringar
Valutakurs- Virde-
Mkr 2017-12-31 Kassaflode differens forindring Periodisering 2018-12-31
Rantebarande skulder 3995 -845 - - - 3150
Totalt 3995 -845 - - - 3150

Az
Viktiga uppskattningar och bedémningar

Koncernledningen har med styrelsen diskuterat utvecklingen, valet och
upplysningarna avseende koncernens viktiga redovisningsprinciper och

uppskattningar samt tillampningen av dessa.

Virdering av forvaltningsfastigheter
For viktiga antaganden och bedémningar i samband med varderingen av
Hemfosas forvaltningsfastigheter se Not 11.

Hemfosa redovisar sina férvaltningsfastigheter enligt verkligt vardemeto-

den. Vid sjunkande marknadsvérde kommer bolagets balans- och resultatrék-

ning paverkas negativt. Detta kan intréffa till foljd av bland annat férsvagade
konjunktur, stigande rantor, 6kade driftskostnader, dkande vakanser samt
andra fastighetsspecifika handelser.

Marknadsvardet av fastighetsportféljen beddms av oberoende valrenom-
merade externa varderingsforetag. Varderingen sker kvartalsvis och f&ngar
upp férandringar pé fastigheterna och marknaden som péverkar fastigheter-
nas varde. Genom att anvanda externa véarderingsféretag och kontinuerligt
uppdatera varderingarna bedémer Hemfosa att man har en trovardig och

rattvisande véardering av fastighetsbestandet.
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Virdering av skattemissiga underskott

Regelverken for beskattningen av den typ av verksamhet som Hemfosa
bedriver ar komplicerade och omfattande saval vad avser inkomstbeskatt-
ning som vid mervardes- eller fastighetsbeskattning och kan skilja sig mel-
lan olika jurisdiktioner. Domstolars tolkning och tillampning av dessa regel-
verk forandras ocksd dver tid. Forandringar i dessa regler, eller i ratts-
instansernas tolkning av reglerna, kan p&verka Hemfosas resultat och stall-
ning sé&val positivt som negativt. Fran tid till annan har Hemfosa p&géende
arenden och dialoger med Skatteverket i enskilda beskattningsfrégor.
Skatteverket fattar taxeringsbeslut som kan 6verklagas och omprovas i for-
valtningsdomstolarna. Aven reglerna fér redovisning av skatter samt fastig-
hetsbranschens tillampning av dessa redovisningsregler ar komplexa. D3
regelverken &r komplexa, Skatteverkets omprévningsmojligheter omfat-
tande och rattsinstansernas tolkning och prévning sker i flera steg kan det ta
|&ng tid att f8 den rétta tillampningen av lagstiftningen klarlagd i komplexa
beskattningsfrdgor. Det kan innebéra att vidtagna &tgarder eller genomférda
transaktioner som tidigare betraktats som tilldtna enligt regelverken senare

kan komma att behdva omvarderas. Hemfosa foljer de lagar och den praxis for



beskattning som finns vid varje deklarationstillfalle. Hemfosas bedémningar
och berakningar inom skatteomré&det, och redovisningen av dessa, omprovas
vid varje rapporttillfalle.

Det storsta skattemassiga underskottet finns i bolaget Hemfosa Vuskt
AB, som férvarvades 2015. Underskottet var vid férvarvet 3 666 mkr och
uppgér per bokslutsdagen till 3179 mkr, vilket har varderats till 655 mkr,
motsvarande 20,6 procent.

Klassificering av forvarv

| redovisningsstandarden IFRS 3 framgér att forvary ska klassificeras som
rorelseforvary eller tillgéngsférvarv. En individuell beddmning av férvarvets
karaktar kravs for varje enskild transaktion. For samtliga &rets forvary har
bedémningen varit att transaktionerna &r att betrakta som tillg&ngsférvarvy.

Preferensaktier

Villkoren fér Hemfosas preferensaktier inneh3ller ingen kontraktuell betal-
ningsforpliktelse d& bdde utdelningar och &terkép bara kan goras efter
beslut av &rsstamman eller annan bolagsstamma. Bolagets bedémning ar
att de emitterade preferensaktierna ska redovisas som eget kapital.

Klassificering av andelar i Gardermoen Utvikling Campus AS

Hemfosa ager majoriteten av aktierna i Gardermoen Campus Utvikling AS,
men har trots detta inte bestdmmande inflytande i vasentliga d4garfrdgor.
Enligt aktiedgaravtalet kraver verksamhetsnéra beslut enighet i GCUs sty-
relse och de av styrelsen godkanda projektplanerna styr i detalj framdri-
vande av projekten. Hemfosa har darfér klassificerat andelarna i GCU som
ett joint ventures i enlighet med IAS 28.

Aktier i koncernféretag

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid periodens bérjan 5510 5326
Férvarv av minoritetsposter 198 -
Avyttringar - -457
Aktieagartillskott - 4486
Utdelning av Nyfosa - -3845
Redovisat virde vid drets slut 5708 5510

Innehav i dotterforetag

Hemfosa Fastigheter AB:s direktagda dotterbolag redovisas i tabellen nedan. Ovriga i koncernen ingdende bolag framgar av respektive dotterbolags &rsre-

dovisning.

Antal aktier/ Bokfort viarde
Direktédgda dotterbolag Orgnr Site andelar Andel 2019-12-31
Hemfosa Sverige AB 556780-5816 Nacka 10000 000 100% 2268
Hemfosa Vuskt AB 556245-5567 Nacka 320850500 100% 2096
Hemfosa Finland AB 559036-7404 Nacka 500 100% 0
Hemfosa Samfunnsbygg AS 914149703 Oslo 2680848 96% 1344

e
. Eget kapital

Férandringiantal Féridndringiantal pre- Kvotvirde, Forandringi
Aktiekapitalets utveckling Datum stamaktier ferensaktier kronor aktiekapital, mkr
Inbetalt aktiekapital januari -13 50000 1 0
Nyemission, stamaktier juni-13 22207103 1 22
Nyemission, stamaktier juni-13 2792897 1 3
Nedsattning, stamaktier juni-13 -50000 1 0
Kvittningsemission, stamaktier mars -14 30 937 495 1 31
Nyemission, stamaktier mars -14 9782608 1 10
Nyemission, preferensaktier december -14 5000 000 1 5
Aktiesplit 2:1 maj -15 65720104 5000000 05 -
Riktad emission, preferensaktier september -15 999999 05 1
Nyemission, stamaktier maj -16 26288 041 0,5 12
Nyemission, stamaktier juni-18 10000 000 0,5 5
Apportemission, stamaktier juli-19 1760 000 0,5 1
Summa 169 488 249 10999999 0,5 90
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Hemfosa har tvé aktieslag; stamaktier och preferensaktier. Skillnaden mel-
lan aktieslagen bestar i olika réstvarde samt olika ratt till bolagets tillgdngar

och vinst.

Stamaktien
Varje stamaktie berattigar till en rost till skillnad fr&n preferensaktien som

berattigar till en tiondels rost.

Preferensaktien

En preferensaktie ger en tiondels rést till skillnad fr&n stamaktien som ger
en rost per aktie. Preferensaktierna medfor foretradesratt framfor stamakti-
erna till &rlig utdelning av 10 kronor per preferensaktie med kvartalsvis
utbetalning om 2,50 kronor per preferensaktie.

Utdelning
D& bolaget numera ar ett dotterbolag till SBB féresl&s ingen utdelning.

Styrelsens forslag till vinstdisposition

Fritt eget kapital, mkr 2019-12-31
Overkursfond 10 982
Balanserat resultat -3356
Arets resultat -80
Summa fritt eget kapital 7546
Till &rsstimmans forfogande stdende medel

Till stamaktieadgare utdelas O kronor per

stamaktie, totalt 0
Till preferensaktieagare utdelas O kronor

per preferensaktie, totalt 0
Balanserasiny rakning 7546
Summa 7546

Langfristigarantebarande skulder

L&ngfristiga rantebarande skulder forfaller till betalning enligt nedan:

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Mellan ett och fem &r 2100 1009

Senare &n om fem &r - -

Nyfosa - Verksamhet som delats ut till aktiedgarna

Den 13 september 2018 beslutade en extra bolagsstamma i Hemfosa att
dela ut samtliga aktier i dotterbolaget Nyfosa AB till stamaktiedgarna i
Hemfosa. En (1) stamaktie i Hemfosa medférde ratt till en (1) aktie i Nyfosa. Pre-
ferensaktier i Hemfosa medférde inte n&dgon réatt till aktier i Nyfosa. Nyfosa
delades ut och noterades p& Nasdaq Stockholm Large Cap med férsta han-
delsdag den 23 november 2018.
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Rapport 6ver resultat for Nyfosa

Mkr 2019 2018’
Hyresintakter - 924
Ovriga fastighetsintakter = 4
Totala intikter - 929
Fastighetskostnader = -305
Driftnetto - 623
Centraladministration = -45
Ovriga rérelseintakter och kostnader = -10
Andelijoint ventures resultat = 358
Finansiella intakter och kostnader = -112
Forvaltningsresultat - 781
Vardeférandring fastigheter - 790
Vardeférandring finansiella instrument - -2
Arets resultat fore skatt - 1570
Skatt = -163
Arets resultat efter skatt - 1407
Resultat av utdelning av Nyfosa - -1077
Resultat fran verksamhet som delats ut till

aktiesigarna - 330
Resultat per aktie frén verksamhet som delats ut

till aktieagarna, kr = 1,39
1 Avser resultat till och med 22 november 2018

Kassaflode for Nyfosa

Mkr 2019 2018’
Kassaflode frén I6pande verksamhet - 1155
Kassaflode frén investeringsverksamhet - 2457
Kassaflode frén finansieringsverksamhet - 2394
Totalt kassafléde - 1092

1 Avser kassafléde till och med 22 november 2018,

Utdelningen av Nyfosa gav en negativ resultateffekt om -1077 mkr efter
skatt. Forklaringen ar att verksamheten varderats till sitt marknadsvarde p&
forsta noteringsdagen, varvid skillnaden mellan redovisat varde av Nyfosas
nettotillgéngar och bérsvardet noteringsdagen blir en resultateffekt. Till
detta kommer resultatet frén Nyfosas verksamhet fram till utdelningstillfal-

let om 1407 mkr, vilket ger en total resultatp&verkan pd &ret om 330 mkr.

