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SPECIALISTER PA
SAMHALLSFASTIGHETER
| NORDEN

Under 2018 starkte Hemfosa sin stéllning som specialist p& samhallsfastigheter i Norden. Vi
forvarvade fastigheter och arbetade med att utveckla véra befintliga lokaler for véra hyres-
gaster och deras viktiga verksamheter. Vi drev flera projekt med ut- och tillbyggnader och
planerade storre nybyggnationer. Dartill genomforde vi en delning av koncernen dar vi delade
ut Nyfosa, med storre delen av koncernens fastigheter som inte ar samhallsfastigheter, till
Hemfosas stamaktieagare. Det var darmed annu ett mycket aktivt &r for Hemfosa.

MDKR

Fastighetsvirde Forvarvade fastigheter Hyresvirde,
31december 2018 under 2018 31december 2018

KOMMUNER ATTENDO NORSKA ARBETS-
0CH VALFARDSMYNDIGHETEN KRIMINALVARDEN
INTERNATIONELLA ENGELSKA SKOLAN

2018

Hyresintakter, mkr 2525

Offentliga kontor Férvaltningsresultat, mkr 1204
Skola Resultat efter skatt, mkr 2030

Resultat efter skatt fér kvarvarande verk-

Vérd/omsor:
4 - samhet per stamaktie, efter utspadning, kr n,77

Rattsvasende

Eget kapital per stamaktie, kr 67,62

Kommersiella kontor

| Ovrigt

Substansvarde per stamaktie
(EPRA NAV), kr 751
Fastighetsvarde, mdkr 36,0

1 Exklusive Nyfosa

2 HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018
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- Blir [angsiktig heldgare av ett specialistsjukhus och ett lokal-
medicinskt center i den kompetenspark inom halso- och sjuk-
vérd som etableras ndra Gardermoens flygplats i Norge.

« | samband med transaktionen sikerstélls finansieringen av
fastigheterna genom ett grént 1&n fr&n Swedbank.

« Processen med en férdjupad analys av méjligheterna och for-
merna fér en uppdelning av Hemfosakoncernen i tvé note-
rade bolag fortgér och beslut fattats att skapa ett dotterbolag
av Hemfosas dvriga fastigheter.

+ Peter Anderson rekryteras som ny CFO och Anna Alsborger
som ny Transaktionschef.

- Styrelseni Hemfosa Fastigheter féreslér utdelning av dotter-
bolaget Nyfosa till Hemfosas stamaktiedgare.

- Vid en extra bolagsstdmma den 13 september 2018 fattas
beslut om utdelning av samtliga aktier i Nyfosa till stamaktie-
dgarnai Hemfosa.

« Caroline Arehult tilltrader som ny VD.

HEMFOSA 2018

@2 — HOB AKTIVITET MED FLERA TRANSAKTIONER

- Forvarvar till ett totalt varde om cirka 1,1 mdkr, bland annat en
portfdljinorra och mellersta Sverige samt fastigheter i Bergen.

« Styrelsen beslutar att utse Caroline Arehult till ny VD for
Hemfosa.

+ Genomfér en riktad nyemission om 10 miljoner stamaktier och
tillfors 1085 mkr.

- Hemfosa utser styrelse och valjer namn fér det nya dotter-
bolaget - Nyfosa AB, samt Styrelsen utser Jens Engwall till VD.

+ Hemfosa vinner uppdraget att uppféra Socialtjanstens Hus i
Vasteras. Total investering beradknas uppga till cirka 245 mkr.

+ Hemfosa férvarvar ytterligre fyra LSS-boenden i Sverige av
Emrahus.

+ Nasdaq Stockholms bolagskommitté godkanner att dotterbo-
laget Nyfosas aktier tas upp till handel p8 Nasdaq Stockholm
och prospekt for Nyfosa offentliggérs den 7 november 2018.

+ Jens Engwall lamnar Hemfosas styrelse efter utdelningen
av Nyfosa for att fullt ut fokusera pd uppdraget som VD och
styrelseledamot i Nyfosa.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018
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KOMMENTAR FRAN VD

KOMMENTAR FRAN VD

SPECIALISERING
OCH TILLVAXT

Specialisering p& samhallsfastigheter och ett tydligt fokus pé tillvaxt, langsiktighet och hall-

barhet. Det ar centrala delar nar vi satter kursen for Hemfosas fortsatta utveckling. Med ett

positivt 2018 i ryggen, med starkt forvaltningsresultat och en stabil finansiell stallning, star vi

val rustade for att né dit vi vill. Aktiviteten ar hog; vi utvarderar intressanta affarer pé alla tre
marknader och stér i startgroparna med flera nya projekt.

Lonsamhet och fortsatt lag risk
2018 blev en nystart fér Hemfosa. Genom delningen av kon-
cernen i tvd nischade bolag skapades battre forutsattningar
att tillvarata potentialen i hela verksamheten och darigenom
mojligheterna att 6ka aktiedgarvardet. For Hemfosa innebar
det att vi lamnar det opportunistiska bakom oss och satsar
helhjartat p3 att bli en [8ngsiktig aktdr inom samhaéllsfastig-
heter. | bérjan av 2019 presenterade vi véar affarsplan med
uppdaterad strategi och nya finansiella mal. Vi tar nu sikte
pa en strukturerad tillvaxt dar vart forsta méal ar installt pd
50 mdkr i fastighetsvarde inom fem &r, med god I&dnsamhet
och fortsatt 1&g risk. Vi ser vagen framat som en evolution,
dar vi bevarar och utvecklar den gedigna plattform som
redan finns i Hemfosa, samtidigt som vi adderar en hel del
nytt. Sammantaget gor det oss annu starkare.

Specialisering pa samhillsfastigheter

Det vi tillfor ar bland annat en annu tydligare specialisering pé
samhaéllsfastigheter dar ett storre fokus p4 l&ngsiktighet och
héllbarhet integreras i verksamheten. Vi kommer aven
att kombinera entreprenérsandan i organisationen med en
okad struktur. Darigenom kan vi skala upp verksamheten
och samtidigt bibehalla snabbheten. Ett exempel pé detta ar
paketering av var kunskap i koncept som forenklar for kommu-
ner vid val av exempelvis skolor. Med koncept tydliggor vi vart
erbjudande som l&ngsiktig fastighetsagare och hur fastig-
heten kan stddja hyresgastens verksamhet pé basta satt.

Hemfosas erfarenhet och l&ngsiktiga relationer ser
vi hela tiden positiva effekter av. Ett exempel p8 detta
finns i Vasterds dar Hemfosa kommer att uppféra det nya
Socialtjanstens hus p& egen mark efter att ha vunnit upp-
handlingen av projektet 2018. Hemfosa har sedan lange en
etablerad relation med Vasterds Stad som hyresgast. Vi har
darmed kunnat bevisa var kompetens och ldngsiktighet,
n&got som var viktigt for att f& fortroendet att genomféra
detta stora projekt. Vi har fler liknande exempel dar véra
lokala och nara hyresgastrelationer genererar nya affars-
mojligheter och potential for oss att vaxa.

Majligheter pa en spinnande marknad
Det finns ett markant behov av samhallsfastigheter pé
Hemfosas marknader med vaxande befolkning och storre
andel yngre och aldre. Exempelvis behovs det cirka 1300
nya forskolor och skolor i Sverige fram till 2026 enligt upp-
gifter som Finansdepartementet tagit fram. Aven ett stort
antal aldre- och omsorgsboenden behéver byggas. Det ar
en tuff situation for kommuner och landsting dar Hemfosa
kan vara med och bidra till att mdta de vaxande behoven
genom att bygga nytt men ocksé ta éver agandet i de fall
kommunerna vill frigéra resurser.

Hemfosa har en organisation med valdigt engagerade
och erfarna medarbetare. For att p& basta satt ta tillvara
tillvaxtmaojligheterna starker vi nu vér organisation med
ytterligare kompetens, bland annat inom transaktion och
projektutveckling. Flera rekryteringar till viktiga funktioner
p&gér for narvarande och ett antal ar redan klara. Roligt att
notera i dessa rekryteringsprocesser ar att Hemfosa har
ett valdigt starkt varumarke och att den nya spannande till-
vaxtresa som vi startat och den foretagskultur vi formedlar
attraherar manga.

Positionerade for tillvaxt
Sammantaget ser vi att Hemfosa har férutsattningarna for
den ambitiosa tillvaxt i fastighetsbest&nd och l6nsamhet
vi satt som mal. Vart transaktionsteam jobbar for fullt med
intressanta diskussioner om konkreta affarsmojligheter
pé alla tre marknader. Aven projektutveckling kommer att
utgora en dkande andel av var tillvaxt, cirka en tredjedel
under mélperioden, och vi arbetar for narvarande med
planering av flera nya spannande projekt.

Vi har stakat ut Hemfosas fardriktning framat och
marknaden &r fylld av mdjligheter. Jag ser fram emot att,
tillsammans med mina kollegor, férverkliga véra m&l och
fortsatta bygga Hemfosa l&ngsiktigt och héllbart, med kloka
affarer och bra fastigheter for de viktigaste manniskorna.

Caroline Arehult, VD

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018
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entliga kontor

Utgér 30 procent av Hemfosas totala fastighetsvarde.

Kontorslokalerna har som hyresgaster bland annat
kommunala verksamheter och statliga myndigheter,

s&som Skatteverket och Forsakringskassan.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

Andel av fastighetsvdrdet




AFFARSMODELL

AFFARSMODELL

INVESTERA LANG-
SIKTIGT OCH HALLBART |
SAMHALLSFASTIGHETER

Hemfosa ar specialist p& samhéllsfastigheter for bland annat vérd, utbildning och rattsvasende
i Norden. Genom forvary, projektutveckling och féradling av samhaéllsfastigheter arbetar vi
varje dag for att tillfredsstalla véara hyresgasters behov. Vart mél ar att fortsatta véxa och
gora en bra verksamhet annu battre.

Genom att fokusera p& verksamheter som finansieras av domstolar, som drivs av stat, kommun, landsting eller privata

skattemedel kan vi minimera de ekonomiska riskerna. Sko- operatorer. Efterfrdgan pé lokaler for de har verksamheterna

lor, vadrdboenden och myndigheter behover langsiktighet okar hela tiden nar befolkningen 6kar och andelen barn

i sin verksamhet, vilket leder till [&nga hyresavtal som ofta och &ldre blir storre. Darmed finns ett tydligt behov av

fornyas och stabila kassafléden. Hemfosas fastigheter, och av v&r erfarenhet och kunskap
Hemfosas kunder ar viktiga samhallsverksamheter som inom omradet, bdde pé& sma och stérre orter.

skolor, aldreboenden, forskolor, myndigheter, polis och

Omférhandlingar Nyuthyrningar
Projekt

Portféljoptimering

D&U-optimering

SKATTE-
FINANSIERADE
HYRESGASTER

Forvarv
Férsiljningar

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018 7
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AFFARSMODELL

STRATEGISK INRIKTNING

Efter beslut om utdelningen av Nyfosa till stamaktie-
dgarna arbetade Hemfosa fram en strategi och affars-
plan for de kommande aren. Processen resulterade i
en uppdaterad strategi, nya finansiella mal och en ny
utdelningspolicy som presenterades i januari 2019.

Tillvixt med Ionsamhet och lag risk
Karnan i Hemfosas strategi ar att vi ska vaxa och géra en
bra verksamhet annu battre. Malet ar att vart fastighetsbe-
stdnd inom fem &r ska 6ka till 50 mdkr - en tillvaxt som ska
ske med god l6nsamhet och bibehallen 13g risk. Det ska vi
forverkliga genom att starka Hemfosas marknadsledande
stallning i Sverige och Norge samt dka aktiviteten och
narvaron pé den finska marknaden. Ambitionen &r att ta
tillvara tillvaxtmojligheter d& behovet av samhéllsfastig-
heter okar p& samtliga tre marknader nar befolkningen
okar och andelen barn och aldre blir storre.

Férvarv och projektutveckling
av samhillsfastigheter

Hemfosas planerade tillvaxt ska ske genom férvarv och
projektutveckling. Den dvervagande delen av tillvaxten
ska ske genom férvarv av fastigheter. Projektutvecklingen
kommer att utgéra en 6kande andel av Hemfosas tillvaxt,
cirka en tredjedel av tillvaxten under perioden. Vé&r ambi-
tion &r att ta en tydlig position inom projektutveckling for
samhallsfastigheter genom samarbeten och med successivt
utokade egna resurser, med egenutvecklade koncept,
genom markanvisningar och med befintliga fastigheter.

Langsiktig och hallbar utveckling
Erfarna medarbetare och en stark egen lokal organisation
ska fortsatta skapa affarsmojligheter och ytterligare starka
relationerna till véra hyresgéaster. Vi ska fortsétta arbeta
effektivt och l&ngsiktigt med en platt organisation av drivna
medarbetare som tar stort ansvar. Genom att kombinera
Hemfosas entreprendrsanda med 6kad struktur kan vi skala
upp verksamheten och behalla den snabba och affarsmas-
siga organisationen. Hemfosa ska forvalta, utveckla och
investera l&ngsiktigt och med héllbarhet som en naturlig
och integrerad del i verksamheten och i alla affarsbeslut.

Vi ska vara dir samhillet dr och tillhandahalla de bista fastigheterna

till de viktigaste manniskorna.

RFFARSIDE

Hemfosa ska med lokal nirvaro férvirva, langsiktigt dga, utveckla
och aktivt férvalta samhillsfastigheter i Norden.

Vixa till 50 mdkr i fastighetsvirde

inom fem ar.

30%

pro]ekt ca

a7
Nettoférviry ca 10%

Utdelningsbart resultat per aktie’ ska 6ka

med minst 10 procent per ar i genomsnitt.

1 Utdelningsba 5rs av férvaltningsresultat exklusive resultatandel

fran joint ventur

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

betald skatt.




61% 62% oo 579 58%

2014 2015 2016 2017 2018

Beldningsgraden ska
uppga till cirka 60 procent.

AFFARSMODELL

4% 40%

34% 34% 35% % 3,6'
3,5
I I 3'3
] I I

2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018

Soliditeten ska uppga Rantetdckningsgraden ska
till minst 30 procent. uppga till minst 2 ggr.

1 Exklusive Nyfosa.

Utdelningen ska uppga till cirka 40 procent av utdelningsbart resultat. Utdelningsbart resultat
utgdrs av forvaltningsresultat exklusive resultatandel frén joint ventures och efter betald skatt.

Utdelningsbart resultat, mkr
Utdelning per stamaktie, kr

2018 2017 2016 2015 2014

1m 1589 1253 1103 580
2,40 4,80 4,40 4,20 3,00

Utdelning per preferensaktie, kr 10,00 10,00 10,00 j[0Xe]0] -

Total utdelning, mkr

Foreslagen utdelning.

Intjaningsformiga
Intjaningsformagan ar ett viktigt matt for att beskriva ett
fastighetsbolags beradknade intjaning vid en viss tidpunkt
och med vissa antaganden, det ska inte férvéxlas med
en prognos utan utgéor en grund for att utifrdn befintligt
best&nd f& en bild av bolagets framtida intjaning. Hemfosas
beréknade intjaningsférméga dkade med cirka 21 procent
under &ret. Bakom dkningen ligger ett dkat fastighetsbe-
stdnd och projektutveckling med stabil avkastning, starkt
finansiell stallning och gynnsamma finansieringsvillkor.

Utdelning av Nyfosa
Hemfosas extra bolagsstdmma den 13 september 2018
beslutade, i enlighet med styrelsens forslag, att till stam-
aktiedgarna dela ut samtliga aktier i dotterbolaget Nyfosa
AB. Utdelningen genomférdes under fiarde kvartalet och
Nyfosa AB noterades p& Nasdaq Stockholm Large Cap,
med forsta handelsdag 23 november 2018.

513 903 804 745 551

Koncernens intjiningsférmaga

mkr 31dec2018
Hyresintakter 2666
Fastighetskostnader -636
Fastighetsadministration -67
Driftnetto 1963
Centraladministration -120
Andel i joint ventures och intresseféretags resultat 12
Finansiella intakter och kostnader -495
Férvaltningsresultat 1360

Intjaningsférmégan ar att betrakta som en teoretisk dgonblicksbild och

presenteras for att illustrera Hemfosas beraknade intjaningsférméga vid en

given tidpunkt. Uppgifterna inkluderar inte eventuella effekter av fastig-

hetstransaktioner. Féljande information utgér underlag fér den bedémda

intjaningsférmagan.

- Kontrakterade hyresintakter p& &rsbasis (inklusive tillagg och beaktade
hyresrabatter) samt évriga fastighetsrelaterade intékter utifran gallande
hyreskontrakt.

- Drifts- och underhéllskostnader utgérs aven bedémning av ett normalérs
driftskostnader och underhallsdtgarder.

- Fastighetsskatten har beréknats utifrén fastigheternas aktuella taxerings-
varde. Tomtrattsavgalder ingdr med géllande belopp.

- Kostnader for centraladministration och marknadsforing har beréknats
utifrén befintlig organisation och fastighetsbest&ndets storlek.

- Hemfosas resultatandelar frn joint ventures ar berédknade enligt samma
metodik som fér Hemfosa med beaktande av resultatandelens storlek.

- Bedémningen av intjaningsférméaga antar inga finansiella intakter.

- Finansiella kostnader har beraknats utifrdn bolagets genomsnittliga
ranteniva.

- Intjaningsférmégan for den utlandska verksamheten har raknats om till
aktuella valutakurser per balansdagen.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018 Q
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Att driva en verksamhet som fokuserar pa samhillsfastigheter stiller ofta sarskilda krav pa lokalan-

passningar och en djupare férstielse for hyresgisternas behov. Det kan réra sig om sarskilda I8sningar

for sikerheten i polishus, utformningen av ett vdrdboende eller planlésningen i en skola. F6r Hemfosa
ar det viktigt att vara aktiv lokalt, dar hyresgisterna finns, for att kunna vara en ldngsiktig och lyhord
samarbetspartner. Hirnésand ar ett exempel pd en kommun dir Hemfosa har en stark lokal nirvaro

och ett tatt samarbete med bdde kommunen och andra samhillsaktsrer.

43
1814 mkr

222000 kvm

10,2 ar

91,2%

Harnosands kommun,
Riksarkivet och
Lansstyrelsen
Visternorrland

Forvérvar sina fyra forsta
fastigheter i Harnésand med
Lansstyrelsen, Landsarkivet
och Polismyndigheten som
hyresgaster.

Férvarvar en stor portfél;
med samhallsfastigheter,
totalt cirka 168 000 kvm,
framst férskolor och skolor,
aldreboenden samt kommu-
nala service- och kontors-
byggnader.

Slutfér en omfattande reno-
vering och anpassning av
en tomstalld fastighet som
rymmer 550 nya skolelever
i &rskurs 7-9.

Forvarvar en portfélj med
sju fastigheter om totalt
cirka 155 000 kvm, varav
fyra samhallsfastigheter ar
belagna i Harnésand.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

Ar 201 férvarvade Hemfosa sina férsta
samhallsfastigheter i Harnésand med
Lansstyrelsen, Landsarkivet och Polis-
myndigheten som hyresgaster. |dag har
Hemfosa 43 fastigheter och en eta-
blerad stallning inom samhallsfastig-
heter i regionen med forvaltning och
med nya utvecklingsprojekt p& géng.
Dessutom ar Harndsands kommun

en av Hemfosas storsta hyresgaster
totalt sett med hyresavtal for 127 coo
kvm med alla kommunala férskolor,
grund- och gymnasieskolor samt
kommunala verksamheter. En sddan
relation innebar en [6pande dialog och
ett tatt samarbete med kommunen.
For att skapa basta mojliga service for
hyresgasterna har all drift samordnats
for de kommunala verksamheterna till

ett driftbolag som ocksé ar lokalise-
rat tillsammans med Hemfosas eget
kontor i Harnésand.

"I kommuner som Harnésand blir
det tydligt hur Hemfosa utvecklas
tillsammans med sina hyresgaster -
vi ar inte bara en agare av fastigheter,
utan vi tar aven plats i idéstadiet,
planeringen och utférandet av stérre
projekt tack vare véra kontakter och
erfarenheter inom samhéllssektorn,”
sager Christer Melander, regionchef-
for Hemfosas Region Norr.

Nya mojligheter med
projektutveckling

Stérre hyresgastanpassningar och
aven nybyggnationer ar ndgot som
fatt ta allt storre fokus i Hemfosas




verksamhet under de senaste &ren.

| Harnosandsregionen finns det ofta
behov av nya funktionella lokaler for
olika typer av samhallsverksamheter,
samtidigt som féréandrade behov stal-
ler krav p& anpassningar av befintliga
fastigheter. Ett exempel p3 ett nyligen
genomfért projekt i kommunen var
den omfattande renoveringen och
anpassningen av en ny gymnasieskola
i centrala Harnosand. Tillsammans
med Harnésands kommun identifie-
rade Hemfosa en lésning dar en helt
tomstalld fastighet i Hemfosas best&nd
kunde byggas om for att rymma 550
skolelever som bérjade sin forsta
termin hosten 2017.

"Har arbetade vi tatt tillsammans
med kommunen for att kunna anpassa
fastigheten helt efter den nya skolans
behov, och det var s&klart en stor
fordel att vi redan hade en etablerad
roll i kommunen och kunde pé& s satt
bidra med idéer p& nya bra ldsningar i
lokalerna,” sager Christer Melander.
| samband med ombyggnationen av
skolan genomférades en héllbarhets-

6versyn med bland annat en berg-
varmeinstallation som lett till att det
nu p&gér en Green Building-certi-
fiering av fastigheten.

Fler miljginitiativ pa gang
"Efterfrégan p& miljovanligare fastig-
heter dkar for varje &r, inte minst inom
samhallsfastigheter. Vid alla storre
renoveringar ser vi alltid 6ver vilka
drifteffektiviseringar och miljoutveck-
lingar som kan genomféras, och vid
nybyggnationer efterstravar vi alltid
att uppfylla ndgon slags miljocerti-
fiering,” sager Christer Melander.

Hemfosa har under de senaste
&ren satsat mycket p& energieffektivi-
seringar, vilket b&de sanker kostnader
och skapar fastigheter med mindre
miljopéverkan. Inom Hemfosas fastig-
hetsbest&nd i Harnosand finns idag
sju fastigheter med bergvarmean-
laggningar och en med luft/vattenan-
laggning. Atta fastigheter ar klassade
som Green Buildning. Ett exempel p
ett héllbarhetsprojekt ar renoveringen
av Sidas lokaler i Harnosand, dar

Hemfosa anpassade fastigheten enligt
Green Building och inférde ett gront
hyresavtal med hyresgasten.

Genom den starka lokala narvaron
i Harnosand pagér standigt utveckling
i samarbete med kommunen och det
finns ménga mojligheter for nya initi-
ativ och projekt framéver. Under den
narmaste tiden ska det bland annat
genomféras ett flertal lokal- och verk-
samhetsanpassningar samt drifts- och
underhéllseffektiviseringar. Hemfosa
har nara och ldngsiktiga samarbeten
med flera kommuner p& sina markna-
der och ambitionen ar att de ska bl

annu fler.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018
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SAMHALLSFASTIGHETER

_ FASTIGHETER
FOR DE VIKTIGASTE
MANNISKORNA

Att forvarva, forvalta och utveckla samhallsfastigheter i Norden ar Hemfosas specialistomréde.

Hyresgasterna ar myndigheter och rattsvasende, vardgivare och aldreboenden, forskolor och

skolor - verksamheter som vi alla moter i olika skeden av livet. Specialiseringen pé samhalls-

fastigheter ger Hemfosa en unik stéllning pé véra marknader och bolaget har etablerat sig

som en betydande och véxande aktér i Sverige, Norge och Finland.

Specialist pd samhéllsverksamheter
Hemfosa ar idag en av de storsta privata agarna av
samhallsfastigheter i Sverige och Norge och en vaxande
aktor i Finland. Hemfosa ar ocksé det enda borsnoterade
bolaget p& Nasdaq Stockholm som &r inriktat p& denna
fastighetstyp p& dessa marknader. En fastighet definieras
av Hemfosa som samhallsfastighet om direkt eller indirekt
offentligt finansierade hyresgaster sté&r for minst 70 procent
av hyresintékterna.

SAMHALLSFASTIGHETER

+ Hemfosa ar en av de stérsta privata fastighetsagarna av
samhillsfastigheter i Sverige och det enda bérsnoterade
fastighetsbolaget p& Nasdaq Stockholm med den inrikt-
ningen i Norden.

+ Hemfosas definition av Samhallsfastigheter ar fastigheter
dar direkt eller indirekt skattefinansierade hyresgaster
utgdér minst 70 procent av hyresintakterna.

« Hemfosa indelar sina samhallsfastigheter i fyra kategorier -
Offentliga kontor, Vard/Omsorg, Skola och Rattsvasende.

Hemfosa ser ett antal fordelar med att &ga samhallsfastigheter
som sammantaget innebar en l&g risk i verksamheten.
« Saker avkastning « L&g omflyttning

« L&g konjunkturkanslighet

+ L&nga hyresavtal

- Stabila hyresnivaer + Goda finansieringsméjligheter

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

Fastigheterna inkluderar specialanpassade lokaler dar
verksamheter drivs inom sjukvérd, aldreomsorg och andra
omsorgsformer, polis, domstolsvésende och utbildning.

| Hemfosas samhallsfastigheter 8terfinns dven kontorsytor
som anvands exempelvis av myndigheter och kommuner.
Det ar fastigheter som &r kritiska fér manga samhallsfunk-
tioner och omfattar lokaler som medborgarna méter i olika
skeden i livet. Det gér att det finns manga olika skiftande
behov hos anvandarna och regelverk att ta hansyn till.




Extra viktigt ar det att fastigheterna fungerar val dven for de

ménga anstallda som arbetar i verksamheterna varje dag.
Allt sammantaget formar detta Hemfosas vision - att utveckla
fastigheter for de viktigaste manniskorna i samhallet.
Offentligt finansierade hyresgaster, som kan vara s&val
statliga och kommunala som privata aktorer, ar stabila och
kreditvardiga. Uthyrningsgraden i samhallsfastigheter ar
generellt hog och méjligheten till 1&nga avtal &r stérre an for
andra fastighetstyper. Vanlig kontraktslangd p& hyresavtal
ar mellan fem och tio &r, medan det fér nyproducerade
fastigheter kan tecknas hyresavtal med 6ptider p& upp till
25 8r, och en stor andel av hyresgasterna fornyar ldpande
sina hyresavtal. Sammantaget fér Hemfosa innebar detta
stabila kassafloden, lagre kostnader fér uthyrningshantering
och begransad risk vilket i sin tur méjliggor for Hemfosa att
fortsatta investera i nya moderna och funktionella fastigheter
dar de behovs. Ovanstédende ger dven goda finansierings-
mojligheter. De l&nga avtalsperioderna skapar aven forut-
sattningar for l&ngsiktiga samarbeten och partnerskap med
hyresgasterna for utveckling av befintliga och nya lokaler.

SAMHALLSFASTIGHETER

Naéra och léngsiktiga samarbeten

Hemfosa forvarvar, forvaltar och utvecklar samhéllsfastig-
heter med ett 18ngsiktigt och hallbart forhaliningssatt. Detta
ar en betydelsefull faktor bakom de nara relationer som
Hemfosa bygger med statliga myndigheter, landsting, kom-
muner och privata operatérer av samhéllsverksamheter.
Ofta utvecklas ett partnerskap dar Hemfosa p3 ett effektivt
satt kan bidra till att skapa losningar nar verksamheterna av
olika anledningar har behov av andrade lokalytor och vid
etablering pé nya orter.

| synnerhet sm& och mellanstora tillvaxtkommuner har
i mé&nga fall behov av externt stod for att skapa nya lokaler
for sina vaxande samhallsverksamheter och Hemfosa kan dé
erbjuda lokaler i befintliga fastigheter eller bygga till eller
nytt. Hemfosa har idag ett tatt samarbete med ett flertal
valetablerade och vaxande samhéllsaktorer sdsom Inter-
nationella Engelska Skolan, AcadeMedia, Humana, Aleris
och Capio. Bland de statliga och kommunala hyresgasterna
&terfinns exempelvis Polismyndigheten, Sveriges Domstolar,
Stockholms Lans Landsting och Vastra Gotalandsregionen.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018



SAMHALLSFASTIGHETER

Hemfosas erfarenhet betydelsefull
Det finns inom Hemfosa stort kunnande och l&ng erfaren-
het av att ha samhéllsverksamheter som hyresgéaster. Det
innebar att organisationen har stor forstaelse for de sarskil-
da krav och behov som ofta kannetecknar verksamheterna
och darmed en forméaga att skapa bra |6sningar exempelvis
vid utveckling av lokalerna. | vissa samhéllsfastigheter stalls
det hogre krav p& anpassning av lokalerna med anledning
av den verksamhet som bedrivs, till exempel vad galler
sakerheten i polishus, funktionella l6sningar i en vardinratt-
ning eller planlésningen i en skola. En stérre anpassning
foljs i regel av att fornyat hyresavtal tecknas med hogre
hyresnivé och langre avtalstid.

Det stalls generellt hdga krav p& samhallsfastigheters
funktionalitet och h&llbarhet. Inom skolan efterfrdgas lokaler
som mojliggér modern pedagogik genom tillganglighet,
flexibilitet och kreativa laromiljoer och inom vé&rden stalls
krav p& vérdplatsers utformning for att uppna god patient-
vard, effektivitet, integritet och sund arbetsmiljo. P4 samma
satt ar sakerheten central i polishus och domstolar. Generellt

Attendo

Omsorg pa ditt sdtt

Larande

fAcademedia

SVERIGES DOMSTOLAR

CIEIGEIE

Engelska Skolan

O ®

oKX Kunskapsskolan
Pysslingen

Skolor

[l

SAMARBETEN MED VALETABLERADE
SAMHALLSAKTORER

Hemfosa samarbetar med ett flertal ledande operatérer av samhallsfast-
igheter, séval offentliga som privata. Bland Hemfosas stérsta hyresgéster
&terfinns Polismyndigheten, Harnésands Kommun, Domstolsverket, NAV
- Norska Arbeids- og Velferdsforvaltningen och Haninge Kommun.
Ovan &terfinns ytterligare n&gra andra av Hemfosas hyresgaster som
bedriver samhéllsverksamheter.
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finns aven hoga krav p& god inomhusmiljo, materialval och
andra aspekter av hallbarhet. Dartill forandras regelverk
kontinuerligt och blir allt mer omfattande. Hemfosa har en
gedigen kunskap inom dessa omrdden och samarbetar med
ledande arkitekter, pedagoger och verksamhetsutévare for
att utforma moderna byggnader som motsvarar dagens och
framtidens krav och behov.

Véaxande behov av nya samhéllsfastigheter
Hemfosa har kunskap och kapacitet att driva nybyggnads-
projekt av samhallsfastigheter, tillsammans med etablerade
projektutvecklare eller i egen regi. Efterfrégan pa nya
samhallsfastigheter finns bdde hos kommuner och privata
operatorer och projekten drivs i tatt samarbete med hyres-
gasten som tecknar avtal innan byggnation p&barjas. Det ar
vanligt att kommuner uppléter mark och arrangerar markan-
visningstavlingar for byggnation av exempelvis skolor eller
omsorgsboenden. Hemfosa kan ocksé bygga till eller nytt

pé& egen mark eller i anslutning till befintliga fastigheter.




Skolfastigheter g
Utgor 24 procent av Hemfosas totala fastighetsvarde. /

Fastigheterna rymmer grundskolor, gymnasieskolor samt
universitet och hogskolor, statliga och kommunala s&val
som privatdrivna.

Andel av fastighetsvdrdet
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MARKNADSOVERSIKT

STORA BEHOV
AV NYA SAMHALLS-
FASTIGHETER

Samhallsfastigheter ar den gemensamma benamningen pé fastigheter dar hyresgasterna ar
offentliga aktorer eller bedriver skattefinansierade verksamheter inom exempelvis skola, vérd,
omsorg och rattsvasende. Det &r fastigheter dar agandet for ndgra decennier sedan i princip

uteslutande lag hos stat, kommun eller landsting medan det idag delvis har spridits pé ett
flertal privata fastighetsagare, dar Hemfosa ar en av de storsta i Norden.

Den nordiska marknaden for
Samhillsfastigheter

Den dominerande &garen av samhallsfastigheter i Sverige
ar den offentliga sektorn. En grov berékning ar att cirka 80
procent av bestdndet av samhéllsfastigheter i Sverige ags
av stat, kommun eller landsting medan resterande ags av
privata aktorer. Under senare &r har ett stort antal samhalls-
fastigheter i Sverige sélts till privata fastighetsbolag b&de
frén landsting och kommuner men &ven fran privatpersoner.
Samma monster kannetecknar den norska och finska
marknaden for samhallsfastigheter, &ven om utvecklingen
inte ar lika 18ngt gdngen dar. Den vaxande marknaden
har resulterat i att specialiserade fastighetsbolag sdsom
Hemfosa, Hemsd, Samhallsbyggnadsbolaget och Vacse har
vuxit fram. Aven pensionsfonder har investerat i samhills-
fastigheter d& det ar ett tillg&ngsslag som lampar sig val
for dem med l&ng placeringshorisont och stabil avkastning.
Storleken pé den totala samhallsfastighetsmarknaden ar
svart att bedéma men enligt grova berakningar uppskattas
den i Sverige uppga till cirka1 0oo mdkr. Norge och Fin-
land bedéms ha en liknande struktur avseende agandet av
samhéllsfastigheter. Sammantaget kan det konstateras att
marknaden for samhallsfastigheter i Norden ar betydande
och andelen i privat 4go dnnu ar begransad.

Stor efterfrégan p& samhéllsfastigheter
Efterfragan pé lokaler for samhallsverksamheter styrs
framst av befolkningstillvaxt och demografisk férdelning
och det dkade intresset for segmentet kan till en del for-
klaras med samhallsutvecklingen p& Hemfosas marknader.
De senaste &ren har préaglats av en &ldrande befolkning,
okande barnkullar och en stor invandring. Den svenska be-
folkningspyramiden kommer de narmsta &ren skifta till en
yngre befolkning samt ett dkat antal personer dver 80 &r.
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Detta tillsammans med en hog invandring har inte bara lett
till att det bedéms behévas cirka 500 000 nya bostader
fram till 2025 men aven att det behévs sammanlagt cirka
7,7 miljoner kvadratmeter ny area inom samhéllsfastigheter
fram till 2030. Ungefar 2 miljoner kvadratmeter behover
byggas for att mota behovet inom aldrevérden, ungefar

5 miljoner kvadratmeter ny yta for skolor och ungefar 0,6
miljoner kvadratmeter ny yta for forskolor.

Detta har stallt stora krav p& samhaéllet och innebar att
kommuner och andra operatérer av samhallsverksamheter
i manga fall soker externa partner for att utveckla bland
annat nya forskolor, skolor, aldreboenden och omsorgsboen-
den. Detta sker ofta nar nya bostadsomraden planeras och
uppfors i tillvaxtregioner. De allra flesta kommuner ar i stort
behov av nya skolor och aldreboenden under de kommande
&ren och delar av denna nyproduktion kommer att tillfalla den
privata marknaden. Samtidigt vantas kommuner fortsatta att
salja delar av sitt fastighetsinnehav. | NAI Svefas kommunen-
kat 2016 (konsultrapport) anger 69 procent av kommunerna i
Sverige att de dvervager forsaljningar av samhéllsfastigheter.
Ménga kommuner ar i behov av kapital for andra investeringar,
bland annat i infrastruktur, och for underhall.

Det finns ocksé ett uppdamt behov av renovering och
modernisering av befintliga samhallsfastigheter dar privata
fastighetsagare kan ha resurser och incitament att mota
dessa behov. Sammantaget har marknadsutvecklingen
medfort ett ©kande intresse for att investera i och utveckla
nya samhallsfastigheter p8 samtliga Hemfosas marknader.

Sverige
Under 2018 genomfordes 427 fastighetstransaktioner (6ver
40 mkr) till ett varde om 152 mdkr, vilket ar en liten 6kning
frén 2017 &rs 151 mdkr. Geografiskt star Stockholm for storst
andel av den totala transaktionsvolymen. Malmo ckade sin



andel och gick om Goteborg nar det géller investerings-
volym. Bland fastighetskategorierna 6kade kontorssegmentet
dterigen medan handelsfastigheter minskade mest.

Sambhallsfastigheter
Jamfort med foregéende &r minskade transaktioner inom
samhallsfastigheter ndgot under 2018, fr&n 15,7 mdkr till
13,0 mdkr. Intresset for samhéllsfastigheter ar dock fortsatt
stort och utgjorde under &ret cirka 9 procent av den totala
transaktionsvolymen i Sverige. Som jamforelse var motsva-
rande andel 2015 cirka 5 procent.

Norge
Den norska transaktionsmarknaden startade svagt men
dterhamtade sig under &ret och totalt blev 2018 ett starkt &r
pé den norska fastighetsmarknaden. Den totala transaktions-
volymen for hel&ret 2018 uppgick till cirka 8o mdr nok, vilket
ar en minskning med cirka ¢ mdr nok fr&n 2017 men i linje
med transaktionsvolymen 2016. Logistiksegmentet dkade
i andel medan handelssegmentet har fortsatta svérigheter
vilket delvis drivs av den dkade e-handeln. Stavanger blev
under &ret ett mer attraktivt omréde for investerare i sam-
band med att oljeindustrin fortsatter att vaxa och totalt stod
Stavanger for 11 procent av den totala transaktionsvolymen
under 2018. Ett begransat intresse frén utlandska investerare
bekraftar att de attraktivaste fastigheterna bedéms vara for
dyra av internationella investerare.

Samhéllsfastigheter
Den norska marknaden fér samhallsfastigheter foljer
samma trend som den svenska men ar i ett ndgot mindre
moget skede. Ett vaxande behov av nya samhallsfastig-
heter fr&n demografiska forandringar ar tydligt dven i
Norge. Likas8 investeringar i upprustning och ombygg-
nationer. Den véaxande marknaden har attraherat en rad
aktorer, till stor del finansiella, att investera i samhalls-
fastigheter i Norge. | Osloomradet praglades marknaden
for samhallsfastigheter, liksom fér évriga fastighetsslag,
av fortsatt hog aktivitet och héga priser medan mindre
centrala lagen hade en lagre volatilitet.
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Finland
Finland har upplevt en hég aktivitet pa fastighetsmarkna-
den och den totala transaktionsvolymen uppgick under
2018 till 8 mdr euro vilket &r lagre an 2017 d& transaktions-
volymen for heléret n&dde 10,2 mdr euro vilket var en ny
rekordnivé. 2018 &rs transaktionsvolym &r historiskt sett
den nast hogsta transaktionsvolymen pé den finska fastig-
hetsmarknaden vilket indikerar att fastighetsmarknaden
ar fortsatt stark. Jamfort med 2017 skedde det under &ret
betydligt fler transaktioner avseende bostadsportféljer.
Kontor- och logistiksegmenten var fortsatt starka under
2018 och bada segmenten n&dde nya rekordnivéer dar kon-
tor fortsatte att vara det mest handlade segmentet. Aven
segmentet vardfastigheter handlades mycket under 2018
och uppgick till 500 miljoner euro vilket ar att jamféra med
/10 miljoner euro under 2017. Direktavkastningskraven i
de mest attraktiva omr8dena har fortsatt sjunka under aret
och nétt historiskt l&ga nivéer.