Hindelser efter balansdagen

D& SBB har kommit éver 90 procents dgande har ett tvdngsinlésenférfa-
rande inletts. Hemfosas aktier ar per den 31januari 2020 avnoterade fran
Nasdaq i Stockholm. Den 19 februari 2020 hélls en extra bolagsstamma
dar styrelsen byttes ut mot personer i SBBs ledningsgrupp och dar aven
verkstallande direktéren byttes ut.

Fortida &terbetalning av bankl&n har skett med 8 mdkr och obligationslan
om 0,7 mdkr har fortidsaterbetalats, vilka ersatts med internldn hos SBB.

SBB har ingatt avsiktsforklaringar for avyttring av fastigheter fér 11 mdkr,
varav merparten ar Hemfosas fastigheter. Férsaljningsavtal har hittills
ingdtts med en volym om 0,5 mdkr.

Hemfosa p8verkas endast marginellt av coronaviruset tack vare l&nga

hyresavtal med starka hyresgaster och liten andel 1&n som férfaller i nartid.



Styrelsen och verkstéllande direktéren férsakrar att koncernérsredovisning har upprattats i enlighet med internationella

redovisningsstandarder IFRS och ger en rattvisande bild av koncernens resultat och stallning. Arsredovisningen har upprattats
i enlighet med god redovisingssed och ger en rattvisande bild av moderbolagets resultat och stallning. Férvaltningsberattelsen
ger en rattvisande oversikt dver utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt

beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som bolaget och de féretag som ingér i koncernen starinfor.

Nacka den 26 mars 2020
Hemfosa Fastigheter AB (publ)
(org.nr.556917-4377)

lija Batljan Eva-Lotta Stridh Oscar Lekander

Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Lars Thagesson
Tillfsrordnad verkstdllande direktér

Var revisionsberattelse har lamnats den 27 mars 2020.

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfért en revision av rsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér Hemfosa Fastigheter AB (publ) fér &r 2019 med undantag
for bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 10-15 och héllbarhetsrappor-
ten pd sidorna 6-9. Bolagets &rsredovisning och koncernredovisning
ingér pé sidorna 3-43 i detta dokument.

Enligt v&r uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger enii alla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31decem-
ber 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode fér dret enligt
&rsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger enii alla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december
2019 och av dess finansiella resultat och kassafléde for &ret enligt Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av
EU, och &rsredovisningslagen. Véra uttalanden omfattar inte bolags-
styrningsrapporten pé sidorna10-15 och héllbarhetsrapporten pé sid-
orna 6-9. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med &rsredovisningens
och koncernredovisningens évriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen fér moderbolaget samt rapport éver totalresultat
och rapport dver finansiell stallning for koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om &rsredovisningen och koncern-

redovisningen ar forenliga med innehéllet i den kompletterande rap-

Virdering av férvaltningsfastigheter

port som har 6verlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet
med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Vihar utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Viar oberoende i férhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pé var basta kunskap och évertygelse, inga for-
bjudna tjanster som avses i revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1
har tillhandahéllits det granskade bolaget eller, i forekommande fall,
dess moderféretag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &nda-

mélsenliga som grund fér véra uttalanden.

Sarskilt betydelsefullaomridden

Sarskilt betydelsefulla omréden for revisionen ar de omraden som
enligt vér professionella bedémning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den
aktuella perioden. Dessa omréden behandlades inom ramen fér revi-
sionen av, och i vart stallningstagande till, &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata uttalanden

om dessa omraden.

Se not1Vasentliga redovisningsprinciper, not 11 Férvaltningsfastigheter och not 24 Viktiga uppskattningar och bedémningar pa sidorna

22-27,33-34 och 40-41i &rsredovisningen och koncernredovisningen fér detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning avomradet
Férvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till verk-
ligt varde. Det redovisade vardet uppgér till 41499 mkr per den 21
december 2019, vilket utgér 98% av totala tillgdngar.

Fastigheternas verkliga varde har faststallts baserat p& varde-
ringar utférda av oberoende externa varderare.

Givet férvaltningsfastigheternas véasentliga andel av koncernen-
totala tillgédngar och det inslag av bedémningar och uppskattningar
som ingér i varderingsprocessen utgér detta ett sarskilt betydelse-
fullt omré&de i vér revision.

Risken ar att det redovisade vardet pé férvaltningsfastigheter
kan vara over- eller underskattat och att varje justering av vardet
direkt p&verkar &rets resultat.
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Hur omrddet har beaktatsirevisionen
Vihar 6vervagt om den tillampade varderingsmetodiken ar rimlig
genom att jdmféra den med vér erfarenhet av hur andra fastighets-
bolag och varderare arbetar och vilka antaganden som ar normala
vid vardering av jamférbara objekt.

Vihar bedémt kompetensen och oberoendet hos de externa var-
derarna och vi har tagit del av varderarnas uppdragsavtal i syfte att
bedéma huruvida det finns avtalsvillkor som kan p&verka omfatt-
ningen eller inriktningen av de externa varderarnas uppdrag.

Vihar testat de kontroller som bolaget har etablerat for att saker-
stalla att indata som lamnas till de externa varderarna ar riktiga och
fullstandiga.

Vi har testat ett stickprov av de uppréattade fastighetsvardering-
arna. Harvid har vi anvant aktuell marknadsdata frén externa kallor,
sarskilt antaganden om direktavkastningskrav, diskonteringsrantor,
hyresnivéer och vakanser.

Vihar kontrollerat riktigheten i de upplysningar om forvaltningsfast-
igheterna som bolaget lamnarinot1,11och 24 rsredovisningen, sarskilt

vad avser inslag av bedémningar samt tillampade nyckelantaganden



Virdering av uppskjutna skattefordringar

REVISIONSBERATTELSE

Se not1Vasentliga redovisningsprinciper, not 9 Inkomstskatter, not 17 Uppskjuten skatteskuld/fordran och not 24 Viktiga uppskattningar och bedém-
ningar pé sidorna 22-27, 32, 35-36 och 40-41i &rsredovisningen och koncernredovisningen fér detaljerade upplysningar och beskrivning av omrédet.

Beskrivning av omradet
Hemfosa Fastigheter redovisar uppskjutna skattefordringar om
661Mkr hanforliga till underskottsavdrag som férvantas kunna
utnyttjas mot framtida vinster.

Redovisningen av uppskjutna skattefordringar baseras pé fore-
tagsledningens bedémning av storleken och tidpunkten p3 fram-
tida beskattningsbara vinster samt tolkning av tillamplig skattelag-
stiftning.

Fordringarnas varde kan variera vasentligt om andra antaganden
an de av bolaget anvanda appliceras vid uppskattningen av fram-
tida vinster och mojligheterna att utnyttja underskottsavdragen.

Risken ar att det redovisade vardet p& de uppskjutna skatteford-
ringarna kan vara 6ver- eller underskattat och att varje justering av

vardet direkt p&verkar &rets resultat.

Virdering av uppskjutna skatteskulder

Hur omrddet har beaktatsirevisionen
Véra revisionsdtgarder p& detta omréde inkluderade att vi testade
anvanda principer och integriteten i koncernens modell fér att
prognosticera framtida vinster. Vi jamférde aven anvanda nyckelan-
taganden (s&som hyresintakter, driftskostnader, kostnader for fast-
ighetsadministration och utgifter for investeringar) i berakningen
mot affarsplaner och vi beaktade bolagets historiska férmaga att
genomféra sddana planer.

Vianvande oss av KPMGs egna skattespecialister i utvarde-
ringen av koncernens bedémning och tolkning av skattelagstiftning
och rimligheten i koncernens bedémning av méjligheten att utnyttja
underskottsavdragen mot framtida vinster.

Viutvarderade ocks& om den av koncernen lamnade tillaggsin-
formationeninot1,9,18 och 24 uppfyller kraven i relevanta redovis-

ningsstandarder.

Se not1Vasentliga redovisningsprinciper, not 9 Inkomstskatter, not 17 Uppskjuten skatteskuld/fordran och not 24 Viktiga uppskattningar och bedém-

ningar pé sidorna 22-27, 32, 35-36 och 40-41i &rsredovisningen och koncernredovisningen fér detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning avomradet
Koncernen redovisar uppskjutna skatteskulder om 2 327 Mkr han-
forliga till temporara skillnader mellan skatteméassiga och bokférda
varden pé& forvaltningsfastigheter. Sattet att redovisa uppskjutna
skatteskulder i fastighetsférvaltande bolag kan avvika vasentligt
frén hur s&dana redovisas i andra branscher.

De ackumulerade temporara skillnaderna kan vara stora dé fastig-
heteriregel férvérvas indirekt genom férvarv av andelar i fastighets-
forvaltande bolag. Detta innebér att koncernen évertar saljarens
skattemassiga varden vilka ofta ar betydligt lagre &n koncernens for-
varvspris for fastigheterna.

Metod fér berdkning av uppskjutna skatteskulder vid indirekta fér-
varv av férvaltningsfastigheter varierar beroende p8, bland annat, om
fastighetsforvarven klassificerats som tillgangsférvarv eller som
rorelseforvarv.

Risken ar att bokférda vardet p& koncernens uppskjutna skat-
teskuld kan vara éver- eller underskattat och att justering av vardet
direkt p&verkar &rets resultat.

Hur omrddet har beaktats i revisionen

Véra revisionsétgarder p& detta omréde inkluderade att vi
bedémde och utmanade koncernens klassificering av alla stérre for-
varv under &ret. Vi utvarderade bolagets processer och verktyg for
hantering av och kontroll 6ver skatteméassiga varden och vi testade
koncernens berakningar av den uppskjutna skatten.

Viutvarderade ocks& om den av koncernen lamnade tillaggsinfor-
mationen i not1,9,18 och 24 uppfyller kraven i relevanta redovisnings-
standarder.
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Annan information &n drsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehéller &ven annan information an &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen och &terfinns p& sidorna 48-59. Det
ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for denna
andra information.

Vért uttalande avseende &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av &rsredovisningen och koncernredo-

visningen ar det v8rt ansvar att ldsa den information som identifieras

ovan och évervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oféren-

lig med &rsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgéng beaktar vi d&ven den kunskap vii dvrigt inhamtat under
revisionen samt bedémer om informationen i évrigt verkar innehélla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pd det arbete som har utférts avseende denna infor-
mation, drar slutsatsen att den andra informationen innehéller en
vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vihar inget att
rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktsrens ansvar
Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
&rsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger
en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad géller kon-
cernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen och
verkstallande direktoren ansvarar aven fér den interna kontroll som de
beddémer ar nédvandig for att uppréatta en &rsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehéller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pé& oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen av
bolagets och koncernens férméga att fortsétta verksamheten. De upp-

lyser, nar s& ar tillampligt, om forhéllanden som kan pé&verka formégan

att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.

Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verk-

stéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksam-

heten eller inte har n&got realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det p&verkar styrelsens
ansvar och uppgifter i évrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella

rapportering.

Revisorns ansvar
V&ra mél ar att uppnd en rimlig grad av sakerhet om huruvida &rsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte inneh3ller ndgra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag, och att [amna en revisionsberéattelse som innehéller vara utta-
landen. Rimlig sdkerhet 4r en hég grad av sédkerhet, men aringen
garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptéacka en vasentlig felaktighet om en
s&dan finns. Felaktigheter kan uppsté p& grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimli-
gen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.

Dessutom:

- identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i ars-
redovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pé&
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsétgar-
der bland annat utifrén dessa risker och inhamtar revisionsbevis som

artillrackliga och andamélsenliga for att utgéra en grund for véra
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uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till

foljd av oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet som
beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information

eller &sidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en férstéelse av den del av bolagets interna kontroll

som har betydelse fér vér revision fér att utforma granskningsatgéar-
der som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for

att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som anvands

och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktorens uppskatt-

ningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vidrar ocksé en slut-
sats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor som avser s&dana handelser
eller férhllanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens férméga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, méste vii revisionsberattel-
sen fasta uppmarksamheten p8 upplysningarna i &rsredovisningen
och koncernredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om s&dana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om &rs-
redovisningen och koncernredovisningen. Véra slutsatser baseras p8
de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattel-
sen. Dock kan framtida handelser eller forhéllanden gora att ett bolag

och en koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

- utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och inne-
héllet i 8rsredovisningen och koncernredovisningen, daribland upp-
lysningarna, och om &rsredovisningen och koncernredovisningen
&terger de underliggande transaktionerna och handelserna pé ett

satt som ger en rattvisande bild.

- inhamtar vi tillrackliga och andamélsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna
inom koncernen fér att géra ett uttalande avseende koncernredovis-
ningen. Viansvarar for styrning, dvervakning och utférande av kon-

cernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vdra uttalanden.

Viméste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi méste ocks4 infor-
mera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Viméste ocks3 forse styrelsen med ett uttalande om att vi har féljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relatio-
ner och andra férhéllanden som rimligen kan p&verka vart oberoende,
samt i tillampliga fall tillhérande motatgarder.

Av de omrdden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka
av dessa omrdden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
&rsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor de
for revisionen sarskilt betydelsefulla omrddena. Vi beskriver dessa
omré&den i revisionsberattelsen sévida inte lagar eller andra forfatt-

ningar férhindrar upplysning om frégan.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utover vér revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen har

vidven utfért en revision av styrelsens och verkstallande direktérens

forvaltning for Hemfosa Fastigheter AB (publ) for &r 2019 samt av for-

slaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i

forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstal-

lande direktoren ansvarsfrihet for rékenskapséret.

Grund fér uttalanden
Vihar utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs néarmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revi-
sorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &nda-

mélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning innefattar
detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pd storleken av moderbolagets och koncernens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fr bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ar utformad s& att bokforingen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt.

Verkstallande direktdren ska skota den lopande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de &tgarder
som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i dverens-
stammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett

betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedoma om ndgon styrelseledamot eller
verkstallande direktéren i ndgot vasentligt avseende:

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse

som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

- p& ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovis-

ningslagen eller bolagsordningen.

Vért mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bola-
gets vinst eller férlust, och darmed vért uttalande om detta, &r att med
rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar forenligt med aktiebo-
lagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka &tgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust 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 instéllning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pé revi-
sionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pa var professionella bedémning med utgdngspunkt i
risk och véasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pé
s&dana dtgarder, omréden och forhéllanden som ar vasentliga for verk-
samheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha séarskild betydelse
for bolagets situation. Vi g&rigenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna dtgarder och andra férhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vért uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller for-
lust har vi granskat om férslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

: : bol
Revisorns granskning av gsstyr

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pé sid-
orna10-15 och fér att den ar upprattad i enlighet med &rsredovis-
ningslagen.

Vé&r granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att vér gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfatt-
ning som en revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige har. Vianser att denna granskning ger oss
tillracklig grund fér véra uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 &rsredovisningslagen samt
7 kap. 31§ andra stycket samma lag ar forenliga med &rsredovisningens
och koncernredovisningens dvriga delar samt ar i dverensstammelse

med &rsredovisningslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hillbarhetsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for héllbarhetsrapporten pé sidorna
6-9 och fér att den ar upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen.

Vé&r granskning har skett enligt FAR:s rekommendation RevR 12 Revi-
sorns yttrande om den lagstadgade héllbarhetsrapporten. Detta inne-
bar att véar granskning av héllbarhetsrapporten har en annan inriktning
och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillracklig grund for vért uttalande.

En héllbarhetsrapport har upprattats.

KPMG AB, Box 382,101 27, Stockholm, uts&gs till Hemfosa Fastigheter
AB (publ)s revisor av bolagsstamman den 7 maj 2019. KPMG AB eller
revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2013.