Samhdllsfastigheter
Marknaden fér samhallsfastigheter i Finland ar inte lika
stark som i Sverige och Norge men utvecklades under 2018.
Transaktionsvolymen inom samhallsfastigheter stod for hela
12 procent av omséattningen under &ret och dkade till 1,1 mdr
euro, frdn 0,4 mdr euro 2017. De finska kommunernas dgan-
de av samhallsfastigheter star infér samma utmaningar som
i Sverige och Norge, med investeringsbehov och behov av
nya samhéllsfastigheter. Detta forvantas leda till utforsalj-
ningar av delar av kommunernas fastighetsbesténd, bland
annat har Helsingfors stad uttalat sig positiv till forsaljningar
om det finns en professionell kdpare som kan driva forvalt-
ningen. Sammantaget beddms marknaden for samhallsfast-
igheter i Finland ha stor utvecklingspotential.

Kallor: Newsec, NAI Svefas kommunenkat 2016, Sverige Kommuner och landsting
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FORVALTNING OCH FORADLING

FORVALTNING OCH PROJEKTUTVECKLING

MOTER HYRES-
GASTERNAS BEHOV

Hemfosa har format en fastighetsférvaltning som ar personlig, effektiv och marknadsorienterad.

For att mota det stora behovet av nya samhallsfastigheter driver Hemfosa dartill en vaxande
projektutveckling, frén mindre om- och tillbyggnader av befintliga fastigheter till storre
nybyggnationsprojekt. Ambitionen ar alltid att skapa l&ngsiktiga och fértroendefulla

relationer med véra hyresgaster.

Mé6ta hyresgisternas behov
For Hemfosa innebér bra fastighetsforvaltning att vara
tillganglig, erbjuda service inom avtalad tid och sakerstalla
kvalitet i underhéll och skétsel. Forvaltarna ska vara latta
att n& och hyresgasterna ska f& snabba och tydliga besked.
Hemfosas organisation ar darfor decentraliserad, snabb
och effektiv.

Hyresavtalen for samhéllsverksamheter har ofta langre
avtalstider, men behoven kan forandras dver tid. En viktig
del i Hemfosas fastighetsforvaltning ar att hitta moderna,
effektiva och kreativa ldsningar for att mota det hyresgéas-
terna efterfrégar. P& s& vis kan Hemfosa vara en partner
for utvecklingen av deras verksamheter genom att skapa
effektiva lokaler och moderna tekniska I6sningar som
gagnar bade hyresgaster och miljo samtidigt som det ger
god ekonomi.

En vanlig situation ar en verksamhet som vaxer och
behover storre och battre anpassade lokaler. Hemfosa kan,
tack vare sin storlek och lokala narvaro, erbjuda om- eller
tillbyggnad alternativt flytt till andra lokaler i fastighets-
best&ndet. En annan |6sning for att skapa méjligheter for
hyresgasten att véaxa ar att bygga nytt p& mark i anslutning
till fastigheten, i annat lage eller via en markanvisning fr&n
kommunen.

Vardeskapande investeringar
| vissa fastigheter som forvarvas finns ett uppdamt behov
av upprustning och modernisering. Hemfosa har goda
mojligheter och tydliga incitament att genomfora dessa
investeringar eftersom det generellt medfor hyresavtal
med langre avtalstid och hégre hyresnivéer. Det kan handla
om att anpassa lokalerna for att skapa mer moderna och
funktionella ytor for hyresgasten i samband med inflyttning
eller forlangning av hyreskontrakten. Men det kan ocks8
vara ett satt att attrahera helt nya typer av hyresgaster till
fastigheten. | Hemfosas ombyggnationsprojekt ingér alltid
att effektivisera tekniken och energiférbrukningen for att
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de investeringar som gors ska vara héllbara ekonomiskt
och bidra till en minskad belastning p& miljén. Las mer om
Hemfosas hallbarhetsarbete pa sid 31-42.

Projektutveckling av nya samhillsfastigheter

For att mota den vaxande efterfrégan pé& samhallsfastig-
heter hos befintliga hyresgaster och andra aktorer driver
Hemfosa aven till- och nybyggnadsprojekt av exempelvis
skolor, férskolor och v&rd- och omsorgsboenden. Projekten
kan drivas tillsammans med projektutvecklare men inrikt-
ningen ar att successivt utdka resurserna i den egna orga-
nisationen. Byggnationer kan ske dels p& mark som finns
i Hemfosas befintliga fastighetsbestdnd dels p4 tilldelade
markanvisningar frén kommuner. Bestallare ar kommuner
och andra samhallsaktorer som tecknar hyresavtal innan
projektstart och de ar aktivt involverade i processen.
Hemfosas ambition ar att arbeta fram egna koncept for till
exempel forskolor och aldreboenden och darmed under-
latta for kommuner och samtidigt effektivisera projekten.

Langsiktighet ar en central komponent i projektutveck-
lingen. Hemfosa forvarvar och utvecklar fastigheter for att
behélla langsiktigt och arbetar med egen forvaltning for att
komma narmare hyresgasterna och deras kunder.

Aktuella projekt

Det stérsta projektet som pégér i Hemfosas helagda fastig-
heter ar utvecklingen av fastigheten Soderbymalm 2:462,
Najaden, i Haninge dar den tidigare detaljplanen endast
tillat kontor och hotellverksamhet. En ny detaljplan togs
fram som gjort det méjligt att etablera samhéllsverksamhet
s&som vérd- och omsorgsboende och skola vid sidan om
befintliga lokaler. Genom att ta ett helhetsgrepp kring
fastigheten har Hemfosa 6kat bade uthyrningsgrad och
intjaningsforméga.

Under tredje kvartalet slutfordes det projekt Hemfosa
har genomfért &t Internationella Engelska Skolan i Sunds-
vall med tillbyggnad till befintlig byggnad och uppférande
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De storsta pdgdende projekteniheldgda fastigheter, 31 december 2018

Yta, Beriknad Beriknat firdig-

Kommun Fastighet Hyresgist tusenkvm investering, mkr stilld kvartal, 3r
Haninge Soderbymalm 3:462 Vérd och omsorg 4 91 Q3,2020
Goteborg Gamlestaden 2:10 Offentlig hyresgast 3 n4 Q4,2020
Vasterés Sigurd 6 Vasterds Stad 8 250 Ql, 2021

Hemfosas tio storsta hyresgaster, 31 december 2018

Hyresintakt, Andel av totala Antal Genomsnittlig dter-

Verksamhet mkr hyresintiakter, % kontrakt stiende l6ptid, &r
Polismyndigheten 164 6 58 4,0
Harndsands Kommun 128 4,8 93 13,4
Sveriges Domstolar 10 4] 27 33
LHL Eiendom AS 105 39 10 24)
AcadeMedia 64 2.4 30 10,0
Migrationsverket 63 2.4 1 29
NAV - Arbeids- og velferdsforvaltningen 63 2.4 21 35
Haninge Kommun 59 2,2 40 6,7
Hegskolen i Oslo og Akershus 52 19 5 4,6
Internationella Engelska Skolan 51 19 8 18,7
Totalt 860 32,2 303 9,2

av en helt ny byggnad. Ett annat aktuellt projekt under
&ret ar en ombyggnation for Kriminalvardsmyndigheten i
Norrkoping till aktivitetsbaserat kontor.

I november blev det klart att Hemfosa kommer att
uppfora Socialtjanstens Hus &t Vasterds Stad. Las mer om
projektet pé sid 28-29 i denna &rsredovisning. | Norrkoping
for Hemfosa dialog med olika operatérer for att uppfora en
skola p& en befintlig fastighet efter att en ny detaljplan har
vunnit laga kraft.

Investeringar i befintliga fastigheter
| den befintliga fastighetsportféljen genomférdes under 2018
investeringar om totalt 482 mkr, varav 408 mkr avs&g Sverige,
68 mkr Norge och 6 mkr Finland. Under 2018 genomférde

Renoveringar

Nybyggnadsprojekt

Hyresgast-
anpassningar

Hemfosa ett stort antal transaktioner och arbetade samtidigt
med delningen av koncernen vilket ledde till en lagre aktivitet
inom investeringar. Planen ar att nivan ska oka i enlighet
med den uppdaterade strategin.

Aktiv forvaltning
Arbetet med att hyra ut vakanta lokaler &r centralt och
Hemfosas egen férvaltningsorganisation arbetar aktivt
med detta utifrdn stor lokal marknadskannedom. Férvaltarna
har ett brett kontaktnat, inte minst inom samhallssektorn
och aven nara relationer med lokala maklare - bada viktiga
komponenter for att hitta lampliga hyresgaster. Vid sidan
om nyuthyrning arbetar Hemfosa aktivt och framgé&ngsrikt
med omférhandling och férlangning av befintliga avtal. Ett
exempel p& detta finns i fastigheten Karolinen i Karlstad.
Frén borjan hyrde kommunen cirka 500 kvm men har
sedan successivt fyllt p& med nya kommunala verksamheter
och hyr idag cirka 5 000 kvm.

Hyresgéster och kontraktsstruktur
Hemfosa har flera stora valrenommerade foretag, myndig-
heter och samhallsverksamheter som hyresgaster. Vid &rets
slut hade Hemfosa 3 831 hyresavtal och den genomsnittliga
dterstdende kontraktstiden uppgick till 6,6 &r. De tio storsta
hyresgasternas andel av Hemfosas hyresintékter uppgick
da till cirka 32 procent, fordelat p& 303 kontrakt, och den
genomsnittliga &terstdende kontraktstiden for dessa var
9,2 &r. Hyresvardet for Hemfosas totala fastighetsbestdnd
uppgick den 31 december 2018 till 2 826 mkr.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018
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TRANSAKTIONER

TRANSAKTIONER

 _VAXAMED _
FORVARYV AV SAMHALLS-
FASTIGHETER

Forvarv av ytterligare samhéllsfastigheter ar en barande del i Hemfosas affarsmodell for

att fortsatta vaxa och for att skapa varde. Hemfosa har stor transaktionskompetens, ett

brett kontaktnat och resurser for att kunna fdnga de affarsmojligheter som uppstar. Var

specialisering pé samhallsfastigheter och var l&ngsiktighet som agare ar en konkurrens-

fordel i affarer med stat, kommun och landsting.

Hemfosa ser m&nga forvarvsmaojligheter i samtliga kate-
gorier av samhallsfastigheter. Hemfosa inkluderar i sin
definition aven kontor med offentligt finansierade hyresgés-
ter, exempelvis myndigheter och kommuner, vilket gér den
mojliga transaktionsmarknaden storre an for flera av vara
konkurrenter. Nar stat, kommun och landsting fokuserar
pa sina karnverksamheter och vill avyttra fastigheter, inte
bara skolor och aldreboenden utan &ven kommunhus och
andra offentliga kontor, har Hemfosa mojlighet att bidra
genom att forvarva och utveckla dessa fastigheter pé ett
l8ngsiktigt satt. For Hemfosa ar det intressant med s&val
mindre fastigheter som storre portfljer, allt fr&n forskolor
till universitet och fré&n LSS-boenden till fullskaliga sjukhus.
Ett férvarv av en blandad fastighetsportfolj kan genom-
foras for att kunna addera ett attraktivt storre bestéand av
samhéllsfastigheter. En del av de fastigheter som kommer
frén forvary av en storre fastighetsportfélj kan sedan, om de
inte passar in i Hemfosas fastighetsbestdnd, séljas vidare
och déarmed generera vinst.

Gedigen transaktionskompetens
Den gedigna kompetensen och erfarenheten inom trans-
aktioner av samhéllsfastigheter gor oss bra pé att bedéma
potential och risker, ndgot som ar centralt fér mojligheten
att identifiera och genomféra vardeskapande affarer. Dartill
ar vér starka lokala organisation viktig for oss for att hitta
transaktionsmojligheter. Forvaltningen har I6pande kontakt
med hyresgaster och andra lokala aktérer och f&r snabbt
information om fastigheter som ar till salu eller hyresgaster
som vill bygga nytt. Vi har korta beslutsvagar vilket ger oss
mojlighet att agera snabbt vid behov. | vissa mer omfattande
och tidskritiska affarer med exempelvis portfoljer av olika
fastighetstyper eller stor geografisk spridning ar Hemfosa
en av f& aktorer som har kompetens och finansiella resurser
att genomfora dessa.
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Varje enskilt forvarv analyseras utifrn sina unika forut-
sattningar och stor vikt laggs vid att upptacka, utvardera
samt hantera risker och mojligheter kopplade till fastig-
heterna. Nar Hemfosa utvarderar ett mojligt forvary ar
hyresgasten och den verksamhet som bedrivs i lokalerna
viktig for bedomningen, sarskilt i samhallsfastigheter med
l&nga avtalstider, dar en forutsattning for goda l&ngsiktiga
relationer ar att hyresgasten bedriver serios och héllbar
verksamhet. Motsvarande krav, fr&n hyresgasten, stalls p&
Hemfosa i form av transparens, trygghet, funktion, sakerhet
och héllbarhet. Vidare utvarderar Hemfosa hur lokalerna
eller detaljplanen kan utvecklas for att till exempel méjlig-
gora samhallsverksamheter i fastigheter dar det inte finns
samhallshyresgaster idag.

Utg&ngspunkten for transaktionsverksamheten ar att
véaxa fastighetsbest&ndet men aven att kontinuerligt utvar-
dera och omstrukturera best&ndet utifrén bolagets strategi
med fokus p& samhallsfastigheter.

Transaktioner 2018
2018 var ett transaktionsintensivt &r. Vid sidan av arbetet
med delningen av koncernen, genomférde Hemfosa ett be-
tydande antal forvarv, bdde mindre styckférvary och storre
portfoljer. Forvarven omfattade s&val kompletteringar av
best&nd i befintliga regioner som forvarv pé nya orter.

Férvérv i Sverige
Hemfosa férvarvade under 2018 fastigheter till ett varde av
1,8 mdkr i Sverige.

Under maj ménad genomférdes bland annat forvary av
totalt 14 samhaéllsfastigheter i sodra och mellersta Sverige,
och Hemfosa starkte darmed sin position som partner
till etablerade aktorer inom samhallssektorn. Forvarven
innefattade bland annat en portfélj om nio skolfastigheter
i Sollentuna. Hemfosa som sedan tidigare dger ett flertal



fastigheter i Sollentuna har nu stérkt sin etablering i kom-
munen. Ytterligare ett storre portfoliforvary genomfordes i
juni och bestod av sju fastigheter med merparten kontors-
fastigheter med samhéllshyresgaster. Fastigheterna ar
belagna i tillvaxtkommuner i norra och mellersta Sverige,
dar Hemfosa har stor narvaro och kompletterar darmed
Hemfosas portfdlj val. Storsta hyresgasterna ar Transport-
styrelsen, Hogskolan Dalarna, Harnésands Kommun,
Sollefted Kommun och Falu Kommun.

I slutet av éret forvarvade Hemfosa tre moderna
vardfastigheter i Stenungsund, Uddevalla och Vaners-
borg. Forvarven kompletterar befintlig portfdlj val och
starker samarbetet med Vastra Gétalandsregionen, en av
Hemfosas storre hyresgaster.

Hemfosa har under &ret ytterligare starkt sitt samarbete
med Emrahus genom &tta nya forvarv av LSS-boenden i
bland annat Orebro, Helsingborg och Vasteras. Emrahus

mkr
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uppfér byggnaderna som passivhus vilket medfor l&ga
driftskostnader och liten miljop&verkan. Samtliga fastig-
heter ar nybyggda och fullt uthyrda.

Férvdarv i Norge och Finland
I Norge har férvarvsaktiviteten varit fortsatt hog och stabil
under &ret med forvarv av fastigheter till ett varde av 3,4
mdkr. Hemfosa etablerade genom flera forvarv en starkare
position i Osloregionen och en 6kad narvaro i vastra
Norge. | Bergen forvarvades en fastighet med bland annat
hogskola och universitet som hyresgaster. Det storsta for-
varvet i Norge avsdg specialistsjukhuset och ett lokalmedi-
cinskt centrum i Gardermoen som Hemfosa blev [angsiktig
helagare till i mars efter att fastigheterna var inflyttade.
Fastigheterna, som uppfordes i ett joint venture med pro-
jektutvecklaren Aspelin Ramm, moter hogt stallda héllbar-
hetskrav och transaktionen har delvis finansierats genom
ett gront bankl&n. Med ambitionen att skapa en nationell
kompetenspark for halsa och sjukvérd ser Hemfosa intres-
santa mojligheter till vidareutveckling av omradet. | Finland
fortsatte Hemfosa att utvardera forvarv och etablera

relationer med samhéllsaktorer och kommuner.
Avyttringar

Renodling av fastighetsbestdndet skedde under &ret ge-
nom férsaljning av en dvrig fastighet till ett varde av 67 mkr.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018
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FASTIGHETSBESTANDET

FASTIGHETSBESTANDET

SPECIALISERAT OCH
DIVERSIFIERAT

Hemfosa inriktar sig framst pd samhallsfastigheter. Det innebar att Hemfosa bade ar
specialiserat och diversifierat, d& det inom samhallsfastigheter finns ménga olika
kategorier - som vardboende, skolor och polis.

Under 2018 fortsatte Hemfosa att utveckla sin portfélj av
samhaéllsfastigheter som vid &rets slut stod fér 89 procent
av fastighetsvardet i koncernen. Hemfosas 6vriga fastig-

heter bestér framst av kommersiella kontor pé tillvaxtorter,

aven dessa med hog andel samhallshyresgaster.

Sverige ar Hemfosas stdrsta marknad med 70 procent
av koncernens fastighetsvarde. Geografiskt &terfinns
fastigheterna i 109 kommuner i landet med tyngdpunkt
pa Stockholms-, Goteborgs- och Malmaregionen samt

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

Norrlandskusten. | Norge har Hemfosa sedan de forsta
forvarven 2015 byggt upp ett best&nd belaget framforallt

i Osloregionen och Sydnorge, men finns sedan 2017 aven

i vastra Norge genom ett forvarv i Bergen. Det norska
best&ndet stod vid &rets slut for 25 procent av Hemfosas
totala fastighetsvarde. Finland ar den tredje marknaden
som Hemfosa etablerat sig p&. Vid &rets slut utgjorde
fastighetsbestdndet i Finland 5 procent av Hemfosas totala

fastighetsvarde.

Sverige
Norge
M Finland

Offentliga kontor
NCIE
Vard/omsorg

Rattsvasende
Kommersiella kontor
| évrigt



Saderbymalm 3:486, Handen

Hyresgast: Haninge Kommun

— MYNDIGHETER OCH KOMMUNER

Denna kategori av fastigheter utgors av kontorslokaler dar
hyresgasterna bedriver offentligt finansierad verksamhet,
dar verksamheten inte staller krav pd specialanpassning
av lokalerna. Det innebar att det vid vakans ar latt att hyra
ut till en ny hyresgast. Statliga myndigheter i Sverige, som
ar en stor kategori hyresgaster for Hemfosa, f&r generellt
for kontorslokaler inte teckna kontrakt p& langre tid an sex
ar men forlangningsgraden ar hég; manga verksamheter
stannar mycket langre an s&. Kommuner tecknar vanligtvis
langre kontrakt. Bilden ovan visar Haninge kommunhus dar
kommunen 2014 tecknade ett 15-rigt hyresavtal.

OFFENTLIGA ¥

Hemfosas storsta kategori

76 fastigheter om 645 000 kvm NAV - Arbeids- og

31% av hyresvardet (884 mkr)
Uthyrningsgrad 95%
Kontraktslangd 4,4 ar

Migrationsverket

Kriminalvérden

velferdsforvaltningen

FASTIGHETSBESTANDET

Héndelser under 2018
Under &ret slutforde flera storre renoveringsprojekt i
kontorsfastigheter med myndigheter som hyresgéster.
I Uppsala flyttade Migrationsverket in i nyrenoverade
lokaler liksom Kriminalvérdsmyndigheten i Norrkoping. |
Norge, i Moss nara Oslo, fardigstalldes under &ret lokaler
for Civilskyddsmyndigheten efter en omfattande om- och
tillbyggnation av en befintlig samhallsfastighet. | decem-
ber tog Vaster8s kommun beslut om byggnation av en ny
fastighet for socialtjansten, ett nybyggnadsprojekt som
Hemfosa kommer att driva i egen regi pé befintlig mark i
centrala Vasterés.

Hyresintikter

63 mkr
61 mkr
36 mkr

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018
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Akroken 1, Sundsvall

Hyresgist: Mittuniversitet

— FRAN GRUNDSKOLA TILL UNIVERSITET

Skolfastigheter utgérs av s&val grundskolor och gymnasie-
skolor som hégskolor och universitet och har i regel en hog
andel specialanpassade lokaler och utomhusytor. Detta ar
en fastighetskategori med b&de kommunala och privata
aktodrer med verksamheter som finansieras av skattemedel,
for grund- och gymnasieskolor i Sverige via kommunal skol-
peng. Hemfosa har ett néra samarbete med flera skolak-
torer som bedriver verksamhet p& mé&nga orter, sdsom
Internationella Engelska Skolan och AcadeMedia.

TRE STORSTA HYRESGASTER

* Hemfosas nast storsta kategori

* 94 fastigheter om 493000 kvm
® 24% av hyresvardet (680 mkr)

* Uthyrningsgrad 94%

* Kontraktslangd 8,5 &r

AcadeMedia

Hogskolen i Oslo
og Akershus

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

Harndsands Kommun

Héndelser under 2018

Under &ret fordigstalldes om- och tillbyggda lokaler for
Internationella Engelska Skolan i b&de Sundsvall och
Sodertalje. Hemfosa genomfoér utvecklingsprojekt for
Internationella Engelska Skolan pé flera orter, exempelvis
i Huddinge och Karlstad, och totalt ager Hemfosa fem av
koncernens skolor.

| Harndsand ager och forvaltar Hemfosa kommunens
samtliga grund- och gymnasieskolor och aven har har reno-
verings- och anpassningsprojekt genomférts under 2018.

Hemfosa har dven ett flertal skolutvecklingsprojekt som

planeras och vantar p& kommunbeslut.

FASTIGHETSVARDE

Hyresintikter
70 mkr
59 mkr

52 mkr



H OMSORG

— FRAN FORSKOLA TILL SPECIALISTSJUKHUS

i

Verksamheterna inom kategorin vard och omsorg bestéar
framst av aldreboenden, v&rdboenden, v&rdcentraler, sjuk-
hus och barnomsorg. Verksamheterna kréver ofta ndgon
form av specialanpassning av lokalerna. Vard och omsorg
ar den av Hemfosas fastighetskategorier med langsta
dterstdende kontraktslangden, 12,4 &r, och hogsta uthyr-
ningsgraden, 98 procent.

VERD

128 fastigheter om 319 000 kvm
17% av hyresvardet (472 mkr)

Uthyrningsgrad 98%
Kontraktslangd 12,4 ar

Espira (forskolor i Norge)

Harndsands Kommun

FASTIGHETSBESTANDET

AT

Gamla Uppsala 94:6, Uppsala

Hyresgist: Attendo

Handelser under 2018
Med forsta spadtaget under hdsten 2015 stod specialist-
sjukhuset i Gardermoen, Norge, klart 2018 - inom fastslagen
tidplan, enligt planerad budget och utan anmarkningar
i slutbesiktningen. Sjukhuset och ett lokalmedicinskt
center, som b&da byggts av Hemfosa tillsammans med en
norskt projektutvecklare, ar startskottet for en nationell
kompetenspark inom sjukvérd och omsorg nara Oslo dar
Hemfosa ser fler utvecklingsmojligheter. Hemfosa ar sedan
2018 helagare av de fullt uthyrda fastigheterna som uppnér
hogsta miljoklass.

Hyresintikter

LHL Eiendom AS (Garder-
moen specialistsjukhus)

105 mkr
43 mkr
20 mkr

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018
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FASTIGHETSBESTANDET

RATTSVASENDE

~ FRAN POLISHUS TILL DOMSTOLAR

| kategorin rattsvasende &terfinns framst polishus och dom-
stolar s&som tingsratt och forvaltningsratt. Fastigheterna
ar i regel specialanpassade for dessa verksamheter utifrén
sarskilda krav p& exempelvis sdkerhet och hyresgasterna
gor ofta sjélva investeringar. En stor del av hyresgasterna
ar kvar betydligt langre an de 4,1 &r som ar genomsnittlig
kontraktslangd inom kategorin. Flera hyresavtal l6per med

tre &rs forlangning.

RATTSVASENDE

Specialanpassade fastigheter

41 fastigheter om 278 000 kvm Polismyndigheten

15% av hyresvérdet (420 mkr)
Uthyrningsgrad 95%
Kontraktslangd 4,13r

Sveriges Domstolar

Poliisi

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

Tigern 4, Alings3s

Hyresgist: Domstolsverket

Handelser under 2018

Hemfosa arbetade under &ret med flera projekt tillsammans
med Polismyndigheten som ar bolagets storsta hyresgast.
Bland annat erhéll Hemfosa en markanvisning i Ornskélds-
vik dar férutsattningarna for att bygga ett nytt polishus om
5000 kvm utreds. For polisen i Kiruna har Hemfosa tillsam-
mans med LKAB ett projekt i samband med stadsflytten
om uppférande av ett nytt polishus om 10 000 kvm. Under
aret genomférdes aven investeringar i flera fastigheter for
att anpassa lokalerna till forandrade behov hos polisen.

Hyresintikter
142 mkr
105 mkr

33 mkr




Gamlestaden 2:5, Géteborg

Storsta hyresgast: Vistra Gotalandsregionen

| Hemfosas fastighetsbest&nd &terfinns aven kommersiella

kontor, det vill saga kontorsfastigheter dar hyresintakterna

inte till dvervagande del ar skattefinansierade. | tillvaxtkom-

muner, exklusive Sveriges tre storsta stader, ar utbudet av

KOMMERSIELLA XKONTOR

Huvudsakligen centralt belagna kontors-

fastigheter i storre tillvaxtkommuner

23 fastigheter om 247 000 kvm

11% av hyresvardet (299 mkr)

48% av hyresintakterna fran samhalls-
verksamheter

Uthyrningsgrad 85%
Kontraktslangd 3,9 &r

Finska Réda Korset
(Blodcentralen)

Telia Sverige AB

Lantmannen

FASTIGHETSBESTANDET

kontorslokaler vanligtvis mindre och hyresgasterna ar dar-
med mindre flyttbenagna. Kontorshyresgasterna i tillvéaxt-
kommuner utgors till storsta delen av tjansteforetag dar en
normal kontraktslangd stracker sig mellan tre till fem &r.

Flera av Hemfosas kommersiella kontorsfastigheter har
en betydande andel samhéllshyresgaster och kan, om den
andelen dkar, dverga till att klassas om som samhallsfastig-
het. Detta kan ske utan storre insatser d& offentliga kontor i
regel inte kraver n&gon specialanpassning.

Hyresintidkter

31 mkr
30 mkr
9 mkr

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018
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| april 2017 valde Visteras stad att bjuda in l1angsiktiga aktdrer att anmaila intresse for att planera,

projektera, bygga och férvalta Socialtjanstens Hus. Planen var att Vister3s stads cirka 370 medarbe-

tare inom socialtjiansten, som idag ir utspridda i flera olika lokaler, ska samlas centralt i kommunen.

Hemfosa anmilde sitt intresse och arbetade fram ett forslag. Resultatet som Hemfosa presenterade

och vann upphandlingen pa var ett vilkomnande, flexibelt, hdllbart och kostnadseffektivt hus som

syftar till att framja verksamheternas samarbete.

I motiveringen till valet av Hemfosas
forslag lyfte man fram sé&val forslagets
funktion och gestaltning som Hemfosas
kompetens och kundorientering i
forvaltningsskedet. Aven hallbarhets-
perspektivet var en viktig parameter.
Att driva projekt med storre om-
och nybyggnationer ar ndgot som
ar en allt storre och viktigare del av
Hemfosas verksamhet. Det finns idag
ett vaxande behov av funktionella
och specialanpassade samhéllsfastig-
heter, inte minst inom vard, omsorg

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

och utbildning, sarskilt i mellanstora
tillvaxtkommuner. Har har Hemfosa en
stor fordel av sin erfarenhet som ska-
pat en djup forstdelse for de sarskilda
krav som kéannetecknar olika typer av
samhallsverksamheter.

"Vi har tidigare samarbetat med
bland annat Arbetsférmedlingen,
Forséakringskassan och Socialtjansten
i omradet, och var erfarenhet har
gjort oss till en lyhérd och vaksam
hyresvard. P& s satt tror jag att

Vasterds stad kanner sig trygga med

att samarbeta med oss och uppskattar
vart satt att arbeta p3,” sager Maria
Lideras, regionchef for Hemfosas
Region Mellan.

Trygga lésningar for bade

personal och besdkare

Att skapa utrymmen dér flera olika
typer av behov ska motas stéller krav pé
hog kannedom om verksamheten och
mycket eftertanke. Eftersom ménga olika
typer av arenden handlaggs p8 social-
kontoret ar det viktigt att skapa en trygg




och valkomnande plats for besokarna.
Entréplanet, dar besokarna tas emot,
byggs s att det ar ppet for allmanhet-
en med plats for andra verksamhets-
lokaler som kan inrymma butik eller café.
P4 s& satt skapar fasaden en trygghets-
skapande 6ppenhet och liv &t gatan.

"Nér vi arbetade fram forslaget var
en viktig del i uppdraget att hitta en
|6sning som bé&de varnar om personlig
integritet hos besokare och sakerhet for
personal - samtidigt som det ska vara
ett dppet och valkomnande hus for alla
medborgare,” sdger Maria Lideras.

En vaning upp placeras semipu-
blika funktioner s&som konferensav-
delningar. Resterande vaningsplan
inrymmer interna, aktivitetsbaserade
kontor. Har var det viktigt att, tillsam-
mans med hyresgasten, hitta ett bra

flode i huset for att skapa bade flexibla
arbetsytor och samtidigt ge mojlighet

for personalen att kunna samlas i sina

olika arbetsomréaden.

Byggs pa befintlig parkeringsplats
Hemfosa dger sedan tidigare tomten,
idag en parkeringsplats, dar Social-

tjanstens hus ska byggas. | den norra
delen av tomten finns ett kulturskyd-
dat tegelvaggparti bevarat fran den

ursprungliga bebyggelsen som kom-

mer att inforlivas i den nya byggnaden.

Det nya kontorshuset byggs i ljust
tegel med inslag av tra for att inhamta
atmosfar av den gamla industriverk-
samheten p& omréddet och samtidigt
skapa ett modernt utseende. Huset
kommer att certifieras med mélsatt-
ning att nd Miljsbyggnad Silver.

"Vi har hittat ett mycket passande
lage for det nya kontorshuset som
ligger i ett centralt omréde. Sjalvklart
ar det ett stort varde for Hemfosa att
utveckla en obebyggd yta till en fullt
uthyrd fastighet. Har, inom Vasteras
stationsomr&de, ager Hemfosa aven
sedan tidigare ett kluster av andra
fastigheter, vilket ocks& ar en fordel”
sager Maria Liderss.

Byggstart av fastigheten ar plane-
rad till sommaren 2019 och byggnaden

vantas vara fardigstalld under tredje
kvartalet 2021.

Sigurd 6
ca 250 mkr
7800 kvm

15 ar

Miljebyggnad
Silver

kb LU R
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Utgér cirka 20 procent av Hemfosas totala fastighetsvarde.
| vara vardfastigheter bedrivs verksamheter sdsom ylo A

vardcentraler, sjukhus, barnomsorg och éldreomsorg.

Andel av fastighetsvérdet

BO HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018



HALLBARHETSREDOVISNING

HALLBARHETSREDOVISNING

EN LANGSIKTIG OCH
HALLBAR VERKSAMHET

Som specialister p& samhéllsfastigheter vill vi p& Hemfosa vara en l&ngsiktig partner till véra
hyresgaster och bidra med fastigheter som skapar nya mojligheter for deras samhallsviktiga
verksamheter. Utgangspunkten ar att vi tillsammans med véra hyresgaster och partners skapar
leverans av samhallsservice med goda ekonomiska resultat, hansyn till miljon och socialt ansvar.

| samband med att vi arbetade fram den nya affarsplanen
konstaterade vi att ett framgé&ngsrikt hallbarhetsarbete
bygger pé att hdllbarhet &r en naturlig och integrerad del
i véra arbetssatt. Hallbarhetsarbetet och produktutveck-
lingen ska darfor framst drivas operativt i var forvaltning,
med stod av centrala enheter och ledning. Detta fungerar
valdigt bra redan idag men vi behéver bli battre p8 att
kommunicera allt bra som vi gor ute i fastigheterna.

For att kunna bibehélla men aven bygga vidare p8 det
som fungerar bra vill vi, kopplat till den nya affarsplanen, ta
ett nytt grepp kring vart arbete med hallbarhet. Mé&lsatt-
ningen for oss i ledningen ar att under innevarande ér,
tillsammans med ett urval av kollegor som brinner sarskilt
for héllbarhetsfrégor, omarbeta och ta fram férslag pé
l8ngsiktiga héllbarhetsméal och delmil fér de kommande

« Hemfosa ska vara en héllbar fastighets-
agare och forvaltare. Fér oss betyder
det att hallbarhetsarbetet ar en sjalv-
klar del av vart dagliga arbete och att
denna syn genomsyrar hela féretaget.

omfattar:

« Vart hdllbarhetsarbete ska vara val
synligt fér vara hyresgaster, kunder,
egen personal och 8vriga intressenter.

« Genom vért héllbarhetsarbete bidrar vi
till en battre miljé for bdde hyresgaster
och samhéllet i stort samtidigt som véra
fastigheters varde paverkas positivt.

« Viverkar aktivt for en foretagskultur
som ar héllbar, halsosam och inklude-
rande.

Om héllbarhetsredovisningen

Hemfosa har satt fokusomr&den for hall-
barhetsarbetet 2019 som bland annat

+ Minska den totala energiférbruk-
ningen (kwh) med 3 procent i jamfor-
bart best&nd och klimatjusterat.

+ Préva minst ett nytt hallbarhetsinitiativ
per region och utvardera resultatet.
Minst ett av initiativen ska omfatta
social héllbarhet.

fem &r. Vi behover aven faststalla en strategi och rutin for
uppfoljning och redovisning av dessa mél s8 att vi kan jobba
mer strukturerat med dessa frégor. Parallellt vill vi aven
fortlopande oka kompetensen inom héllbarhet i bolaget.
De allra flesta av véra hyresgaster stannar lange i véra
fastigheter och vill kunna vaxa och utvecklas éver tid med
nya behov och krav. P& samma satt ar Hemfosa en l&ngsik-
tig fastighetsagare. Vi forvarvar och forvaltar fastigheter
som vi vill fortsatta att aga och utveckla. Langsiktighet
och ekonomisk I6nsamhet gé&r hand i hand med héllbarhet
varfor just héllbarhetsfragor blir en allt viktigare parameter
nar vi tar beslut om att genomféra forvarv och projekt.

Nacka, mars 2019
Hemfosas koncernledning

Engagerad - Driven, personlig, lyhérd,
narvarande, inkluderande och aktiv.

Virdeskapande - Vardeskapande for
aktiedgare, hyresgaster och samhallet,
pa ett I8ngsiktigt hallbart satt.

Affarsmissig - Snabb, flexibel, ansvars-

tagande, relationsskapande och entre-
prendriell.

Hemfosa redovisar hdllbarhet per rékenskapsér, som loper frén januari till december. Den senaste redo-

visningen publicerades den 28 mars 2018 i Hemfosas &rsredovisning och avs&g rakenskapséaret 2017.

Denna redovisning avser rakenskapsaret 2018 om inte annat anges.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018
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VASENTLIGHETSANALYS

Hemioss ajorde 2016 en omfattande vasentighetsanalys  HEMFOSAS INTRESSENTER | UNDERSGKNINGEN BESTR
ar hallbarhetsaspekter faststalldes av bolaget och dess L R o

AV: HYRESGASTER — MEDARBETARE — LANGIVARE -
ORER OCH SRMARBETSPARTNERS.

intressenter. Syftet med vasentlighetsanalysen ar att
sakerstalla att vi styr vért hallbarhetsarbete i ratt riktning EGARE — LEVEREN
och fokuserar p& de hallbarhetsomrédden dar Hemfosa har

vasentlig péverkan. Vasentlighetsanalysen ar en del i det
arbete som ledningen kommer se 6ver och arbeta vidare
med under 2019.

Féljande aspekter bedoms vara viktigast for Hemfosas
intressenter och verksamhet

Ekonomiskt resultat

Materialval avseende miljdp&verkan vid ny- och
ombyggnationer

P&verkan pé& intressenters
bedémningar och beslut

Energieffektivitet i Hemfosas fastigheter och kontor
Hyresgasters och kunders halsa och sakerhet

Direkta och indirekta utslapp av vaxthusgaser fran

uthyrda fastigheter och den egna verksamheten Betydelsen av Hemfosas hllbarhetspéverkan

Krav pa leverantérer avseende miljchansyn, arbets- och |77 e iess ce e e ek

sociala férhallanden

ASPEKTER — HEMFOSAS EGEN VERKSAMHET

1 Ekonomiskt resultat Materialval avseende miljdpéverkan vid ny- och

: o . ombyggnationer
2 Material- och produktval avseende miljépéverkan (fran

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

Hemfosas egen verksamhet
- Vattenhushéllning i Hemfosas uthyrda fastigheter
Utslapp av vaxthusgaser fran tjansteresor och resor asso- H . h kunders hal hsakerh
cierade med drift och underhéll av Hemfosas fastigheter VIRCSERSIEr @eh LURERrs htlish e s Crtiet

Halsa och sakerhet for Hemfosas medarbetare Dialogj}ned intressenter gllande hyresgést- och
kundngjdhet

Majlighet till utbildning och kompentensutveckling for e Fiori ‘ fastigheter
Mam sems meckrbata Miljocertifiering av Hemfosas fastigheter
lcke-diskriminering inom Hemfosas egen verksamhet Effektiv avfallshantering fér Hemfosas hyresgaster
Direkta och indirekta utslapp av vaxthusgaser fran

Antikorruption inom Hemfosas egen verksamhet )
Hemfosas uthyrda fastigheter och den egna verksamheten

Krav pé leverantdrer avseende miljchansyn, arbets- och
sociala férhéllanden

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018



Akroken 1, Sundsvall

VIKTIGA HANDELSER 2018

Grént banklan
Hemfosa tog under 2018 for forsta gdngen upp ett s8 kallat
gront bankl&n som en del av sin finansiering. L&net frén
Swedbank avser det specialistsjukhus vid norska Garder-
moen som Hemfosa blev helégare till under férsta kvartalet
2018, en fastighet som moter hogt stallda hallbarhets- och
miljokrav.