Stockholm den 27 mars 2020

KPMG AB

Peter Dahllof

Auktoriserad revisor
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FASTIGHETS-
FORTECKNING

SVERIGE
| SVERIGE [RSGIN

Fastighet Kategori Adress Kommun Uthyrbar area, kvm  Tomtritt
Handlaren 1 Skola Silverdalsgatan 2 Almhult 1670
Vapensmeden 15 Skola Drottninggatan 14 Eskilstuna 9316
Vapnaren 4 Skola Drottninggatan 12 Eskilstuna 10 384
Verktyget 4 Skola Gamla Tullgatan 1 Eskilstuna 21364
Karreberg 3:172 Skola Atranstigen 1 Falkenberg 397
Skrea 23:53 Skola Brunekulleviagen 2 Falkenberg 2097
Njord 32 Skola Parkgatan 49 Falképing 613
Bjorsjo 42:1 Skola Pukslagarvagen 20 Gavle 3391
Guldheden 8:11 Skola Reutersgatan 2C Géteborg 10 600
Séderby 2:772 Skola Kulf8ngsgatan 5 Haninge 1321
Séderbymalm 3:481 Skola Marinens Vag 30 Haninge 14796
Séderbymalm 3:482 Skola Marinens Vag 30 Haninge 12364
Vendelso 3:1986 Skola Norrbyvagen 104 Haninge 4150
Adelstenen 6 Skola Universitetsbacken 1 Harnésand 25430
Akvilejan 4 Skola Brannavagen 29 Harnésand 1339
Aland 22:1 Skola Aland 650 Harnésand 3658
Bondsjs 2:312 Skola Slattervagen 3 Harnésand 2807
Bondsjs 2:338 Skola Daghemsvagen 2 Harnésand 653
Brunne 12:18 Skola Brunne 135 Harnésand 2906
Eleven Skola Gymnastikgatan 4 Harnésand 3606
Geresta Skola Rosenbacksallen 39 Harnésand 10 484
Hopparen1 Skola Murbergsvagen 25 Harnésand 884
Hérnan 2 Skola Sehlstedtsvagen1 Harnésand 753
Inspektorn 11 Skola Brunnshusgatan 18 Harnésand 24087
Lararen1 Skola Kastellgatan 35 Harnésand 3953
Oxenl Skola Skoldgatan1 Harnésand 805
Prylen1 Skola Skolgrand 2 Harnésand 829
Seminariet 16 Skola Gansviksvagen 1 Harnésand 791
Skolan1 Skola Norra Ringvagen 23 Harnésand 7291
Solen 15 Skola Sodra Vagen 22 Harnésand 10 869
Stenhammar 1:223 Skola Tjadervagen 114 Harnésand 1139
Stenhammar 1:224 Skola Koltrastvagen 171 Harnésand 242
Vangsta 1:102 Skola Trumpetgatan 50 Harnésand 830
Vastansjo 1:41 Skola Folketshusv. 7 Harnésand 327
Vastansjo 1:86 Skola Folketshusvagen 9 Harnésand 3742
Kullbackstorp 2:268 Skola Kvarnbacken 2 Harryda 9759
Batteriet 6 Skola Regulatorvagen 11 Huddinge 3819
Grankotten 1 Skola Gamla Dalarévagen 6 Huddinge 1430
Lunnaren1 Skola Lunnarevagen 1 Huddinge 4860 T
Grottan 7 Skola Kullgatan 5 Hudiksvall 7 816
Jakobsberg 2:2838 Skola Stuterivagen 41 Jarfalla 1186
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Fastighet Kategori Adress Kommun Uthyrbar area, kvm  Tomtritt
Frimuraren 8 Skola Guldsmedsgrand 3 Karlskrona 2205
Karlskrona 3:3 Skola Arenavagen 1-11 Karlskrona 30846
Blyet 2 Skola Gruvgéngen 4 Karlstad 7 620 T
Léddekdpinge 23:26 Skola Kunskapsvagen 1 Kavlinge 3000
Hunden 12 Skola Gotgatan 4 Kristianstad 6001
Kristianstad 4:7 Skola Kockumsgatan 6 Kristianstad 14 348
Lejonet 9 Skola Enoch Thulins Vag 1 Landskrona 11839 T
Tre Hégar 3 Skola Tre Hégars Vag 3 Lund 1360
Eken 12 Skola Langbackagatan 2 Motala 3553
Innerstaden 1:267 Skola Folkparksgatan 15 Motala 1200
Lannersta 1:123 Skola Lannerstavagen 1 Nacka 3055 T
Mensattra 28:8 Skola Kallangsvagen 1 Nacka 562
Solsidan 13:1 Skola Vinbarsvagen 1 Nacka 550 T
Biotiten 1 Skola Balders Bage 2 Norrtélje 3087
Almby 13:772 Skola Braxenvagen 3 Orebro 2476
Missionen 2 Skola Astadalsvagen 4 Orebro 2861
Mos3s 8:28 Skola Bodekullsvagen 14 Orebro 2740
Berga 6:489 Skola Luffarbacken 5 Ostersker 218
Runé 7:162 Skola Nasvagen 15 Osteraker 6080
Runé 7:163 Skola Nasvagen 17 Ostersker 4573
Noshérningen 15 Skola Nysattravagen 21 Sédertalje 6492
Edsberg 10:60 Skola Kvarnskogsvagen 2 Sollentuna 813
Hallonet 1 Skola Mullevagen 3 Sollentuna 900
Hultet 5 Skola Lenalundsvagen 20 Sollentuna 397
Morteln 1 Skola Silverbacksvagen 1 Sollentuna 2015
Rotebro 3:45 Skola Faltvagen 3 Sollentuna 760
Rotstocken 2 Skola Karleksbacken 3 Sollentuna 2899
Vinbaret 1 Skola Ravgardsvagen 15 Sollentuna 397
Vindfénget 4 Skola Vibyasen 14 Sollentuna 780 T
Vinguden1 Skola Kornettvagen 44 Sollentuna 2 445
Vinkeljarnet 78 Skola Malungsvagen 145 Sollentuna 1059
Stenung 3:84,106:7 Skola Kyrkvagen 1 Stenungsund 2000
Barnfroken 1 Skola Ellen Keys Gata 2 Stockholm 4399 T
Grasks 1 Skola Edagrand 7 Stockholm 1085 T
Haftklammern 9 Skola Alnétorget 1-3 Stockholm 1649
Mimer 7 Skola Hagagatan 23A Stockholm 6805
Ovader 2 Skola Gosta Ekmans vag 7 Stockholm 1138 T
Vattenfallet 16 Skola Ostersundsgatan 3 Stockholm 3559
Akroken 1 Skola Holmgatan 10 Sundsvall 26 416
Roten 6 Skola Tallrotsgatan 2 Sundsvall 3000
Vasthagen 1 Skola Universitetsallén 26 Sundsvall 13028
Navern 1 Skola Uppgift saknas Umed 1600
Teatern 5 Skola Aktérgrand 28 Umed 3455
Teatern 6 Skola Aktérgrand 29-31 Umed 5297
Teatern 8 Skola Aktrisgrand 14 Umed 1765
Flogsta 47:1 Skola Ekeby Bruk 35 Uppsala 16 522
Niklasberg 2 Skola Repslagarvagen 9 Vanersborg 8030
Niklasberg 3 Skola Regementsgatan 13 Vanersborg 5167
Ostra Ekedal 1100 Skola Ostra Ekedalsvagen 2 Varmdo 580
Folkets Park 3 Skola Hemdalsvagen 3 Vasteras 2200
Gaslyset 2 Skola Lysgrand 1 Vasterds 2573
Handyxan 1 Skola Frejagatan 17 Vasterds 820
Rosenfinken 2 Skola Lévhagsgatan 2 Vasters 1598 T
Flakten 13 Skola Alegatan 15 Vaxjo 2880
Segerstad 4 Skola Segerstadsvagen 7 Vaxjo 1375
Orkestern 2 Skola Folkborgsvagen 23 Norrképing 3974
Totalt 97 478704
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IEZEd OFFENTLIGA KONTOR