For att erhélla ett gront 8n kravs att byggnaden upp-
fyller ett flertal h&llbarhetskriterier, bland annat avseende
energianvandning. Utdver en ndgot lagre ranta ar ett gront
banklan ett bevis p& en héllbar investering som motsvarar
hogt stallda héllbarhetskrav.

HALLBARHETSREDOVISNING
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Energi frdn grundvatten
| fastigheten Akroken 1i Sundsvall, med elva tatt samlade
byggnader som inrymmer lokaler fér Mittuniversitetet,
genomfor Hemfosa ett projekt for att minska energianvand-
ning genom att utnyttja grundvatten fér kyla och varme.
Genom ett system kan grundvattenmagasinet, akvifaren,
som finns i rullstensdsen under fastigheterna anvandas for
att varma och kyla lokalerna. Samtliga tillstdnd av mark- och
miljoédomstolen finns nu p8 plats for att bygga de anlagg-
ningar som krévs p& omradet. Hemfosas projektering pé-
borjas 2019 och nér anlaggningen stér klar for anvandning
2020 beraknas den ge en minskning av energiférbrukningen
for fastigheterna med cirka tvé tredjedelar. Det innebar
b&de en miljovinst och en besparing fér Hemfosa pé cirka
2 mkr per &r.

FN:S GLOBAL COMPACT

. Féretagen ombeds att stédja och respektera
skydd fér de internationella manskliga rattig-
heternainom den sfar som de kan paverka;
och

. forsakra sig om att deras eget féretag inte ar
delaktiga i brott mot manskliga rattigheter.

. Féretagen ombeds att uppratthélla foren-
ingsfrihet och erkanna ratten till kollektiva
forhandlingar;

. avskaffa av alla former av tv8ngsarbete;

5. avskaffa barnarbete; och

. inte diskriminera vid anstallning och
yrkesutévning.

. Foretag ombeds att stddja férebyggande

&tgarder for att motverka miljéproblem;

. tainitiativ for att framja stérre miljdmassigt

ansvarstagande; och

. uppmuntra utveckling och spridning av

miljévanlig teknik.

10. Féretag bér motarbeta alla former av

korruption, inklusive utpressning och
bestickning.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018
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EKONOMISK
HALLBARHET

Hemfosas hyresgaster ar framfor allt olika former av samhallsverksamheter som skolor,
sjukvard, rattsvasende och myndigheter. Hemfosa som l&ngsiktig dgare, i kombination med
hyresgasternas ofta Idnga hyresavtal, ger oss forutsattningar att investera langsiktigt i vara
fastigheter. Hemfosa stravar efter att vaxa med lonsamhet och forsoker gora detta med s

begransad paverkan pa manniska och miljo som mgjligt.

En viktig del i Hemfosas férvaltning och fastighetsutveck-
ling ar att hitta effektiva och innovativa Idsningar for att
tillgodose hyresgasternas krav och dnskemal. Ny teknik
och material samt moderna byggmetoder ar ofta bade

mer kostnadseffektiva och miljdvéanliga samtidigt som de
kan bidra till battre I6sningar for hyresgasterna. Hemfosas
transaktionsarbete bedrivs utifrén en tydlig process for
ekonomisk analys och riskbedémning dar hallbarhet finns
med som en del i férvarvsanalysen. For Hemfosa ar héllbar-
hetsrisker nara forknippade med ekonomiska risker.

Hemfosas inriktning p& samhallsfastigheter med stat
och kommun som storsta hyresgaster med I&ngsiktighet
i sina verksamheter innebar generellt langre hyresavtal
an for andra kommersiella fastigheter och 1&g rorlighet av
hyresgaster. Detta skapar stabila kassafloden och darmed
en begransad finansiell risk. Det bidrar aven till att vi kan
gora l&ngsiktiga investeringar i exempelvis forskolor, skolor
och vardinrattningar som ar viktiga for lokalsamhallet och
samhallet i stort.

Hemfosa arbetar for att sakerstalla en langsiktig, stark
ekonomisk utveckling genom att kontinuerligt utveckla
kompetensen och affarsmassigheten i organisationen och
genom att folja fastslagna riktlinjer for finansiering, risk,
intern kontroll och redovisning. Genom en god férvaltning
och foradling av fastighetsbestdndet kan vi oka dess varde
over tid. Under &ret har till exempel intjaningsférmégan
okat med cirka 21 procent. | denna &rsredovisning redo-
visas Hemfosas intjaningsforméga pa sid ¢ samt resultat,
finansiell stallning och nyckeltal p8 sid 65-66 och 72-73.

Genom att bedriva ett I8ngsiktigt arbete med att minska
miljo- och klimatp8verkan frén fastigheterna éppnar sig
mojligheter till uppléning genom sé& kallade grona banklan
och obligationer som kan ge en lagre finansieringskostnad
av specifika projekt eller fastigheter. Under forsta kvartalet

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

2018 emitterade Hemfosa sitt forsta grona bankl&n hos
Swedbank for finansiering av forvarv av utestdende agaran-
del i ett nybyggt specialistsjukhus vid Gardermoen i Norge.
Det ar ett projekt med tydlig miljoprofil som darmed upp-
fyller de hoga krav som stélls for grona lan.

Affarsetik och arbete mot korruption

P& Hemfosa finns en policy att agera med trovardighet,
arlighet och 6ppenhet i alla sammanhang. Grundlaggande
for Hemfosa ar ocksé att vi har god kunskap om och res-
pekterar konkurrenslagstiftning, miljé- och arbetsmiljélag-
stiftning, avtal och andra bestammelser och regelverk som
péverkar verksamheten. For att sakerstalla att detta sker ar-
betar Hemfosa for att motverka alla former av bedragerier,
stolder och oegentligheter, b&de avsiktliga och oavsiktliga.

Hemfosa har en uppférandekod och medarbetarpolicy
for att framja god affarsetik och for att motverka alla former
av korrupt beteende. Dartill finns policydokument som
anger riktlinjer for arbetet inom olika arbetsomréden samt
uppfélining av att dessa foljs, vilket bidrar till att minska
risken for oegentligheter. Hemfosa har ett kontrollsystem
for den finansiella rapporteringen och riskhantering vilket
styrelsen ansvarar for. Den interna kontrollen avseende den
finansiella rapporteringen ar utformad for att hantera risker
och sékerstalla en hog tillforlitlighet i processerna kring
upprattandet av de finansiella rapporterna samt for att
sékerstalla att redovisningskrav och andra krav p& Hemfosa
som noterat bolag efterlevs.

Uppforandekod
| uppforandekoden beskrivs Hemfosas véarderingar,
stdndpunkter och processen for att rapportera misstankar.
Processen uppmarksammar medarbetare och affarspart-
ner p& hur de ska kunna uppfatta oegentligheter, oetisk



Flygvy over Karlskrona, dar Hemfosa ager ett flertal centralt belagna fastigheter.

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
visselblasarfunktion. Det kan upplevas svért for anstéllda
att rapportera ett problem p& grund av exempelvis en
kansla av illojalitet mot kollegor eller arbetsgivare, eller en
oro for repressalier frén den som anklagas for bedragligt
beteende. Darfor hanteras aven anonyma anmalningar och
meddelarens identitet ska alltid kunna skyddas.
Uppférandekoden finns med som en bilaga till
personalhandboken vilken ansvarig chef gar igenom med
varje medarbetare vid anstallningsstart. For att ytterligare
minska risken for att etiska genomtramp sker i Hemfosa
uppmanas affarspartners och andra intressenter att rap-

HALLBARHETSREDOVISNING
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portera till bolaget om de hyser misstankar om bedragerier
eller andra oegentligheter. Under 2018 rapporterades det
inte in ndgra misstankar i visselblésarsystemet. Aterkom-
mande information och upplysning inom affarsetik och
antikorruption sker for att systematiskt ©ka de anstalldas
kompetens inom dessa omréaden.

Hemfosas chefer i koncernen ansvarar for att informera
om uppférandekodens innehdll och betydelse till medar-
betare i sin del av organisationen samt till affarspartners.
Utvardering av uppférandekod sker [6pande av cheferna
i organisationen samt arligen i samband med styrelsens
antagande.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018
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MILJOARBETE

De val vi inom Hemfosa gor i fréga om material, energilosningar och inkop av varor och
tjanster péverkar bade samhélle, manniska och milj6. Genom att arbeta héllbart och langsiktigt
inom dessa omraden bidrar vi till att motverka negativ miljo- och klimatpéverkan och minska

riskerna for den egna verksamheten. Hemfosas miljoarbete baseras p& den miljopolicy som
antogs av styrelsen i april 2018.

I s&val fastighetsforvaltning och -utveckling som i transak-
tionsverksamheten ar hallbarhetsarbetet en viktig styr-
parameter. Genom att arbeta aktivt med miljdaspekter i
verksamheten kan Hemfosa bidra till en battre miljé for bade
hyresgaster och samhallet i stort och samtidigt p&verka
fastigheternas varde positivt. Det finns ocksd en tydlig
efterfrdgan pé hallbara fastigheter och lokallésningar hos
vdra hyresgaster.

Forutsattningar for framgéng ar en fungerande struktur
for att inkludera hallbarhetsaspekter i verksamheten i kom-
bination med god kunskap och engagemang hos de anstallda.
Viktigt ar ocks8 ambitionen att kontinuerligt lara sig mer
inom miljdomradet. Vi pverkar miljon genom véar verksam-
het bland annat i form av energianvandning och koldioxid-
utslapp, val av material samt leverantorer. Detta ar omraden
som Hemfosa arbetar kontinuerligt med att utveckla i den
|6pande forvaltningen, dels for att hitta l6sningar som ar
effektiva for b&de hyresgaster och den egna personalen,
men aven for att identifiera 6sningar som ar kostnadseffek-
tiva och 1&ngsiktigt hallbara for samhallet i stort. Hur arbetet

inom dessa omraden foljs upp och utvarderas beskrivs ned-
an. Det sker aven ett aktivt arbete internt i organisationen
for att minska den egna miljopaverkan genom medvetna val

i fraga om exempelvis resor och inkép.

Transaktionsprocess med miljsaspketer
| transaktionsverksamheten finns en utvecklad forvarvs-
och forséljningsprocess, dar miljoaspekter ar inkluderade.
| samband med forvarv av fastigheter genomfors inven-
teringar av s&val mark som byggnad for att identifiera
eventuella miljorisker och bedoma vilka dtgarder som kan
genomforas for att sakerstalla att marken ur miljo- och
halsohanseende ar lamplig att ta i ansprak.

Gréna hyresavtal
| dag erbjuder Hemfosa sé& kallade grona hyresavtal, som
utgdr frén Fastighetsagarnas avtalsmall, vid alla ny- eller
omférhandlingar med hyresgéster. Gréna hyresavtal ar en
samverkansform fér hyresgast och hyresvard for att gemen-
samt arbeta fér mer héllbara fastigheter.

For att framgangsrikt arbeta med miljs och hallbarhet har Hemfosa tagit fram en
miljépolicy som fungerar som en viigledning i vart arbete.

Viska arbeta aktivt med energieffektivisering i vdra byggnader och lokaler.

Vi ska kédnna till fastigheternas miljérisker och miljéskulder, och ta fram langsiktigt
h&llbara |6sningar nar tgarder genomférs.

Tillsammans med hyresgasterna ska vi arbeta fér en god inomhusmilje.

Vi ska genomféra miljdanpassad ombyggnation och nyproduktion.

Vi ska stélla milj- och héllbarhetskrav p& vara leverantérer.

Vi ska 6ka kompetensen och medvetenheten om miljé och héllbarhet hos vara medarbetare.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018




Exempelvis har Hemfosa tecknat ett sddant avtal med
Vaster&s kommun och Fastighetsnamnden vad galler den
fastighet som ska bli Socialtjanstens hus i Vasteras. Enligt
avtalet ska parterna gemensamt ta fram en handlingsplan
for minskning av lokalens och fastighetens miljopaverkan,
och uppdatera denna handlingsplan &tminstone vartannat
ar. Inom ramen for samarbetet kallar Hemfosa till samrads-
och uppféljningsmaten, initierar informationsmaéten och
forser hyresgasterna med information om maojligheter till
att minska miljop&verkan vad galler energi, materialval,
avfallshantering och I6pande underhéll.

Efterfrégan pé grona hyresavtal har under de senaste
&ren okat bland véra hyresgaster. Malsattningen ar att fort-
satta oka antalet grona hyresavtal och att skapa rutiner for
att folja upp utvecklingen av andelen sddana hyresavtal.

Materialval
Vid projektutveckling s&som renovering och ombyggnation
gors alltid genomgripande miljoanalyser tidigt i projektet

for att sakerstélla att vi valjer bra material aven ur ett

HALLBARHETSREDOVISNING

miljoperspektiv och skapar en god inomhusmiljo. Vid en
miljdanalys granskar Hemfosa bland annat energiforbruk-
ning och mojligheter till energieffektivisering samt att
materialanvandningen ar l&ngsiktigt héllbar.

Leverantdrer

I enlighet med Hemfosas uppforandekod och miljopolicy
staller vi hdllbarhetskrav pé véra leverantérer i samband
med upphandlingar. Hemfosa arbetar under 2019 med att
ta fram ett en ny miljobilaga att anvandas vid upphandling
for att fortydliga och systematisera Hemfosas héllbarhets-
krav pd leverantorer.

| forvaltningen och utvecklingen av fastigheterna forso-
ker Hemfosa i forsta hand vélja lokala leverantorer som till-
handahaller exempelvis arbetskraft, r&varor och produkter.
Efter slutférda om- och nybyggnadsprojekt féljer vi upp hur
hallbarhetsaspekterna har hanterats och bygger darmed
successivt upp en dkad erfarenhet och best practice i
organisationen.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018
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Energianvindning
Fastighetssektorn stér for en stor del av den totala energi-
anvandningen i samhallet, vilket gor att det ar viktigt att
fastighetsédgare och forvaltningsorganisationer tar sitt
ansvar i fragan. Aven ur ett ekonomiskt perspektiv ar det
en central fréga d& kostnaderna for varme och kyla samt el
stér for en stor del av de totala driftskostnaderna. Bade vid
nybyggnation och i férvaltningen utgér Hemfosa frén att
fastigheter pé&verkar miljon under hela sin livscykel. Sedan
2015 har Hemfosa till 100 procent anvant sig av fornyelse-
bar el genom ett avtal med elproducenten Vattenfall. Detta
innebar att all el som levereras till fastighetsbest&ndet
kommer frdn vattenkraft.

Att minska energianvandningen for elférbrukning samt
varme och kyla i fastigheterna ar ett prioriterat omrade for
Hemfosa och en central del i var miljopolicy. | fastighetsfor-
valtningen genomfars ldpande &tgarder i syfte att minska
energianvandningen i fastighetsbest&ndet, till exempel
genom oversyn av drifttider for ventilation eller att valja
mer energieffektiva uppvarmningssystem nar aldre system
byts ut.

For 2019 har Hemfosa satt som mal att minska energi-
anvandningen med 3 procent i jamforbart bestand, klimat-
justerat.

Energieffektivitet i Hemfosas fastigheter
For att kunna félja upp, reducera och effektivisera energi-
anvandningen i fastighetsbestandet anvander Hemfosa
ett energiuppfoljningssystem i samtliga fastigheter dar vi
har avtal med energileverantérerna. Utifrn informationen

frén systemet kan Hemfosa identifiera kallor till avvikande
energianvéndning genom jamférelser av liknande fastig-
heter och mata utvecklingen av energiférbrukningen totalt
och per kvadratmeter. Energimatningssystemet avlaser
fastighetsbest&ndets anvandning av fiarrvarme for varme
och kyla samt el (fastighets- och verksamhetsel). Program-
varan skapar en realtidskontroll dver Hemfosas fastighets-
best&nd vilket inkluderar en évervakningsfunktion och
alarmfunktion.

Se uppgifter om energianvandning fér 2018 nedan.
Under 2018 gjordes energiméatning i 259 fastigheter. De
fastigheter som inte omfattas av denna matning har s kall-
ade triple net-hyresavtal dar hyresgasten sjalv har direktav-
tal med energileverantérerna. Hemfosa planerar att under
2019 utveckla matmetodiken fér energianvandning och
utslapp av koldioxid fér okad jamférbarhet och uppfélining.

Energiprojekt
Under 2018 installerade Hemfosa bergvarme i ytterligare
fyra fastigheter, i best&ndet finns idag 15 bergvarmean-
laggningar. | vara fastigheter fér Mittuniversitet i Sundsvall
pagér ett projekt for att for att skapa miljovanlig energi-
forsérjning genom anvandning av grundvatten. Genom
ett system kan energi utvinnas fér varme och kyla frén det
grundvattenmagasin, akvifar, som finns i rullstensdsen un-
der fastigheterna. Samtliga tillst&nd av mark- och miljddom-
stolen finns nu p& plats for att bygga de anlaggningar som
kravs p& omrédet. Hemfosas projektering pdbdrjas 2019
och nar anlaggningen beraknas std klar fér anvandning
2020 ska den férse Mittuniversitet med varme och kyla.

De miljcertifieringssystem som finns inom fastighetsbranschen bidrar till att tydliggora for badde fastighetsigare och
hyresgéster vilka krav som kan stillas pa fastigheter. Dessa driver dven p& utvecklingen mot mer miljdanpassade bygg-
och driftsatt. Vid alla storre ny- och ombyggnationer underséker Hemfosa férutsittningarna for ndgon form av miljs-
certifiering. Vi har idag i fastighetsbestandet totalt elva fastigheter som ar miljocertifierade. Under 2018 adderades tva
fastigheter som certifierades enligt Miljlbyggnad Silver respektive GreenBuilding. Under 2019 bersknas ytterligare fem

fastigheter certifieras.

GreenBuilding ar ett EU-initiativ som lanserades 2004 fér att snabba pa energieffektivise-
ringen i bygg- och fastighetssektorn. Kravet ar att byggnaden anvander 25 procent mindre

GREENBUILDING

energi an tidigare eller jamfért med nybyggnadskraven i Boverkets byggregler.

fastigheter

Miljobyggnad ar ett certifieringssystem som baseras p4 svenska bygg- och myndighetsregler

MILJO

BYGGNAD
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och pd svensk byggpraxis. Certifieringen som Miljsbyggnad ger ett kvitto pa viktiga kvaliteter
hos en byggnad vad géller energi, inomhusmiljé och material. Miljgbyggnad anvands for
nyproducerade och befintliga byggnader - bostader, lokaler och handelsbyggnader.

fastigheter
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Bedémningen ar att detta innebar en minskning av energi-
forbrukningen for fastigheterna med cirka tva tredjedelar
vilket b&de ger miljovanlig energi och en besparing pé

MWh totalt 2018 kWh/kvm 2018
Varme 121923 82,4
Kyla 5753 18,1
EI2 95366 62,9
Totalt 223042 163,4

cirka 2 mkr per &r. Kunskapen vi f&r fr&n projektet i Sunds-
vall kommer anvandas vid utvardering av framtida projekt
dar liknande l6sning ar mojlig.

Utslapp av koldioxid
Direkta och indirekta utslépp av koldioxid
fr&n Hemfosas uthyrda fastigheter
Hemfosas storsta miljopaverkan kommer frén utslapp av

koldioxid som orsakas av uppvarmning och kylning av fastig- tonCO, totalt2018 kg CO,/kvm 2018
heter. De senaste dren har Hemfosa bedrivit ett arbete for Virme 7 478 5]
att reducera koldioxidutslappen. Ett initiativ for att minska Kyla 69 0,2
utslappen ar att Hemfosa sedan 2015 enbart koper in 100 EI? 792 0,5
procent miljomarkt, fornyelsebar el till fastighetsbestandet. Totalt 8339 5,8
Av Hemfosas koldioxidutsléapp utgor en forsumbar
andel direkt paverkbara via gas och service-, forméns- och L ::Z’]i"::‘t‘:”;;;m\““ Hemfosa ar avtalspartner med energileverantsren
poolbilar. Av den anledningen redovisar Hemfosa de totala A . SN S
koldioxidutslappen som indirekt p&verkbara, det vill saga cerm v etz sem e yesgrsiemes frttrlain)

3 Avseende utslipp av koldioxid fran kyla anvéinds ett schablonmiljsvarde om 12 g per kWh.

kopt energi som fjarrvarme/-kyla och el.

Under 2018 férandrades Hemfosas fastighetsbestand avsevart
genom att merparten av de kommersiella fastigheterna i port-
foljen vergick till Nyfosa som delades ut till Hemfosas aktie-
agare. Uppgifterna om energianvandning och koldioxidutslapp
i tabellerna ovan anger varden fér de 259 fastigheter for vilka
Hemfosa var avtalspartner med energileverantéren per 31
december 2018. V&rt mal om minskad energianvandning under
2019 med 3 procent i jamférbart bestdnd och klimatjusterat,
kommer att matas frén dessa varden.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018
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“SOCIAL
HALLBARHET

Hemfosa arbetar aktivt for en héllbar, halsosam och inkluderande foretagskultur.
Langsiktiga, fortroendefulla relationer ar viktiga utgdngspunkter s&val internt som |
véra kontakter med hyresgaster och andra parter. Med Hemfosas specialisering pé

samhallshyresgaster ar socialt ansvarstagande avgorande for var verksamhets framgéng.
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Krav pa leverantérer avseende
miljéhinsyn, arbets- och sociala férhdllanden

Hemfosa koper in en stor mangd material och tjanster frén
olika leverantorer, dar media, fastighetsskotsel och bygg-
entreprenader stér for huvuddelen. Vi har identifierat krav
pd leverantorer som en viktig 8tgard att fokusera p8 i det
framtida héllbarhetsarbetet. Hemfosa arbetar under 2019
med att vélja ett nytt digitalt krav- och uppféljningssytem
for att fortydliga och systematisera Hemfosas héllbarhets-
krav p& leverantérer och deras underleverantérer.

Vi gor l6pande utvarderingar av véra leverantorssamar-
beten avseende aktuella avtal, vilket inkluderar granskning
av att avtal och uppférandekod féljs. Som ett led i att séker-
stélla kontroll dver leverantorskedjan stravar Hemfosa efter
att anlita ett begransat antal leverantorer vilket vi bedémer
okar forutsattningarna for ett nara samarbete och god insyn.

Samarbete fér 6kat samhéllsansvar
Hemfosa har som policy att samarbeta med organisationer
som syftar till att hjélpa socialt utsatta personer i samhallet,
garna med anknytning till hyresgasternas verksamheter.
Som ett led i arbetet med Hemfosas samhallsansvar stottar
vi bland annat var samarbetspartner Emrahus i deras
arbete med att 6ka kunskapen om behov fér personer i s
kallade LSS-boenden. Vi har ocks& ett sponsorsamarbete
med Barncancerfonden och Fuktionshinderbanan.

Halsa och sdkerhet

Hyresgaster och kunders hélsa och sakerhet
Hemfosas hyresgaster ska alltid kunna lita p3 att véra fastig-
heter erbjuder en miljo som ar saker, tillganglig och halsosam
for dem som arbetar, vistas eller bor i dem. Att sékerstalla att
fastigheterna ar sakra och anpassade till sarskilda behov ar
darfor ett mycket viktigt omradde for Hemfosas verksamhet,
som i stora delar styrs av regelverk och lagar. Exempel p&
viktiga sakerhetsomréden ar hantering av istappar och takras,
brandskydd och elrevision. Att skapa och uppréatthélla effek-
tiva rutiner och arbetsmetoder for hanteringen av sakerheten
i och kring byggnaderna ar ndgot vi prioriterar hogt och
arbetar med att I6pande utveckla.

Gallande systematiskt brandskyddsarbete (SBA) foljer
Hemfosa alla gallande myndighetskrav vilket innebar
regelbundna kontroller av brand- och utrymningstekniska
installationer, utbildningar samt 6vningar. | detta arbete an-
vander vi bland annat ett datoriserat program, tillhandahllet
av en rikstackande kedja for brand- och utrymningssakerhet,
for att systematisera arbetet. Anvandning av systemet bidrar
till en effektiv hantering av det systematiska brandskydds-
arbetet och bidrar till att sakerstalla att planerade insatser
genomfars i tid och enligt plan.

HALLBARHETSREDOVISNING

| framst aldre fastigheter kan det av olika anledningar
uppstd behov av sanering eller mer 6vergripande atgarder
for att avhjalpa fel som kan riskera halsa eller sdkerhet. For
Hemfosa handlar det férst och framst om att bedriva ett
systematiskt arbete i férvaltningen som motverkar upp-
komsten av sddana problem. Vid behov av sanering har vi
kompetens och processer for att &tgarda problemen pé ett
effektivt satt enligt gallande regler och lagar. Kommunika-
tionen med hyresgaster som paverkas ar dppen och tat och
vi arbetar for att [6sa eventuella problem p3 ett satt som
p&verkar hyresgasten i s8 liten utstrackning som mojligt.

Hemfosa har ett ansvar att erbjuda en trygg och saker
arbetsplats aven for leverantorer som arbetar i vara fastig-
heter i till exempel forvaltning, renovering och nybyggna-
tion. Detta styr vi genom avtal och ett aktivt forebyggande
arbetsmiljoarbete.

Medarbetares hdlsa och sédkerhet
Féretagskultur och medarbetare - Hemfosa erbjuder en
kreativ, dppen och stimulerande arbetsmiljo med fokus
pé delaktighet och personlig utveckling. Vi lagger darfor
stor vikt vid att alla medarbetare ska ha kdnnedom om och
forstdelse for bolagets verksamhetsmal och strategi. Med
narhet till affarsbeslut och delaktighet i affarsutvecklingen
ges forutsattningar for battre resultat och okad tillfredsstal-
lelse med det egna arbetet. Den platta organisationen med
korta beslutsvéagar och decentraliserat ansvar ar en viktig
bas for att 8stadkomma detta. Den ger ocksé god marknads-
kannedom och narhet till hyresgasterna. Med stort eget
ansvarstagande for genomférandet av arbetsuppgifter
erbjuds mojlighet for medarbetarna att i hog grad sjalva
styra sin tid vilket kan vara av stort varde inte minst for att
skapa en val fungerande arbetssituation med balans mellan
arbete och fritid.

Hemfosas framtida utveckling beror i hog grad pé
medarbetarnas kunskap, erfarenhet och engagemang. En
god arbetsmiljo, intressanta arbetsuppgifter och mojlighe-
ter till personlig utveckling bedéms bidra till detta. Som en
del i att forebygga ohalsa erbjuder Hemfosa regelbundna
halsokontroller for samtliga anstallda, och alla Hemfosas
anstallda omfattas av sjukvardsforsakring samt &rligt frisk-
vardsbidrag. Under 2018 uppgick Hemfosas sjukfrénvaro till
2,5 procent.

Kompetensfokus - For Hemfosa ar ett tydligt fokus p& kom-
petens och resultat, vagen till en varaktigt framg&ngsrik
verksamhet. Den specifika inriktningen p& samhallsfastig-
heter och tillvaxt kraver bade relevant erfarenhet, breda
kontaktnat och stort kunnande bland medarbetarna.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018
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P& Hemfosa har vi sedan starten arbetat aktivt med att
sakerstalla kompetensutvecklingen och forsérjningen i alla
led i det snabbt vaxande bolaget. En viktig del i kompe-
tensforsorjningen ar att 18ta medarbetarna f& vaxa inom
organisationen med successivt dkat ansvar. Med anledning
av utdelningen av Nyfosa har vi under &ret haft stort fokus
p8 att komplettera organisationen men aven att starka
kompetensen inom centrala funktioner som transaktion.
Aven under 2019 kommer utveckling av organisationen

vara ett prioriterat omréde.

Jamstalldhet, m&ngfald och likabehandling - Alla medar-
betares villkor, rattigheter och utvecklingsmojligheter ska
vara lika inom hela foretaget och inte heller vara beroende
av kon, bakgrund, ursprung eller &lder. Malet for Hemfosa
ar att samtliga medarbetare ska kanna att de verkar inom
en saker, jamstalld, utvecklande och produktiv arbetsmiljo
dar alla behandlas lika.

Jamstalldhet, ma&ngfald och likabehandling ar nara for-
knippade med kompetensforsorjningen i bolaget. For att
all kompetens inom organisationen ska tas tillvara pé basta
satt och for att medarbetarna ska kunna utvecklas kravs
att varje individ bedéms strikt utifrén sina meriter. Aven
for att knyta de basta medarbetarna till bolaget maste just

kompetensen vara det avgérande.

Tl
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Hemfosas uppforandekod innehéller bland annat riktlinjer
for jamstalldhets- och méngfaldsarbetet och mélet ar att
detta arbete ska vara en naturlig del i verksamheten. Det
ar centralt i rekryteringsarbetet, affarsutvecklingen och
utvecklingen av Hemfosa som arbetsplats. Vidare arbetar
vi aktivt enligt uppforandekoden for att eliminera alla
former av diskriminerande behandling av medarbetare och
framja en god affarsetik inom Hemfosa. Uppférandekoden
antas érligen av styrelsen och i samband med detta gors
en granskning av hur den efterlevs. Hemfosa arbetar dven
med att sakerstalla att styrningen genom styrelsen praglas
av jamstélldhet och mangfald, se vidare i avsnittet Bolags-
styrningsrapport.

Hemfosa har sammantaget en jamn férdelning mellan
méan och kvinnor. Av bolagets totalt 71 medarbetare utgor
andelen kvinnor 49 procent medan det i ledningsgruppen
ar 80 procent kvinnor. | Hemfosas styrelse utgor andelen
kvinnliga ledamoter 67 procent.

Jamstalldhet, mangfald och likabehandling ar aven
viktiga frdgor vid utformningen av véra byggnader och
naromrédena kring vara fastigheter.

Kvinnor 35 st

49% 51%

25% (7%

18st 5st

Kvinnor 4 st

80%

80%

4st

Kvinnor 4 st

67%




Rattsvasende LW/ -~
Utgér cirka 14 procent av Hemfosas totala /- /

fastighetsvarde. | véra fastigheter for rattsvasende
&terfinns polishus och domstolar. // \ '

Andel av fastighetsvérdet

14%
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FINANSIERING

FINANSIERING

Hemfosas verksamhet finansieras med en kombination av eget kapital, rantebarande skulder
och 6vriga skulder, dar huvuddelen utgérs av rantebarande skulder i form av skulder till
kreditinstitut, obligationer samt ett certifikatsprogram. Det egna kapitalet utgor 37 procent
av finansieringen medan skulder till kreditinstitut motsvarar 54 procent. Obligationer och
certifikat utgor tillsammans 9 procent.

Eget kapital
Hemfosas egna kapital uppgick per den 31 december
2018 till 13 276 mkr (17 807), vilket motsvarar en soliditet pa
35,4 procent (40,4). Hemfosa har som finansiellt mal att
soliditeten ska vara minst 30 procent. Moderbolagets egna
kapital uppgick till 8 079 mkr (11 214) per den 31 december

2018. Totalt preferenskapital vid &rets utgdng uppgick till Eget kapital
1791 mkr (1 797). Arsstamman 2018 fattade beslut om en ut- Obligationer
delning till stamaktieagarna med 793 mkr och till preferens- Certifikat
aktieagarna med 110 mkr med kvartalsvis utbetalning. Vid B Skulder till

arets utgdng hade 674 mkr utbetalats, resterande utdelning kreditinstitut
har skuldforts i Rapport over finansiell stallning.

Hemfosas extra bolagsstdmma den 13 september 2018
beslutade, i enlighet med styrelsens forslag, att till stam-
aktiedgarna dela ut samtliga aktier i dotterbolaget Nyfosa
AB. Utdelningen genomférdes under fidrde kvartalet till en

summa av 7 100 mkr.

Férvaltnings-
resultat
Ny- Férvaltnings- Nyfosa
emission resultat Ovrigt
kvarvarande total-
Varde-

Faststalld
. verksamhet o resultat
utdelning férandringar Utdelning

fastigheter v Nk

2 - yfosa
Aterksp och derivat

teckningsoptioner

Eget kapital Eget kapital
1jan 2018 31december 2018

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018



Réntebirande skulder

Hemfosas rantebarande skulder bestar av banklé&n, obliga-
tioner och certifikat. Hemfosas rantebarande skulder upp-
gick per den 31 december 2018 till 22 027 mkr (24 110) varav
18 873 mkr (19 619) avs&g l8n frn kreditinstitut, 2 000 mkr
(2 473) obligationer, 1150 mkr (1 995) i certifikat, 4 mkr (7)
séljarreverser och 0 mkr (16) avs&g dvriga skulder. Hemfosa
har avtalade sékerstallda kreditfaciliteter om 2 000 mkr
(1800). Kreditfaciliteterna ar back up-faciliteter till det
utestdende certifikatsprogrammet. Hemfosa har aven
checkkrediter om totalt 527 mkr (450), vilka var outnytt-
jade per den 31 december 2018. Hemfosas likvida medel
uppgick vid &rsskiftet till 974 mkr (541). Koncernen har 1&8n
som ar upptagna i norska kronor avseende det norska
fastighetsbestdndet samt 1&n upptagna i euro for det finska
fastighetsbestdndet.

Nettobel&ningsgraden uppgick till 58,2 procent (57,1).
Genomsnittlig ranta per den 31 december 2018 uppgick till
2,05 procent (1,94).

Férindringildneportfsljen

FINANSIERING

Réntebindning
Hemfosa arbetar till storsta del med rorlig ranta i l&ne-
avtalen och hanterar ranterisken genom ranteswappar och
rantetak. Genom att begransa ranterisken okar forutsag-
barheten i Hemfosas forvaltningsresultat och forandringar
i ranteniver fér inte fullt genomslag pé& koncernens ran-
tekostnader. Koncernen har i vissa fall ingatt laneavtal som
innehéller bestammelser om rantegoly, vilket innebar att
STIBOR 3-ménader inte kan vara negativ. Dessa l8neavtal
gor att Hemfosa inte fullt ut kan tillgodorakna sig det lagre
rantelaget. Den nominella volymen p8 Hemfosas utesta-
ende ranteswappar per den 31 december 2018 var 4 906
mkr (4 706) och rantetak 8 232 mkr (11 405). Storsta andelen
ranteswappar hade ett negativt verkligt varde per den 31
december 2018.

Med hansyn till ing&ngna ranteswappar och rantetak,
tillsammans med de 1&n som l6per med fast ranta, ar 59,8
procent (69,1) av Hemfosas l&neportfolj rantesakrad. Den
genomsnittliga &terstdende rantebindningstiden uppgick
vid &rets utgéng till 1,5 &r (1,5).

Nyckeltal i laneportfsljen

Mkr 2018 20172 Mkr 2018 20177
Réntebarande skulder vid periodens ingéng 24MN0 20666 Nettobeldningsgrad, % 58,2 571
Nya bankl&n 13268 5521 Genomsnittlig ranta, % 2,05 194
Amortering av banklén -8614  -3794 Genomsnittlig dterstdende rantebindning, &r 1,5 1,5
Losen av certifikat -845 - Genomsnittlig dterstdende kapitalbindning, &r 2,8 2,3
Emission av certifikat - 1100 Réantesskrad andel av skulderna, % 59,8 69)]
Emission av obligationer - 1973 Verkligt varde pé derivat, mkr -27 -34
Losen av obligationer -473  -1248
Valutakursdifferens 44 -108 nklusive Nyfose
Forandringar hanforliga till Nyfosa
som delats ut till aktiedgarna -5463 -
Riantebirande skulder vid periodens utgdng' 22027 24110
I Samtliga skuldbelopp i detta avsnitt utgor odiskonterade belopp. De rantebarande
skulderna i Rapport over finansiell stallning inkluderar upplaggningsavgifter.
2 Inklusive Nyfosa
Réntebindning uppdelat pa instrument Kanslighetsanalys
Krediter, Swap, Rintetak, Belopp, Andel, Férandring, Resultat-
Mkr mkr mkr mkr mkr % Mkr % effekt, mkr
<1&r 21985  -4409 -6 321 11255 5l Rantekostnader vid nuvarande rante-
12 8¢ 4 490 3634 4307 20 bindning och férandrat rantelage’ +/-1 +100/-38
2.3 ar i 200 151 171 8 Rantekostnader vid férandring
343 o 1177 177 av genomsnittlig ranteniva? +/-1 +/-220
_4 ar -
. Omvardering av réntederivat vid
4-5ar B 3519 - 3519 16 forskjutning av rantekurvor +/-1 +/-161
>5ar 38 - - 38 0
Summa 22027 - - 22027 100 1 Med hansyn till derivatavtal

2 Utan hansyn till derivatavtal
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Forfallostruktur rantebirande skulder

Nominellt Nettorédnta Summa
Mkr belopp, mkr Andel, % L3nerianta, mkr derivat, mkr? ranta, mkr
2019 2863 13 406 35 44]
2020 5958 27 306 34 340
2021 2733 12 230 33 262
2022 2470 1 173 32 206
2023 7902 36 48 1 59
>2024 100 0 33 - 33
Totalt 22027 100 1197 144 1341
1 Med hansyn tagen till backupfaciliteter om 2 makr som sakerstaller certifikatlanen.
2 Nettoranta hanferlig tll anteswappar med negativt varde, enligt 1AS 39
Valutaexponering Valutaexponering
| och med forvarv av fastigheter i s&val Norge som Finland
ar koncernen exponerad for valutarisk. Med valutarisk Mkr 2018 2017
avses investeringar, intakter och kostnader i utlandsk valuta Exponeringi EUR 9l 82
Exponering i NOK 3653 2707

dar valutakursernas forandring péverkar &rets resultat och
ovrigt totalresultat. Hemfosas valutarisk har identifierats att
uppkomma dels avseende eget kapital i utlandska dotter-
bolag, dels avseende nettoflodena i utlandsk valuta samt
i samband med férvérv och férsaljning av utlandska bolag
och fastigheter d& oftast en affar férhandlas och avtalas en
tid fore tilltrade eller frantrade sker och Hemfosa &r expo-
nerat for valutaskiftningar under tiden daremellan.
Hemfosa ar séledes exponerat mot s&vél valutafloden
som mot férandring av valutakurs. For narvarande sékrar
inte Hemfosa sin nettoexponering i eget kapital. Det ska
inte uteslutas att Hemfosa kan komma att ing& valuta-
sakringar fran tid till annan.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018




RISKHANTERING

RISKHANTERING

_ RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

VERKSAMHET OFH 0

Riskbeskrivning:

Uthyrningsgraden och storleken p& hyresintakterna ar till
stor del beroende av bolagets egna insatser men péverkas
aven av konjunkturcykler.

En l&ngvarig neddtgdende trend fér marknadshyror p&verkar
bolagets hyresintakter negativt och en l&gkonjunktur dkar
risken for stérre vakanser i portféljen. Nar en vakans uppstér
kan det medféra kostnader for anpassning av lokalen for en
ny hyresgast samt en risk fér att vakansen blir langvarig. | en
l8gkonjunktur 6kar aven risken for att hyresgéaster inte kan
fullgéra sina hyresétaganden gentemot Hemfosa.