Fastighet Kategori Adress Kommun Uthyrbar area, kvm  Tomtratt
Vulkanus 15 Kontor Fabriksgatan 14 Boras 10 466
Viljan 2 Kontor Kungsgatan 13 Eskilstuna 9162
Falun 8:9 Kontor Kaserngrden 1 Falun 33040
Trasten 7 Kontor Viktoriagatan 6 Filipstad 2528
Othem Stenhuggaren 2 Kontor Kronbrunnsgatan 8 Gotland 531
Borgmastaren 4 Kontor Dalavagen 8 Hagfors 4917
Hojden 2 Kontor Bergdds Vag 6 Hallsberg 3228
Halmstad 6:48 Kontor Ernst Wigforss Plats 1 Halmstad 5982
Koljan 9 Kontor Kungsgatan 12 Halmstad 4430
Osterskans 2 Kontor Skansgatan la Halmstad 8999
Rudan 5 Kontor Bredgatan 3 Halmstad 917
Sankt Nikolaus 19 Kontor Slottsgatan 2 Halmstad 6731
Svartmunken 1 Kontor Norra Kallegatan 4a Halmstad 8114
Séderbymalm 3:486 Kontor Rudsjoterrassen 2 Haninge 22826
Adjunkten1 Kontor Backgrand 18 Harnésand 5452
Folkskolan 3 Kontor Brunnshusgatan 4 Harnésand 5971
Hovsjorden 7,9 Kontor Rosenbacksallén 18E Harnésand 9 561
Juristen 6 Kontor Nybrogatan 15B Harnésand 716
On 2:41 Lager Officersgrand 1 Harnésand 29 614
Radhuset 6 Kontor Norra Kyrkogatan 3 Harnésand 2821
Torget 1 Kontor Stora Torget 2 Harnésand 798
Vinstocken 2 Kontor Norra Kyrkogatan 2 Harnésand 2904
Jakobsberg 2:2406 Kontor Hastskovagen 88 Jarfalla 4472
Adlersten 59 Kontor Stenbergsgrand 8 Karlskrona 3403
Sparre 3 Kontor Drottninggatan 18a Karlskrona 1454
Stumholmen 2:1, 2:21 Kontor Bastionsgatan 18 Karlskrona 4103
Wattrang 21 Kontor Stenbergsgrand 3 Karlskrona 10077
Bryggaren 12 Kontor Véxnasgatan 5A Karlstad 12003
Karolinen 2 Kontor Véxnasgatan 10 Karlstad 47 371
Mataren 3 Kontor Bryggaregatan 11 Karlstad 6175
Botulf 4 Kontor Hultgrensgatan 4 Képing 3065
Sédra Kasern 2 Kontor Vastra Storgatan 51L Kristianstad 26206
Uroxen 15 Kontor Kungsgatan 30 Kristinehamn 6950
Hede 1:53 Kontor Kraftvagen 3 Kungsbacka 4635
Haren 15 Kontor Kungsgatan 35B Luled 7728
Spiggen 4 Kontor Kungsgatan 5 Luled 6506 T
Véljaren 10 Kontor Kungsvagen 69 Mjslby 4362
Lararen 6 Kontor L&ngbackagatan 1 Motala 2660
Telegrafen 2 Kontor Poppelgatan 3 Motala 996
Importen 4 Kontor Tegeldngsgatan 13 Norrkdping 20722
Presidenten 1 Kontor Slottsgatan 78 Norrképing 35837
Vindhjulet 3 Kontor Tunnlandsgatan 1 Orebro 19 415
Fjarilen 22 Kontor Turingegatan 24 Sédertalje 5558
Skedom 21:1, 21:4 Kontor Skedom 107-109 Sollefted 2363
Tackan 9 Kontor Bygdevéagen 18 Sollentuna 5938
Forellen 19 Kontor Bollmora Torg 1-3 Tyresd 7 995
Bastionen 28 Kontor Bastiongatan 40 Uddevalla 6980
Hvitfeldt 22 Kontor Bagges Grand 1 Uddevalla 10 071
Vilunda 6:59 Kontor Drabantvagen 11, Upplands Vasby 5658
Dragonvagen 86-90
Bolanderna 5:2 Kontor Bolandsgatan 16a Uppsala 7387
Vallentuna-Mérby 1:118 Kontor Fabriksvagen 1A Vallentuna 2787
Mon 13 Kontor Karlsdalsgatan 2 Véarnamo 1976
Kungséngen 12 Kontor Pilgatan 8A Vasterés 9750
Leal5 Kontor Stora Gatan 58 Vasteras 16 049
Sigurd 5 Kontor Sigurdsgatan 21 Vasteras 13264
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighet Kategori Adress Kommun Uthyrbar area, kvm  Tomtratt
Sigvald 6 Kontor Sigurdsgatan 9 Vasterds 3643
Slottstradgarden 2 Kontor Slottsstigen 2 Vasterds 9725
Nordstjarnan 1 Kontor Kronobergsgatan 18-20 Vaxjo 6129
Gamlestaden 2:10 Kontor Kullagergatan 18 Géteborg 3154
Byré&direktdren 3 Kontor Von Troils Vag 1 Malmd 13 910 T
Larkan 10 Kontor Storgatan 50 Skellefted 5407
Remsle 13:64 Kontor Nipan 1 Sollefted 29 391
Totalt 62 591382
R34y KOMMERSIELLA KONTOR

Fastighet Kategori Adress Kommun Uthyrbar area, kvm  Tomtratt
Hagtornen 10 Kontor Alvsborgsgatan 4 Boras 1415
Bataljonen 14 Kontor Regementsvagen 16 Falun 958
Kvarnberget 1:6 Kontor Pelle Bergs Backe 3 Falun 12536
Gamlestaden 2:5 Kontor Kullagergatan 18 Goteborg 21697
Séderbymalm 3:462 Kontor Rudsjéterrassen 1 Haninge 51766
Kornet 2 Kontor Jarnvagsgatan 1 Hassleholm 3698
Hermelinen 15 Kontor Kungsgatan 27 Luled 7562
Kassetten 1 Kontor Medevivagen 63 Motala 5558
Marieberg 5 Kontor Skénsbergsvagen 3 Sundsvall 7298
Pan5 Kontor Bankgatan 10 Sundsvall 5145
Héder 7 Kontor Storgatan 59 Umed 10197
Samuel 1 Kontor Sigurdsgatan 20 Vasterds 6735
Totalt 12 144565
Fastighet Kategori Adress Kommun Uthyrbar area, kvm  Tomtritt
Hoppet 6 Rattsvasende Solgatan 1 Alingsés 7 354
Tigern 4 Rattsvasende Oscarsgatan 6 Alingsés 2843
Idre 5:114 Rattsvasende Byvagen 34 Alvdalen 256
Abborren 13 Rattsvasende Kungsgatan 42 Avesta 5581
Sparven 1 Rattsvasende Garnisonsgatan 6B Boden 7 953
Illern 4 Rattsvasende Riksvagen 19 Bracke 435
Boken 12 Rattsvasende Bjsrkvagen 2 Eksjo 2350
Nannylund 1 Rattsvasende Mosstegsgatan 2 Eksjo 6222
Vipan 14 Rattsvasende Nygatan 4 Eskilstuna 8541
Lansmannen 1 Rattsvasende Tradgardsgatan 41 Falképing 3998
Alkan1 Rattsvasende Kvarngatan 2 Gallivare 4530
Beckasinen 11 Rattsvasende Kvarngatan 3 Gallivare 3548
Slottet 4 Rattsvasende Sédra Vagen 5 Halmstad 5670
Duvan 2 Rattsvasende Storgatan 2 Harnésand 6535
Gjutaren 6 Rattsvasende Norra Kyrkogatan 17A Hudiksvall 6226
Plommonet 3 Rattsvasende Erik Dahlbergsvagen 32a Karlshamn 2099
Hantverkaren1 Rattsvasende Varmlandsvagen 25 Karlskoga 6890
Rigen 50 Kontor Vastra Vittusgatan 4 Karlskrona 10764
Ornen 4 Rattsvasende Kungsgatan 11 Karlstad 6194
Hjorten1 Rattsvasende Djuldgatan 26 Katrineholm 4917
Finkan 7 Rattsvasende Konduktérsgatan 2 Kiruna 5598
Fangelset 5 Rattsvasende Gétgatan 1 Kristianstad 5777
Kristianstad 4:45 Rattsvasende Ostra Kaserngatan | Kristianstad no4
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Fastighet Kategori Adress Kommun Uthyrbar area, kvm Tomtratt
Kyrkokvarteret 11 Rattsvasende Prastgatan 6 Lindesberg 5784
Norra Ljungkullen 7 Rattsvasende Sédra Torggatan 1 Ljungby 5338
Von Conow 57 Rattsvasende Sjalbodgatan 6-8 Malmé 6890
Mekanikern 1 Rattsvasende Borasvagen 50 Mark 2314
Ingenjéren 6 Rattsvasende Jarnvagsparken1 Motala 6871
Vakten 1 Rattsvasende Sédergatan 1 Nassjo 2634
Ungern 6 Rattsvasende Nytorgsgatan 1A Ornskaldsvik 6009
Venus 11 Rattsvasende Slottsgatan 5 Oskarshamn 4535
Johannishus 1:19 Rattsvasende Lockagérdsvagen 11 Ronneby 104
Brunnsgdrden 6 Rattsvasende Brannavagen 9 Skellefted 1999
Masen 21 Rattsvasende Strandgatan 47 Skellefted 8795
Larkan 8 Rattsvasende Hagestavagen 2 Sollefted 5250
Transporten 2 Rattsvasende Tingsvagen 7 Sollentuna 16 815
Bremen 3 Rattsvasende Tegeluddsvagen 1 Stockholm 21174
Samuel 2 Rattsvasende Sigurdsgatan 22 Vasterds 7141
Totalt 38 226 975
IETZIE VARD/ANPASSAT BOENDE

Fastighet Kategori Adress Kommun Uthyrbar area, kvm  Tomtritt
Léten 6:6 Anpassat boende Ferlinsgatan 31B o] 1568
Nédinge 38:25 Vérd Klockarevagen 14 Ale 1094
Alvkarleby 2:2 Vard Alvkarledvigen 4a Alvkarleby 700
Hagern 4 Vérd Gammelvagen 12 Alvsbyn 196
Karlsborg 4:1 Anpassat boende Karlsborg 1 Aneby 679
Norrénge 3:72 Vérd Norréngevégen 114 Bollnas 3300
Osterbole 2:13 Vard Osterbéle 9031 Bollnas 1000
Sélebo 1:104 Vérd Skalle 10 Boras 600
Buskaker 24:2 Vérd Tunavéagen 246 Borlange 540
Gropen 1:2 Vérd Tunavédgen 240 Borlange 530
Hansgérdarna 8:9 Vérd Hansgérdarna 50a Borlange 784
Pusselbo 2:19 Vérd Heduddsvagen 20 Borlange 600
Misteln 13 Vard Angsgatan 3 Essunga 1778
Arstad 9:40 Vard Smeagardsvagen 5 Falkenberg 131
Lakaren 5 Vérd Sankt Olofsgatan 8 Falképing 3320
Réne 1:9, Hassjo 1:3 Vérd Grolanda Hagalund 1 Falképing 150
Dyrtorp 1:129 Anpassat boende Havestensvagen 5a Fargelanda 6979
Betaren 4 Anpassat boende Profilviagen 8 Finspang 1991
Hérstorp 3:366 Anpassat boende Harstorpsvagen 13 Finspang 2880
Ostermalm 1:12 Anpassat boende Sédra Storangsvagen 50 Finspang 8510
Tegelbruket 3 Anpassat boende Ostermalmsvagen 55 Finspéng 3275
Brynas 34:14 Anpassat boende Atlasgatan 9c Gavle 645
Hille 2:144 Anpassat boende Ovre Hattmursvagen 4 Gavle 476
Holmsund 8:5 Anpassat boende Normarksvagen 3 Gavle 395
Markheden 4:45, 4:46 Vard Backvagen 5 Gavle 1986
Satra 108:21 Vérd Folkparksvagen 5 Gavle 1784
Séder 66:9 Anpassat boende Sodra Centralgatan 19a Gavle 6785
Storhagen 57:8 Anpassat boende Transtréket 54 Gavle 476
Tuve 15:90 Vard Karrdalsvagen 42 Géteborg 299
Guttorp 1:34, 1:44 Anpassat boende Mariedalsvagen 17 Gotene 390
Garde Nygards 1:68, Garde Anpassat boende Garde Brunnraudvéagen 2 Gotland 1015
Kulde 1:37