S&val hyresintékter som kassaflédet pverkas om ovan
beskrivna risker realiseras.

FASTIGHETSKOSTNADER

Riskbeskrivning:

Driftskostnader utgérs huvudsakligen av taxebundna kostna-
der s&som kostnader fér el, renhéllning, vatten och varme.

Oférutsedda och omfattande reparationer kan péverka
resultatet och den finansiella stallningen negativt, liksom
underhéllskostnader for att uppratthélla en fastighetsstan-
dard. Likas& kan férandrade eller 6kade krav fr&n marknaden
och myndigheter leda till kostnader fér ombyggnation eller
uppgradering. Vissa samhallsfastigheter omgardas av speci-
fika krav vad géller till exempel tillganglighet, inomhusklimat
och miljokrav som kan férandras dver tid.

Riskbeskrivning:

Fastighetsférvarv utgér en central del av Hemfosas strategi.
For att forvarv ska kunna genomféras kravs att lampliga
investeringsobjekt finns till salu p& rimliga prisnivder. Forvary

kan ven vara férenade med risker kopplade till séljaren och
den férvarvade verksamheten och fastigheten.

Riskhantering:

- Hemfosas fastighetsbest&nd &r geografiskt diversifierat med ett stort antal
hyresgaster med differentierade I6ptider p& hyresavtalen.

+ Merparten av hyresgésterna driver skattefinansierade samhallsverksam-
heter med l&ngsiktighet och hog kreditvardighet.

« Risken for kundforluster hanteras aven genom att en kreditbedémning av
hyresgasten gérs vid all nyuthyrning och aven [6pande under kontrakts-
tiden. Vid behov kompletteras hyresavtalet med borgen, hyresdeposition
eller bankgaranti. Samtliga hyror betalas kvartals- eller m&nadsvis i férskott.

+ Hemfosa tecknar ett flertal separata hyresavtal med de stérre hyresgés-
terna, vanligtvis per enhet eller fastighet och med differentierade I6ptider.
Se tabell dver de tio storsta hyresgasterna pé sid 19 i denna &rsredovisning.

« En viss nivé av vakanser kan ge en positiv effekt d& det skapar méjligheter i
form av nyuthyrningar och flexibilitet gentemot befintliga hyresgaster.

+ Hemfosas hyresintékter ar kopplade till utvecklingen i konsumentprisindex.
Darmed erhalls ett skydd mot stigande s8val drifts- som rantekostnader.

Riskhantering:

- Hemfosa arbetar [6pande med effektivisering i fastighetsférvaltningen vad
galler exempelvis forbattrade energisystem som minskar energiférbruk-
ningen och miljdpéverkan.

- Enl&ngsiktig underhéllsplanering for fastigheterna ger Hemfosa kontroll
éver underhéllskostnaderna och bidrar till att minimera oférutsedda skador
och reparationer.

- Samtliga fastigheter ar férsakrade mot dverkan p& grund av skada.

+ Hemfosa hari sin férvaltningsorganisation god kannedom om och I6pande
uppfélining av krav som galler fér samhallsfastigheter och eventuella férand-

ringar av dessa for att i ett tidigt skede kunna planera fér nédvandiga &tgarder.

Riskhantering:

- Hemfosa har en stark position p8 transaktionsmarknaden fér samhallsfastig-
heter i Norden, med bred erfarenhet och gedigen kunskap om komplexa
portfoljaffarer.

« Organisationen har ett stort kontaktnat inom och en god kannedom om
aktorerna p& marknaden fér samhallsfastigheter, med l8ngsiktiga samar-
beten med ett flertal etablerade aktorer vilket genererar méjligheter for
forvarv av fastigheter och utvecklingsprojekt.

- Processen for att utvardera en mojlig affar ar val inarbetad i Hemfosas orga-
nisation. S&val hyresgaster som fastigheten bedéms for att stodja varde-
ringen och beslutsfattandet.

- Infor ett forvary gors ett beslutsmaterial (hemstallan), dar en riskanalys éver
de férvarvade fastigheterna dokumenteras. Denna riskanalys &r central for

den bedémning som gérs i de olika beslutsinsatser som behandlar forvarvet.
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RISKHANTERING

PROJEKTUTVECKLING

Riskbeskrivning:

Hemfosa arbetar [6pande med hyresgéstanpassningar och
projektutveckling och genomfér ocksé storre projekt med
nybyggnation av samhallsfastigheter i samarbete med andra
aktorer elleri egen regi.

Stora, skréaddarsydda projekt innefattar avsevarda investe-
ringar, vilket skulle kunna leda till en 6kad kreditrisk om
hyresgaster inte klarar av att uppfylla sina forpliktelser att
betala hyra och Hemfosa inte kan hitta andra hyresgaster for
de aktuella lokalerna.

Vid férseningar eller d& kostnadskalkyl dverskrids finns risk
for okade kostnader for Hemfosa.

Riskbeskrivning:

Regelverken fér beskattningen av den typ av verksamhet
som Hemfosa bedriver &r komplicerade och omfattande
s&val vad avser inkomstbeskattning som vid mervardes- eller
fastighetsbeskattning och kan skilja sig mellan olika jurisdik-
tioner. Domstolars tolkning och tillampning av dessa regel-
verk férandras ocksd éver tid.

Forandringar i dessa regler, eller i rattsinstansernas tolkning
avreglerna, kan paverka Hemfosas resultat och stallning
sé&val positivt som negativt.

Aven reglerna fér redovisning av skatter samt fastighetsbran-
schens tillampning av dessa redovisningsregler ar komplex.

Exempel pa forandringar av regler som skulle kunna vara
negativa fér Hemfosa ar hojda skattesatser, férsamrade moj-
ligheter till skattemassiga avdrag fér utgiftsrantor, férsamrade
mojligheter till skattemassiga avskrivningar eller inskrank-
ningar i méjligheterna att utnyttja underskottsavdrag.

Skatteverket i Sverige har normalt mojlighet att omprova ett
bolags taxering inom tvé &r efter rakenskapséret men i vissa
fall kan taxeringar omprovas upp till fem &r tillbaka i tiden. Fran
tid till annan har Hemfosa p&g&ende drenden och dialoger
med Skatteverket i enskilda beskattningsarenden. Skatte-
verket fattar taxeringsbeslut som kan éverklagas och ompro-
vas i férvaltningsdomstolarna (férvaltningsratt, kammarratt
och Hogsta Férvaltningsdomstolen). D8 regelverken ar kom-
plexa, Skatteverkets omprévningsméjligheter omfattande och
rattsinstansernas tolkning och prévning sker i flera steg kan
det ta l&ng tid att f& klarlagt den rétta tillampningen av lagstift-
ningen. Det kan innebara att vidtagna &tgarder eller genom-
forda transaktioner som tidigare betraktats som till&tna enligt
regelverken senare kan komma att behéva omvarderas.

MILJCRISKER

Riskbeskrivning:

Fastigheter p&verkar miljén bland annat vid uppférande,
[6pande skotsel samt av den verksamhet som bedrivs.

Enligt miljsbalken kan den som bedrivit en verksamhet som
har bidragit till miljdférorening aven ha ett ansvar for efterbe-
handling. Om verksamhetsutévaren inte kan utféra eller
bekosta denna efterbehandling kan den som ager fastigheten
vara ansvarig. Det innebar att krav under vissa forutsattningar
kan riktas mot Hemfosa fér marksanering eller efterbehand-
ling avseende férekomst eller misstanke om férorening i
byggnad, mark, vattenomréden eller grundvatten.

Fastigheter med en negativ miljéprofil vad géaller exempelvis
energiférbrukning kan uppfattas som mindre attraktiva for
hyresgaster, generera hogre energikostnader relativt andra
fastigheter samt innebara kostnader fér uppgradering.
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Riskhantering:

- | samband med hyresgastanpassningar har Hemfosa méjlighet till omfor-
handling av hyresavtal som anpassas till investeringens omfattning. Det sker
alltid en utvardering av hyresgastens férmaga att fullfélja en investering i
samband med férhandling.

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

- De utvecklings- och nybyggnationsprojekt Hemfosa ar involverad i samar-
bete med andra aktérer drivs med erfarna projektutvecklingsféretag.

- Infor ett storre projekt gors ett beslutsmaterial (hemstallan), dar en risk-
analys for projektet dokumenteras. Denna riskanalys ar central for den
bedémning som gors i de olika beslutsinsatser som behandlar projektet.

Riskhantering:

« Hemfosa féljer noga den politiska utvecklingen och bevakar I6pande utveck-
lingen pd regelomrédet for att tidigt fénga upp forslag till regelférandringar.
Denna bevakning sakerstaller dels att Hemfosa i god tid forstér effekterna
av eventuella regelforandringar, dels att Hemfosa ar val férberedda i de fall
nya regler kréver anpassning av interna processer for att sakra att de nya
reglerna kan féljas.

Hemfosa féljer de lagar och den praxis som finns vid varje deklarationstill-
falle. For att ytterligare sakerstélla kvaliteten i s&val deklarationer som i
den finansiella rapporteringen stammer Hemfosa kontinuerligt av sina
bedémningar av komplexa skattefrégor med externa experter. Hemfosas
bedémningar och berakningar inom skatteomrddet omprévas vid varje
rapporttillfalle.

Inom Hemfosa samverkar finans- och ekonomifunktioner, férvaltningsorgani-
sation och transaktionsteamet genom tydliga processer, s&val for att mota
reglernas krav pd I6pande redovisning och betalning av skatter som fér att
identifiera och hantera skatterisker.

Riskhantering:

- Foérvarv av nya fastigheter féregas alltid av miljdutredningar for att klargéra
fastigheternas miljostatus. P4 s& satt minimerar Hemfosa risken att forvarva
fastigheter med ndgon form av miljéskuld.

Hemfosa arbetar utifrén en av styrelsen faststalld miljdpolicy med 6ver-
gripande syfte att minska negativ miljép&verkan.

Vid projektering samt i det [6pande forvaltningsarbetet ar energieffektivise-
ring i fokus for att minska fastigheternas klimatp&verkan. Hemfosa har bland
annat installerat ett energimatningssystem fér att kunna félja upp fastighe-
ters energiforbrukning och kartlagga var det finns potential for att forbattra
energiprestandan.

Vidare efterstravar Hemfosa miljdanpassade materialval och en séker
avfalls- och kemikaliehantering i vara fastigheter.



Riskbeskrivning:

Vardeférandringar péverkar sdval bolagets resultat som
nyckeltal.

Vardet pa fastigheterna p8verkas av ett flertal faktorer, dels
fastighetsspecifika sdsom uthyrningsgrad, hyresniva och
driftskostnader, dels marknadsspecifika s&som direktavkast-
ningskrav och kalkylrantor harledda ur jamférbara transak-
tioner pé fastighetsmarknaden.

INTERNA PROCESSER OCH KONTROLL

RISKHANTERING

Riskhantering:

- Hemfosa &ger ett stort antal fastigheter med geografisk spridning pé tre
marknader vilket ger en balanserad riskprofil.

- Hemfosas fokus pd samhallsfastigheter innebér stabila hyresgaster med
hog kreditvardighet och l&nga hyresavtal.

- Marknadsvardet pd Hemfosas samtliga forvaltningsfastigheter bedéms
varje kvartal av externa, oberoende fastighetsvarderare.

Riskbeskrivning:

Hemfosa kan inom ramen fér den I6pande verksamheten
péverkas negativt av bristfalliga rutiner, bristande kontroll
eller oegentligheter inom och utom organisationen.

Riskbeskrivning:

Hemfosas framtida utveckling beror i hég grad av medarbe-
tarnas kunskap, erfarenhet och engagemang.

Bolaget har valt att ha en forhllandevis liten organisation i
syfte att arbeta snabbt och effektivt, vilket kan medfora ett
visst beroende av enskilda medarbetare.

FINANSIERING

Riskhantering:

- Hemfosa féljer Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway
Commissions (COSO:s) ramverk for att utvardera ett féretags interna
kontroll 6ver den finansiella rapporteringen som bestér av féljande fem
komponenter: kontrollmiljé, riskbedémning, kontrollaktiviteter, information
och kommunikation samt uppféljning.

- Hemfosa har policydokument/handbdcker for styrning av de interna
processerna inom olika verksamhetsomréden sdsom transaktioner,
forvaltning, redovisning och insiderhandel.

Hemfosas uppférandekod innehéller riktlinjer fér hur medarbetarna ska agera
i vissa situationer, bland annat med en etablerad rutin fér visselbl&sning.

Riskhantering:

+ Hemfosa arbetar med att successivt starka organisationen i syfte att minska
personberoende, bade vad galler utbildning och ytterligare rekryteringar.

+ Kompetensbehovet utvarderas Iépande for att anpassa organisationen till
r&dande behov och ett aktivt arbete bedrivs fér att framja en intern chefs-
férsérjning.

RENTERISK

Riskbeskrivning:

Med réanterisk avses risken att férandringar i rantelaget
péverkar Hemfosas rantekostnader, vilka ar bolagets enskilt
storsta kostnadspost.

P& langre sikt far férandringar i réntan en vasentlig paverkan

p& Hemfosas resultat och kassaflode.

FINANSIERING

Riskhantering:

- Foratt begransa ranterisken och éka forutsagbarheten i Hemfosas forvalt-
ningsresultat anvands ranteswappar och rantetak. Hemfosa arbetar till
storsta del med rorlig ranta i l8neavtalen.

- Genom att begransa ranterisken dkar férutsagbarheten i Hemfosas forvalt-
ningsresultat och férandringar i rantenivéer far inte fullt genomslag p8 kon-
cernens rantekostnader.

- Anvandning av rantetak och -swappar sker for att anpassa bolagets rante-
bindning till beslutad finanspolicy och befintliga l&neavtal.

Riskbeskrivning:

Hemfosas strategi att fortsatta vaxa genom férvarv.

Forsvdrad eller férdyrad uppldning skulle ha en negativ
péverkan p& bolagets mojlighet att férvarva fastigheter och
genomféra investeringar och projekt. Dartill finns risken att
finansiering inte kan erh3llas eller fornyas vid I6ptiders
utgéng, eller endast till kraftigt ékade kostnader.

Riskhantering:

- Hemfosa arbetar efter en av styrelsen faststélld finanspolicy som bland
annat anger dvergripande regler for bolagets arbete med finansiering och
hur riskerna i finansverksamheten ska begransas.

- Bolaget fér kontinuerligt en dialog med befintliga och tilltankta finansiarer
for att sakerstélla att erforderlig finansiering kan uppnasii alla lagen.

- En stabil finansiell stallning med stark balansrakning och hég kreditvardig-
het bedéms ge Hemfosa fortsatt goda forutsattningar for att sakra tillgdng
till finansiering.

- For att bredda kapitalbasen arbetar Hemfosa med banklén, certifikat och
obligationer.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018
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RISKHANTERING

LIKVIDITETSRISK

Riskbeskrivning:

Med likviditetsrisk avses risken att inte ha betalningsférmaga
pé kort och 18ng sikt fér att kunna beméta koncernens betal-
nings&taganden.

VALUTAEXPONERING

Riskbeskrivning:

| och med Hemfosas narvaro i Norge och Finland &r koncer-
nen exponerad for valutarisk.

Med valutarisk avses investeringar, intakter och kostnader i
utlandsk valuta dar valutakursernas férandring péverkar
&rets resultat och évrigt totalresultat.

KANSLIGHETSANALYS

Riskhantering:

- Hemfosa arbetar dels med kortsiktiga likviditetsprognoser vilka satter
upp betalningsétaganden vecka fér vecka, dels med l8ngsiktiga rullande
12-mé&naders likviditetsprognoser. Prognoserna uppdateras [6pande
veckovis respektive kvartalsvis.

- I enlighet med finanspolicyn pdgér kontinuerligt arbete med refinansiering
av berérda l&ngsiktiga krediter. Finanspolicyn behandlar dven frégan om
placering av éverskottslikviditet. Dessutom har koncernen checkkrediter
for att f& en an mer flexibel kassahantering och pé ett effektivt satt bemota
toppar och dalar i betalningsstrommarna.

Riskhantering:
- Hemfosas valutaexponering ar begransad till eget kapital, d& bade fastig-
heter och extern finansiering &r upptagna i samma valuta.

- Den sammanvagda bedémningen ar att det ar mest kostnadseffektivt att
for narvarande inte sakra sin nettoexponering i eget kapital. Det ska inte
uteslutas att bolaget kan komma att ing8 valutasakringar frén tid till annan.

Kinslighetsanalysen visar hur Hemfosas heldrsresultat skulle paverkas, positivt eller negativt,

idet fall utvalda intikts- och kostnadsposter forindrades. Effekten av fordndrade resultatposter
ar berdknade utifrdn intjiningsférmagan.

31december 2018 Forandring, % Resultateffekt, mkr
Kontrakterade hyresintakter enligt intjaningsforméga +/-1 +/- 32
Ekonomisk uthyrningsgrad enligt intjaningsférméga +/-1 +/- 32
Fastighetskostnader enligt intjaningsforméga +/-1 +/-9
Driftnetto enligt intjaningsférméga +/-5 +/-15
Foérandring av valutakurser SEK/NOK +/-10 +/- 269
Forandring av valutakurser SEK/EUR +/-10 +/- 80
Réntekostnader vid nuvarande rantebindning och férandrat rantelage! +/-1 +94/-19
Réntekostnader vid férandring av genomsnittlig ranteniva? +/-1 +/- 241
Omvardering av rantederivat vid férskjutning av rantekurvor +/-1 +/- 66

1 Med hénsyn till derivatavtal

2 Utan hansyn till derivatavtal
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AKTIERNA

AKTIERNA

STAM-

OCH

PREFERENSAKTIER

Hemfosas stamaktie och preferensaktie ar noterade pd Nasdaq Stockholm sedan
den 21 mars 2014 respektive den 12 december 2014. Hemfosas borsvarde uppgick
vid drets slut till drygt 13,5 mdkr.

Hemfosa har tva aktieslag; stamaktier och preferensaktier.
Skillnaden mellan aktieslagen bestér i olika rostvarde samt
olika ratt till bolagets tillgdngar och vinst. Per den 31 decem-
ber 2018 uppgick antalet aktier i Hemfosa till 178 728 248,
varav 167 728 249 stamaktier och 10 999 999 preferensaktier.
Hemfosa genomférde den 19 juni 2018 en riktad nyemission,
som gjordes inom ramen for styrelsens mandat frén stamman,
om 10 000 000 stamaktier. Genom den riktade nyemissio-
nen 6kade bolagets aktiekapital med 5 000 000 kronor,
vilket darefter uppgér till 89 364124 kronor.

Stamaktien
For stamaktien uppgick sista betalkurs den 28 december
2018 till 69,90 kronor. Det innebar en kursdkning under
&ret om 1,4 procent. Under 2018 foll OMX Stockholm PI-
index med 7,7 procent medan Carnegie Real Estate Index
gick upp med 13,3 procent. Totalt omsattes 154 333 289
av Hemfosas stamaktier under 2018. Varje handelsdag pé
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Nasdaq Stockholm omsattes i snitt 617 333 stamaktier och
den dagliga snittomsattningen i forhallande till borsvardet
var 0,25 procent, vilket motsvarar genomsnittet p& Nasdaq
Large Cap-listan. Av handeln med Hemfosas stamaktie
skedde 75,5 procent p& Nasdaqg Stockholm, 10,6 procent
p& Cboe CXE, 6,9 procent p& Cboe BXE, 2,3 procent
pé& Cboe Periodic, 2,2 procent p& Aquis, 1,7 procent pé
Turquoise och 0,8 procent pd 6vriga handelsplatser.
Varje stamaktie berattigar till en rost till skillnad
fran preferensaktien som berattigar till en tiondels rost.
Hemfosas stamaktie handlas under kortnamnet "HEMF".

Teckningsoptionsprogram fér anstéllda
I enlighet med &rsstammans beslut i april 2017 har ett
teckningsoptionsprogram for anstallda inom Hemfosa-
koncernen inférts. Som hogst kunde 1450 000 tecknings-
optioner emitteras med en total utspadningseffekt om
maximalt cirka 0,85 procent av det totala antalet aktier
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AKTIERNA

och 0,90 procent av det totala antalet réster i bolaget

efter full teckning av samtliga teckningsoptioner. Tecknings-
optionerna ger ratt till teckning av aktier under perioderna
1-31 maj 2022 och 1-31 augusti 2022. Per 2018-12-31 finns
det 719 000 teckningsoptioner utestdende efter att
bolaget under &ret kopt tillbaka teckningsoptioner for
anstallda som overgatt till dotterbolaget Nyfosa eller av
andra anledningar slutat sin anstallning i Hemfosa.

Vidare har styrelsen, i enlighet med &rsstammans
beslut, erbjudit ett incitamentsprogram bestdende av
syntetiska optioner till de anstallda i Hemfosas norska
organisation. Totalt tecknades 61 500 optioner, vilket
motsvarade 56 procent av totalt antal erbjudna syntetiska
optioner. Dessa ger ratt till nyttjande under perioderna 1-31
maj 2022 och 1-31 augusti 2022. Hemfosa har ratt att utge
stamaktier istallet for kontant ersattning till innehavare av
syntetiska optioner.

Preferensaktien
For preferensaktien uppgick sista betalkurs den 28 decem-
ber 2018 till 170,00 kronor. Det innebéar en kursminskning
under &ret med 5,8 procent. En preferensaktie ger en
tiondels rost till skillnad frén stamaktien som ger en rost
per aktie. Preferensaktierna medfor féretradesratt framfor
stamaktierna till &rlig utdelning 10,00 kronor per preferens-
aktie. Totalt omsattes 2 973159 av Hemfosas preferensaktier
under 2018. Varje handelsdag p& Nasdaqg Stockholm omsat-
tes i snitt 11 893 preferensaktier. Av handeln med Hemfosas
preferensaktie skedde 97,7 procent p& Nasdaqg Stockholm
och 2,3 procent pé& ovriga handelsplatser. Hemfosas prefe-
rensaktie handlas under kortnamnet "HEMF PREF".

Utdelning
Hemfosas utdelningspolicy innebar att utdelningen ska
uppga till cirka 40 procent av utdelningsbart resultat
som utgérs av férvaltningsresultat exklusive resultatandel
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fr&n joint ventures och efter betald skatt. Utdelningsbart
resultat uppgick for &ret till 1 212 mkr. Styrelsen foreslar, for
rakenskapséret 2018, att &rsstamman beslutar om utdelning
till agarna av stamaktier med 2,40 kronor per stamaktie
med utbetalning kvartalsvis om 0,60 kronor per stamaktie.
Foreslagna avstamningsdagar ar 9 maj, 10 juli, 10 oktober
och 10 januari. Vidare foreslar styrelsen att &rsstamman
beslutar om utdelning till &garna av preferensaktier med
10,00 kronor per preferensaktie med utbetalning kvartals-
vis om 2,50 kronor per preferensaktie. Féreslagna avstam-
ningsdagar for utdelning till garna av preferensaktier ar 10
januari, 10 april, 10 juli och 10 oktober. Féreslagen utdelning
motsvarar 46 procent av utdelningsbart resultat fér 2018.

Utdelning av Nyfosa
Hemfosas extra bolagsstamma den 13 september 2018
beslutade, i enlighet med styrelsens forslag, att till stamaktie-
agarna dela ut samtliga aktier i dotterbolaget Nyfosa AB,
org nr 559131-0833. Utdelningen genomfardes under fiarde
kvartalet och Nyfosa AB noterades p& Nasdaq Stockholm
Large Cap, med forsta handelsdag 23 november 2018.

Agarinformation
Per den 31 december 2018 hade Hemfosa 26 288 aktieagare,
varav svenska investerare, institutioner och privatpersoner
agde 44,9 procent av aktierna och 43,1 procent av rosterna.
Utlandska institutionella investerare agde 28,5 procent av
aktierna och 29,7 procent av résterna. Ovriga och anonyma
agare innehade 26,6 procent av aktierna och 27,2 procent
av rosterna. De tio storsta agarna kontrollerade tillsammans
32,4 procent av aktiekapitalet och 34,0 procent av résterna.



Aktiekapitalets utveckling

AKTIERNA

Mkr Krediter, mkr Swap, mkr Rantetak, mkr Belopp, mkr Andel, %
Inbetalt aktiekapital Jan 2013 50000 - 0 51
Nyemission, stamaktier Jun 2013 22207103 - 22 20
Nyemission, stamaktier Jun 2013 2792897 - 3 8
Nedsattning, stamaktier Jun 2013 -50000 - 0 5
Kvittningsemission, stamaktier Mar 2014 30937 495 - 31 5
Nyemission, stamaktier Mar 2014 9782 608 - 10 5
Nyemission, preferensaktier Dec 2014 5000 000 5 5
Aktiesplit 2:1 Maj 2015 65720104 5000000 - 5
Riktad preferensaktieemission Sep 2015 999999 1 5
Nyemission, stamaktier Maj 2016 26288 041 - 12 5
Riktad stamaktieemission Jun 2018 10 000 000 - 5 5
Summa 167 728 249 10 999999 89 100
Agarférdelning, den 31december 2018
Antal aktier Andelav
Mkr Stamaktier Preferensaktier Aktiekapital, % Roster,%
Swedbank Robur Fonder 9846942 - 55 58
K&pan Pensioner Férséakringsférening 8716274 - 49 52
Lansforsakringar Fondférvaltning AB 7838012 - 4.4 4,6
Vanguard 5043773 529765 3] 3
Fjarde AP-fonden 4767 825 - 27 2.8
Norges Bank 4 651675 - 2.6 2.8
BlackRock 4464 267 - 25 2.6
|CA-handlarnas Férbund 4344 349 - 2.4 2,6
Handelsbanken Fonder 4240000 - 2.4 25
Ovriga 113815132 10470234 695 681
Summa 167 728 249 10999999 100 100
Agarférdelningistorleksklasser, 31 december 2018 Andel av aktiekapital 31 december 2018
Antalkinda
Innehav aktiedgare Kapital, % Réster, %
1-500 18 989 15 12 Svenskt dgande, 53%
501-1000 3426 15 12 . B Sverige
1001-5000 3054 37 2.8
5001-10 000 384 16 12 - Utlandskt dgande, 47%
10001 -15 000 124 09 07 o W UsA
3% 53% Norge
15001 -20 000 49 05 04 9
20000- 272 72,4 737 Nederlénderna
Anonymt &gande 18,0 18,8 Sﬂingapore
Summa 26298 100,0 100,0 Ovriga

Kalla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad data frén bland annat Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen.

Verifieringsdatum kan variera fér utlandska agare. Uppdaterad per 2018-12-31.
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BOLAGSSTYRNINGS-
RAPPORT 2018

Bolagsstyrningen i Hemfosa syftar till att sékerstalla 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 p& Nasdaq Stockholm i mars 2014. Bolagsstyrningen
i Hemfosa utgér frén lag, bolagsordningen, Nasdaq
Stockholms Regelverk for emittenter och Svensk kod fér
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 l&sning som har valts istallet. Koden finns tillgéanglig pa
www.bolagsstyrning.se, dar &ven den svenska modellen for
bolagsstyrning beskrivs. Hemfosa féljde under 2018 Koden
utan nagra avvikelser. Vidare har Hemfosa under &ret foljt
Nasdaq Stockholms Regelverk for emittenter och god sed
pa aktiemarknaden.

Denna bolagsstyrningsrapport lamnas i enlighet
med &rsredovisningslagen och Koden och redogér for
Hemfosas bolagsstyrning under 2018.

Hemfosa Fastigheters &rsstimma dger rum klockan 14.00 den
7 maj 2019 p& Berns Stockholm (Kammarsalen), Berzelii Park, i
Stockholm.. Anmalan till stimman kommer finnas tillganglig p&
www.hemfosa.se.

Hemfosa efterstréavar alltid att styrelsen, ledningsgruppen,

valberedningen och revisorn ska vara narvarande vid bolags-
stamma.
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Bolagsstimma
Bolagsstamma ar enligt aktiebolagslagen bolagets hogsta
beslutande organ och det ar vid bolagsstamma som aktie-
agare 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 géller enligt lag betraffande en aktiedgares ratt att
delta vid bolagsstamman anges i Hemfosas bolagsordning
att foranmaélan till bolagsstdmman ska ske senast den dag
som anges i kallelsen till stamman.

Kallelse till bolagsstamma sker genom att kallelsen
halls tillganglig pé& 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.
Bolagsstamma ska hallas pa den ort dar styrelsen har sitt
sate eller i Stockholm och &rsstamma ska héllas inom sex
mé&nader fr&n rakenskapsérets utgdng. Bolagets raken-
skapsar loper fr&n och med den 1januari till och med den
31 december.

Arsstémma 2018
P& Hemfosas &rsstamma 2018 fattades bland annat beslut
om bemyndigande for styrelsen att, vid ett eller flera tillfal-
len for tiden till slutet av nasta &rsstdamma, med eller utan
avvikelse fr&n aktiedgarnas foretradesratt, fatta beslut om
nyemission av stamaktier. Det totala antalet stamaktier

Hemfosas valberedning infér &rsstamman 2019 bestér av
nedanstdende ledamoéter. Lennart Francke, som utsetts av den
rostmassigt storsta aktiedgaren, ar ordférande i valberedningen.
Valberedningen har infér &rsstdmman 2019 haft sex protokoll-
férda méten under &r 2018.

Lennart Francke, ordférande, Swedbank Robur Fonder
Eva Gottfridsdotter-Nilsson, Lansférsékringar Fondférvaltning AB
Thomas Ehlin, Fjarde AP-fonden

Gunnar Balsvik, K&pan Pensioner

Bengt Kjell, styrelseordférande i Hemfosa




som kan emitteras med stod av bemyndigandet far hogst
motsvara sammanlagt tio procent av det totala antalet
stamaktier i Hemfosa vid tidpunkten for utnyttjande

av bemyndigandet. Vidare beslutade &rsstamman om
bemyndigande for styrelsen att fatta beslut om forvarv
och overlételse av egna stamaktier. Forvarv av egna aktier
kan hogst ske med s& mé&nga stamaktier att bolaget vid
var tid efter forvarv innehar sammanlagt hogst tio procent
av samtliga aktier i Hemfosa. Overlatelse av stamaktier

far ske med hogst det totala antalet egna stamaktier som
Hemfosa vid var tid innehar. Bemyndigandet avseende
beslut om nyemission av aktier har nyttjats under &ret,

se vidare Stam- och preferensaktier p8 sid 51.

Extra bolagsstamma den 13 september 2018
Den 13 september 2018 holls en extra bolagsstamma i
Hemfosa. Till ordférande valdes advokat Wilhelm Luning.
Vid stdmman var 82 261789 aktier representerade, vilket
motsvarade cirka 46 procent av bolagets 178 728 248 aktier
och cirka 48 procent av bolagets roster. P& den extra stam-
man togs beslut om att dela ut samtliga aktier i Hemfosas
tidigare helagda dotterbolag Nyfosa AB till stamaktiedgar-
na i Hemfosa. Det beslutades att en stamaktie i Hemfosa
skulle medféra ratt till en aktie i Nyfosa och att preferens-
aktier inte skulle medféra ndgon réatt till aktier i Nyfosa. Vi-
dare beslutades det att vardet pa utdelningen av aktierna i
Nyfosa bestams utifrén det bokférda vardet vid tidpunkten
for utdelningen av aktierna till Hemfosas stamaktieagare
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med tillampning av géllande redovisningsprinciper. Det
fattades aven beslut om bemyndigande for styrelsen att
faststalla avstdmningsdagen for ratt till utdelningen.

Aktien och aktiedgare

Antalet aktier i bolaget uppgick den 31 december 2018 till
178 728 248 fordelade pa tva aktieslag, 167 728 249 stamaktier
och 10 999 999 preferensaktier. Det totala antalet roster
uppgick till 168 828 248,9. Preferensaktierna dger ratt och
fortur till utdelning om 10 kronor per preferensaktie och
&r men har ingen ytterligare ratt till bolagets tillgéngar.
Preferensaktierna ar begransade i frdga om hur manga
roster varje preferensaktie ger, némligen 1/10 rostratt per
preferensaktie. Aktiekapitalet var vid &rsskiftet 89 364124
kronor och kvotvardet per aktie uppgick till 0,5 krona.

Antalet aktieagare uppgick den 31 december 2018
till 26 288. Ingen aktieagare har ett direkt eller indirekt
aktieinnehav i bolaget som representerar minst en tiondel
av rostetalet for samtliga aktier i bolaget.

Bolagsordningen

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

Bolagsordningen foreskriver att bolaget ska direkt eller
indirekt, aga och forvalta fastigheter och fastighetsrelaterade
tillg&ngar samt bedriva darmed férenlig 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

Bolagets fem storsta aktiedgare den 31 december 2018

Antal aktier Andel av
Mkr Stamaktier Preferensaktier Aktiekapital, % Roster,%
Swedbank Robur Fonder 9846942 - 55 58
K&pan Pensioner Férsékringsférening 8716274 - 49 52
Lansforsakringar Fondférvaltning AB 7838012 - 4.4 4,6
Vanguard 5043773 529765 3] 3
Fjarde AP-fonden 4767 825 - 27 2.8
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fréga till bolagsstamma for beslut och eventuell andring av
bolagsordningen. Bolagsordningen innehéller inga sarskilda
bestammelser om tillsattande och entledigande av styrelse-
ledamater 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 rostméssigt storsta aktieagarna i bolaget
enligt Euroclears utskrift av aktieboken per den 31 augusti,
har enligt instruktionerna till uppgift att lagga fram forslag
till &rsstamman om antalet styrelseledamater och styrelsens
sammansattning inklusive styrelsens ordforande, samt for-
slag om styrelsens arvodering, inklusive eventuellt sarskilt
arvode for utskottsarbete. Valberedningen ska ocksé lagga
fram forslag om &rsstammans ordférande och, i forekom-

mande fall, om revisorer och deras arvodering. | den mén
s& anses erforderligt ska valberedningen aven lagga fram

forslag till andringar i gallande regler for valberedningen.

Styrelse

Hemfosas styrelse ska enligt bolagsordningen besté av
lagst fyra och hogst tio ledaméter. Vid &rsstamman den 18
april 2018 beslutades att omvalja Bengt Kjell, Jens Engwall,
Anneli Lindblom, Per-Ingemar Persson, Caroline Sundewall,
Ulrika Valassi och Gunilla Hogbom till styrelseledamoter.
Mot bakgrund av utdelningen av Hemfosas tidigare helagda
dotterbolag Nyfosa, meddelade Jens Engwall den 28
november 2018 att han lamnar Hemfosas styrelse for att
fullt ut fokusera p8 uppdraget som VD och styrelseleda-
mot i Nyfosa. For information om styrelseledamoterna och
deras uppdrag utanfor koncernen samt innehav av aktier i
Hemfosa, se avsnittet "Styrelse och revisor”, sid 62-63.

Styrelsen ska l&ngsiktigt tillgodose aktieagarnas
intressen och bar ytterst ansvar for bolagets organisation
och férvaltningen av bolagets angelédgenheter. Styrelsen
har faststallt en arbetsordning for sin verksamhet och en
instruktion for VD. Darutéver har styrelsen ocksd beslutat
om ett antal dvergripande policies, riktlinjer och instruk-
tioner for bolagets verksamhet. Har ingér bland annat

Styrelsen har ett antal inplanerade méten med stdende beslutspunkter.
Déarutéver tillkommer méten for transaktioner och andra eventuella frégor.

Styrelseméte: @——m—————

- Kapitalstruktur

- Prognos nasta verksamhetsar

- Utvardering av system for intern
kontroll

- Métesplan

« Finansieringsrapport

Styrelseméte:
- Forsaljningar och forvary

+ Kvartalsbokslut

- Tredje kvartalsrapporten

- Méte med revisor

- Affarsplan

- Utvardering styrelse

- Successionsplanering

+ Talent management

- Utvardering vd och
koncernledning

+ Finansieringsrapport

- Forsaljningar och forvary

Strategi

Organisation
Genomgéng av héllbar-
hetspolicy och code of
conduct
Finansieringsrapport

Forsaljningar och forvary
mng Kvartalsbokslut

Andra delérsrapporten
Avrapportering frdn
revisionsutskottet
Finansieringsrapport
Forsaljningar och forvary

Styrelsemate:

- Konjunkturutveckling

- Marknad och
marknadsanalys

- Konkurrentgenomgéng

® Styrel ote:
« Kvartalsbokslut
- Bokslutskommuniké
- Avrapportering frén revisionsutskottet
- Mote med revisorer
- Forslag till utdelning
- Riskidentifiering och riskhantering
- Finansieringsrapport
- Forsaliningar och férvarv

Vel
STYRELSENS
ERBETE
2018

—

—® Styrelseméte:
- Fragor infor &rsstamman
- Arsredovisning

Konstituerande sammantride:

- Utse firmatecknare

- Faststélla arbetsordning

- Oversyn och faststallande av policys

- Utse ersattnings- och revisionsutskott
samt besluta om deras uppdrag

Styrelsemdte:

+ Kvartalsbokslut

- Forsta delérsrapporten

« Avrapportering frén revisionsutskottet
- Genomgang av finanspolicy

« Finansieringsrapport
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- Finansieringsrapport
- Férsaljningar och forvary

- Férsaljningar och forvary



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 foreligger.
Enligt Koden ska en majoritet av de stammovalda styrelse-
ledamoterna vara oberoende i forhallande till bolaget

och bolagets ledning. Minst tv8 av dessa ska aven vara
oberoende i forhéllande till bolagets storre aktieagare.
Bolagets styrelse har bedémts uppfylla kraven p obero-
ende d& samtliga stammovalda ledaméterna ar oberoende
i forhéllande till bolaget och koncernledningen. Samtliga
ledamoter har aven bedomts uppfylla kravet pd oberoende
i forhéllande till storre aktieagare.

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 2018

Bolagets styrelse har under 2018 haft 29 moten, varav ett
konstituerande mote. P& dagordningen infor varje ordinarie
styrelsemote fanns ett antal stdende punkter: VD:s genom-
géng av verksamheten, forvary, avyttringar och investering-
ar, organisation och organisationsutveckling samt finansiell
rapportering. Styrelsen har under 2018 behandlat en del-
ningsprocess av koncernen, flera stérre forvary, avyttringar,
investeringar, finansieringar och refinansieringar. Det rela-
tivt stora antalet moten under &ret ar en foljd framst av ett
flertal strategimoten infor och i samband med besluten att
utvardera, foresld och utféra en uppdelning av Hemfosa.

Totalt arligt
arvode, kronor

Bolagsstammovalda Invald ar Fodd ar
Ordférande
Bengt Kjell 2013 1954
Ledaméter

Anneli Lindblom
Caroline Sundewall
Ulrika Valassi

Per-Ingemar Persson

2013 1967
2013 1958
2013 1967
2016 1956
2017 1958

Gunilla Hégbom

475000 NE] NE]
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Styrelsens sammansédttning
Nedan redovisas styrelsens sammansattning under &r 2018,
vilket &rtal ledamaterna invaldes i styrelsen, vilket &rtal de
ar fodda, totalt styrelsearvode, ledaméternas oberoende
och néarvaro vid styrelsemoten under &r 2018.

Utvardering av styrelsen och verkstéallande direktsren
Styrelsens ordférande initierar en géng per &r, i enlighet
med styrelsens arbetsordning, en utvardering av styrel-
sens arbete. 2018 &rs utvardering har utférts s& att varje
styrelseledamot besvarat ett frageformular. Darutéver har
styrelseordféranden haft vissa enskilda kontakter med
ledaméterna. Utvarderingens syfte ar att f& en uppfattning
om styrelseledamoternas &sikter om hur styrelsearbetet
bedrivs och vilka 8tgarder som kan genomféras for att
effektivisera styrelsearbetet. Avsikten ar ocksa att f& en
uppfattning om vilken typ av fr&gor som styrelsen anser
bor ges mer utrymme och pé vilka omraden 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 narvarande tva utskott: ett revisions-
utskott och ett ersattningsutskott. Utskottens ledamater
utses for ett &r i taget vid det konstituerande styrelsemétet
och arbetet samt utskottens bestammanderatt regleras av
de &rligen faststallda utskottsinstruktionerna. Utskotten har
en beredande och handlaggande roll. De frdgor som har
behandlats vid utskottens méten protokollfors och rappor-
teras vid nasta styrelsemote.

Narvaro
styrelseméten

Oberoende av Oberoende avbolag
aktiedgare och ledning

29/29

270000
245000
210000
210000
245000

2013 1956 = j

Jens Engwall'

1 Jens Engwall var en del av Hemfosas styrelse till och med den 28 november 2018.
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Revisionsutskott
Revisionsutskottet arbetar efter en &rligen faststalld
agenda och har till uppgift att dvervaka bolagets finansiella
rapportering och effektiviteten i bolagets interna kontroll
och riskhantering. Revisionsutskottet héller sig ocks& infor-
merat om revisionen av &rsredovisning och koncernredo-
visning och utvarderar aven p8 vilket satt revisionen bidrar
till den finansiella rapporteringens tillforlitlighet. Utskottet
ska ocksd granska och évervaka revisorns sjalvstandighet
och opartiskhet och sarskilt folja upp om revisorn tillhanda-
haller bolaget andra tjanster an revisionstjanster. Utskottet
ska vidare infor drsstamman lamna en rekommendation till
valberedningen avseende val av revisor. Enligt aktiebo-
lagslagen fé&r utskottets ledamoter inte vara anstallda av
bolaget och minst en ledamot ska ha redovisnings- eller
revisionskompetens. Revisionsutskottet bestod under &r
2018 av styrelseledamoterna Anneli Lindblom (ordférande),
Caroline Sundewall samt Gunilla Hogbom, vilka samtliga
bedomts vara oberoende i forhallande till bolaget, kon-
cernledningen och bolagets storre agare.

Under 2018 hade revisionsutskottet sex moten. Alla
ledamoter i utskottet narvarade vid samtliga méten. Vid
motena behandlades bland annat bolagets del&rsrappor-
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 ersattning till VD i enlighet med ersattnings-
principerna. Principerna omfattar bland annat forhéllandet
mellan fast och eventuell rérlig ersattning samt sambandet
mellan prestation och ersattning, huvudsakliga villkor for
eventuell bonus och eventuella incitamentsprogram samt
huvudsakliga villkor fér ickemonetéra férméner, 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 6vervakningen
av det system genom vilket bolaget uppfyller i lag, bérsreg-
ler och Koden géllande bestammelser om offentliggérande
av information som har med erséattning till VD och andra
ledande befattningshavare att géra samt félja och utvardera
eventuella pdgéende och under éret 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 géllande ersattningsstruk-
turer och ersattningsnivéer. Enligt Koden géller att styrel-
sens ordférande kan vara ordférande i utskottet och att
6vriga bolagsstammovalda ledaméter ska vara oberoende
i forhallande till bolaget och bolagsledningen. Ersattnings-
utskottet bestod under 2018 av styrelseledamoterna Bengt
Kjell (ordférande), Ulrika Valassi och Per-Ingemar Persson,
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vilka samtliga beddmts vara oberoende i férhallande till
bolaget och koncernledningen.

Under 2018 hade ersattningsutskottet fem moten. Leda-
moterna i utskottet narvarade vid samtliga méten. Vid mote-
na behandlades bland annat bolagets riktlinjer for erséttning
till ledande befattningshavare och ersattningsnivéer till VD
och andra ledande befattningshavare samt det incitaments-
program for alla anstallda som inférdes under &ret.

Ersattning
Vid &rsstamman den 18 april 2018 beslutade stamman att
fram till nasta &rsstamma ska ett &rligt arvode utgd med
475 000 kronor (tidigare 450 000 kronor) till styrelseord-
foranden och 210 000 kronor (tidigare 200 000 kronor)
till var och en av de évriga styrelseledamoéterna som inte
ar anstallda i bolaget. Vidare beslutades att arvode for ut-
skottsarbete ska utgéd med 60 000 kronor (oférandrat) till
ordféranden i revisionsutskottet och med 35 000 kronor
(oférandrat) till var och en av de 6vriga ledamoterna i revi-
sionsutskottet. For arbete i ersattningsutskottet beslutades
att inget arvode ska utgé.

VD och évriga ledande befattningshavare
VD utses av styrelsen och ansvarar for den I6pande férvalt-
ningen av bolaget och koncernens verksamhet i enlighet
med styrelsens instruktioner och foreskrifter. Ansvarsfor-
delningen mellan VD och styrelsen framgéar av styrelsens
arbetsordning samt av styrelsen uppréattad VD-instruktion
och delegationsordning. VD fungerar som koncernled-
ningens ordforande och fattar beslut i samrdd med vriga
koncernledningen. Koncernledningen traffas manatligen
och i dvrigt vid behov.

Riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare
| enlighet med de riktlinjer som antogs pé bolagets &rs-
stamma den 18 april 2018 ska Hemfosa tillampa ersattnings-
niver och anstéallningsvillkor som erfordras fér att kunna
rekrytera och behélla en ledning med hég kompetens och
kapacitet att nd uppstéllda mal. Ersattningsformerna ska
motivera ledande befattningshavare att gora sitt yttersta
for att sakerstéalla aktieagarnas intressen.
Ersattningsformerna ska darfor vara marknadsmassiga
och konkurrenskraftiga. De ska vidare vara enkla, langsik-
tiga och méatbara. Ersattningen till ledande befattnings-

Koncernledningen bestér av féljande personer.

Caroline Arehult, VD

Peter Anderson, CFO

Linda Eriksson, finanschef
Annika Ekstrom, fastighetschef

Anna Alsborger, transaktionschef




havare kan best& av en fast och en rorlig del. Den fasta

[6nen for ledande befattningshavare ska vara marknads-
anpassad och baseras p& kompetens, ansvar och presta-
tion. En rorlig del ska beléna mélrelaterade resultat och
forbattringar i enkla och transparenta konstruktioner samt
vara maximerad. Ett utfall ska relateras till uppfyllelsen av i
forvag uppstéllda mélsattningar avseende intjaning, kassa-
flode, tillvaxt, varde och individuella matbara méal. Rorlig
ersattning till respektive ledande befattningshavare ska
inte 6verstiga fyra manadsloner och ska inte vara pensions-
grundande. Den rorliga I6nen for hela gruppen av ledande
befattningshavare i koncernen kan sammantaget uppga till
maximalt fyra miljoner kronor.

Ledande befattningshavare kan erbjudas incitaments-
program vilka i huvudsak ska vara aktie- eller aktiekursrela-
terade. Ett incitamentsprogram ska sékerstalla ett 18ngsiktigt
engagemang for 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 forvarv av aktier eller aktierelaterade
instrument. S&dan kontant ersattning ska i normalfallet inte
overstiga 15 procent av den fasta lonen.

Ledande befattningshavares pensionsvillkor ska
baseras pé avgiftsbestdmda pensionslésningar och félja
eller motsvara allman pensionsplan, i Sverige ITP1-planen.
Uppsagningslén och avgéngsvederlag for en ledande be-

fattningshavare ska sammantaget inte 6verstiga 18 manads-
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l6ner vid uppsagning frén bolagets sida och sex m&nads-
l6ner vid uppsagning frdn ledande befattningshavare. Med
ledande befattningshavare forstés i detta sammanhang
verkstallande direktér, CFO och dvriga medlemmar av kon-
cernledningen. Styrelsen ager ratt att frdngd ovanstdende
riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare om
det i enskilda fall finns sarskilda skal. Om styrelsen gor av-
steg frén riktlinjerna for ersattning till ledande befattnings-
havare ska detta redovisas vid nastkommande &rsstamma.

Under rékenskapséret 2018 har ersattning till VD och
ovriga ledande befattningshavare betalats ut i enlighet
med tabell i not 5.

Revisor
Bolagets finansiella rakenskapshandlingar och bokforing
samt styrelsens och koncernledningens férvaltning gran-
skas och revideras av bolagets revisor. P4 drsstamman
den 18 april 2018 valdes det registrerade revisionsbolaget
KPMG AB till revisor for perioden fram till &rsstamman
2019. Till huvudansvarig revisor utségs den auktoriserade
revisorn Bjorn Flink. Under &ret har Bjorn Flink avgétt som
huvudansvarig revisor och ersatts av den auktoriserade
revisorn Peter Dahllof.

Revisorn ska rapportera till revisionsutskottet om inte
obetydliga fel inom redovisningsomr&det och vid misstan-
kar om oegentligheter. Revisorn ska minst en till tvd g&nger
per &r, normalt i samband med bokslutssammantrade,

till bolagets styrelse rapportera om sina iakttagelser vid
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granskningen av bolaget och sin bedémning av bolagets
interna kontroll. Revisorn deltar ocks& vid drsstamman for
att foredra revisionsberattelsen som beskriver gransknings-
arbetet och gjorda iakttagelser.

Utdver revisionsuppdraget har KPMG under 2018
anlitats for ytterligare tjanster, framst skattefrégor, och
transaktionsrddgivning. S&dana tjanster har alltid och
endast tillhandahéllits i den utstrackning som ar férenlig
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 méngfaldspolicy 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, praglad av mé&ngsidighet
och bredd avseende de bolagsstammovalda ledamoternas
kompetens, erfarenhet och bakgrund. En jamn kénsfordel-
ning ska efterstravas. Malet med méngfaldspolicyn ar att
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tillgodose vikten av tillracklig mangfald i styrelsen nar det

galler kon, &lder och nationalitet samt erfarenheter, yrkes-
bakgrund och affarsomréden.

Valberedningen konstaterade infor &rsstamman 2018
att foreslagna ledamaoter besitter den mangsidighet och
bredd i fréga om kompetens, erfarenhet och bakgrund som
erfordras for att forstéd bolagets verksamhet. Det konstate-
rades vidare att forslaget innebar att styrelsen skulle best
av fyra kvinnor och tre man och att andelen man d& uppgér
till knappt 43 procent. Detta fastslogs vara i enlighet med
Bolagsstyrningskollegiets uttalade mélsattning om en
andel pa cirka 40 procent for det minst foretradda konet.

Intern kontroll éver finansiell

rapportering och riskhantering
Hemfosas interna kontroll avseende den finansiella rappor-
teringen ar utformad for att hantera risker och sakerstélla
en hog tillforlitlighet i processerna kring upprattandet
av de finansiella rapporterna samt for att sékerstalla att
tillampliga redovisningskrav och andra krav p& Hemfosa
som noterat bolag efterlevs. Styrelsen ansvarar enligt



aktiebolagslagen och Koden fér den interna kontrollen av
bolaget avseende finansiell rapportering. Hemfosa foljer
Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway
Commissions (COSO:s) ramverk for att utvardera ett fore-
tags interna kontroll dver den finansiella rapporteringen,
"Internal Control - Integrated Framework”, som bestar av
foljande fem komponenter: kontrollmiljo, riskbedémning,
kontrollaktiviteter, information och kommunikation samt
uppféljning.

Kontrollmiljé

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

(till exempel ekonomihandbok och affarspolicy)

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 genomgéang av
bolagets interna kontroll. Identifiering gors av de risker
som beddéms 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
projektrisker, sjunkande fastighetsvarden och forlust av
nyckelpersoner.

Kontrollaktiviteter
D& 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 foretas en rad kon-
trollaktiviteter for att ytterligare upptacka samt korrigera
fel och avvikelser. Sddana kontrollaktiviteter bestar av
uppfdlining pa olika nivder i organisationen, sdsom uppfslj-
ning och avstdmning i styrelsen av fattade styrelsebeslut,
genomgéng och jamférelse av resultatposter, kontoavstadm-
ningar, godkédnnande och redovisning av affarstransaktioner

hos ekonomiavdelningen.
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Information och kommunikation
Hemfosa har byggt upp en organisation for att sakerstélla
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
utvecklingen av uthyrning och évrig férvaltning, genomgéng
och uppfélining av pdgdende och kommande investeringar
samt likviditetsplanering. Styrelsen informeras av koncern-
ledningen 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 for ovan s sker uppféljning Iépande
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 évervakning for
utveckling av den interna kontrollen och for att se till att
&tgarder vidtas rorande eventuella brister och forslag som
framkommer. Kontrollen av detta arbete aligger till stor del
revisionsutskottet.

Utvérdering av behovet av
en separat internrevisionsfunktion
N&gon internrevisionsfunktion finns idag inte upprattad
inom Hemfosa. Styrelsen har provat frégan och bedémt att
befintliga strukturer fér 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 férhllande 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 2018 Koden utan avvikelser.
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Styrelseordférande i bolaget sedan 2013 samt
ordférande i ersattningsutskottet. Styrelseord-
férande inom koncernen sedan 2009

Fodd: 1954

Utbildning: Civilekonomexamen, Handelshog-
skolan i Stockholm.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i SSAB,
Nyfosa AB och Expassum AB samt vice
styrelseordférande i Indutrade AB och Pandox
AB. Styrelseledamot i AB Industrivarden och
ICA Gruppen AB med flera.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt
narstadendeinnehav): 2 355 000 stamaktier.

Oberoende i férhdllande till bolaget,
koncernledningen och bolagets storre agare.

Styrelseledamot i bolaget sedan 2013 samt

ledamot i ersattningsutskottet. Inga tidigare
uppdrag inom koncernen.

Fédd:1967

Utbildning: Civilekonomexamen, Uppsala

universitet.

Ovriga uppdrag: Vd och styrelseledamot i AU
Management AB. Styrelseledamot samt
ordférande i revisionsutskottet fér Alands-
banken Abp.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt
nidrstdendeinnehav): 3 200 stamaktier.

Oberoende i férhdllande till bolaget,

koncernledningen och bolagets stérre dgare.
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Styrelseledamot i bolaget sedan 2013 samt
ordférande i revisionsutskottet. Inga tidigare
uppdrag inom koncernen.

Fédd: 1967

Utbildning: Ekonomexamen, Frans Schartaus
Handelsinstitut, Stockholm.

Ovriga uppdrag: CFO fr Acando AB (publ).
Styrelseordférande i NoClds AB samt
styrelseuppdrag inom Acando koncernen.
Aktieinnehavibolaget (inkl. eventuellt
narst3endeinnehav): 2 400 stamaktier.
Oberoende i férhéllande till bolaget,
koncernledningen och bolagets stérre dgare.

Styrelseledamot i bolaget sedan 2016 samt

ledamot i ersattningsutskottet. Inga tidigare
uppdraginom koncernen.

Fédd:1956

Utbildning: Civilingenjorsexamen Lunds
tekniska hogskola.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i ELU
Konsult AB och NEWS AB, Styrelseledamot i
Finja Prefab AB, Fabege, Wihlborgs, PEKE
Konsult AB samt i ett antal helagda bolag eller
intressebolag i Veidekkekoncernen.
Aktieinnehavibolaget (inkl. eventuellt
narst3endeinnehav): 4 400 stamaktier.
Oberoende i férhéllande till bolaget,
koncernledningen och bolagets stérre dgare.

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

Fodd: 1958

Utbildning: Civilekonomexamen, Handelshog-
skolan i Stockholm.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande stiftelsen
Streber Cup. Vd och styrelseledamot i Caroline
Sundewall AB. Styrelseledamoti Cramo Oy
(Finland), Elanders AB, SinterCast, Stiftelsen
Tillvaxt Helsingborg och Mertzig Asset
Management.

Aktieinnehavibolaget (inkl. eventuellt
narstdendeinnehav): 3 000 stamaktier
och 2 000 preferensaktier.

Oberoende i férhéllande till bolaget,
koncernledningen och bolagets storre agare.

Styrelseledamot i bolaget sedan 2017 samt

ledamot i revisionsutskottet. Inga tidigare

uppdrag inom koncernen.
Fédd: 1958
Utbildning: Civilingenjor, KTH, Stockholm.

Ovriga uppdrag: VD Fastighets AB Virtuosen,
styrelseledamot Sydholmarna Kapitalférvaltning
AB samt Stiftelsen Danvikshem.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt
narstdendeinnehav): 1000 stamaktier

Oberoende i férhéllande till bolaget,
koncernledningen och bolagets stérre dgare.

Uppgifter per den 31 december 2018.



VD
Fodd: 1973

Utbildning: Civilingenjorsexamen, Kungliga
tekniska hogskolan, Stockholm och Tekniska
Hogskolan i Hamburg.

Bakgrund: Tidigare 19 &r p& Skanska inom fler
ledande befattningar senast som VD fér Skanska
Fastigheter Stockholm.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt
nidrstdendeinnehav): 14 000 stamaktier.

Finanschef

Fédd:1975

Utbildning: Civilingenjérsexamen, Kungliga
tekniska hégskolan Stockholm.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Fralsnings-
arméns Forlagsaktiebolag

Bakgrund: Erfarenhet frén finans- och
fastighetsbranschen. | roller som finanschef pa
Kungsleden, analytiker pd AGL och Forvaltaren
samt projektcontroller p& KF fastigheter.
Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt
narstdendeinnehav): 1000 stamaktier

och 50 000 teckningsoptioner.

CFO
Fadd: 1970

Utbildning: Civilekonomexamen, Handelshdg-
skolan i Stockholm.

Bakgrund: Positioner inom fastighets- och
finanssektorn senast som Ekonomichef for
Kungsleden. Tidigare CFO for Ica Fastigheter,
Ekonomidirektori Steen & Strém Sverige samt
revisor i KPMGS fastighetsgrupp.

Aktieinnehavibolaget (inkl. eventuellt
narstdendeinnehav): -

Transaktionschef

Fédd:1977

Utbildning: Civilingenjérsexamen, Kungliga
tekniska hégskolan, Stockholm

Bakgrund: Flera roller inom transaktion och
strategi, senast som transaktionschef pd Hemsé.

Aktieinnehavibolaget (inkl. eventuellt
nirst3endeinnehav): -
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Fastighetschef
Fodd: 1065

Utbildning: Civilingenjérsexamen, Kungliga
tekniska hogskolan, Stockholm.

Bakgrund: Flera positioner inom Aberdeen
Asset Management Sweden, senast som
affarsomrédeschef, samt styrelseledamot i
Fastighetsgrunden i Molndal Férvaltning

Aktieinnehav ibolaget (inkl. eventuellt
nidrstdendeinnehav): 24 666 stamaktier
och 75 000 teckningsoptioner.

KPMG AB

Huvudansvarig revisor:
Peter Dahllsf, f1972.
Revisor i koncernen sedan
2018. Auktoriserad revisor
och deldgare i KPMG.

Urval av évriga
revisorsuppdrag:
Eastnine, Humlegérden,
Intea, Midstar Hotels,
Peab Fastighet

Uppgifter per den 31 december 2018.
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Kommersiella kontor

Utgoér 9 procent av Hemfosas totala fastighetsvarde.

Dessa ar huvudsakligen centralt beldgna kontors-
fastigheter i stérre tillvaxtkommuner med

privata hyresgaster.
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FLERARSOVERSIKT

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

Helar 2018’ 2017' 20167 20157 2014’
Hyresintakter 2525 2103 2642 2443 1612
Fastighetskostnader och -administration -733 -618 -825 -773 -538
Driftnetto 1792 1484 1817 1670 1074
Central administration -141 -128 -128 -112 -74
Ovriga rorelseintakter och -kostnader 43 1 21 0 62
Resultat frén andelar i joint ventures och intresseféretag 24 187 542 255 239
Finansiella intakter och kostnader -514 -381 -440 -450 -480
Férvaltningsresultat 1204 1173 1812 1363 821
Vardeférandring pé fastigheter 1305 1275 1594 1500 695
Vardeférandring pé finansiella instrument -14 44 18 -42 277
Aktuell skatt -69 5 -18 =5 -2
Uppskjuten skatt -397 -549 177 -478 -Nn3
Arets resultat 2030 1949 3583 2339 1124
Resultat efter skatt for Nyfosa som delats ut till aktiedgarna 330 1215 = = =
Arets resultat 2360 3163 3583 2339 1124
Ovrigt totalresultat 50 -104 156 -132 =
Arets totalresultat 2409 3059 3739 2207 1124

1 Resultatrakningen for 2017 - 2018 har raknats om med hansyn till utdelningen av Nyfosa och avser kvarvarande verksamhet.

2 Resultatrakningen for 2014 - 2016 har inte raknats om med hansyn till utdelningen av Nyfosa

Rapport dver finansiell stillning fér koncernen, mkr

31dec 2018 2017 2016 2015 2014
Forvaltningsfastigheter 36049 4119 34668 29553 24718
Andelar i joint ventures 60 2096 1676 1075 609
Andelar iintresseforetag 164 123 56 = =
Derivat och évriga anlaggningstillgéngar 13 17 13 7 10
Kortfristiga fordringar 200 190 140 82 94
Likvida medel 974 541 122 732 594
Summa tillgdngar 37459 44086 37774 31449 26025
Eget kapital 13276 17 807 15570 10749 8949
Rantebarande skulder 21944 24033 20605 18 898 15760
Derivat 29 43 87 103 105
Uppskjutna skatteskulder 1229 1184 506 701 492
Ovriga skulder 981 1019 1006 997 718
Summa eget kapital och skulder 37 459 44086 37774 31449 26 025

Rapport 6ver kassafléden for koncernen, mkr

2018 2017 2016 2015 2014
Kassafléde frén den I6pande verksamheten 2116 1542 1108 1220 627
Kassafléde fr&n investeringsverksamheten -7 293 -4 955 -3247 -3943 -7504
Kassafléde frén finansieringsverksamheten 5607 2732 2621 2862 7187
Totalt kassaflode 430 -681 482 138 310
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NYCKELTAL

Finansiella nyckeltal

2018 2017 2016 2015 2014
Avkastning p& eget kapital, % 15,1 190 27) 237 197
Soliditet, %' 35,4 40,4 41,2 34,2 34,4
Nettobeldningsgrad fastigheter, %' 58,2 571 559 61,5 61,4
Skuldsattningsgrad, ggr' 17 1,3 13 1.8 1.8
Rantetackningsgrad, ggr' 33 3,67 39 35 2,2
Aktierelaterade nyckeltal, stamaktier

2018 2017 2016 2015 2014
Forvaltningsresultat, kronor per aktie' 6,52 6,747 1,49 922 7N
Resultat efter skatt, kronor per aktie fére utspadning 1,78 1,662 23,25 16,28 978
Resultat efter skatt, kronor per aktie efter utspadning n.77 1,652 23,25 16,28 978
Eget kapital, kronor per aktie 67,62 101,01 86,95 65,71 53,71
Substansvarde (EPRA NAV), kronor per aktie' 751 112,20 93,87 7398 7191
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, kronor per aktie 507 6,05 6,73 816 5,59
Beslutad utdelning, kronor per aktie 2,40° 4,80 4,40 4,20 3,00
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 162934 157728 148149 131440 109 954
Antal utestdende aktier per bokslutsdagen, tusental 167728 157728 157 728 131 440 131440
Aktierelaterade nyckeltal, preferensaktier

2018 2017 2016 2015 2014
Eget kapital, kronor per aktie 162,85 162,85 162,85 162,85 162,5
Beslutad utdelning, kronor per aktie 10° 10 10 10 10
Antal utestdende aktier per bokslutsdagen, tusental 11000 11000 11000 11000 10000
Fastighetsrelaterade nyckeltal

2018 2017 2016 2015 2014
Antal fastigheter vid periodens utgéng 381 472 432 A 353
Hyresvérde vid periodens utgéng, mkr' 2826 3397 2999 2768 2520
Uthyrningsbar yta vid periodens utgéng, tkvm 2059 2918 2627 2607 2516
Fastigheternas verkliga varde i balansrakningen, mkr 36049 4119 34668 29553 24718
Fastighetsvarde, kronor per kvm 17508 14092 13195 1336 9824
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,4 92,5 91 90,4 90,7
Overskottsgrad, %' 71,0 70,67 688 68,4 66,6
Direktavkastning, %' 54 54 55 58 6]

1 Avser alternativt nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority (ESMA), som liksom évriga nyckeltal definieras i Ordlistan pé sid 123. Komponenter som ingdr i dessa nyckeltal redovisas pé sid 16 i

Bokslutskommunikén januari-december 20T17.
2 Exklusive Nyfosa

3 Foreslagen utdelning
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LTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktoren for Hemfosa
Fastigheter AB (publ) ("Hemfosa”), med postadress
Box 2020, 131 02 Nacka och org.nr. 556917-4377, far
hdrmed avge drsredovisning och koncernredovisning
for rakenskapsaret 2018.

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

forekomma.

Verksamheten
Hemfosas affarsidé med lokal narvaro forvarva, 1&ngsik-
tigt aga, 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, vard, omsorg
och myndigheter. En fastighet definieras av Hemfosa som
Samhallsfastighet om direkt eller indirekt skattefinansierade
hyresgéaster star for med minst 70 procent av hyresintakterna.
Denna specialisering ger Hemfosa en stark position pé sina
marknader Sverige, Norge och Finland.

Hemfosa ager fastigheter i Sverige, Norge och Finland
med ett verkligt varde om 36,0 mdkr (41,). Vid &rsskiftet
omfattade fastighetsportfoljen 381 fastigheter (472) med
en uthyrningsbar yta om 2 059 tusen kvadratmeter (2 918).
Den ekonomiska uthyrningsgraden var 94,4 procent (92,5).

Fortsatt tillvaxt ar viktig for Hemfosa, varfor ett mal ar
satt om ett fastighetsvarde p& 50 mdkr inom 5 &r. Denna
tillvaxt ska ske med bibehallen 1&g risknivé och vara ldnsam.
Lonsamhetsmalet ar en 6kning av utdelningsbart resultat
per aktie med minst 10 procent per &r i snitt. Tillvaxt efter-
stravas i alla tre lander men en sarskild satsning kommer att
goras i Finland dar Hemfosas marknadsposition inte ar lika

stark som i Sverige och Norge.

Organisation

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

| Sverige ar Hemfosas fastighetsportfolj 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 forvaltnings-
kontor och leds frén kontoret i Oslo.

| Finland utfors idag alla uppgifter av en lokal samarbets-
partner.

P& huvudkontoret i Nacka finns Hemfosas koncerng-
emensamma funktioner. Dessa utgors av Transaktion och
Analys, Ekonomi, Finansiering, Juridik och Marknad/Kom-
munikation.

Hemfosas koncernledning bestér av fem personer och
presenteras i bolagsstyrningsrapporten pé sid 58 samt 63
i denna &rsredovisning.

Den 21 december 2018 uppgick antalet anstallda i
Hemfosa till 71 personer (74).

Bolagsstyrning
En sarskild bolagsstyrningsrapport finns pa sid 54-611
denna &rsredovisning.

Riktlinjer fér ersdttning och andra anstdllningsvillkor till
ledande befattningshavare

Vid féregdende &rsstamma beslutades om riktlinjer fér er-
sattning till ledande befattningshavare. Riktlinjerna innebar
i huvudsak att det for bolagsledningen ska tillampas mark-
nadsmassiga loner och andra anstallningsvillkor. Erséttning
kan utgé i form av en fast och en rérlig del. Pensionsvillkor
ska baseras pé avgiftsbestamda 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 mé&nader
vid uppségning 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 och hur den
kan hanteras pé& kort och I&ng sikt, kan riskerna i madnga fall
aven utgdra mojligheter. Utforligare beskrivning &terfinns i
Not 19 Finansiella risker och riskhantering samt sid 97-99.

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 innebar stabila
hyresgaster med hog kreditvardighet och l&nga hyresavtal.
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Rénterisk
Forandringar i rantelaget kan paverka Hemfosas storsta
kostnadspost: rantekostnader. | syfte att begransa for-
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 I&ngfristiga likviditetsprognoser samt refinanserings-
frégor kopplade till aktuella krediter. For att f8 en séker
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 hyreskontrakten.
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.
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Hallbarhetsarbete
Hemfosa Fastigheter ska vara en ansvarstagande samhalls-
aktor och hyresvard. Utg&ngspunkten ar l&ngsiktiga 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 omrédden som ar mest
relevanta. Fokus ligger p& energiforbrukning, utslapp
av vaxthusgaser, materialval och krav p8 leverantorer.
Hemfosas miljopolicy anger att organisationen ska arbeta
aktivt med energieffektivisering i sina byggnader och
lokaler. Bolaget ska kanna till fastigheternas miljorisker och
miljoskulder och strava 8t att oka kompetensen och med-
vetenheten inom miljo och héallbarhet. Hemfosa ska ta fram
langsiktigt hallbara |6sningar och genomféra miljéanpassad
ombyggnation och nyproduktion samt stélla miljo- och
hallbarhetskrav pé leverantorer. Tillsammans med hyresgas-
terna ska bolaget arbeta for en god inomhusmiljo. Las mer
om bolagets héllbarhetsarbete under avsnittet Hallbar-
hetsredovisning pé sid 31-42 i denna &rsredovisning, som
tillsammans med sid 69 utgér bolagets héllbarhetsrapport.



OLICY OCH
STYRDOKUMENT
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STYRNING OCH
UPPFOLJNING

YTTERLIGARE
INFORMATION

Bolagets riktlinjer for héllbarhetsarbetet fastsl&s av styrelsen

HEMFOSAS HALLBARHETSARBETE

och verkstalls av koncernledningen. Hallbarhetsaspekten

ska genomsyra alla delar av verksamheten och beaktas i

beslut. Nedan finns sammanfattat hur Hemfosa arbetar med

ENTIKORRUPTION

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 uppférandekod

Visselblé&sarriktlinjer

Kontrollsystem for den finan-
siella rapporteringen

Information om uppfo-
randekoden och visselblasar-
funktion till medarbetare och
affarspartner

Genomgéng av uppférande-
kod vid anstallning, samt
uppféljning

Uppféljning och utvardering
av leverantorssamarbeten

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

Lé&s merom:

Affarsetik och Antikorruption
sid 34

Visselbl&sarfunktion sid 35

MiLJO

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

« Hemfosas miljopolicy

« Hemfosas uppférandekod

Information om uppférande-
koden till medarbetare och
affarspartner

Lépande uppfélining mot
policydokimenten
Uppfoljning och utvardering
av leverantorssamarbeten mot
avtal och uppférandekod

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

Las mer om:

Miljspolicy sid 36
Materialval sid 37
Leverantorer sid 37
Energianvandning sid 38
Utslapp av koldioxid sid 39

FORVALTNINGSBERATTELSE

styrning inom omradena antikorruption, miljo, manskliga

rattigheter samt sociala forhéllanden och medarbetare. Det

finns aven angivet var i &rsredovisningen det gér att lasa mer

om respektive omrade.

MENSKLIGR RETTIGHETER

Hemfosa tillampar uppférande-
kod fér medarbetare och leve-
rantérer med utgéngspunkt i
tillampliga lagar och regelverk
samt FNs principer om mansk-
liga rattigheter, arbetsvillkor,
miljé och korruption.

« Hemfosas uppférandekod

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

Uppfélining och utvardering
av uppférandekoden for
medarbetare

Uppféljning och utvardering
av leverantérssamarbeten

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

Lés merom:
Uppférandekod sid 35, 42
Halsa och sakerhet sid 41

Jamstalldhet, m&ngfald och
likabehandling sid 42

SOCIALA FORHALLANDEN

OCH MEDARBETARE

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

Hemfosas uppférandekod

inkluderar bland annat

. Jamstalldhets- och likabe-
handlingspolicy

Riktlinjer for arbete med
halsa och sakerhet samt
arbetsmiljo

.

Regelbundna undersok-
ningar av arbetsmiljon

Utvardering av halso- och
sakerhetsarbetet for hyres-
gasterna som del i fastighets-
forvaltningen

Lopande utvardering av till-
lampningen av uppférande-
kod av chefer samt &rligeni
samband med styrelsens
antagande

Lés mer om:

Krav pd leverantorer

sid 37, 41
Halsa och sakerhet sid 41

Jamstalldhet, m&ngfald och
likabehandling sid 42

Mangfaldspolicy sid 60
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Kommentarer till den finansiella utvecklingen for aret

Resultat fér den kvarvarande verksamheten
Driftnetto: Hyresintakterna for &ret uppgick till 2 525 mkr
(2103). Okningen uppgar till 20 procent och forklaras av ett
okat fastighetsbest&nd tack vare forvarv och projekt samt
av omforhandlingar, nyuthyrningar och indexupprakning
enligt hyreskontrakt. Bland hyresintakterna ingér aven
ovriga fastighetsintakter som for perioden uppgick till 35
mkr (25). Den uthyrningsbara ytan for Hemfosas fastighets-
portfolj uppgick vid slutet av &ret till totalt 2 059 tusen
kvadratmeter (1782). Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 94,4 procent (93.9).

Fastighetskostnaderna uppgick till 652 mkr (562) och
kostnaden for fastighetsadministration uppgick till 82 mkr
(56). Overskottsgraden blev 71,0 procent (70,6). Direktav-
kastningen for hela portfoljen var 5,4 procent (5,4).

Férvaltningsresultat: Centraladministrativa kostnader
uppgick till 141 mkr (128). Finansnettot uppgick till =514 mkr
(-381). Den genomsnittliga rantan i l&neportféljen per den
31 december uppgick till 2,05 procent (1,94).
Forvaltningsresultatet uppgick till 1 204 mkr (1173).

Vardeférandringar: Vardeférandringar for fastigheter upp-
gick till 1 305 mkr (1 275) dar forbattrade driftnetton, ndgot
sankta avkastningskrav och omvarderingar efter forvarv
utgor de storsta forklaringsposterna.

Vardeforandringar for finansiella instrument uppgick
till =14 mkr (44) och forklaras av sankta rantenivaer, som

péverkar verkligt varde p& ing&ngna réanteswappar.

Skatt: Skattekostnaden uppgick till -466 mkr (-545). Den
effektiva skattesatsen for Hemfosa uppgick for &ret till 19
procent (22).

Eget kapital
Under &ret har dotterbolaget Nyfosa delats ut till stam-
aktiedgarna, vilket gor att Hemfosas egna kapital den 31
december 2018 minskat till 13 276 mkr (17 807). En nyemission
har starkt det egna kapitalet med netto 1069 mkr. Soliditeten
uppgick till 35,4 procent (40,4) per 31 december 2018.

Rantebdrande skulder
Koncernens rantebarande skulder uppgick till 21944 mkr
(24 033) per den 31 december 2018, varav 4 287 mkr (8 894)
forfaller till betalning inom 12 mé&nader.

Kassafléde kvarvarande verksamhet
Kassaflodet frén den |6pande verksamheten fore forandring
i rorelsekapital uppgick till 1185 mkr (983). Totalt kassafléde
frén den lopande verksamheten uppgick till 961 mkr (1 065).

Investeringsverksamheten paverkade kassaflédet med
-4 836 mkr (-3 264) och omfattas framst av férvarv av fastig-
heter om -5185 mkr (-2 565) och investeringar i befintliga
fastigheter om -503 mkr (-696).

Finansieringsverksamheten paverkade periodens kassa-
flode med 3 213 mkr (1 611). En nyemission starkte kassan
med 1069 mkr (0). Under &ret utbetalades 876 mkr (799) i
utdelning till Hemfosas aktiedgare.

Moderbolaget

Fér 2018 redovisade moderbolaget ett resultat efter skatt
pé 549 mkr (922). Moderbolagets arvode for central- och
fastighetsadministrativa tjanster frén koncernforetag (inkl.
Nyfosa) uppgick under perioden till 49 mkr (33). Arets
resultat dverensstammer med &rets totalresultat.

Moderbolaget hade per den 31 december 2018 ett
eget kapital om 8 079 mkr (11 214), varav bundet eget kapital
uppgick till 89 mkr (84). Koncerninterna skulder uppgick till
583 mkr (2 208) och koncerninterna fordringar uppgick till
5 972 mkr (11 490).

- Dotterbolaget Nyfosa delades ut till stam-
aktiedgarna och noterades p& Nasdaq
Stockholm Large Cap med férsta han-
delsdag den 23 november 2018.

- Jens Engwall féljde med Nyfosa och
avgick darmed som verkstéllande direktor
och styrelseledamot.
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« Caroline Arehult tilltradde som ny verk-

stallande direktér. Peter Anderson till-
tradde som ny CFO och Anna Alsborger
som ny transaktionschef.

- Hemfosa blev I&ngsiktig helagare till ett

specialistsjukhus och ett lokalmedicinskt
center nara Gardermoen flygplats i
Norge.

- Ett flertal férvarv genomférdes, bland
annat av en storre portfélj fastigheter i
norra och mellersta Sverige, en portfél;
med skolfastigheter i Sollentuna och en
rad fastigheter i Norge.




Aktien
Hemfosa har tvé aktieslag, stamaktier och preferensaktier,
som ar noterade p& Nasdaqg Stockholm, Large Cap. For
lista dver de storsta aktiedgarna i Hemfosa hanvisas till
avsnittet Stam- och preferensaktie pé sid 51-53 i &rsredo-
visningen.

Aktiekapitalet uppgick vid &rets slut till 89 mkr (84).
Antalet aktier uppgick pa balansdagen till 167 728 249
stamaktier (157 728 249) 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. Antalet aktiedgare uppgick
pa balansdagen till 26 288.

Forvintningar avseende den framtida utvecklingen
Hemfosa lamnar inte ndgon prognos avseende den
finansiella utvecklingen. Bolaget kommer under 2019 att
utveckla och foradla fastighetsbestdndet och vara en aktiv
aktor pd transaktionsmarknaden i syfte att ha en fortsatt
god tillvaxt.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsens forslag till vinstdisposition
Till rsstammans forfogande finns foljande medel i moder-
bolaget Hemfosa Fastigheter AB (publ). Styrelsen foreslar att
rsstamman beslutar om utdelning till &garna av stamaktier
med 2,40 kronor per stamaktie med utbetalning kvartalsvis
om 0,60 kronor per stamaktie samt utdelning till agarna av
preferensaktier med 10,00 per preferensaktie med utbetal-
ning kvartalsvis om 2,50 kronor per preferensaktie. Informa-
tion om avstamningsdagar aterfinns i Not 26 Eget Kapital.