Lilla Haggvik 1:1 Anpassat boende Haggvik Gamla Prastgérden 3a Grums 497
Barrebacken 6:1 Vérd Barrebacken 3 Gullspéng 400
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Fastighet Kategori Adress Kommun Uthyrbar area, kvm  Tomtritt
Kalltorp 2:63, 2:93 Vérd Stiftelsen Kalltorp 2 Gullspéng 220
Solbacken 1:5 Vérd Solbacken 5 Gullspang 150
Tuna 2:70 Vérd Bryggargatan 8 Hallstahammar 571
Aland 1:91 Anpassat boende Namndemansvagen 4A Harnésand 2765
Brunne 12:21 Anpassat boende Brunne 157 Harnésand 2923
Fastlandet 2:84 Anpassat boende Hospitalsgatan 12 Harnésand 12 402
Hacken 13 Anpassat boende Kallvagen 10 Harnésand 787
Hégsjo-Dal 2:90 Anpassat boende Halledalsvagen 53 Harnésand 3510
On 2:58 Anpassat boende Volontarvagen 39 Harnésand 5727
On 2:63 Anpassat boende Rosenbacksallen 15 A Harnésand 5141
Orren 12 Anpassat boende Institutgatan 16 B Harnésand 238
S&gen 10 Anpassat boende Kisrningsgatan 20 Harnésand 755
Slandan 12 Anpassat boende Brannavagen 67 Harnésand 5634
Venus 7 Anpassat boende Lénegrensgatan 2 & 8, Harnésand 2055
Varstagatan 9, Vérstagatan 7
Brotschen 10, 11 Vard P A Perssons Gata 6 Hassleholm 380
Brotschen 9,12 Vard P A Perssons Gata Hassleholm 2100
Ljusbadet 1 Vérd Terapivagen 3 Hassleholm 415
Svarven 4,5 Vard Chuckvagen 3 Hassleholm 572
Tormestorp 31:1 Vérd Garnvagen 5 Hassleholm 250
Torsjo 1:33 Anpassat boende Torsjé 2871 Hassleholm 834
Tyringemsdlla 1:11 Vérd Méllegatan 3 Hassleholm 337
Jalkarbyn 132:68 Vérd Vintervégen 37 Hedemora 175
Jalkarbyn 132:77 Vérd Vintervagen 39 Hedemora 250
Jalkarbyn 132:80, 132:81 Vard Angersteinvagen 54 Hedemora 250
Vikmanshyttan 3:2 Vérd Bjsrkallén 1 Hedemora 1900
Méllarp 1:57 Vérd Rallaregatan 61 Helsingborg 570
Rosenlund 1:58 Anpassat boende Fockstorpsvagen 266 Helsingborg 538
Flugsvampen 7 Vérd Horsbyvagen 16a Herrljunga 2866
Gunnarp 5:42, 5:10 Vard Gunnarp Jeppatorpet 125 Hoor 330
Bakareboda 1:162 Anpassat boende Servicevagen 1 Karlskrona 2125
Stjarnebo 1 Vérd Danboms Vag 2A Kinda 7 640
Asphult 24:1, 24:3 Vard Oravagen 197 Kristianstad 2172
Tom 2:28 Vérd Tomvagen 49 Kungsbacka 272
Lunna1:22 Vérd Gésslunda Lunna Gard 1 Lidképing 250
Lillangen 2:1 Omsorg Carlbecksvagen 5 Mariestad 24 379
Lyrestads Klockarbol 5:39 Anpassat boende Sjétorpsvagen 2 Mariestad 4284
Tordyveln1 Vérd Brétenvagen 4 Mariestad 888
Ullervad 14:19 Anpassat boende Ullervadsvagen 4A Mariestad 7 315
Foss 12:24 Vérd Centrumvégen 34 Munkedal 1917
Erstavik 26:21 Omsorg Repvagen 1 Nacka 4720 T
Norbergsby 14:101 Vérd Linnévagen 29 Norberg 315
Norbergsby 7:60 Vard Linnévagen 2a Norberg 606
Spannarhyttan 2:7 Vérd Spannarhyttan 12 Norberg 415
Almby 13:822 Vérd Ekhagsvagen 1b Orebro 580
Norra Bro 5:26 Anpassat boende Norra Bro 340a Orebro 487
Visseltofta 21:1, 2:4, 3:54 Anpassat boende Grims Vag 12 Osby 883
Visseltofta 4:7 Anpassat boende Visseltofta 1369 Osby 446
Gimo 11:97 Vérd Vattmyren 321 Osthammar 172
Farnebo Prastgard 1:28 Vérd Gardsbovagen 18a Sala 288
Salbohed 1:3 Vard Kopparbergsvagen 31 Sala 3716
Férmannen 7 Anpassat boende Odengatan 26 Sandviken 408
Boberg 4:10 Vérd Boberg 9 Sater 500
Sporren 9 Vard Erik Jarnakers Gata 2 Skara 1240
Kila 3:7 Anpassat boende Kampavall Kila 4 Skévde 194
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Fastighet Kategori Adress Kommun Uthyrbar area, kvm  Tomtritt
Risingsbo Herrgérd 1 Vérd Herrgardsvagen 4 Smedjebacken 1320

Marschen 1 Anpassat boende Radanvagen 27 Sollentuna 4308

Hoga 2:152 Vérd Stora Vagen 2 Stenungsund 1138

Gérvaln1 Vard Branningevagen 2 Stockholm 3619 T
Kontorsskylten 7 Vérd Frostviksgatan 1 Stockholm 6065 T
Seminariet 6 Anpassat boende Seminarievagen 10A Stréangnas 14 045

Roten 9 Anpassat boende Tomtegrand 5 A-C Sundsvall 4369

Skale 117 Anpassat boende Skdlevagen 15 Sundsvall 6006

Moga 1:116 Vérd Klockaregatan 3 Svenljunga 6837

Klaringe 4:2 Vérd Klaringe 214 Tierp 310

Sérby 1:34 Vard Sorby Sérgarden 17 Téreboda 150

Fjallraven 15 Vérd Myré&svagen 6 Uddevalla 4386 T
Réane 1:16 Vard R&ane 250 Uddevalla 251

Rosenhall 1 Vard Osterled 2 Uddevalla 16 220

Simmersréd 1:4 Vérd Villebergsvagen 28 Uddevalla 1424

Solbacken 10 Vard Silentzvagen 6 Uddevalla 1790

Teatern7 Anpassat boende Rampljusallén 20 Umed 5765

Danmark 1:15 Vérd Danmarks-Barby 60 Uppsala 292

Gamla Uppsala 94:6 Anpassat boende Topeliusgatan 18 Uppsala 5677

Granome 1:13 Vard Granome 61 Uppsala 813

Hov 4:2, 5:2 Anpassat boende Hov 57 Uppsala 1147

Kungsangen 24:13 Anpassat boende Kungsgatan 91 Uppsala 5609

Norrvissjé 1:24 Vérd Norrvissjo 154 Uppsala 480

Overnas 2:17 Anpassat boende Overnis 32 Uppsala 1600

Skeberga 4:3 Vard Skeberga 55 Uppsala 530

Niklasberg 13 Vérd Regementsgatan 11 Vanersborg 1597

Niklasberg 15 Vérd Regementsgatan 19 Vanersborg 305

Harkie 1:99 Anpassat boende Harkievagen 24 Vasterds 615

Nyckelén 1:51 Anpassat boende Bjorkbackavagen 1 Vasterds 651

Signalisten 12 Vérd Signalistgatan 4 Vasterds 6658

Totalt 117 281767

B[ 9 OVRIGA FASTIGHETER

Fastighet Kategori Adress Kommun Uthyrbar area,kvm  Tomtritt
Balgen 9 Lager Skandiagatan 11 Arboga 18 983