Fritt eget kapital, kr 2018-12-31
Overkursfond 10829140133
Balanserat resultat -3388453536
Arets resultat 548 623 022
Summa fritt eget kapital 7 989309 619
Till irsstimmans férfogande stdende medel 7989309 619
Till stamaktiedgare utdelas 2,40 kronor per

stamaktie, totalt 402547798
Till preferensaktieédgare utdelas 10,00 kronor per

preferensaktie, totalt 109 999 990
Balanseras i ny rakning 7 476 761 831
Summa 7 989 309 619

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

Forandringi antal Forandringiantal  Kvotvirde, Forandringi

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 &)
Nedsattning, stamaktier juni-13 -50000 1 ¢}
Kvittningsemission, stamaktier mars -14 30937 495 1 3l
Nyemission, stamaktier mars -14 9782608 1 10
Nyemission, preferensaktier december -14 5000000 1 5
Aktiesplit 2:1 maj -15 65720104 5000000 05 =
Riktad emission, preferensaktier september -15 999999 0,5 1
Nyemission, stamaktier maj -16 26 288 041 05 12
Nyemission, stamaktier juni-18 10 000 000 05 5
Summa 167 728 249 10999999 0,5 89
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Kvarvarande verksamhet

Mkr Not 2018 2017
Hyresintakter 3 2525 2103
Fastighetskostnader

Driftskostnader 4 -403 -342

Underhallskostnader -175 -154

Fastighetsskatt -74 -66
Fastighetsadministration -82 -56
Driftnetto 1792 1484
Centraladministration 56,7 -141 -128
Ovriga rérelseintakter och kostnader 22 43 n
Andel i joint ventures resultat 12 2 168
Andeliintresseféretags resultat 13 22 19
Finansiella intakter och kostnader 8 -514 -38l
Férvaltningsresultat 1204 1173
Vardeférandring pé fastigheter, realiserade 1 -2 -6
Vardeférandring pé fastigheter, orealiserade 1 1307 1281
Vardeférandring pé finansiella instrument -14 44
Resultat fore skatt 2495 2493
Skatt 9 -466 -544
Aretsresultat efter skatt, kvarvarande verksamhet 2030 1949
Avvecklad verksamhet 28
Resultat efter skatt frdn Nyfosa som delats ut till aktiedgarna 1407 1215
Resultat vid utdelning av Nyfosa -1077 =
Arets resultat 2360 3163

Ovrigt totalresultat

Omrakningsdifferenser vid omrakning av utlandska verksamheter 50 -104

Arets totalresultat 2409 3059

Arets resultat hénférligt till:

Moderbolagets d4gare 2327 3142
Innehav utan bestdmmande inflytande 31 21
Aretsresultat 2360 3163

Arets totalresultat hénférligt till:

Moderbolagets d4gare 2378 3042
Innehav utan bestdmmande inflytande 31 18
Arets totalresultat 2409 3059

Arets resultat per aktie, kr

- fére utspadning 13,81 19,22
- efter utspadning 13,79 19,21
Arets resultat for kvarvarande verksamhet per aktie, kr

- fére utspadning n,78 1,66
- efter utspadning 1,77 11,65
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FINANSIELLA RAPPORTER

Mkr Not 31dec2018 31dec 2017
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter L 36049 419
Materiella anldggningstillgdngar 5 3
Andelar ijoint ventures 12 60 2096
Andelar iintresseféretag 13 164 123
Derivat 18,19 2 Q
Ovriga finansiella tillgangar 6 5
Summa anliggningstillgdngar 36286 43355
Hyresfordringar 18,19 69 22
Kortfristiga fordringar 14 131 168
Likvida medel 15,18 Q74 54]
Summa omséttningstillgdngar 1174 731
SUMMA TILLGANGAR 37 459 44086

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 26 89 84
Ovrigt tillskjutet kapital 7 485 7509
Omrakningsreserv -51 -102
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 5610 10 231
Eget kapital hanfsrligt tillmoderbolagets digare 13134 17723
Innehav utan bestimmande inflytande 143 85
Summa eget kapital 13276 17 807
Skulder

L&ngfristiga rantebarande skulder 16,18,19 17 657 15139
Ovriga langfristiga skulder 16,18,19 4 9
Derivat 18,19 29 43
Uppskjutna skatteskulder 17 1229 1184
Summa ldngfristiga skulder 18919 16 375
Kortfristiga rantebarande skulder 16,18,19 4287 8894
Ovriga kortfristiga skulder 18,20 977 1010
Summa kortfristiga skulder 5264 9904
Summa skulder 24183 26279
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 37 459 44086
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Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare

Avstimning eget kapital Ovrigt Omrik- Balanserad Innehav utan Totalt

Aktie- tillskjutet nings- vinst inkl. bestimmande eget
Mkr kapital kapital reserv aretsresultat Summa inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2017-01-01 84 7509 21 7891 15506 64 15570

Transaktioner med koncernens dgare

Tillskott fran och virdeéverfsringar till igare

Nyemission, stamaktier - - - -26? =26 - -26
Emission, teckningsoptioner = = = 5 5 = 5
Utdelning, preferensaktier = = — -110 -110 = -110
Utdelning, stamaktier = = — -694 -694 = -694
Okning av innehav utan bestammande

inflytande - - - - - 3 3
Upplésning av omrakningsreserv - - -24 24 0 - 0
Summa transaktioner med koncernens dgare - - -24 -801 -825 3 -819
Arets resultat jan-dec 2017 - - - 3142 3142 21 3163
Ovrigt totalresultat jan-dec 2017 - - -101 - -101 -3 -104
Totalresultat jan-dec 2017 - - -101 3142 3042 18 3059
Utgdende eget kapital 2017-12-31 84 7509 -102 10231 17723 85 17807
Ingéende eget kapital 2018-01-01 84 7509 -102 10 231 17723 85 17 807

Transaktioner med koncernens igare

Tillskott fran och virdesverfsringar till igare

Nyemission, stamaktier 5 - - 1064° 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 -6915
Arets resultat jan-dec 2018 - - - 2327 2327 31 2360
Ovrigt totalresultat jan-dec 2018 - - 50 - 50 - 50
Totalresultat jan-dec 2018 - - 50 2327 2378 31 2409
Utgdende eget kapital 2018-12-31 89 7 485 -51 5610 13134’ 143 13276

1 Preferenskapitalet utgér 162,85 kronor per preferensaktie, totalt 1 791 mkr.
2 Kapitalanskaffningskostnad hanférlig till nyemissionen 2016

3 | beloppet ingar kapitalanskaffningskostnader, totalt 16 mkr.
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Mkr Not 2018 2017
Denlépande verksamheten

Forvaltningsresultat 1204 1173
Justering for poster som inte ingér i kassaflédet 23 -9 -187
Betald inkomstskatt -10 -3
Kassaflode fran den lIspande verksamheten

fore forandringar av rérelsekapital 1185 983
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Foérandring av rérelsefordringar 83 4
Férandringar av rorelseskulder -307 78
Kassafléde fré&n den I6pande verksamheten i Nyfosa som delats ut till aktiedgarna 1155 477
Kassaflode fran den Ispande verksamheten 2116 1542
Investeringsverksamheten

Direkta och indirekta forvarv av férvaltningsfastigheter 23 -5185 -2565
Direkta och indirekta avyttringar av férvaltningsfastigheter 66 -12
Investeringar i befintliga fastigheter -503 -696
Férvarv av joint ventures och intressebolag -18 -62
Foérvarvade/avyttrade materiella tillg&ngar 2 -2
Ovrigt 802 73
Kassafléde frén investeringsverksamheten i Nyfosa som delats ut till aktiedgarna -2457 -1691
Kassafléde franinvesteringsverksamheten -7293 -4 955
Finansieringsverksamheten

Nyemission 1085 -
Emission av obligationslan = 1250
Upptagna l&n 12954 5302
Amortering av l&neskulder -9916 -4127
Utbetald utdelning -876 -799
Okad minioritetsandel = 6
Emission av teckningsoptioner = 5
Inlésen av teckningsoptioner =5 =
Emissionskostnader -16 -26
Ovrigt -13 =
Kassaflode frén finansieringsverksamheten i Nyfosa som delats ut till aktiedgarna 2394 1121
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 23 5607 2732
Arets kassaflode 430 -681
Kursdifferens i likvida medel 4 0
Likvida medel vid &rets bérjan 541 1221
Likvida medel vid drets slut 974 541
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Helar Heldr
Mkr Not 2018 2017
Nettoomsattning 49 33
Ovriga externa kostnader 6 -67 -47
Personalkostnader 5 -32 -32
Avskrivningar -0 -0
Resultat fore finansiella intdkter och kostnader -51 -46
Resultat frdn andelar i koncernféretag 8 550 897
Ranteintakter och liknande resultatposter 8 20 26
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -70 =71
Resultat fore bokslutsdispositioner 449 806
Bokslutsdispositioner
Lamnade/erhélina koncernbidrag 100 16
Resultat fore skatt 549 922
Uppskjuten skatt 9 -0 0
Arets resultat 549 922

Arets resultat éverensstammer med &rets totalresultat.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Mkr Not 31dec2018 31dec 2017
TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgdngar 1 1
Finansiella anldggningstillgdngar

Aktier i koncernféretag 25 5510 5326
L&ngfristiga fordringar hos koncernféretag 227 810
Summa finansiella anliggningstillgdngar 5736 6136
Summa anliggningstillgdngar 5737 6137
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 5972 11490
Ovriga kortfristiga fordringar 30 45
Kassa och bank 355 0
Summa omsittningstillgdngar 6357 11535
SUMMA TILLGANGAR 12095 17 672

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 26 89 84
Fritt eget kapital

Overkursfond 10 829 9771
Balanserade vinstmedel -3388 437
Arets resultat 549 922
Eget kapital 8079 11214
Skulder

Obligationslan 1000 2000
Langfristiga skulder till koncernféretag 8 8
Ovriga langfristiga skulder 1 3
Summa l3ngfristiga skulder 27 1009 20Mm
Obligationslan 1000 -
Skulder till kreditinstitut 1150 1995
Kortfristiga skulder till koncernféretag 583 2208
Ovriga kortfristiga skulder 274 244
Summa kortfristiga skulder 3007 4447
Summa skulder 4016 6458
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12095 17 672
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Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Balanserad

Overkurs- vinst inkl. Totalt eget
Mkr Aktiekapital fond 3aretsresultat kapital
Ingdende eget kapital 2017-01-01 84 9792 1242 nnz
Transaktioner med bolagets dgare
Nyemission, stamaktier = =26 = -26
Emission, teckningsoptioner - 5 - 5
Utdelning, preferensaktier - - -110 -110
Utdelning, stamaktier - - -694 -694
Summa transaktioner med bolagets dgare - -21 -804 -825
Arets resultat jan-dec 2017 - - 922 922
Utgdende eget kapital 2017-12-31 84 9771 1360 1214
Ingdende eget kapital 2018-01-01 84 9771 1360 1214
Transaktioner med bolagets dgare
Nyemission, stamaktier 5 10642 = 1069
Aterkép, teckningsoptioner - -5 - -5
Utdelning, preferensaktier - - -110 -110
Utdelning, stamaktier - - -793 -793
Utdelning av Nyfosa - - -3845 -3845
Summa transaktioner med bolagets dgare 5 1059 -4748 -3684
Arets resultat jan-dec 2018 - - 549 549
Utgdende eget kapital 2018-12-31 89 10 829 -2839 8079

1 Kapitalanskaffningskostnad hanfarlig till nyemissionen 2016

21 beloppet ingar kapitalanskaffningskostnader, totalt 16 mkr.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Helar Heldr
Mkr Not 2018 2017
Denlépande verksamheten
Resultat fore bokslutsdispositioner 449 806
Justering for poster som inte ingér i kassaflédet 23 -550 -897
Betald inkomstskatt 0 -
Kassaflode frdn den lspande verksamheten fore férindringar av rérelsekapital -101 -90
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Forandring av rérelsefordringar 2 15
Férandring av rérelseskulder 55 -22
Kassaflode fran den lIspande verksamheten -44 -97
Investeringsverksamheten
Forvarv av finansiella tillgéngar = -131
Utl&ning till joint ventures 14 -14
Lamnade aktieagartillskott -184 =
Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar = 0
In- och utl&ning till koncernféretag 1227 -964
Kassafléde fran investeringsverksamheten 1056 -1109
Finansieringsverksamheten
Nyemission 1085 -
Emissionskostnader -16 -26
Utbetald utdelning -876 -796
Emission av obligationsl&n - 1250
Upptagna l&n 102
Amortering av l&neskulder -845 -
Emission av teckningsoptioner 5
Inlésen teckningsoptioner -5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -657 535
Arets kassaflsde 355 -671
Likvida medel vid &rets bérjan 0 671
Likvida medel vid drets slut 355 (o)
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NOTER

Visentligaredovisningsprinciper

Overensstimmelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accoun-
ting Standards Board (IASB) s&dana de antagits av EU. Vidare har
R&det for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Komplette-
rande redovisningsregler for koncerner tillampats.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncer-
nen utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets
redovisningsprinciper”. Arsredovisningen och koncernredovisningen har
godkants for utfardande av styrelsen och verkstéllande direktéren den
26 mars 2019. Koncernens rapport éver resultat och 6vrigt totalresultat
och rapport éver finansiell stéllning och moderbolagets resultat- och

balansrakning blir foremél for faststallelse p& 8rsstamman den 7 maj 2019.

Virderingsgrunder tillimpade vid upprittandet

av de finansiellarapporterna

Tillg&ngar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvarden,
férutom rantederivatinstrument och férvaltningsfastigheter som varde-
ras till verkligt varde.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Den funktionella valutan &r svenska kronor som aven utgér rapporte-
ringsvalutan. 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 finansiella rapporterna

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att
foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt gor
antaganden som pdverkar tillampningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillg&ngar, skulder, intakter och kostna-
der. Verkliga utfallet kan avvika fr&n dessa uppskattningar och bedém-
ningar. Uppskattningarna och antagandena ses éver regelbundet.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period andringen gors om
andringen endast paverkat denna period, eller i den period &ndringen
gors och framtida perioder om dndringen péverkar b&de aktuell period
och framtida perioder. Bedémningar gjorda av foretagsledningen vid
tillampningen av IFRS som har en betydande inverkan pa de finansiella
rapporterna och gjorda uppskattningar som kan medféra vasentliga
justeringar i det paféljande &rets finansiella rapporter beskrivs narmare

inot 24.

Visentliga tillimpade redovisningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna har tillampats konsekvent
p& samtliga perioder som presenteras i koncernens finansiella rapporter.
Koncernens redovisningsprinciper har vidare konsekvent tillampats av
koncernens féretag, vad avser joint ventures vid behov genom anpass-

ning till koncernens principer.

Andrade redovisningsprinciper

IFRS ¢ Finansiella instrument tillampas fr&n och med 2018 och innebar
nya principer fér klassificering och vardering av finansiella tillg&ngar
och skulder. Den nya modell fér kreditreserveringar for férvantade
kundférluster f&r i praktiken ingen effekt fér Hemfosa dé kundfordring-
arna huvudsakligen bestr av hyresfordringar hos hyresgaster med
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mycket hog kreditvardighet. De upplysningskrav som standarden inne-
bar har bland annat tillgodosetts via not 18.

IFRS 15 Intakter frén avtal med kunder ersatter fr&n och med 1januari
2018 exiserande IFRS relaterade till intéaktsredovisning. Koncernens
intakter bestdr i allt vasentligt av hyresintakter som redovisas enligt IAS
17 Leasingavtal, varfér IFRS 15 endast &r tillamplig pa férsalining av for-
valtingstjanster, media och évriga serviceintakter. Serviceintakter
redovisas inte p& separat rad i Rapport éver resultat och évrigt totalre-
sultat for koncernen men informationen finns i not 3.

Ovriga éandringar av IFRS med tillampning fraén och med1januari

2018 har inte haft ndgon vasentlig effekt p& koncernens redovisning.

Nya IFRS som dnnuinte bérjat tillimpas
IFRS 16 Leasingavtal kommer att bérja tillampas frén och med den
januari 2019 och sdledes inte retroaktivt. Redovisade nyttjanderéattstill-
gdngarkommer att 8sattas samma varde som den redovisade leasings-
kulden per den1januari 2019. Hemfosas berakning visar att dver-
gdngen till IFRS16 inte kommer att f& ndgon vésentlig péverkan pa
koncernens resultat och stallning samt kassaflédesanalys. En genom-
géng och analys av koncernens leasingavtal 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. Leasing-
skulden per1januari 2019 avseende tomtrattsavtal uppgér till 19 mkr
dar en motsvarande nyttjanderattstillgdng redovisas. Kostnaden for
tomtrattsavgalder kommer i sin helhet att redovisas som en finansiell
kostnad, vilket ar en skillnad jamfért med nuvarande princip dér denna
redovisas som en driftkostnad som belastar driftnettot. Férvaltnings-
resultatet kommer dock att vara oférandrat.

Ovriga nya och andrade IFRS med framtida tillampning férvantas inte

komma att ha ndgon vasentlig effekt pa féretagets finansiella rapporter.

Klassificeringm.m.

Anlaggningstillgdngar och [dngfristiga skulder bestari allt vasentligt av
belopp som forvantas &tervinnas eller betalas efter mer an tolv ména-
der raknat fré&n balansdagen. Omsattningstillgdngar och kortfristiga
skulder bestériallt vasentligt av belopp som férvantas 8tervinnas eller
betalas inom tolv m&nader raknat fr&n balansdagen.

Anliggningstillgdngar som innehas for férsiljning
och avvecklade verksamheter
Innebérden av att en anlaggningstillgéng (eller en avyttringsgrupp)
klassificerats som innehav for férséljning ar att dess redovisade varde
kommer att &tervinnas i huvudsak genom férséljning och inte genom
anvandning. En avvecklad verksamhet ar en del av ett féretags verk-
samhet som representerar en sjalvstandig rérelsegren eller en véasent-
lig verksamhet inom ett geografiskt omréde eller 4r ett dotterféretag
som férvarvats uteslutande i syfte att vidaresaljas. Klassificering som
en avvecklad verksamhet sker vid avyttring eller vid en tidigare tid-
punkt d& verksamheten uppfyller kriterierna fér att klassificeras som
innehav for forséljning. En avyttringsgrupp som ska ldggas ned kan
ocksa kvalificera for att klassificeras som avvecklad verksamhet, om
den uppfyller storlekskriterierna enligt ovan.

Resultat efter skatt frén avvecklad verksamhet redovisas pd en egen

rad i resultatrakningen och dvrigt totalresultat. Nar en verksamhet



klassificeras som avvecklad d4ndras utformningen av jamférelsedrets
resultatrékning och évrigt totalresultat s att den redovisas som om
den avvecklade verksamheten hade avvecklats vid ing&ngen av jamfo-
relseéret. Utformningen av balansrakningen fér innevarande och fore-
g8ende &r andras inte p& motsvarande satt.

I enlighet med IFRIC 17 Vardedverféring av icke-kontanta tillgéngar
genom utdelning till gare redovisas en skuld varderad till verkligt
varde vid den tidpunkt d& beslut om utdelning har tagits. En motsva-
rande minskning av eget kapital redovisas vid samma tidpunkt. Vid
varje tillfalle som en finansiell rapport upprattas sker in omvardering av
skulden till verkligt varde, eventuell vardeférandring redovisas inom
eget kapital. Om det féreligger en skillnad i verkligt varde och koncern-
massigt varde vid utdelningstillfallet redovisas denna inom resultatet

som avvecklad verksamhet.

Rérelsesegmentrapportering

Ett rérelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet
frén vilken den kan generera intakter och &dra sig kostnader och for
vilka det finns fristdende finansiell information tillganglig. Ett rérelse-
segments resultat foljs vidare upp av féretagets hégste verkstallande
beslutsfattare for att utvardera resultatet samt for att kunna allokera
resurser till rérelsesegmentet. De segment som finns inom Hemfosa ar

Sverige, Norge och Finland.

Konsolideringsprinciper

Dotterféretag

Dotterféretag ar foretag som stdr under ett bestdmmande inflytande
frdn Hemfosa. Bestammande inflytande féreligger om Hemfosa har
inflytande dver investeringsobjektet, 4r exponerad for eller har ratt till
rorlig avkastning frén sitt engagemang samt kan anvanda sitt inflytande
Sver investeringen till att pdverka avkastningen. Vid bedémningen om
ett bestammande inflytande féreligger, beaktas potentiella rostberatti-
gande aktier samt om de facto kontroll féreligger.

Forvarv av bolag kan klassificeras antingen som rérelseforvarv eller
tillg&ngsforvarvy enligt IFRS 3. Det ar en individuell bedémning som
gors for varje enskilt férvarv. | de fall bolagsférvarvet i huvudsak endast
omfattar fastighet/-er och inte innefattar vasentliga processer, klassifi-
ceras forvarvet som ett tillgangsforvarv. Ovriga bolagsforvary klassifi-
ceras som rérelseforvary och inneh3ller séledes normalt sddana strate-
giska processer som férknippas med rérelse. Vid tillg&dngsférvary
redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsforvarvet.
Eventuell rabatt for ej skattemassigt avdragsgillt anskaffningsvarde
minskar istallet fastighetens anskaffningsvarde. Vid efterféljande var-
dering av férvarvad fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten
helt eller delvis att ersattas av en redovisad vardeférandring av fastig-
heten. Vid tillgéngsférsaljning med skatterabatt uppkommer en nega-
tiv vardeférandring som helt eller delvis motsvarar den lamnade skatte-
rabatten. Hittillsvarande forvarv har bedémts utgéra tillgéngsforvary.

Nar forvary av dotterféretag innebar férvary av nettotillgdngar som
inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda iden-
tifierbara tillg&ngarna och skulderna baserat pd deras verkliga varden
vid férvarvstidpunkten. Transaktionskostnader laggs till anskaffnings-
vardet for forvarvade nettotillgdngar.

I de fall forvarvet inte avser 100 procent av dotterféretaget uppkom-
mer innehav utan bestdmmande inflytande. Det finns tvd alternativ att
redovisa innehav utan bestammande inflytande. Dessa tvé& alternativ &r
att redovisa innehav utan bestdmmande inflytandes andel av propor-
tionella nettotillg&ngar alternativt att innehav utan bestammande infly-
tande redovisas till verkligt varde, vilket innebar att innehav utan

NOTER

bestammande inflytande har andel i goodwill. Valet mellan de olika
alternativen att redovisa innehav utan bestdmmande inflytande gors

forvary for forvarv.

Férvarv avinnehav utan bestimmande inflytande

Forvary fréninnehav utan bestammande inflytande redovisas som en
transaktion inom eget kapital, d.v.s. mellan moderbolagets agare och
innehav utan bestdmmande inflytande. Darfér uppkommer inte good-
will i dessa transaktioner. Férandringen avinnehav utan bestammande

inflytande baseras p& dess proportionella andel av nettotillgdngar.

Férsdljning till innehav utan bestémmande inflytande

Forsaljning till innehav utan bestammande inflytande, dar bestam-
mande inflytande kvarstér, redovisas som en transaktion inom eget
kapital, d.v.s. mellan moderbolagets dgare och innehav utan bestam-
mande inflytande. Skillnaden mellan erhéllen likvid och innehav utan
bestammande inflytandes proportionella andel av férvarvade nettotill-

géngar redovisas under balanserade vinstmedel.

Joint ventures

Joint ventures ar redovisningsmassigt de foretag for vilka koncernen
genom samarbetsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt
bestammande inflytande dar koncernen har ratt till nettotillgdngarna
istallet for direkt ratt till tillg&ngar och &tagande i skulder. I koncernre-
dovisningen konsolideras innehav i joint ventures enligt kapitalandels-
metoden. Kapitalandelsmetoden innebar att det i koncernen redovi-
sade vardet p& andelarnaijoint ventures motsvaras av koncernens
andelijoint ventures eget kapital samt koncernmassig goodwill och
andra eventuella kvarvarande varden p& koncernmassiga éver- och
undervarden. | rets resultat i koncernen redovisas som "Andel i joint
ventures resultat” koncernens andel i joint ventures resultat justerat for
eventuella avskrivningar, nedskrivningar och upplésningar av forvar-
vade 6ver- respektive undervarden. Dessa resultatandelar minskade
med erhéllna utdelningar frén joint ventures utgér den huvudsakliga
forandringen av det redovisade vardet p& andelar i joint ventures. Kon-
cernens andel av 6vrigt totalresultat i joint ventures redo visas pé& en
separat rad i koncernens dvrigt totalresultat. Eventuell skillnad vid for-
varvet mellan anskaffningsvardet for innehavet och agarféretagets
andel av det verkliga vardet netto av joint ventures identifierbara till-
gdngar och skulder redovisas enligt samma principer som vid férvarv
av dotterféretag. Transaktionsutgifter som uppkommer inkluderas i
anskaffningsvardet.

Nar koncernens andel av redovisade férluster i joint ventures éver-
stiger det redovisade vardet p& andelarna i koncernen reduceras
andelarnas varde till noll. Avrakning for forluster sker &ven mot lang-
fristiga finansiella mellanhavanden utan sakerhet, vilka till sin ekono-
miska inneboérd utgor del av agarforetagets nettoinvestering i joint
ventures. Fortsatta forluster redovisas inte sdvida inte koncernen har
lamnat garantier for att tacka forluster uppkomna i joint ventures. Kapi-
talandelsmetoden tillampas fram till den tidpunkt nar det betydande
inflytandet upphér.

Intresseféretag

Intresseforetag ar foretag 6ver vilka koncernen har ett betydande,
men inte ett bestdmmande, inflytande éver den driftsméassiga och
finansiella styrningen, vanligtvis genom andelsinnehav mellan 20 och
50 procent av réstetalet. Frén och med den tidpunkt som det bety-
dande inflytandet erhélls redovisas andelar i intresseféretag enligt
kapitalandelsmetoden i koncernredovisningen. Eventuell skillnad vid
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forvarvet mellan anskaffningsvardet fér innehavet och agarféretagets
andel av det verkliga vardet netto av intresseféretagets identifierbara
tillgdngar och skulder redovisas enligt samma principer som vid fér-
varv av dotterféretag.

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

Kapitalandelsmetoden tillampas fram till den tidpunkt nar det bety-
dande inflytandet upphor.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och ore-
aliserade vinster eller forluster som uppkommer fr&n koncerninterna
transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid upprat-
tandet av koncernredovisningen. Orealiserade vinster som uppkommer
frén transaktioner med joint ventures och joint ventures elimineras i den
utstrackning som motsvarar koncernens dgarandel i féretaget. Oreali-
serade forluster elimineras p& samma satt som orealiserade vinster, men

endast i den utstrackning det inte finns ndgot nedskrivnings behov.

Utlindska verksamheters finansiellarapporter
Tillg&ngar och skulder i utlandsverksamheter, inklusive goodwill och
andra koncernmassiga éver- och undervarden, omraknas frén
utlandsverksamhetens funktionella valuta till koncernens rapporte-
ringsvaluta, svenska kronor, till den valutakurs som réder p8 balans-
dagen. Intékter och kostnader i en utlandsverksamhet omraknas till
svenska kronor till en genomsnittskurs som utgér en approximation av
de valutakurser som forelegat vid respektive transaktionstidpunkt.
Omrékningsdifferenser som uppstar vid valutaomrakning av
utlandsverksamheter redovisas i 6vrigt totalresultat och ackumulerasi
en separat komponent i eget kapital, bendmnd omrékningsreserv. | det
fall den utlandska verksamheten inte ar helagd fordelas omrakningsdit-
ferensen till innehav utan bestammande inflytande utifrén dess propor-
tionella dgarandel. Nar bestammande inflytande, betydande inflytande
eller gemensamt bestammande inflytande upphér for en utlandsverk-
samhet realiseras de till verksamheten hanforliga ackumulerade omrak-
ningsdifferenserna, varvid de omklassificeras fr&n omrékningsreserven
i eget kapital till &rets resultat. | de fall avyttring sker men bestam-
mande inflytande kvarstar éverférs proportionell andel av ackumule-
rade omrakningsdifferenser frén omréakningsreserven till innehav utan
bestammande inflytande.

Vid avyttring av delar av intresseféretag och joint venture men bety-
dande inflytande eller gemensamt bestammande inflytande kvarstar
omklassificeras proportionerlig andel av omrakningsdifferenserna till

arets resultat.

Nettoinvestering i en utlandsverksamhet

Monetara l&ngfristiga fordringar eller skulder till en utlandsverksamhet
for vilken reglering inte ar planerad eller troligen inte kommer att ske
inom 6verskadlig framtid, ar i praktiken en del av féretagets nettoinves-
tering i utlandsverksamheten. En valutakursdifferens som uppstér p&
den monetara langfristiga fordringen eller skulden redovisas i dvrigt
totalresultat och ackumuleras i en separat komponent i eget kapital,
benamnd omrakningsreserv. Vid avyttring av en utlandsverksamhet
ingér de ackumulerade valutakursdifferenserna hanférliga till monetara
l8ngfristiga fordringar eller skulder i de ackumulerade omraknings-
differenser som omklassificeras frén omrakningsreserven i eget kapital

till 8rets resultat.
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Hyresintikter

Hyresintakter omfattar aven tillagg sdsom fastighetsskatt, forsakringar
och eventuella administrativa intakter. Hyresintakter redovisas linjart i
arets resultat baserat pé villkoren i avtalet. Den sammanlagda kostna-
den foér lamnade férmaner redovisas som en minskning av hyresintak-
terna linjart dver leasing-perioden.

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintak-
terna fordelas éver tiden enligt avtalets innebérd. Férskottshyror redovi-
sas som férutbetalda hyresintékter. Hyresintakter frén férvarvade fastig-
heter redovisas fr&n och med tilltradesdagen.

Hyresrabatter periodiseras dver hyreskontraktets [6ptid.

Serviceintikter

| det fall Hemfosa agerar som huvudman, istéllet for agent,i sina hyreskon-
trakt vad galler hyresgastens kop av varme och andra mediakostnader
intakterna for detta redovisas som évriga intékter. Serviceintakter redovi-

sasiden period som de avser.

Resultat fran fastighetsforsiljning

Resultat frén forsaljning av fastigheter och aktier och andelar i fastig-
hetsdgande bolag redovisas under rubriken "Vardeférandringar pa
fastigheter, realiserade” och motsvarar skillnaden mellan erhéllet for-
saljiningspris efter avdrag for férsaljiningsomkostnader och senast
redovisat varde, med tillagg fér gjorda investeringar efter senaste
vardetidpunkten.

Intakter frén fastighetsforsaljning redovisas pa tilltradesdagen om
inte kontrollen dvergér till kdparen vid ett tidigare tillfalle. Om s& har
skett redovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt.

Darutdver beaktas omstandigheter som kan p&verka affarens utgéng
vilka ligger utanfor séljarens och/eller képarens kontroll. Vid forsaljnings-
tillfallet gors eventuella reserveringar fér bland annat ej fakturerade for-
séliningsomkostnader eller andra kvarstdende kostnader hanférbara till

den gjorda affaren.

Ovriga rérelseintikter

Ovriga rérelseintakter avser intakter frén sekundara aktiviteter inom
ordinarie verksamhet sdsom t.ex. realisationsvinster pd materiella
anlaggningstillgdngar, kursvinster pé fordringar och skulder av rérelse-

karaktar.

Leasingavtal

Leasingavtal dariallt vasentligt alla risker och férméner forknippade
med dgandet faller p& leasegivaren klassificeras som operationellt lea-
singavtal. Samtliga hyreskontrakt hanférliga till férvaltningsfastigheter ar
att betrakta som operationella leasingavtal. Redovisning av dessa avtal
framgér av principen for intakter. Kostnader avseende operationella lea-
singavtal redovisas i drets resultat linjart dver leasingperioden. Férméner
erhéllnai samband med tecknandet av ett avtal redovisas i &rets resultat
som en minskning av leasingavgifterna linjart 6ver leasingavtalets [6ptid.
Variabla avgifter kostnadsfors i de perioder de uppkommer. Hemfosa har
for narvarande leasingavtal for tjanstebilar. Dessa ar per definition finan-
siella leasingavtal, men d& dessa bedémts ej vara vasentliga har de redo-
visats som operationella leasingavtal. | koncernen finnsinga finansiella

leasingavtal dar koncernen ar leasegivare.



Finansiellaintikter och kostnader
Finansiella intakter bestér av ranteintakter pé investerade medel samt
utdelningsintakter. Ranteintakter redovisas i takt med att de intjanas.

Finansiella kostnader avser rénta, avgifter och andra kostnader som
uppkommer d8 Hemfosa upptar rantebarande skulder. L&neutgifter
redovisas i resultatet med tillampning av effektivrantemetoden.

De finansiella kostnaderna belastar resultatet for den period till vilken
de hanfér sig. Valutakursvinster och valutakursférluster redovisas netto.

Derivat anvands i syfte att ekonomiskt sakra de risker fér ranteexpo-
nering som koncernen utséatts for. Rantebetalningar avseende rantederi-
vaten (ranteswapparna) redovisas som rantekostnad i den period de
avser. Ovrig férandring i rantederivats verkliga varde redovisas pa sepa-
ratrad i 8rets resultat.

L8neutgifter som ar direkt hanférliga till inkép, konstruktion eller pro-
duktion av tillgdngar som tar betydande tid i ansprék att fardigstalla far
alltid raknas som en rantekostnad. | Hemfosa-koncernen ska dessa
l&8neutgifter kostnadsféras i juridisk person. I koncernen aktiveras l&neut-

gifter som anskaffningsvarde pa forvaltningsfastigheter.

Skatter

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt &r, med
tillampning av de skattesatser som &r beslutade eller i praktiken beslu-
tade per balansdagen. Till aktuell skatt hor aven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrékningsmetoden med
utgdngspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och skattemas-
siga varden pa tillgdngar och skulder. Temporara skillnader beaktas
inte for skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av tillg&dngar
och skulder som inte ar rérelseférvarv som vid tidpunkten for transak-
tionen inte p&verkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat.
Vidare beaktas inte heller temporara skillnader hanforliga till andelar i
dotterféretag och joint ventures som inte férvantas bli dterférda inom
overskadlig framtid.

Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande
tillg&ngar eller skulder férvantas bli realiserade eller reglerade. Upp-
skjuten skatt berdknas med tillampning av de skattesatser och skatte-
regler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillna-
der och underskottsavdrag redovisas endast i den m&n det ar sannolikt
att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vid tillgdngsférvary redovisas
ingen separat uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan till-
géngen redovisas till ett anskaffningsvarde motsvarande tillgdngens
verkliga varde efter avdrag for eventuell rabatt fér skattemassigt ej
avdragsgillt anskaffningsvarde. Vid efterféljande vardering av férvarvad
fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten helt eller delvis att
ersattas av en redovisad vardeférandring av fastigheten. Efter férvérvs-
tidpunkten fér tillg&ngsférvarv redovisas uppskjuten skatt endast pa
forandring av redovisat varde och férandringar av skattemassigt varde
som uppkommer efter férvarvstidpunkten. Férandring av uppskjuten
skattefordran/skatteskuld redovisas i resultatrakningen som uppskjuten
skatt. Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas d& de hanfor
sig till inkomstskatt som debiteras av samma myndighet och d& koncernen

har for avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.
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Finansiellainstrument

Finansiella instrument som redovisas i rapporten 6ver finansiell stall-
ning inkluderar pé tillgdngssidan likvida medel, hyres- och kundford-
ringar samt derivat. P& skuldsidan &terfinns leverantérsskulder, [8ne-

och reversskulder samt derivat.

Redovisning i och borttagande frén Rapporten éver

finansiell stallning

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i Rapport éver finan-
siell stallning nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga
villkor. En fordran tas upp nér koncernen presterat och en avtalsenlig
skyldighet att betala foreligger fér motparten aven om inte faktura har
skickats. Kundfordringar tas upp i Rapport 6ver finansiell stallning nar
faktura har skickats. Skuld tas upp nar motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, &ven om faktura &nnu inte
mottagits. Leverantérsskulder tas upp nar faktura mottagits. En finan-
siell tillg&ng tas bort fr&n Rapport 6ver finansiell stallning nar rattighe-
ternaiavtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver
dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillg&ng. En finansiell
skuld tas bort fr&n Rapport éver finansiell stallning nar forpliktelsen i
avtalet fullgors eller p& annat satt utslacks. Detsamma galler for del av
en finansiell skuld. En finansiell tillg&ng och en finansiell skuld kvittas
och redovisas med ett nettobelopp i Rapport éver finansiell stéllning
endast nar det féreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det
foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. Forvary och avytt-
ring av finansiella tillg&ngar redovisas p& affarsdagen, som utgér den
dag d& bolaget forbinder sig att férvarva eller avyttra tillgéngen.

Klassificering och vérdering

Finansiella instrument, som inte ar derivat, redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg fér
transaktionskostnader. Derivat redovisas initialt till verkligt varde utan
tillagg eller avdrag fér transaktionskostnader; transaktionskostnader
redovisas i resultatet. Ett finansiellt instrument klassificeras vid férsta
redovisningen utifrén i vilket syfte instrumentet férvarvades. Klassifice-
ringen avgor hur det finansiella instrumentet varderas efter forsta

redovisningstillfallet s&som beskrivs nedan.

Finansiella tillg&ngar som vérderas till upplupet anskaffningsvérde
Upplupet anskaffningsvarde bestams utifrdn den effektiva ranta som
beraknades vid anskaffningstidpunkten. L&ne- och hyresfordringarna
redovisas till det belopp som beréaknas inflyta, d.v.s. efter avdrag for
osakra fordringar. D8 [6ptiden &r kort, redovisas de dvriga kortfristiga

fordringarna till nominellt belopp.

Likvida medel

Likvida medel bestér av kassamedel samt omedelbart tillgangliga till-
godohavanden hos banker och motsvarande institut. Redovisning sker
till nominellt belopp.

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

upplupet anskaffningsvarde.
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Finansiella tillg&ngar och skulder som vérderas till verkligt virde med
vardeférandring i drets resultat

Réntederivat anvands for att ekonomiskt sakra de ranterisker som kon-
cernen ar utsatt for. Derivat klassificeras i kategorin finansiella tillgédngar/
skulder varderade till vekligt varde via &rets resultat. Derivaten redovisas
till verkligt varde enligt Niv8 2-vardering, med vardeférandringar i drets
resultat. Sékringsredovisning tillampas inte fér réntederivat.

Materiella anliggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgdngar utgérs av inventarier, vilka har uppta-
gits till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuellt gjorda nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
inkdpspriset samt utgifter direkt hanférbara till tillgdngen fér att bringa
den pé plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med
anskaffningen.

Avskrivning sker linjart dver tillg&ngens beréknade nyttjandeperiod.
De berédknade nyttjandeperioderna ar:
Inventarier 5-10 ar

Avskrivning sker fr&n och med anskaffningstidpunkten for till-
gdngen. Nyttjandeperiod &r den period under vilken tillg&ngen forvan-

tas vara tillganglig att anvandas i koncernen.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhélla
hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa bada
syften. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som
avses att anvandas som forvaltningsfastigheter nér arbeten ar fardig-

stallda klassificeras som férvaltningsfastigheter.

Vérdering

Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde, vilket
inkluderar till forvarvet direkt hanférbara utgifter sdsom t.ex. utgifter
for lagfart och uttagande av pantbrev. Férvaltningsfastigheter redovi-
sas i Rapport dver finansiell stallning till verkligt varde. Verkliga vardet
baseras p8 varderingar av utomstdende oberoende varderingsman
med erkanda kvalifikationer och med adekvata kunskaper i vardering
av fastigheter av den typ och med de lagen som ar aktuella. Denna var-
dering sker varje kvartal av samtliga fastigheter. Det genomférs aven
besiktningar pé& fastigheter som inte varit besdkta av varderarna de
senaste tvd &ren. Verkliga varden baseras p& marknadsvarden, vilket
ar det bedémda beloppet som skulle erhéllas i en transaktion vid
vardetidpunkten mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra
och som har ett intresse av att transaktionen genomférs efter sedvan-
lig marknadsféring dar bda parter forutsatts ha agerat insiktsfullt,
klokt och utan tvéng.

Tillkommande utgifter aktiveras endast nar det ar troligt att framtida
ekonomiska fordelar forknippade med tillg&ngen kommer att erhéllas av
koncernen och utgiften kan faststallas med tillforlitlighet. Ovriga repara-
tions- och underhéllsutgifter kostnadsférs i den period de uppstér.

L&neutgifter som ar direkt hanférliga till inkép, konstruktion eller
produktion av tillgdngar som tar betydande tid i ansprék att fardigstélla
for att avsedd anvandning eller férséljning ingér i anskaffningsvardet. |
Hemfosa-koncernen ar det framst aktuellt vid uppférande eller storre
ombyggnadsprojekt av férvaltningsfastigheter. Berakning av ldneut-
giften gérs utifrén projektets finansieringsbehov och koncernens upp-
l&ningskostnad. L&neutgifter &r ranta och andra kostnader som upp-

kommer néar ett foretag l&nar kapital.
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S&val orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i &rets
resultat efter forvaltningsresultatet. Hyresintakter och intékter frén
fastighetsférsaljningar redovisas i enlighet med de principer som
beskrivs under avsnittet intaktsredovisning.

Beskrivning av tillampade varderingsmetoder, betydande indata i
vardebedémningarna samt vilken niva i verkligt vardehierarkin som ar

aktuell fér olika delar av fastighetsbestdndet framgér av not 11.

Nedskrivningar

De redovisade tillgdngarna bedéms vid varje balansdag for att avgora
om det finns indikation p& nedskrivningsbehov. IAS 36 tillampas avse-
ende nedskrivningar av andra tillgdngar an finansiella tillgdngar vilka
redovisas enligt IFRS ¢, uppskjutna skattefordringar och férvaltnings-
fastigheter som redovisas till verkligt varde (IAS 40). Fér undantagna
tillgdngar enligt ovan bedoms det redovisade vardet enligt respektive
standard.

Eget kapital

Preferensaktier

Utfardade preferensaktier klassificeras som eget kapital, med anled-
ning av att det inte féreligger ndgon skyldighet fér Hemfosa att vare sig
betala utdelningar eller att [6sa in/képa tillbaka preferensaktierna.
Utdelningar redovisas som &gartransaktion direkt i eget kapital nar

bolagsstdmman beslutat om sddan utdelning.

Utdelningar
Utdelningar redovisas som skuld efter det att 8rsstamman godkant

utdelningen.

Resultat per stamaktie

Berédkningen av resultat per aktie fore utspadning baseras pa &rets
resultat i koncernen hanférligt till moderbolagets dgare, reducerat
med preferensaktiernas foretradesratt till utdelning, i relation till det
vagda genomsnittliga antalet aktier utestdende under &ret.

Vid berékning av resultat per aktie efter utspadning 6kas det vagda
genomsnittliga antalet aktier om teckningskursen pd optionerna i kon-
cernens incitamentsprogram under rapportperioden varit lagre an
periodens genomsnittliga bérskurs. Vid liten skillnad mellan tecknings-
kursen och periodens genomsnittliga borskurs ar utspadningseffekten

liten. Vid storre kurskillnad ar effekten storre.

Ersattningar till anstillda

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

| Hemfosa-koncernen finns endast avgiftsbestamda pensionsplaner.
Avgiftsbestamda pensionsplaner ar de planer dar foretagets forplik-
telse ar begransad till de avgifter foretaget &tagit sig att betala. |
s&dant fall beror storleken p& den anstalldes pension pé de avgifter
som féretaget betalar till planen eller till ett forsakringsbolag och den
kapitalavkastning som avgifterna ger. Foljaktligen ar det den anstallde
som bar den aktuariella risken (att ersattningen blir lagre an férvantat)
och investeringsrisken (att de investerade tillgdngarna kommer att vara
otillrackliga for att ge de férvantade ersattningarna). Foretagets for-
pliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer redovisas som
en kostnad i &rets resultat i den takt de intjanas genom att de anstallda

utfort tjanster t foretaget under en period.



Kortfristiga ersdttningar

Kortfristiga ersattningar sdsom lon till anstallda beraknas utan diskon-
tering och redovisas som kostnad nar de relaterade tjansterna erhalls.
En avsattning redovisas fér den férvantade kostnaden for bonusbetal-
ningar nar koncernen har géllande rattslig eller informell férpliktelse
att gora sddana betalningar till foljd av att tjanster erhéllits fran

anstallda och forpliktelsen kan beraknas tillforlitligt.

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

Nar foretaget inte langre kan dra tillbaka erbjudandet om dessa
ersattningar

- Nar foretaget redovisar kostnader fér en omstrukturering som ligger
inom tillampningsomrédet fér IAS 37 och omfattar utbetalning av

ersattningar till anstallda

Nar ersattningar lamnas till anstallda till foljd av den anstéallde har
accepterat ett erbjudande om ersattning i utbyte om att anstéllningen
avslutas ar den tidpunkt nar féretaget inte langre kan 8terkalla erbju-
dandet om ersattning den tidigaste av féljande tidpunkter:
+ Nar den anstéllde accepterar erbjudandet, det vill saga skriver
pd avtalet
- Naren begrénsning av féretagets férméga att dra tillbaka
erbjudandet trader i kraft

Incitamentsprogram

Inom ramen fér ett incitamentsprogram har anstallda férvarvat teck-
ningsoptioner till verkligt varde. Optionerna ger ratt att till viss teck-
ningskurs kdpa aktier i Hemfosa. Vid fortsatt anstallning 2 respektive 4
ar efter programstart erhélls vid vart tillfalle en bonus motsvarande
halften av det belopp som erlagts av den anstéllde. Optionsprogram-
met i sig bedéms utgora egetkapitalreglerad aktierelaterad ersattning
for vilket ingen kostnad redovisas, med anledning av att verkligt varde
erlagts. Upplysningar lamnas om den aktierelaterade ersattningen.
Med anledning av att bonusbeloppet inte beror p& aktiens varde, utan
pé initialt erlagt belopp, redovisas en kostnad for I&ngfristig ersattning
till anstallda, med periodisering av férvantat slutligt belopp att erlagga
Sver 2 respektive 4 8r.

Anstéllda utanfor Sverige har képt syntetiska (kontantreglerade)
optioner och erhéller p& motsvarande satt bonus vid fortsatt anstall-
ning i 2 respektive 4 &r. Bonusen redovisas som ovan. De syntetiska
optionerna redovisas initialt som skuld till inbetalt belopp. Skulden
omvéarderas darefter per respektive rapportperiods utgéng till verkligt

varde med vardeandringen redovisad i resultatet.

Avséattningar

En avsattning skiljer sig frdn andra skulder genom att det rdder ovisshet
om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera avsatt-
ningen. En avsattning redovisas i Rapporten éver finansiell stallning nar
det finns en befintlig legal eller informell férpliktelse som en félid av en
intraffad handelse, och det 4r troligt att ett utfldde av ekonomiska resur-
ser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan géras. Avsattningar gérs med det belopp
som ar den basta uppskattningen av det som krévs fér att reglera den

befintliga forpliktelsen pa balansdagen. Dar effekten av nari tiden
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betalning sker ar vasentlig, berdknas avsattningar genom diskontering
av det forvantade framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt som
dterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvarde och,
om det ar tillampligt, de risker som ar férknippade med skulden.

Eventualforpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett méjligt dtagande
som harror frén intraffade handelser och vars forekomst bekraftas
endast av en eller flera osékra framtida handelser eller nar det finns ett
&tagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning p& grund av
det inte ar troligt att ett utfléde av resurser kommer att kravas.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin &rsredovisning enligt &rsredovis-
ningslagen 1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 2 Redovisning fér juridiska personer.

Aven av Radet for finansiell rapporterings utgivna uttalanden gal-
lande for noterade foretag tillampas. RFR 2 innebar att moderbolaget i
arsredovisningen fér den juridiska personen ska tillampa samtliga av
EU antagna IFRS och uttalanden s& [angt detta ar mojligt inom ramen
for drsredovisningslagen, tryggandelagen och med hansyn till samban-
det mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag frén och tillagg till IFRS som ska géras.

Om inte annat anges nedan har moderbolagets redovisningsprinciper

under 2018 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 éver
resultat och évrigt totalresultat, dar fér koncernen dessa tvé rapporter
tillsammans utgér en rapport dver resultat och évrigt totalresultat.
Vidare anvands fér moderbolaget bendmningarna balansrakning res-
pektive kassaflédesanalys fér de rapporter som i koncernen har titlarna
rapport over finansiell stéllning respektive kassaflédesanalys koncer-
nen. Resultatrakning och balansrakning ar fér moderbolaget upp-
stallda enligt drsredovisningslagens scheman, medan rapporten dver
resultat och 6vrigt totalresultat, rapporten éver férandringar i eget
kapital och kassaflédesanalysen baseras p& IAS 1 Utformning av finan-
siella rapporter respektive IAS 7 Rapport dver kassafléden. De skillna-
der mot koncernens rapporter som gér sig gallande i moderbolagets
resultat- och balansrakningar utgérs framst av redovisning av anlagg-

ningstillgdngar och eget kapital.

Dotterféretag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vardemetoden. Detta innebar att transaktionsutgifter inkluderas i det
redovisade vardet for innehav i dotterféretag. Villkorade képeskillingar
varderas utifrdn sannolikheten av att kopeskillingen kommer att utga.
Eventuella férandringar av avsattningen/fordran laggs pé&/reducerar

anskaffningsvardet.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018
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NOTER

Finansiella instrument

Moderbolaget redovisar inte finansiella instrument i enlighet med IFRS
9 och den standardens kategorier. L&ngfristiga fordringar redovisas till
upplupet anskaffningsvarde, liksom l&ngfristiga rantebarande skulder.
Fordringar och finansiella skulder som ar kortfristiga redovisas till
nominellt belopp, eftersom l&ptiden ar kort och effekt av diskontering
ovasentlig. De finansiella tillgdngarna bedéms I6pande avseende even-
tuellt behov av nedskrivning.

Rérelsesegmentrapportering
Moderbolaget redovisar inte segment enligt samma férdelning och
samma omfattning som koncernen. Ingen férdelning av nettoomsétt-

ningen gors i moderbolaget.
L&neutgifter

I moderbolaget belastar I&neutgifter resultatet under den period till

vilken de hanfor sig till.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

Koncernbidrag

Koncernbidrag som moderbolag erhéller frén dotterbolag eller lamnar
till dotterbolag redovisas som bokslutsdisposition i Resultatrakning for
moderbolaget.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgens-
forbindelser till formén for dotterféretag. Finansiella garantier innebar
att bolaget har ett &tagande att ersatta innehavaren av ett skuldinstru-
ment for forluster som denne &drar sig p& grund av att en angiven gal-
denérinte fullgér betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. Fér redo-
visning av finansiella garantiavtal tilldmpar moderbolaget en av R&det
for finansiell rapportering tilldten lattnadsregel jamfért med reglerna i
IAS 39. Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal utstallda till forman
for dotterforetag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som
avsattning i balansrakningen nar bolaget har ett &tagande for vilket

betalning sannolikt erfordras for att reglera &tagandet.



NOTER

: Rérelsesegment

| driftnettot ingar direkt hanférbara poster samt poster som kan férde-

| den interna rapporteringen till koncernledningen féljs driftnettot
upp per marknad, motsvarande de tre lander Hemfosa har investe-
ringar i. De tre landerna utgér koncernens rérelsesegmentsredovis-

ning. Ovriga resultatposter inom férvaltningsresultatet féljs upp

pd koncernnivé.

las pd segment p& ett rimligt och tillforlitligt satt. Gemensamma fastig-

hetsadministrationskostnader fordelas enligt sjalvkostnadsprincipen.

per segment, se not 11 Férvaltningsfastigheter.

Aven investeringar och vardeférandringar i fastigheterna féljs upp

Summa
Sverige Norge Finland konsoliderat

Mkr 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Hyresintakter 1872 1653 482 299 171 151 2525 2103
Fastighetskostnader

Driftskostnader -370 =317 -10 -5 -23 -20 -403  -342

Underhallskostnader -161 -145 -6 -5 -8 -4 -175 -154

Fastighetsskatt -60 -54 -5 -4 -9 -8 -74 -66
Fastighetsadministration -79 -55 -3 -1 -0 0 -82 -56
Driftnetto 1203 1083 458 284 131 18 1792 1484
Central administration -141 -128
Ovriga rorelseintakter 43 n
Andelijoint ventures och intresseféretags resultat 24 187
Finansiella intakter och kostnader -514 -38l
Férvaltningsresultat 1204 1173
Vardeférandring pé fastigheter 1305 1275
Vardeférandring pé finansiella instrument -14 44
Resultat fore skatt 2495 2493

2
v Operationell leasing

Forfallostruktur befintliga avtal, 2017-12-31

Hemfosa hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella lea-
singavtal. Det fér 2018 redovisade beloppet for hyresintakter 2 525
mkr férdelas p8 2 436 mkri hyresintakter och 89 mkr i serviceintakter.
Serviceintakter uppgér till 3,5% av totala hyresintakter. Den genom-
snittliga &terstdende kontraktstiden ar 6,6 &r (5,5). De hyreskontrakt
som férfaller under det kommande &ret forvantas nytecknas p& mot-

svarande hyresnivéer. Kontrakterade hyresintakter per 31december

forfaller enligt tabell nedan.

Forfallostruktur befintliga avtal, 2018-12-31

Mkr

Kontrakts- Antal Area, Kontrakterad
forfall avtal tusenkvm arshyra
2019 2103 164

2020 563 285

2021 343 270

2022 251 220

2023 101 173

>2023 470 722

Summa 3831 1834

Mkr

Kontrakts- Antal Area, Kontrakterad

forfall avtal tusenkvm arshyra Andel, %
2018 1553 160 205 9
2019 452 229 295 14
2020 305 227 287 13
2021 171 177 266 12
2022 14 19 169 8
>2022 349 684 957 44
Summa 2944 1595 2179 100
Avtalade framtida hyresintikter

Mkr 2018 2017
Inom ett &r 2610 2124
Mellan ett och fem &r 721 5828
Langre an fem &r 7981 5147
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NOTER

Tomtrattsavgilder

Tomtrittsavgald

Tomtrattsavgald avser den avgift som agaren till en byggnad p& kom-
munalt 4gd mark &rligen betalar till kommunen. Avgalden fér dessa
beraknas for narvarande sd att kommunen erhéller en realranta pd mar-
kens uppskattade marknadsvérde. Tomtrattsavgalden ar férdelad 6ver
tiden och omférhandlas oftast med 10 till 20 &rs intervall. Arets totala
kostnader for tomtrattsavgalder uppgick till 4 mkr (3).

Mkr 2018 2017
Inom ett ar 4 3
Mellan ett och fem &r 14 9
Langre an fem &r 4 2
Summa 22 14

Anstillda, personalkostnader och ledande

&N

befattningshavares ersittningar

Koncernen
Mkr 2018 2017
Ledningsgrupp
Léner och ersattningar m.m. 16 13
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 4 3
Sociala avgifter 6 5
Varav verkstdallande direktér
Léner och ersattningar m.m. 5 4
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 1 1
Sociala avgifter 2 2
Ovriga anstallda
Léner och ersattningar m.m. 42 41
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 4 5
Sociala avgifter 12 13
Summa kostnader for ersittning till
anstillda 84 80
Medelantalet anstillda
Koncernen 2018 2017

Antal  Andel Antal  Andel

personer kvinnor personer kvinnor

Medelantal anstallda

i Sverige 62 50% 62 52%
Medelantal anstallda
iNorge 10 24% 7 14%
Medelantal anstalldai
Finland - - 1 0%

Vid &rets slut uppgick antalet anstallda till 71 personer (76).
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Optioner

Hemfosa lanserade under 2017 ett l&ngfristigt incitamentsprogram till
personalen i form av ett optionsprogram. Anstallda i svenska bolag for-
varvade i slutet av juni 20171294000 egetkapitalreglerade tecknings-
optioner fér 3,84 kronor styck, vilket utgjorde optionernas verkliga varde
beraknat med Black & Scholes modell. Anstéllda i utlandska dotterbolag
forvarvade 61500 syntetiska (kontantreglerade) optioner for samma
varde. Optioner innehavda av anstéllda som slutar fére mitten av 2019 far
dterkopas av Hemfosa till aktuellt verkligt varde. Anstallda kan éverlata
sina optioner, varvid Hemfosa har férkdpsratt. Optionerna kan nyttjas
under maj respektive augusti mdnad 2022.

Anstallda som &r fortsatt anstallda tva &r efter programstart erhaller
en premiesubvention om 50 procent av erlagd képeskilling. Anstallda
som ar anstéallda fyra &r efter programstart erhéller ytterligare 50 pro-
centipremiesubvention. Hemfosas 8tagande for detta redovisas som
|&ngfristig ersattning till anstallda periodiserat dver de tvé respektive
fyra &ren. Redovisad skuld for de syntetiska optionerna uppgaér till
252000 kr (252 000) och férandring i verkligt varde om o kr (0) har
redovisats i resultatet.

Antal optioner

Egetkapital-

reglerade Syntetiska

2018 2017 2018 2017
Antal optioner,
Tjanuari 1284000 - 61500 -
Utfardade under aret - 1294000 - 61500
Aterképta under &ret -565000  -10000 = =
Antal optioner,
31december 719 000 1284 000 61500 61500

Styrelsen

Styrelsearvode har utgétt till fem av styrelsens medlemmar i enlighet
med beslut p& 8rsstamma. Fér 2018 uppgick arvoden till 1,7 mkr och fér
2017 till 1,4 mkr exklusive sociala avgifter.

Avtal om avgdngsvederlag

Uppsagningslén och avgéngsvederlag for en ledande befattnings-
havare ska sammantaget inte dverstiga 18 manadsloner, vid uppsagning
frén bolagets sida och sex m&nader vid uppsagning frén ledande
befattningshavare. Med ledande befattningshavare férstés i detta

sammanhang VD, CFO och évriga medlemmar av koncernledningen.

Kénsfordelning i féretagsledningen

Koncernen
2018 2017
Antal  Andel Antal  Andel
personer kvinnor  personer kvinnor
Styrelsen 6 67% 7 57%
Ovriga ledande befatt-
ningshavare 5 80% 8 75%




Loner och andra ersittningar till ledande befattningshavare

Moderbolaget

NOTER

Grundlén, Rérlig Ovrig
styrelsearvode ersittning Pensionskostnad ersittning Summa

Tkr 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Styrelsens ordférande
Bengt Kjell
Ersattning fr8n moderbolaget 475 428 - = - - - - 475 428
Styrelseledamot
AnneliLindblom
Ersattning fr8n moderbolaget 270 250 - - - - - = 270 250
Styrelseledamot
Caroline Sundewall
Ersattning fr8n moderbolaget 245 225 - = - - - - 245 225
Styrelseledamot
Ulrika Valassi
Ersattning fr8n moderbolaget 210 190 - - - - - - 210 190
Styrelseledamot
Per-Ingemar Persson
Ersattning frn moderbolaget 210 190 - - - - - - 210 190
Styrelseledamot
GunillaHégbom
Ersattning fr8n moderbolaget 245 135 - - - - - - 245 135
Nuvarande verkstillande direktér,
2018-09-14 - 2018-12-31
Caroline Arehult
Ersattning frdn moderbolaget 1217 - - - 439 - 1400 - 3056 -
Tidigare verkstillande direktor,
2018-01-01 - 2018-09-13
Jens Engwall
Ersattning fr8n moderbolaget 2752 3985 - - 938 950 32 65 3722 5072
Andraledande befattningshavare,
(10 (8) personer)
Ersattning fr&n moderbolaget och frén
dotterféretag 8730 5863 2489 3166 215 1906 9 27 13343 10890
Summa 14354 11266 2489 3166 3492 2856 1441 92 21776 17380
Moderbolaget Medelantalet anstillda
Mkr 2018 2017
T Moderbolaget
Léner och ersattningar m.m. 14 11 2018 2017
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 3 2 Antal Andel Antal Andel
Sociala avgifter s personer kvinnor personer kvinnor

Medelantal anstallda 16 69% 21 68%
Varav verkstéllande direktér
Léner och erséttningar m.m. 5 4 Kénsférdelningiféretagsledningen
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 1 1
Sociala avgifter 2 2 Moderbolaget

2018 2017

Ovriga anstdllda Antal Andel Antal Andel
Léner och ersattningar m.m. 7 9 personer kvinnor personer kvinnor
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer ] 2 Styrelsen 6 67% 7 57%
Sociala avgifter ] Ovriga ledande
Summa kostnader for ersittning till anstillda 32 31 befattningshavare 5 80% 8 75%
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NOTER

Arvode och kostnadserséttning till revisorer

Finansiellaintdkter och kostnader

Koncernen Koncernen
Mkr 2018 2017  Mkr 2018 2017
KPMG Ranteintékter 0 0
Revisionsuppdrag 5 5 Valutakursvinster 0 0
Ersattning for revisionsverksamhet Ovriga finansiella intakter 4 0
utéver revisionsuppdrag 0 O Finansiellaintikter 4 o
Skatterddgivning 1 1
Andra uppdrag 0 0 Réntekostnader! -430 -348
Sultima arvode och kostnadsersittning till Ovriga finansiella kostnader _88 _34
ESYiECrey 6 6 Finansiella kostnader -518 -382
Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av &rs- och koncern-

Netto -514 -381

redovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande
direktérens férvaltning samt revision och annan granskning utférd i
enlighet med éverenskommelse eller avtal.

Detta inkluderar dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pé
bolagets revisor att utféra samt rédgivning eller annat bitrade som
féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet

av s&dana 6vriga arbetsuppgifter.

Moderbolaget

Mkr 2018 2017
KPMG
Revisionsuppdrag 2 2
Ersattning for revisionsverksamhet
utéver revisionsuppdrag 6] 0
Skatterddgivning 0 0
Andra uppdrag 0 0
Summa arvode och kostnadsersittning
till revisorer 2 2
i
Mkr 2018 2017
Driftskostnader! -403 -342
Underhallskostnader -175 -154
Fastighetsskatt -74 -66
Avskrivningar 1 -1
Ovriga externa kostnader -136 -101
Personalkostnader -87 -82
Summardrelsens kostnader -874 -747

1 | driftskostnader ingar externt képta tjanster for fastighetsforvaltning.
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1 Av koncernens rantekostnader avser 384 mkr (304) rantor hanférligt till skulder vérderade till

upplupet anskaffningsvérde

Moderbolaget

Mkr 2018 2017
Utdelning fr&n koncernféretag 550 897
Resultat fran andelar i koncernféretag 550 897
Rénteintakter fran koncernforetag 20 26
Rénteintdkter 20 26
Réntekostnader kreditinstitut -54 =53
Valutakursférluster -4 =)
Ovriga finansiella kostnader -12 -13
Réntekostnader -70 =71
Netto 500 852




NOTER

&2 ‘ﬁg
. Inkomstskatter . Resultat per aktie

Under 2018 var den nominella skattesatsen i Sverige 22 procent,

iNorge 23 procent och i Finland 20 procent. | tabellen nedan framgér

de delposter som driver den effektiva skatten i Hemfosa.

Den effektiva skatten for heléret 2018 var -18,7 procent (-18,6), vilket
avviker fr&n den nominella skattesatsen om 22 procent. Detta &r framst

en foljd av att den uppskjutna skatten ar beraknad med 20,6 procent.

I enlighet med ett bolagsstammobeslut i april 2017 inférdes under &ret
ett incitamentsprogram fér anstéllda. Programmet resulterade i att
Hemfosa emitterade 1294 000 teckningsoptioner som ger ratt till teck-
ning av aktier under perioderna 1-31 maj 2022 och 1-31 augusti 2022.
Utover teckningsoptioner emiterades 61500 syntetiska optioner, som
ger ratt till teckning av aktier alternativt kontant utbetalning under

perioderna 1-31 maj 2022 och 1-31 augusti 2022.

Koncernen
2018 2017
Avstimning effektiv skatt 2018 20177 Arets resultat hanférligt till
Resultat fére skatt 2492 3887  moderbolagets dgare, mkr 2328 3142
Utdelning pé& preferensaktier, mkr -110 -110
Skatt enligt géllande Resultat hanforligt till moderbolagets
denriesais -22.0% -548 -22.0% -855 stamaktiedgare fére utspadning, mkr 2217 3032
Ej avdragsgilla kostnader -0,0% -0 -0]% -5 Genomsnittligt vagt antal stamaktier,
5 clattee sl el 02% 6 04% jo  Villentlk 3 =
Resultat fran andelar Resultat per aktie, kronor
ijoint ventures 0.2% 5  32% 125  -foreutspadning 13,81 1922
Aterlaggning uppskjuten skatt - efter utspadning 13,79 19,21
vid fastighetsférsaljningar 01% 3 03% 12 Resultat for kvarvarande verksamhet per aktie,
Ej skattepliktig férsaljning kronor
av fastigheter 0,0% 0 01% 5 - fore utspadning 1,78 11,66
Effekt avandrade - efter utspadning n,77 11,65
skattesatser 1,8% 44 0,4% 15
Skatt hanforlig till tidigare &r -0,1% -3 -01% -4 Genomsnittlig vigt antal
Ovrigt 11% 29 -0,8% -32 stamaktier, tusental 2018 2017
Redovisad effektiv skatt -18,7%  -466 -18,6% -723  Vagt genomsnittligt antal stamaktier under
aret, fore utspadning 162 934 157728
Effekt av optioner 162 24
Aktuell skattekostnad 2018 2017 Vagt genomsnittligt antal stamaktier under
Aktuell skattekostnad -66 26 &ret, efter utspadning 163082 157752
Justering av skatt hanférlig till tidigare &r -3 -4 Beraknad utspadning, % 0,0 0,04
Summa -69 -30
Uppskjuten skattekostnad 2018 2017'
Uppskjuten skatt hanforlig till
forvaltningsfastigheter -333 -566
Uppskjuten skatt hanférlig till derivat =5 -1
Uppskjuten skatt hanforlig till under &ret
varderat skattemassigt underskott -46 -116
Ovrigt -15 -
Summa -397 -693
Totalt redovisad skatt -466 -723
1 Inklusive Nyfosa
Moderbolaget
Avstamning effektiv skatt 2018 2017
Resultat fore skatt 549 922
Skatt enligt géllande
skattesats for moderbolaget -22,0% -121 -22,0% -203
Ej skattepliktiga intakter 22,0% 121 21,3% 196
Utnyttjande av tidigare e] aktive-
rade underskottsavdrag - - 07% 6
Schablonrénta p
periodiseringsfond = = 01% 1
Skatt hanforlig till tidigare &r = - 0,0% =
Redovisad effektiv skatt 0,0% 0 0,0% [o]
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NOTER

‘(’ i
é‘ﬁ Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligtvardemetoden.

Tabellen nedan visar vardeférandringen inom respektive segment.

Total Sverige Norge Finland

Mkr 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Verkligt varde vid &rets bérjan 4119 34668 34359 28778 4988 4359 1772 1531
Anskaffningsvarde férvaltnings-

fastigheter, tillgdngsférvarv 5198 4342 1781 3573 3419 592 = 177
Investeringar i befintligt best&nd 482 956 408 942 68 2 6 13
Avyttring forvaltningsfastigheter -67 -301 -67 =301 = - = =
Realiserad vardeférandring pé avyttrade fastigheter -2 22 -2 22 - - = =
Orealiserad vardeférandring pé fastigheter 1307 1629 729 1346 575 281 1 2
Omréakningsdifferenser 25 -197 = = -51 -246 77 49
Forandringar hanférliga till Nyfosa som delats ut till

aktiedgarna -12014 - -12014 - - - - -
Verkligt virde vid drets slut 36049 41119 25194 34359 8999 4988 1856 1772

Realiserade och orealiserade vardeférandringar redovisas efter forvalt-
ningsresultatet i Rapport éver resultat och dvrigt totalresultat. Véarde-
ringen av verkligt varde ar for samtliga forvaltningsfastigheter klassifi-

cerade iniva 3iverkligtvardehierarkin.

Annan paverkan pa periodens resultat in fran virdeférandringar

Mkr 2018 2017
Hyresintakter 2525 2103
Direkta kostnader for férvaltningsfastigheter

som genererat hyresintakter under perioden -615 -521
Direkta kostnader fér férvaltningsfastigheter

som inte genererat hyresintakter under perioden -36 -42

Faststillande av verkligt virde

Verkligt varde av forvaltningsfastigheter har bedémts av externa, obe-
roende fastighetsvarderare med relevanta, professionella kvalifikationer
och med erfarenhet av omrédet samt kategori av fastigheter som varde-
rats. Den oberoende varderaren tillhandahéller det verkliga vardet av

koncernens portfélj av férvaltningsfastigheter varje kvartal.

Varderingsteknik

Vérdet for fastigheterna har bedémts med stéd av en marknadsanpas-
sad kassaflodeskalkyl i vilken man genom simulering av de beradknade
framtida kassaflédena som driftnettot genererar analyserar markna-

dens férvantningar pé varderingsobjektet.

Direktavkastningskrav som anvands i kalkylen har harletts ur forsalj-
ningar av jamférbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av
forrantningskrav ar bedémningen av objektets framtida hyresutveck-
ling, vardeférandring och eventuella féradlingsmajligheter samt fastig-
hetens underhéllsskick. Viktiga vardeparametrar ar lage, hyresnivd samt
vakansgrad. Fér varje fastighet uppréattas en kassaflédesprognos som
stracker sig minst fem &r fram3t i tiden. De férvantade inbetalningarna
motsvarar villkoren i gallande hyresavtal. For vakanta ytor gors en
berakning genom en individuell beddmning for varje fastighet. De for-
vantade utbetalningarna bedéms utifrén historiska fastighetskostnader.

Inflationsantagandet ar for Sverige ar 2,0 procent fér 2019 och
framét. For Norge ar inflationsantagandet 2,0 procent fér 2019 och
framat. For Finland &r inflationsantagandet 1,0 procent fér 2019 och
2020,1,5 procent fér 2021 och 2,0 procent fér 2022 och framat.

Som grund fér varderingen ligger en nuvardesberékning av det
bedémda kassaflodet samt nuvardet av marknadsvardet vid kalkylperi-
odens slut. P&gdende projekt har vérderats enligt samma princip men
med avdrag for dterstdende investering.

Det vagda direktavkastningskravet uppgick till 5,8 procent (6,1). Den
vagda diskonteringsrantan for kassaflddet och for restvardet uppgick
till 7,0 procent (7,3) respektive 8,1 procent (8,2).

Vérdet p& Hemfosas fastighetsportfolj uppgick till 36 049 mkr (41119).

Vigt direkt- Diskonteringsrinta Diskonterings-

Kalkyl- Redovisat Direktavkastning, avkastnings- for ranta for
antagande virde, mkr Driftnetto, mkr' % krav, % kassaflode, % restvarde, %
per segment 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Sverige 25194 34359 1346 1896 53 55 37-99 37-100 50-12 50-112 57-121 57-122
Norge 8999 4988 492 285 55 57 39-82 42-82 64-109 68-109 64-109 6,8-109
Finland 1856 1772 125 125 6,8 70 59-85 59-90 74-104 6,7-108 78104 80-10,8
Summa 36049 4119 1963 2306 5,4 5,6 5,8 6,1 7.0 7.3 8,1 8,2

1 Enligt intjaningsférmagan, dar den totala hyresintakten uppgick till 2 666 mkr (2 207).
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Kanslighetsanalys - effekter pa verkligt virde

NOTER

Total Sverige Norge Finland
Mkr 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Férandring driftnetto +/-5,0% 1398 1580 1017 1335 314 173 73 72
Férandring direktavkastningskrav +/-01% 1550 677 422 562 173 89 27 26
Férandring tillvaxtantaganden +/-0,5% 175 197 127 167 39 21 9 9
Férandring diskonteringsranta +/-01% 1285 564 381 484 15 60 22 20

Kriterier for grinsdragning mellan férvaltningsfastigheter
och andra typer av fastigheter
Samtliga av Hemfosas fastigheter ar klassificerade sdsom férvaltnings-

fastigheter. | ett f&tal av koncernens fastigheter nyttjas en obetydlig del
av arean fér administrativa andamél inom koncernen. Dessa fastigheter

har klassificerats sdsom férvaltningsfastigheter.

Andelarijoint ventures

Om Hemfosa tecknat ett ovillkorat avtal om avyttring av en fastighet
kommer fastigheten omklassificeras frén férvaltningsfastighet till till-

gdngar som innehas for férsaljning.

Utdéver Hemfosas heldgda fastighetsbestdnd innehar koncernen aktier
i fastighetsdgande bolag genom vilka fastigheter innehas tillsammans
med andra investerare. Agandet regleras av aktiedgaravtal som ger
agarna lika stor beslutanderatt, det vill saga ingen av delagarna har
bestammande inflytande.

Resultatandel i joint ventures redovisas inom koncernens férvaltnings-

resultat, men utgér inte en del av Hemfosas utdelningsgrundande resultat.

I samband med delningen av Hemfosa koncernen évergick delagan-

Hemfosa ar delagare i ett nystartat joint venture, Gardermoen Campus
Utvikling (Nya GCU), tillsammans med Aspelin Ramm Eiendom AS.
Nya GCU &ger mark, parkeringsanlaggning samt viss infrastruktur i
omré&det dar sjukhuset och lokalmedicinskt centrum som Hemfosa har
forvarvat finns. Nya GCU ska fortsatta utveckla omradet till en viktig
nationell kompetenspark inom vard och omsorg. Nya GCU kontrollerar
sammanlagt omkring fem hektar detaljplanelagd mark, enligt vilket
byggnader upp till totalt 51 tusen kvadratmeter kan uppféras.

detitvd joint venture, Séderport Holding AB och Gastgivaregatan
Holding AB, till Nyfosa AB.

Gardermoen Campus Utvikling

Den 22 mars 2018 férvarvade Hemfosa minioritetens andel i Garde-
moen Campus Utvikling (Gamla GCU), som &ger specialistsjukhuset
och det lokalmedicinska centret som uppfért vid Gardemoen, i enlig-
het med de villkor som avtalades om i februari 2017. | samband med fér-
varvet av andelarna omklassificerades Gamla GCU fran joint venture
till dotterféretag och namnéndrades till Samhold IV AS.

Nya Gamla
Gardermoen Gardermoen .
Totalt Séderport Campus Utvikling Campus Utvikling  Ovrigainnehav

Mkr 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Redovisat varde vid &rets ingéng 2096 1676 1294 1009 - - 781 641 21 26
Foérvérv av joint ventures 14 9 = = 14 = - 9 - -
Omklassificering till dotterféretag -781 - - - - - -781 - -

Erh&llen utdelning = -100 -100 = = = = = =
Andelijoint ventures resultat -4 548 - 385 -4 - - 168 - -5
Omrakningsdifferens 50 -37 = = 50 = = -37 = =
Foérandringar hanforliga till Nyfosa

som delats ut till aktiedgarna -1315 = -1294 = = = = = -21 =
Redovisat virde vid drets utgdng 60 2096 - 1294 60 - - 781 (o) 21
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Bokfért virde
Andel
Joint ventures Org.nr Site 2018-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Séderport Holding AB 556819-2230 Stockholm = = 1294
Gardermoen Campus Utvikling AS 913111 915 Oslo, Norge = = 781
Gardermoen Campus Utvikling AS 920599192 Oslo, Norge 65% 60 =
Gastgivaregatan Holding AB 556925-8808 Stockholm = = 21
Culmen Strangnas Il AB 556799-1970 Stockholm 50% = 0
Totalt bokfsrt virde pa andelar i joint ventures 60 2096

Hemfosa har borgensdtaganden kopplade till sina andelar i joint ventures uppgéende till © mkr (160).

Hemfosa dger 26,9 procent av aktierna och résterna i Offentlig Eiendom
AS, org.nr 916 428 467, med sate i Oslo. Bolaget forvaltar samhallsfastig-

heter i Norge, dar stérsta hyresgasten ar Polismyndigheten.

Mkr 2018-12-31 2017-12-31
Ing&ende balans 123 56
Forvary 18 52
Erhéllen utdelning -5 -
Andeliintresseféretagets resultat 22 19
Omrékningsdifferens 5 -3
Summa andelariintresseféretag 164 123
Mkr 2018-12-31 2017-12-31
Férutbetalda kostnader och

upplupna intakter 49 73
Kortfristiga fordringar

joint ventures - 23
Ovriga fordringar 82 72
Summa kortfristiga fordringar 131 168
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Mkr 2018-12-31 2017-12-31
Féljande delkomponenter

ingér i likvida medel:

Kassa och banktillgodohavanden 974 541

Utéver likvida medel enligt ovan har Hemfosa outnyttjade check-
rékningskrediter om 527 mkr (450).

a@
Rintebirande skulder

Hemfosas rantebéarande skulder uppgér per den 31 december 2018 till
22 027 mkr (24 110) varav 18 873 mkr (19 619) avs&g |&n fr&n kreditinstitut,
2000 (2 473) avser obligationer, 1150 mkr (1 995) i certifikat och 4 mkr
(7) séljarreverser.

Hemfosa har avtalade sékerstallda kreditfaciliteter om 2 000 mkr
(1800). Kreditfaciliteterna ar backupfacitliteter till det utestdende
certifikatsprogrammet dar 1150 mkr &r emitterade vid &rets utgdng.
Hemfosa har daven checkkrediter om totalt 527 mkr (450), vilka var
outnyttjade per den 31 december 2018.