Fastlandet 2:90 Fritid Murbergsvagen 1 Harnésand 1575

Signalisten 11 Mark Signalistgatan 4 Vasterds 0 T
Vasteras 1:199 Garage Uppgift saknas Vasteras 0] T
Handlaren 4 Mark Danska vagen 120 Almhult 0

Dahlberg 31-33, 52, 60, 61 Mark Hoégabergsgatan Karlskrona (o]

Resecentrum 3 Mark Stationsgatan 7 Skévde 0

Sigurd 6 Mark Sigurdsgatan 21 Vasterds 0

Sigvald 5 Mark Sigurdsgatan 21 Vasteras 0

Vik 1:36 Mark Uppgift saknas Vingaker 0

Totalt 10 20558
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Fastighet Kategori Adress Kommun Uthyrbar area, kvm  Tomtritt
Bergen-122/610 Skola Bjergeveien 316 Bergen 603
Bergen-18/348 Skola Fredlundsveien 45 Bergen 735
Bergen-38/140 Skola Steinsvikvegen 89 Bergen 495
Bemlo-12/17,12/20 Skola Feeravagen 2 Bemlo 825
Bemlo-123/72 Skola Motorsportvegen 7 Bemlo 591
Fredrikstad-423/159-160, 164- Skola Stadion 2 Fredrikstad 30503
165,171-173
Karmey-5/34 Skola Slettatunet 10 Karmgy 1022
Mandal-123/5,123/16 Skola Daleveien 274 Mandal 650
Mandal-99/229 Skola Laustsheia Mandal 590
Os-54/765 Skola Industrivegen 111 Os 1044
Ringerike-38/217 Skola Trygstadveien 1 Ringerike 789
Ringerike-87/571 Skola Hovsmarkveien Ringerike 782
Skedsmo-24/89 Skola Kunnskapsveien 55 Skedsmo 27135
Skedsmo-31/314 Skola Elvengveien 14 Skedsmo 1167
Strand-16/344 Skola Kvednanesvegen 74 Strand 1128
Totalt 15 68 059
IETIIT3 OFFENTLIGA KONTOR
Fastighet Kategori Adress Kommun Uthyrbar area, kvm  Tomtratt
Farmannsveien 50 A Kontor Anton Jenssens Gate 11 Tensberg 3661
Farmannsveien 50 B Kontor Anton Jenssens Gate 7 Tensberg 2465
Farmannsveien 50 D Kontor Anton Jenssens Gate 5 Tensberg 6550
Farmannsveien 50 E Kontor Anton Jenssens Gate 3 Tensberg 1436
Farmannsveien 50 F Kontor Anton Jenssens Gate 8 Tensberg 5137
Farmannsveien 50 | Kontor Anton Jenssens Gate 4 Tensberg 4598
Jaerveien 12 Kontor Jeaerveien 12 Sandnes 2922
Kalfarveien 78 Kontor Kalfarveien 78 Bergen 8252
Korsgata 5 Kontor Korsgata 5 Sarpsborg 2269
Moss-2/1431,1482,1484,1486, Kontor Vogts gate 17 Moss 15932
1489, 2261
Myrdalsvegen 22 Kontor Myrdalsvegen 22 Bergen 6133
Njesavegen 2 Kontor Njesavegen 2 Leikanger 5881
Olav Trygvasons gate 4 Kontor Olav Trygvasons gate 4 Tensberg 8126
Oslo-225/261 Kontor Sannergata 2 Oslo 20 087
Rambergveien 9 Kontor Rambergveien 9 Tensberg 9545
Sandesundsveien 3 Kontor Sandesundsveien 3 Sarpsborg 5180
St. Marie gate 88 Kontor St. Marie gate 88 Sarpsborg 4005
Wilbergjordet 1 Kontor Wilbergjordet 1 Fredrikstad 6139
Totalt 17 18 317
KOMMERSIELLA KONTOR
Fastighet Kategori Adress Kommun Uthyrbar area, kvm  Tomtratt
Farmannsveien 50 K Kontor Anton Jenssens Gate 1 Tonsberg 3394
Rambergveien 5 Kontor Rambergveien 5 Tensberg 820
Totalt 2 4214
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Fastighet Kategori Adress Kommun Uthyrbar area, kvm  Tomtritt
Farmannsveien 50 C Rattsvasende Anton Jenssens Gate 9 Tensberg 2051
Figrevegen 20 Kontor Fjerevegen 20 Sogndal 3 610
Fredrikstad-300/1542 Rattsvasende Gunnar Nielsens Gate 25 Fredrikstad 4370
Fredrikstad-300/210 Rattsvasende Brochs Gate 3 Fredrikstad 3868
Moss-2/2837 Rattsvasende Prins Christian Augusts Plass 3-7 Moss 4525
Skedsmo-83/748 Rattsvasende Jonas Lies Gate 20-28 Skedsmo 12 660
Totalt 6 31083
IETITT3] VARD/ANPASSAT BOENDE
Fastighet Kategori Adress Kommun Uthyrbar area, kvm  Tomtritt
Arnesvegen 23 Vard Arnesvegen 23 Eidsvoll 15000
Ringstabekkveien 105 Anpassat boende Ringstabekkveien 105 Beerum 4144
Ullensaker-136/158 Vérd Ragnar Strems Veg 10 Ullensaker 30225
Ullensaker-136/160 Vard Ragnar Strems Veg 4, 6, 8 Ullensaker 8762
Totalt 4 58131
(LT3 GVRIGA FASTIGHETER
Fastighet Kategori Adress Kommun Uthyrbar area, kvm  Tomtritt
Farmannsveien 50 Sam Garage Anton Jenssens Gate 13 Tensberg 0]
Fjellmagasinet Garage Kalfarveien 72 Bergen 0
Kalfarveien 72 Lager Kalfarveien 72 Bergen 2077
Kalfarveien 76 Restaurang Kalfarveien 76 Bergen 2 400
Kalfarveien 82 Lager Kalfarveien 82 Bergen 13 260
Sandesundsveien 5-7 Mark Sandesundsveien 5 Sarpsborg 0
Totalt 6 17737
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Fastighet Kategori Adress Kommun Uthyrbar area, kvm  Tomtritt
Akerlundinkatu 5 Skola Akerlundinkatu 5 Tampere 7 438
Itatuulentie 1 Skola Itatuulentie 1 Espoo 7102
Koivulehto 1B Skola Koivulehto 1B Liminka 271
Lithoviuksenlaita 2 Skola Lithoviuksenlaita 2 Liminka 260 T
Nerolantie 3 Skola Nerolantie 3 Kempele 552
Pajuniityntie 11 Skola Pajuniityntie 11 Helsinki 17730
Satulatie 1 Skola Satulatie 1 Oulu 501 T
Totalt 7 33853
[TV OFFENTLIGA KONTOR
Fastighet Kategori Adress Kommun Uthyrbar area, kvm  Tomtritt
Hatanpaan valtatie 36 Kontor Hatanpaan valtatie 36 Tampere 12 919
Itakatu 11 Kontor Itakatu 11 Helsinki 7 646
Kalaonnentie 8 Kontor Kalaonnentie 8 Espoo 2736
Kivenlahdenkatu 1 Kontor Kivenlahdenkatu 1 Espoo 3715
Kivihaantie 7 Kontor Kivihaantie 7 Helsinki 19 431
Kiviharjuntie 11 Kontor Kiviharjuntie 11 Oulu 9502
Komentajankatu 5 Kontor Komentajankatu 5 Espoo 4430
Linnankatu 23 Kontor Linnankatu 23 Turku 6863
Nihtisillankuja 6 Lager Nihtisillankuja 6 Espoo 4884
Pyyntitie 3 Kontor Pyyntitie 3 Espoo 2579
Tohlopinranta 31 Kontor Tohlopinranta 31 Tampere 32865 T
Totalt 11 107 569
Fastighet Kategori Adress Kommun Uthyrbar area, kvm  Tomtriatt
Kummatinkatu 6 Rattsvasende Kummatinkatu 6 Raahe 6855
Vitikka 1 Rattsvasende Vitikka 1 Espoo 35402
Totalt 2 42257
IGTIYIT VARD/ANPASSAT BOENDE
Fastighet Kategori Adress Kommun Uthyrbar area, kvm  Tomtritt
Elokaarentie 3 Vérd Elokaarentie 3 Ylsjarvi 2674
Jussilantie 13 Vérd Jussilantie 13 Toivakka 1849
Kalliolahdentie 1A Vard Kalliolahdentie 1A Raasepori 1199
Kalliolahdentie 1B Vérd Kalliolahdentie 1B Raasepori 874
Kaptenskanpolku 1 Vard Kaptenskanpolku 1 Paimio 2457
Leimaajantie 2 Vérd Leimaajantie 2 Oulu 716 T
Linnoitustie 2 Vard Linnoitustie 2 Siuntio 1199
Myllypuronkuja 2 Vard Myllypuronkuja 2 Kouvola 6761
Palstalaisentie 6 Vérd Palstalaisentie 6 Espoo 949
Palstalaisentie 8 Vard Palstalaisentie 8 Espoo 949
Vihermaantie 1 Vard Vihermaantie 1 Eurajoki 1199
Totalt 11 20826
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ORDLISTA

Avkastning pa eget kapital

Resultat for en rullande tolvménaders period i
relation till genomsnittligt eget kapital under
delé&rsperioden.

Direktavkastning'

Driftnetto for en rullande tolvmanaders period i
relation till fastigheternas redovisade varden, jus-
terat for fastigheternas innehavstid under perio-
den. Nyckeltalet visar avkastningen frén den
operativa verksamheten i férhéllande till fastig-
heternas varde.

Driftnetto’

Driftnettos innehéller de intakter och kostnader
som har en direkt koppling till fastigheten, det vill
saga hyresintakter och de kostnader som kravs for
att halla fastigheten igdng, sdsom driftskostnader,
underhallskostnader och personal som skoter
fastigheten och kontakten med hyresgasten.
Mattet anvands for att ge jamférbarhet med
andra fastighetsbolag men aven for att visa
utvecklingen av verksamheten.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital i relation till antal stamaktier vid peri-
odens utgdng efter hansyn tagits till preferens-
kapitalet.

Egetkapital per preferensaktie
Eget kapital per preferensaktie motsvarar prefe-
rensaktiens genomsnittliga emissionskurs.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i forhallande till hyresvarde vid
periodens utgéng.

Fastighet
Fastighet som innehas med dganderatt eller
tomtratt.

Forvaltningsresultat'

Forvaltningsresultatet utgérs av driftnettot med
tillagg av férvaltnings- och administrationskost-
nader samt finansiella intékter och kostnader.
Resultatméttet innehéller inte effekter frén
vardeférandringar i forvaltningsfastigheter

och derivat. Dessa redovisas i ett eget avsnitt

i Rapport éver resultat och ingér inte i det utdel-
ningsgrundande resultatet.

Férvaltningsresultat per stamaktie
Periodens forvaltningsresultat, reducerat med
preferensaktiernas foretradesratt till utdelning, i
relation till vagt genomsnittligt antal stamaktier.

Hyresintakt

Debiterade hyror jamte tillagg som ersattning for
varme och fastighetsskatt samt évriga fastighets-
intakter.

ORDLISTA

Hyresvirde'
Hyresintakter for den totala uthyrningsbara ytan.

IAS

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

IFRS

International Financial Reporting Standards.
Internationell redovisningsstandard for koncern-
redovisningar som bérsnoterade foretag inom
EU skall tillampa frdn och med 2005.

Kassaflode fran den Ipande
verksamheten per stamaktie

Kassaflode fran den I6pande verksamheten,
reducerat med preferensaktiernas féretrades-
ratt till utdelning for perioden, i relation till
vagt genomsnittligt antal stamaktier.

Nettobeldningsgrad’

Nettot av rantebarande skulder och tillgodoha-
vande pé bank vid periodens utgdng i relation till
fastigheternas verkliga varde i rapport éver
finansiell stallning. Nettobeldningsgraden ar ett
riskméatt som visar hur stor del av verksamheten
som ar beldnad med rantebarande skulder, men
med tillgodohavande p& bank beaktat. Nyckelta-
let ger jamfoérbarhet med andra fastighetsbolag.

Preferenskapital
Preferensaktiens emissionskurs multiplicerat
med antalet preferensaktier.

Resultat per stamaktie fére utspadning
Periodens resultat, reducerat med preferensakti-
ernas féretradesratt till utdelning fér perioden, i
relation till vagt genomsnittligt antal stamaktier.
Resultat per st ktie efter utspidning
Periodens resultat, reducerat med preferensakti-
ernas foretradesréatt till utdelning for perioden, i
relation till vagt genomsnittligt antal stamaktier
inklusive potentiella stamaktier.

Rianteswap

Avtal mellan tvé parter om byte av rantevillkor p&
|&n i samma valuta. Bytet innebar att den ena par-
ten f&r byta sin rorliga ranta mot en fast ranta,
medan den andra parten fér fast rénta i byte mot
en rorlig ranta. Avsikten med en ranteswap ar att
reducera ranterisken.

Réntetak

Ett rantesakringsinstrument dar [&ngivaren betalar
en rorligranta upp tillen i forvag bestamd rante-
nivé. Avsikten med ett rantetak ar att reducera
ranterisken.

1 Avser alternativt nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority (ESMA)
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Réntetickningsgrad'

Forvaltningsresultat med &terlaggning av finan-
siella intakter och kostnader samt avskrivningar
och resultatandelarijoint ventures i relation till
finansiella intakter och kostnader. Rantetacknings-
graden ar ett finansiellt m&l som visar hur ménga
génger bolaget klarar av att betala sina rantor med
resultatet frdn den operativa verksamheten.

Sambhillsfastigheter

Fastigheter med direkt eller indirekt skatte-
finansierade hyresgaster som st&r fér minst
70 procent av hyresintakterna.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder i relation till eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgéngar.

Substansvirde per stamaktie

(EPRA NAV)

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till
preferenskapitalet, med &terlaggning av derivat
och uppskjuten skatteskuld enligt rapport dver
finansiell stallning, i relation till antal stamaktier
vid delérsrapportens utgéng. Nyckeltalet syftar
till att visa nettotillgé&ngarnas verkliga varde i ett
l&ngsiktigt perspektiv. Tillgédngar och skulderi
Rapport dver finansiell stallning som inte bedoms
utfalla, sdsom verkligt varde p& derivat och upp-
skjutna skatter exkluderas darfér. Aven motsva-
rande poster av Hemfosas andel i joint ventures
exkluderas i nyckeltalet.

Tomtrattsavgald
Arlig ersattning till agaren av fastighet, som
innehas med tomtratt.

Tomtratt

Ratten att nyttja och obegransat 6verlata en
fastighet utan att aga den. Avyttring av tomtratt
omfattas av samma regelverk som vid avyttring
av fastighet som innehas med aganderatt.

Utdelningsbart resultat

Utdelningsbart resultat utgors av forvaltnings-
resultatet exklusive resultatandel fr&n joint ven-
tures och intressebolag samt efter betald skatt.
Frén detta belopp avraknas férst utdelning for
preferensaktier, resterande belopp kan utdelas
till stamaktieagare.

Overskottsgrad'

Periodens driftnetto i relation till periodens
hyresintakter. Overskottsgraden visar hur stor
del avintjdnad krona som bolaget far behalla.
Nyckeltalet ar ett effektivitetsmatt jamforbart
Sver tid men ocksd mellan fastighetsbolag.



INFORMATION TILL AKTIEAGARE

INFORMATION
TILL AKTIEAGARE

ARSSTEMMA

Ordinarie drsstamma for aktiedgarna i Hemfosa
Fastigheter AB (publ) kommer att hallas onsdagen den
6 maj 2020 klockan 10.00 hos Wistrand Advokatbyra.

Anmailan
Aktiedgare som onskar delta vid &rsstamman ska

- dels vara inford i den av Euroclear Sweden AB forda
aktieboken onsdagen den 29 april 2020,

- dels anmaéla sitt deltagande i stamman senast onsdagen
den 29 april 2020. Anmaélan ska ske skriftligen per post till:
Hemfosa Fastigheter AB, "Bolagsstdmma 2020", Box 3283,
103 65 Stockholm eller via e-post till bolagsstamma@
hemfosa.se. Vid anmélan ska uppges namn, person- eller
organisationsnummer, adress och telefonnummer samt
eventuellt medféljande antal bitraden (dock hogst tva).

Del&rsrapport januari - mars 2020
Arsstamma 2020

Delérsrapport januari - juni 2020

Peter Anderson

CFO

Deltagande i stimman
Aktieagare som l&tit forvaltarregistrera sina aktier méaste,
for att f8 delta i stamman och utdva sin rostratt, tillfalligt
inregistrera aktierna i eget namn. S&dan registrering ska vara
verkstalld hos Euroclear Sweden AB senast onsdagen den 29
april 2020. Det innebér att aktiedgaren i god tid fore denna
dag méste underratta forvaltaren om detta.

Om deltagande sker genom ombud eller foretradare
for juridiska personer bor fullmakt i original, registrerings-
bevis och andra behorighetshandlingar i god tid fore
stamman sandas till bolaget p& ovanstdende adress. Ett
fullmaktsformular finns att ladda ner fr&n bolagets hemsida,
www.Hemfosa.se. Aktiedgare kan inte p distans rosta eller
p& annat satt delta vid &rsstamman.

Kallelse till stimman
Kallelse till stamman sker via annonsering i Post- och Inri-
kes Tidningar samt annonsering i Svenska Dagbladet med
upplysning om att kallelse skett. Kallelsen offentliggors aven
som ett pressmeddelande tillgangligt pa bolagets webb-
plats. Handlingar som ska laggas fram p& &rsstamman halls
tillgangliga p& bolagets webbplats under minst tre veckor
fore stamman.

5 maj 2020
6 maj 2020
25 augusti 2020

Telefon 070-690 65 75

peteranderson@hemfosa.se
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Hemfosa Fastigheter AB

Telefon: 08-448 04 80
Bescksadress: Hastholmsvagen 28

Postadress: Box 2020, 131 02 Nacka
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