Mkr 2018-12-31 2017-12-31
Réntebirande skulder

L&n fra&n kreditinstitut 18873 19 619
Obligationslén 2000 2473
Certifikat 1150 1995
Séljarreverser 4 7
Ovriga skulder - 16
Summarintebarande skulder 22027 2410
Varav kortfristiga rantebarande skulder 4287 8894
Avgér upplédggningskostnader fér

upptagande av lan -83 =77
Summarintebérande skulder 21944 24033




Majoriteten av koncernens kreditavtal med externa kreditgivare innehéller
l&nevillkor om antingen en bestamd beldningsgrad och/eller rantetack-
ningsgrad (s& kallade covenanter). | vissa kreditavtal berdknas covenan-
terna enbart p& det [dntagande bolaget och dess dotterbolag medan det
andra kreditavtal finns covenanter kopplade till koncernens resultat och/
eller finansiella stallning. For det fall budplikt skulle intréda p& Hemfosas
aktier eller att Hemfosa skulle avnoteras frén Nasdaq Stockholm har
Hemfosas kreditgivare ratt att i vissa fall begara omférhandling av kreditav-
talen ochiyttersta fall fortida dterbetalning av 1&nen. Koncernen har efter-

levt de covenanter som finns i I&neavtal for dren 2018 och 2017.

Uppskjuten skatteskuld/fordran

NOTER

Mkr 2018-12-31 2017-12-31
Nettobeldningsgrad, % 58,4 571
Aterstdende rantebindningstid, &r 1.5 15
Aterstdende léptid l&n, &r 2,8 2,3

Utover l&nevillkoren ar storre delen av l&neportféljen sakerstalld med
panter i fastigheter.

Med uppskjuten skatt avses framtida skattekonsekvenser av handelser
som har beaktats i bolagets redovisning. Hemfosa redovisar upp-
skjutna skatteskulder om totalt 1229 mkr (1184).

Uppskjuten skattefordran uppgick till 631 mkr (946) och ar framst
hanforlig till varderade skattemassiga underskott.

Uppskjutna skatteskulder uppgick till 1860 mkr (2130) och &r framst
hanforlig till temporéra skillander mellan redovisade varden och skatte-
massiga varden for férvaltningsfastigheterna.

Uppskjuten skatt ska enligt IAS 12 Inkomstskatter redovisas avse-
ende temporéra skillnader mellan skattemassig och redovisningsmas-
sig vardering p& samtliga tillg&ngar och skulder i Rapport éver finan-
siell stallning. Dock galler att uppskjuten skatt inte skall redovisas
forsta gdngen en tillgéng tas upp i balansrakningen, s k. Initial recogni-
tion exemption. Detta ar av stor betydelse for Hemfosa som foérvarvar
fastigheter dar det skattemassiga vardet avviker frén det redovisade

Det skattemassiga restvardet pa forvaltningsfastigheterna uppgick
till16 761 mkr (18 942) per 31 december 2018, vilket innebér att uppskju-
ten skatt inte redovisas fér motsvarande temporara skillnader om
10889 mkr (12 514) i Rapport déver finansiell stallning.

Temporara skillnader uppstéri och med att skattemassiga varde-
minskningsavdrag avviker fr&n planenliga avskrivningar. Méjlighet att
skattemassigt dra av investeringar i fastigheter inom det s& kallade
utvidgade reparationsbegreppet bidrar ocksa till att temporéra skillna-
der uppstar. De ar ocksé en foljd av att fastigheterna férvarvas via
bolag, dar skatteméassigt anskaffningsvarde ar ofta lagre &an redovisat
anskaffningsvéarde samt att orealiserade vardeférandringar inte péver-
kar skatteméassiga vardet.

Uppskjuten skattefordran 2018 2017
Underskottsavdrag

Vid &rets ingdng 938 1047
Redovisat i &rets resultat -45 -116!
Forvarvade och avyttrade tillgéngar - 7
Forandringar hanforliga till Nyfosa,

som delats ut till aktieagarna -268 -
Vid drets utgidng 625 938
Derivat

Vid &rets ingdng 8 19
Redovisat i &rets resultat =5 -1
Forandringar hanforliga till Nyfosa,

som delats ut till aktieagarna 1 -
Vid drets utging 6 8
Uppskjuten skatteskuld 2018 2017
Fastigheter

Vid &rets ingdng -2130 -1572
Redovisat i drets resultat -349 -56¢
Forvarvade och avyttrade tillgéngar 2 12
Omrakningsdifferens -27 -4
Ovrigt -26 =
Forandringar hanforliga till Nyfosa,

som delats ut till aktiedgarna 670 -
Vid drets utgdng -1860 -2130
Netto uppskjuten skatteskuld 2018 2017
Vid &rets ingdng -1184 -506
Redovisat i &rets resultat -397 -693!
Forvarvade och avyttrade tillgéngar 2 3
Omrékningsdifferens =27 12
Ovrigt -26 1
Forandringar hanforliga till Nyfosa,

som delats ut till aktieagarna 403 -
Vid &rets utgdng i Rapport dver

finansiell stillning -1229 -1184

1 Beloppen inkluderar skattekostnad som avser Nyfosa
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Finansiella tillgdngar/
skulder virderade till

Finansiella tillgdngar

Finansiella tillgdngar och skulder - kategoriindelning och verkligt virde

Finansiella skulder som

verkligt virde via som virderas tillupplu-  virderas till upplupet Summa
Rapport 6verresultat  petanskaffningsvirde anskaffningsvirde redovisat virde
Mkr 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Hyres- och kundfordringar = 69 22 = 69 22
Derivat 2 9 - - 2 9
Ovriga fordringar = 35 51 = 35 5l
Likvida medel - 974 54] - Q74 541
Summa finansiella tillgdngar 2 9 1008 614 - 1010 623
L&n frén kreditinstitut - - 18873 19 619 18873 19 619
Obligationsl&n - - 2000 2473 2000 2473
Certifikat - - 1150 1995 1150 1995
Derivat 29 43 - - 29 43
Leverantérsskulder - - 36 53 36 53
Ovriga skulder - - 432 380 432 380
Summa finansiella skulder 29 43 - 22491 24520 22520 24520

Det redovisade vardet ar en rimlig uppskattning av det verkliga vardet.
Verkligt varde for obligationsl&nen ar 2 012 mkr (2 505). Rantenivierna
pé balansdagen, inklusive marginaler, fér l8nen motsvarar villkoren i
l&nekontrakten. Kundfordringar och leverantérsskulder har samtliga
korta léptider.

Hemfosa anvander rantederivat och rantetak for att ekonomiskt sakra
de ranterisker som koncernen &r utsatt for. Derivat redovisas initialt till
verkligt varde innebarande att transaktionskostnader belastar perio-
dens resultat. Efter den initiala redovisningen varderas rantederivaten
till verkligt varde enligt Nivé 2-vardering. Vardeférandringar pé rante-
derivaten redovisas i érets resultat.

Avviker en, genom réntederivat, dverenskommen réanta fr&n mark-
nadsréntan uppstar ett teoretiskt 6ver- eller undervarde i Rapport
over finansiell stallning. Det i Rapport 6ver finansiell stallning upp-
tagna verkliga vardet forandras d& marknadsrantorna och portféliens
|6ptid forandras. Vardeférandringen redovisas i &rets resultat.

Rantederivaten har varderats till ett verkligt varde som motsvarar
marknadsvarderingen hamtad frén det oberoende finanssystemet
Bloomberg. Bloomberg anvander en vedertagen varderingsmetodik

Kvittning av finansiella instrument

for enkla rante-swappar dar ett bolag betalar fast ranta och erhéller ror-
lig ranta eller vice versa, vilket ar relevant for Hemfosas vidkommande.
Varderingen sker p8 mittkurser av faktiskt handlade kontrakt, liknande
Hemfosas finansiella instrument, pa olika officiella handelsplatser och
kurserna innefattar darmed priser frén flera ranteméklare och med
olika risk- och likviditetspremier.

Vardet pa rantetak redovisas som nuvardet av de férvantade flo-
dena under positionens kvarviarande |6ptid. De forvantade flédena
réknas fram genom att se till strikenivd samt forwardréntor p8 3-mén
Stibor och dess volatilitet. Om forward-rantorna (eller volatiliteten)

sedan sjunker minskar vardet p& taken.

Kvittning av finansiella instrument

Hemfosa har bindande ramavtal, kallade ISDA-avtal, avseende derivat-
handel, vilka medfér att Hemfosa kan kvitta finansiella skulder mot
finansiella tillg&ngar i handelse av motpartens obesténd eller annan
handelse, s& kallad nettning. Nedanstéende tabeller visar belopp som
omfattas av avtal fér nettning per 2018-12-31 respektive 2017-12-31.

2018-12-31 2017-12-31
Finansiella Finansiella Finansiella Finansiella
Mkr tillgdngar skulder tillgdngar skulder
Redovisade belopp i balansrakning 2 29 9 43
Belopp som omfattas av nettning -2 -2 -9 -9
Belopp efter nettning o 27 o 34
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a6
iy Finansiellarisker och riskhantering

Finansiell riskhantering

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad fér olika slag av finan-
siella risker. Med finansiella risker avses marknads-, likviditets- och
kreditrisker hanférliga till finansiella instrument. Nedan beskrivs risker

och hur organisationen hanterar dessa.

Marknadsrisk

Marknadsrisk ar att risken for att verkligt varde p3 eller framtida kassa-
floden frén ett finansiellt instrument varierar p& grund av férandringari
marknadspriser. Enligt IFRS indelas marknadsrisker i tre slag; valuta-

risk, ranterisk och andra prisrisker.

Rénterisk
Den marknadsrisk som framst p&verkar Hemfosa ar ranterisk. Ranterisk
kan leda till férandring i verkliga varden, férandringar i kassafléden samt
fluktuation i bolagets resultat. Bolaget &r utsatt for ranterisker till foljd av
l8neskulder. | syfte att begransa ranterisken, d.v.s. att férandringar i
rantenivéer far en alltfér stor p&verkan pd Hemfosas finansieringskost-
nad, har koncernen ingtt och ingér regelméssigt derivatavtal i huvudsak
i form av ranteswappar med olika [6ptider dar Hemfosa betalar en
avtalad fast rénta i utbyte mot rorlig marknadsranta, men aven rantetak.
For rantetaken betalar Hemfosa rorlig ranta upp till en i forvag
bestamd rantesats. Den i férvag bestdmda rantesatsen for de réantetak

som ingdtts liggeri ett intervall mellan1,5 till 2,0 procent.

Réntebindning uppdelat pa instrument

Réntebindning 2018-12-31

Kinslighetsanalys per den 31 december 2018

Férandring, Resultat-
%  effekt, mkr

Réantekostnader vid nuvarande rante-

bindning och férandrat rantelage’ +/-1 +100/-38
Rantekostnader vid forandring av
genomsnittlig rénteniva? +/-1 -/+220
Omvardering av rantederivat vid
forskjutning av rantekurvor +/-1 +/-161

1 Med hansyn till derivatavtal

2 Utan hansyn till derivatavtal.

Om den rérliga marknadsrantan under derivatens |6ptid avviker frén den
i derivaten avtalade fasta rantan uppstar ett teoretiskt 6ver- eller under-
varde av det finansiella instrumentet. Derivaten redovisas l6pande till
verkligt varde i Rapport éver finansiell stallning och vardeférandringen,
som inte ar kassaflddesp8verkande, redovisas i &rets resultat. Hemfosa
tillampar inte sakringsredovisning pa finansiella instrument.

I enlighet med koncernens finanspolicy efterstravas en jamn férdel-
ning mellan rérlig och fast rénta samt mellan kortfristiga och l&ng-
fristiga loptider.

Réntebindning 2017-12-31

Forfallo- Krediter, Rinteswap, Réntetak, Rintesikrad Andel, Krediter', Riénteswap, Rintetak, Rintesdkrad Andel,
struktur mkr mkr mkr  kredit, mkr % mkr mkr mkr kredit, mkr %
<1&r 21985 -4 409 -6 321 11255 51 24050 -1372 -9503 13175 55
1-2 &r 4 690 3634 4327 20 - 497 2526 3024 13
2-3&r - 200 151 171 8 23 674 3617 4314 18
3-4 ar - 0 1177 1177 5 - 200 1619 1819 8
4-53r - 3519 - 3519 16 - - 1740 1740 7
>5 &r 38 - - 38 0 38 - - 38 0
Summa 22027 - - 22027 100 24110 - - 24110 100

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

Den genomsnittliga rantenivan for Hemfosas l&neportfolj ar 2,05 procent

(1,94) per 2018-12-31. Ing&ngna avtal om ranteswappar och rantetak med
en total volym om 13139 mkr 16 ) har beaktats med avtalade rantenivéer

Réntebindning rinteswappar

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

sak baserad p8 STIBOR 3-mén.

2018-12-31 2017-12-31
. Nominellt Marknadsvirde, Nominellt Marknadsvirde,
Ar belopp, mkr Snittrdnta, % mkr belopp, mkr  Snittrinta, % mkr
<1&r 497 0,0 0 3334 1] 35
1-2 &r 690 13 0 497 0,0 2
2-3 &r 200 0,6 -2 674 1,3 3
3-4 &r - - - 200 0,6 3
4-5ar 3519 0,6 -27 = - -
>5ar = = = = = =
Totalt 4906 0,6 -29 4706 1,0 43
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Valutarisk

| och med Hemfosas investeringar i Norge och Finland &r koncernen
exponerad for valutarisk. Med valutarisk avses investeringar, intakter och
kostnader i utlandsk valuta dar valutakursernas férandring paverkar &rets
resultat och évrigt totalresultat.

Hemfosas valutaexponering ar begrénsad till eget kapital, d& bdde
fastigheter och extern finansiering &r upptagna i samma valuta. Expone-
ringen uppgick till 91 MEUR och 3 653 MNOK per 31december 2018. Den
sammanvagda bedémning ar att det ar mest kostnadseffektivt att fér nar-
varande inte sékra sin nettoexponering i eget kapital. Det ska inte ute-
slutas att bolaget kan komma att ingd valutasakringar frén tid till annan.

Kinslighetsanalys per den 31december 2018
Forandring, Eget kapital-

Likviditetsrisk
Med likviditetsrisk avses risken att inte ha betalningsférméaga pa kort
och l8ng sikt for att kunna beméta koncernens betalningsdtaganden.
Finansavdelningen arbetar dels med kortsiktiga likviditetsprognoser
vilka satter upp betalningsitaganden vecka fér vecka och dels med
l&ngsiktiga rullande 12-ménaders likviditetsprognoser. Prognoserna
uppdateras |6pande veckovis respektive kvartalsvis.

| enlighet med finanspolicyn p&gér kontinuerligt arbete med refinan-
siering av berérda l&ngsiktiga krediter. Finanspolicyn behandlar aven
frégan om placering av éverskottslikviditet. Dessutom har koncernen
checkkrediter for att f8 en an mer flexibel kassahantering och pé ett

effektivt satt bemota toppar och dalar i betalningsstrémmarna.

% effekt, mkr
Férandring av valutakurser SEK/NOK +/-10 +/- 354
Foérandring av valutakurser SEK/EUR +/-10 +/-94
Forfallostruktur rintebirande skulder
2018-12-31 2017-12-31
Kapital-  Andel, Rénta, Nettordnta Summa Kapital-  Andel, Rénta, Nettorédnta Summa
Mkr bindning % 1&n  derivat, mkr' rantor bindning % 1&n derivat, mkr' rintor
<l &r 28637 13 406 35 441 6871 28 386 47 432
1-2 &r 5958 27 306 34 340 4945 21 252 8 260
2-3ar 2733 12 230 33 262 6404 27 146 3 149
3-4&r 2470 11 173 32 206 3183 13 8l 1 8l
4-5ar 7902 36 48 11 59 2605 11 40 0 40
>5 &r 100 0 33 33 103 0 37 0 37
Totalt 22027 100 1197 144 1341 24110 100 941 58 999
1 Angiven nettoranta i tabellerna Férfallostruktur &r hanférlig till swappar med negativt varde
2 Med hansyn tagen till backupfaciliteter om 2 mdkr som sakerstsller certifikatlanen
Refinansieringsrisk Den totala kreditrisken bedéms motsvara nedanstdende
Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering eller refinansiering tillgdngsposter i Rapport dver finansiell stallning:
av bolagets skulder eller verksamhet inte kan erhéllas i samma utstrack-
ning eller endast kan erhéllas till en betydligt hogre kostnad. Kreditrisk 2018-12-31 2017-12-31
Bolaget for kontinuerligt en dialog med befintliga och tilltankta [T — 60 29
finansiarer for att sékerstalla att erforderlig finansiering kan uppnas i T - a2 05
wlla Egr R ) _ Kassa och bank Q74 541
Under 2018 genomférdes refinansieringar om 13 268 mkr (1 676).
Totalt 1125 658

Hemfosas nettobel&ningsgrad per den 31december 2018 uppgick till
58,2 procent (57,1).

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

Den storsta motpartsrisken som Hemfosa-koncernen har ar att
hyresgasterna inte kan fullgéra sina hyresbetalningar enligt hyres-

kontrakten.
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Forfallostrukturen fér Hemfosas hyresfordringar férdelas enligt nedan
tabell:

Hyresfordringar 2018-12-31 2017-12-31
Ejforfallna hyresfordringar 1 0
Forfallna hyresfordringar 0-30 dgr 36 17
Forfallna hyresfordringar 30-90 dgr 6

Forfallna hyresfordringar > 90 dgr 25 5
Totalt 69 22

I enlighet med koncernens finanspolicy ar motparterna i samtliga finan-
siella transaktioner, inklusive placeringar p& bankkonton, banker och
kreditinstitut med en kreditrating om minst A- (S&P) eller Az (Moody's)
for svenska banker och minst A- (S&P) eller Aa3 (Moody's) fér utland-
ska banker.



Kapitalhantering
Hemfosas egna kapital uppgick per den 31 december 2018 till 13 276
mkr (17 807).

Arsstamman 2018 fattade beslut om en utdelning till stam- och pre-
ferensaktiedgarna med totalt 903 mkr (804) med kvartalsvis utbetal-
ning. Vid &rets utgéng hade mkr delats ut, resterande utdelning har
skuldférts i Rapport 6ver finansiell stallning.

Bolagets kapitalhantering p&verkas av riskbegransningar som styrel-
sen beslutat. Dessa ar att bel&ningsgraden ska uppgé till cirka 60 pro-
cent, rantetackningsgraden minst 2 génger och soliditeten minst 30
procent.

Under 2018 uppgick nettobeldningsgraden till 58,2 procent (57,)), rénte-
tackningsgraden till 3,3 ggr (3,6) och soliditeten till 35,4 procent (40, 4).

Overskottslikviditet ska placeras i likvida tillgdngar med l&g risk i
avvaktan p4 att medlen ska anvandas for investeringar. Likviditet skall
endast anvandas till extra amorteringar utéver plan om inga investe-
ringar eller férvarv planeras inom éverskadlig framtid.

Varken moderbolaget eller ndgot av dotterbolagen star under
externa kapitalkrav.

Utdelningen ska l&ngsiktigt uppga till 40 procent av utdelningsgrun-
dande resultat. Med utdelningsgrundande resultat avses férvaltnings-
resultat med avdrag for betald skatt och andel i joint ventures och
intressebolags resultat. Frén detta belopp avraknas férst utdelning for

preferensaktier, resterande belopp kan utdelas till stamaktiedgare.

Ovriga kortfristiga skulder

Koncernen

Mkr 2018-12-31 2017-12-31
Upplupna finansiella kostnader 58 65
Forutbetalda hyresintékter 318 524
Ovriga upplupna kostnader och

forutbetalda intakter 120 70
Leverantorskulder 36 53
Kortfristiga skulder som

ej ar rantebarande 444 298
Summa 977 1010

NOTER

Stillda sikerheter, eventualforpliktelser

och eventualtillgdngar

Som stalld sékerhet fér externa skulder fdrekommer pant i fastigheter,

pant i aktier samt pantiinterna reverser.

Koncernen
Mkr 2018-12-31
Stillda sakerheter

2017-12-31

| form av stdllda sékerheter fér egna skulder och avsdttningar

Fastighetsinteckningar 23760 27772
Andelar i koncernféretag 8807 11207
Summa stillda sikerheter 32567 38979
Eventualférpliktelser

Borgenséataganden for skulder

i joint ventures = 160
Garanti fér 8taganden i joint

ventures 6 24
Summa eventualférpliktelser 6 184
Moderbolaget

Mkr 2018-12-31 2017-12-31
Stallda sakerheter

| form av stallda sékerheter fér egna skulder och avsdttningar

Andelar i koncernféretag 3414 2660
Summa stillda sikerheter 3414 2660
Eventualfsrpliktelser

Borgensdtagande for skulder

i koncernféretag 13857 17 353
Garanti fér 8taganden i joint

ventures 6 24
Borgensédtagande for skulder i joint

ventures - 160
Summa eventualfsrpliktelser 13863 17537

Nirstdende

Sammanstillning 6ver nirstdendetransaktioner
Styrelseledaméterna och de ledande befattningshavarna har erhéllit
arvode fér sitt uppdrag, se not 5. Inga icke-kontanta erséttningar har

lamnats.

Koncernen
Koncernen adger andelar i joint ventures, se not 12. Per den 31 december
2018 hade koncernen inga borgensétaganden for skulder i joint ventures
(160). Koncernen hade per 31 december 2018 inga skulder (16) eller
fordringar (23) p& joint ventures.

Under 2018 har fakturering av koncerngemensamma tjanster skett till
bolag som efter utdelningen av Nyfosa inte langre ingar i koncernen.
Dessa intakter uppgar till 36 mkr och redovisas som Ovriga rérelsein-

takter i Rapport 6ver resultat och dvrigt totalresultat for koncernen.

Moderbolaget

Moderbolagets arvode fér centraladministrativa tjanster fr&n koncern-
foretag uppgick under &ret till 49 mkr (33). Inga évriga inkop har skett
mellan moderféretaget och dessa koncernféretag.
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NOTER

23 Specifikationer till kassaflédesanalyser

Koncernen Direkta och indirekta forvirv av forvaltningsfastigheter
Mkr 2018-12-31 2017-12-31  Mkr 2018-12-31 2017-12-31
Justering for poster som inte ingdri Férvarvade tillgéngar och skulder
kassafléde for den lspande verksamheten Forvaltningsfastigheter 5245 4975
Avskrivningar pa materiella Skattemassigt underskott 0 3
anléggningstillgangar ] W Rérelsefordringar 48 2
Resultatandel joint ventures 2 -548 Likvida medel " 29
Resu|tatande| frén intressebolag 22 -19 Summa tillgangar 5410 4302
Ovrigt -34 =
is::s‘:‘ail’;:set:;:::‘ni:‘;:::gir Kortfristiga rorelseskulder 108 4
verksamheten -9 -566  Summa avsittningar och skulder 108 41
Utbetald kopeskilling 5302 4261
Avgér: Likvida medel i den
forvarvade verksamheten -n7 -22
Paverkan p3 likvida medel 5185 4239
Avstimning av skulder hinférliga till finansieringsverksamheten
Ej kassaflddespaverkande férindringar
Valutakurs- Virde- Utdelning av
Mkr 2017-12-31 Kassaflode differens forindring Periodisering Nyfosa 2018-12-31
Réntebarande skulder 24033 3336 44 - -5 -5463 21944
Totalt 24033 3336 44 - -5 -5463 21944
Ej kassaflédespaverkande férindringar
Valutakurs- Virde-
Mkr 2016-12-31 Kassaflode differens forindring  Periodisering 2017-12-31
Rantebarande skulder 20 605 3552 -108 - -16 24033
Totalt 20 605 3552 -108 - -16 24033
Moderbolaget
Mkr 2018-12-31  2017-12-31
Justering for poster som inte ingdr i kassaflode for den I6pande verksamheten
Avskrivning p& materiella anlaggningstillgéngar 0 0
Utdelning frdn dotterbolag 550 897
Summa poster som inte ingar i kassaflodet for den Ipande verksamheten 550 897
Avstimning av skulder hinférliga till finansieringsverksamheten
Ejkassaflodespaverkande férindringar
Valutakurs- Virde-
Mkr 2017-12-31 Kassaflode differens forindring Periodisering  2018-12-31
Rantebarande skulder 3995 -845 = = = 3150
Totalt 3995 -845 - - - 3150
Ejkassaflédespdverkande fériandringar
Valutakurs- Virde-
Mkr 2016-12-31 Kassafléde differens forandring Periodisering 2017-12-31
Réantebarande skulder 2643 1352 = = = 3995
Totalt 2643 1352 - - - 3995
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Viktiga uppskattningar och bedémningar

NOTER

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

ciper 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 varde-
metoden. Vid sjunkande marknadsvarde kommer bolagets balans- och
resultatrakning paverkas negativt. Detta kan intraffa till foljd av bland
annat férsvagade konjunktur, stigande rantor, 6kade driftskostnader,
6kande vakanser samt andra fastighetsspecifika handelser.

Marknadsvardet av fastighetsportféljen bedéms av oberoende vélre-
nommerade externa varderingsféretag. Varderingen sker kvartalsvis och
fangar upp forandringar pa fastigheterna och marknaden som péverkar
fastigheternas varde. Genom att anvénda externa véarderingsféretag och
kontinuerligt uppdatera varderingarna bedémer Hemfosa att man har en

trovardig och rattvisande vardering av fastighetsbest&ndet.

Virdering av skatteméissiga underskott

Regelverken fér beskattningen av den typ av verksamhet som Hemfosa
bedriver ar komplicerade och omfattande sval vad avser inkomstbe-
skattning som vid mervérdes- eller fastighetsbeskattning och kan skilja
sig mellan olika jurisdiktioner. Domstolars tolkning och tillampning av
dessa regelverk férandras ocksé éver tid. Férandringar i dessa regler,
ellerirattsinstansernas tolkning av reglerna, kan pverka Hemfosas
resultat och stallning sval positivt som negativt. Frén tid till annan har
Hemfosa p&géende drenden och dialoger med Skatteverket i enskilda
beskattningsfrégor. Skatteverket fattar taxeringsbeslut som kan éver-
klagas och omprévas i férvaltningsdomstolarna. Aven reglerna fér
redovisning av skatter samt fastighetsbranschens tillampning av dessa
redovisningsregler ar komplexa. D& regelverken ar komplexa, Skatte-
verkets omprévningsmajligheter omfattande och rattsinstansernas tolk-
ning och prévning sker i flera steg kan det ta l&ng tid att f& den ratta till-

Aktier i koncernféretag

lampningen av lagstiftningen klarlagd i komplexa beskattningsfrégor.
Det kan innebéra att vidtagna atgarder eller genomférda transaktioner
som tidigare betraktats som till&tna enligt regelverken senare kan
komma att behéva omvérderas. Hemfosa féljer de lagar och den praxis
for beskattning som finns vid varje deklarationstillfalle. Hemfosas
bedémningar och berakningar inom skatteomrédet, och redovisningen
av dessa, omprovas vid varje rapporttillfalle.

Det stérsta skattemassiga underskottet finns i bolaget Hemfosa
Vuskt AB, som férvarvades 2015. Underskottet var vid férvarvet 3 666
mkr och uppgér per bokslutsdagen till 2989 mkr, vilket har varderats
till 616 mkr, motsvarande 20,6 procent.

Klassificering av forvirv

| redovisningsstandarden IFRS 3 framgér att forvary ska klassificeras som
rorelseférvary eller tillgdngsforvary. En individuell bedémning av férvar-
vets karaktar kravs for varje enskild transaktion. Fér samtliga &rets for-
varv har bedémningen varit att transaktionerna ar att betrakta som till-

géngsforvarv.

Preferensaktier

Villkoren fér Hemfosas preferensaktier innehéller ingen kontraktuell
betalningsforpliktelse d& bade utdelningar och aterkép bara kan géras
efter beslut av &rsstdmman eller annan bolagsstamma. Bolagets
bedémning ar att de emitterade preferensaktierna ska redovisas som

eget kapital.

Klassificering avandelari

Gardermoen Utvikling Campus AS

Hemfosa &ger majoriteten av aktierna i Gardermoen Campus Utvikling
AS, men har trots detta inte bestdmmande inflytande i vasentliga dgar-
frégor. Enligt aktiedgaravtalet kraver verksamhetsnara beslut enighet i
GCUs styrelse och de av styrelsen godkénda projektplanerna styr i
detalj framdrivande av projekten. Hemfosa har darfor klassificerat
andelarna i GCU som ett joint ventures i enlighet med IAS 28.

Mkr 2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid periodens borjan 5326 5258
Avyttringar -457 -5
Aktiedgartillskott 4486 73
Utdelning av Nyfosa -3845 =
Redovisat virde vid drets slut 5510 5326
Innehav i dotterforetag
Hemfosa Fastigheter AB:s direktagda och indirekt 4gda dotterbolag framgér nedan.

Antal aktier/ Bokfort varde
Direktdgda dotterbolag Orgnr Sate andelar Andel 2018-12-31
Hemfosa Sverige AB 556780-5816 Nacka 10 000 000 100% 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 Q6% 1146
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Indirekt dgda féretag

Antal aktier/

Bolagsnamn Org.nr. Site andelar Andel, %
Brochsgate 3 AS 813013282 Oslo 1 96%
Eskelin Pysaksintilaitos Oy 0681979-7 Abo 69258 99%
Farmannsveien 50 AS 916 932839 Oslo 100 96%
Feiring Eiendom AS 997 676 858 Oslo 1 96%
Fjorevegen ANS 886 393 962 Oslo 1 96%
Fredrikstad Eiendomsinvest AS 894 881852 Oslo 1000 96%
GC Helsehus AS 916345720 Oslo 3000 96%
GC Sykehus AS 91550 474 Oslo 300 96%
Gunnar Nilsens Gate 25 AS 913013 301 Oslo 1 96%
Hansagarden Eiendom AS 911908786 Oslo 100 96%
Hansaparkering AS 988237795 Oslo 1000 96%
Hemfosa Aborren 13 Fastighets AB 556688-0265 Nacka 1000 100%
Hemfosa Adjunkten 1 Fastighets AB 556688-0281 Nacka 1000 100%
Hemfosa Adler HoldCo AB 556848-8034 Nacka 500 100%
Hemfosa Adrian HoldCo AB 556837-4309 Nacka 500 100%
Hemfosa Alexander AB 556987-3937 Nacka 500 100%
Hemfosa Almby 13:772 Fastighets AB 556981-8817 Nacka 500 100%
Hemfosa Amelius Holmsund Fastighets AB 550020-1728 Nacka 500 100%
Hemfosa Atrecal 1 Fastighets AB 556344-6730 Nacka 1200 100%
Hemfosa Atrecal 2 Fastighets AB 556846-8432 Nacka 1000 100%
Hemfosa Atrecal 3 Fastighets AB 556789-9223 Nacka 1000 100%
Hemfosa Atrecal 4 Fastighets AB 556851-9556 Nacka 50000 100%
Hemfosa Atrecal 5 Fastighets AB 550035-5912 Nacka 50000 100%
Hemfosa Atrecal 6 Fastighets AB 559035-5904 Nacka 50000 100%
Hemfosa Atrecal Norr Fastighets AB 559031-2913 Nacka 50000 100%
Hemfosa Bakareboda 1162 Fastighets AB 556746-9845 Nacka 1000 100%
Hemfosa Barnfréken 1 Fastighets AB 559083-6192 Nacka 500 100%
Hemfosa Bastionen 28 Fastighets AB 556866-8296 Nacka 500 100%
Hemfosa Berga 6:489 Fastighets AB 556818-4682 Nacka 500 100%
Hemfosa Bjorsjo 421 Fastighets AB 556928-0505 Nacka 500 100%
Hemfosa Blyet 2 Fastighets AB 556968-9390 Nacka 500 100%
Hemfosa Bolanderna 5:2 KB 069682-6743 Nacka n/a 99%
Hemfosa Bremen 3 Fastighets AB 556761-8953 Nacka 1000 100%
Hemfosa Bryggaren 12 Fastighets AB 556820-8325 Nacka 50000 100%
Hemfosa Brynas 34:14 Fastighets AB 559002-3528 Nacka 500 100%
Hemfosa Bratabergen Fastighets AB 556811-5298 Nacka 100 000 100%
Hemfosa Byradirektoren 3 Fastighets AB 556044-1031 Nacka 50000 100%
Hemfosa Balgen 9 Fastighets AB 559101-4500 Nacka 500 100%
Hemfosa Dallas AB 556830-9396 Nacka 500 100%
Hemfosa Drift AS 917 826 692 Oslo 50000 96%
Hemfosa Dyrtorp 1:129 Fastighets AB 556989-0154 Nacka 50000 100%
Hemfosa Edsberg 10:60 Fastighets AB 559146-5181 Nacka 500 100%
Hemfosa Eken HoldCo AB 556828-8350 Nacka 500 100%
Hemfosa Eskilstuna AB 556866-3818 Nacka 500 100%
Hemfosa Falun AB 556594-911 Nacka 10000 100%
Hemfosa Finland GP Oy 2736620-5 Helsingfors 100 100%
Hemfosa Finland Holding 10y 2714778-2 Helsingfors 100 100%
Hemfosa Finland Holding 2 Oy 2714785-4 Helsingfors 100 100%
Hemfosa Finland Holding 3 Oy 2748729-3 Helsingfors 100 100%
Hemfosa Finland Holding 4 Oy 2772159-6 Helsingfors 100 100%
Hemfosa Finland Holding Ky 2375564-1 Helsingfors 0 100%
Hemfosa Finland Oy 2714789-7 Helsingfors 100 100%
Hemfosa Finland Red Oy 2714894-5 Helsingfors 100 100%
Hemfosa Fjarilen 22 Fastighets AB 559083-6234 Nacka 500 100%
Hemfosa Flogsta 47:1 Fastighets AB 556803-3517 Nacka 500 100%
Hemfosa Flugsvampen 7 Fastighets AB 556989-0147 Nacka 50000 100%
Hemfosa Flakten 13 Fastighets AB 556781-0337 Nacka 1000 100%
Hemfosa Forellen 19 Fastighets AB 556814-7945 Nacka 500 100%
Hemfosa Foss 12.24 Fastighets AB 556990-3346 Nacka 50000 100%
Hemfosa Fyrklévern AB 559162-3094 Stockholm 500 100%
Hemfosa Farsna Skola AB 556885-1199 Nacka 1000 100%
Hemfosa Forskolan 1 AB 559008-3621 Nacka 500 100%
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Antal aktier/

Bolagsnamn Org.nr. Site andelar Andel, %
Hemfosa Galliaden Fastighets AB 556721-0942 Nacka 30000 100%
Hemfosa Galliaden HoldCo AB 556723-2722 Nacka 5000 100%
Hemfosa Gamlestaden Fastighets AB 556866-3859 Nacka 500 100%
Hemfosa Grottan 7 Fastighets AB 556866-3792 Nacka 500 100%
Hemfosa Guldheden 8:11 Fastighets AB 556974-7883 Nacka 500 100%
Hemfosa Gastrike AB 556663-1676 Nacka 1000 100%
Hemfosa Gérvaln 1 Fastighets AB 556822-2508 Nacka 500 100%
Hemfosa Hagtornen 10 Fastighets AB 556992-0829 Nacka 50000 100%
Hemfosa Hallonet 1 Fastighets AB 559146-5389 Nacka 500 100%
Hemfosa Halmicum AB 559122-1493 Nacka 500 100%
Hemfosa Halmstad 6:48 Fastighets AB 556715-7481 Nacka 1000 100%
Hemfosa HanBa AB 556968-9259 Nacka 500 100%
Hemfosa Handlaren Fastighets AB 556869-3187 Nacka 1000 100%
Hemfosa Haren 15 HB 969687-0253 Vasterds n/a Q9%
Hemfosa Hille 2:144 Fastighets AB 559015-0735 Nacka 500 100%
Hemfosa Hov och Overnas Fastighets AB 556967-5951 Nacka 500 100%
Hemfosa Huddinge AB 556936-1180 Nacka 500 100%
Hemfosa Hultet 5 Fastighets AB 559146-5371 Nacka 500 100%
Hemfosa Hvitfeldt 22 Fastighets AB 556862-9884 Nacka 500 100%
Hemfosa Haftklammern 9 Fastighets AB 556818-1589 Nacka 1000 100%
Hemfosa Harnésand AB 556591-7126 Nacka 10000 100%
Hemfosa Harryda Fastigheter KB 969616-1224 Nacka n/a 100%
Hemfosa Hoder 7 HB 969687-0246 Vasterds n/a 9%
Hemfosa Hoga 2:152 Fastighets AB 556875-7636 Nacka 1000 100%
Hemfosa Héjden 2 Fastighets AB 556688-0273 Nacka 1000 100%
Hemfosa i Norrland Fastighets AB 556974-7776 Nacka 500 100%
Hemfosa Importen 4 Fastighets AB 556685-1233 Nacka 1000 100%
Hemfosa Innerstaden 1:267 Fastighets AB 559019-5532 Nacka 500 100%
Hemfosa Investerargruppen Fem AB 556749-6228 Nacka 1000 100%
Hemfosa Jakobsberg 2:2406 Fastighets AB 559079-8475 Nacka 50000 100%
Hemfosa Karlskrona 3:3 Fastighets AB 556817-1416 Nacka 50000 100%
Hemfosa Karolinen 2 Fastighets AB 556669-8394 Nacka 1000 100%
Hemfosa Koljan 9 Fastighets AB 556792-9715 Nacka 1000 100%
Hemfosa Kontorsskylten 7 Fastighets AB 550057-0999 Nacka 500 100%
Hemfosa Kristianstad 4:7 Fastighets AB 556970-6087 Nacka 500 100%
Hemfosa Kristianstad Fastighets AB 556608-9339 Nacka 1000 100%
Hemfosa Kungsangen 24:13 Fastighets AB 556950-2239 Nacka 500 100%
Hemfosa Kvarnporten AB 556654-7310 Nacka 1000 100%
Hemfosa Karreberg 3:172 Fastighets AB 556785-2487 Nacka 1000 100%
Hemfosa Lejonet 9 Fastighets AB 559080-3275 Nacka 50 000 100%
Hemfosa Life Science AB 556819-2842 Nacka 500 100%
Hemfosa Lyrestads Fastighets AB 556987-6799 Nacka 50000 100%
Hemfosa Lakaren 5 Fastighets AB 556989-0071 Nacka 50 000 100%
Hemfosa Larkan 10 HB 969687-0287 Skelleftes n/a 99%
Hemfosa Loten 6:6 Fastighets AB 556974-7768 Nacka 500 100%
Hemfosa Marieberg 5 KB 969684-6915 Stockholm n/a 100%
Hemfosa Marschen 1 Fastighets AB 556974-7909 Nacka 500 100%
Hemfosa Mekanikern 1 Fastighet AB 556866-8130 Nacka 500 100%
Hemfosa Mimer 7 Fastighets AB 559122-1477 Nacka 500 100%
Hemfosa Missionen 2 Fastighets AB 556981-8767 Nacka 500 100%
Hemfosa Misteln 13 Fastighets AB 556989-0055 nacka 50000 100%
Hemfosa Moga 1:116 Fastighets AB 556992-0795 Nacka 50000 100%
Hemfosa Mon 13 Fastighets AB 559132-9791 Nacka 500 100%
Hemfosa Morteln 1 Fastighets AB 559146-5348 Nacka 500 100%
Hemfosa Mosés 8:28 KB 969601-3805 Stockholm n/a 100%
Hemfosa Myrasvigen Fastighets AB 556989-0022 Nacka 50000 100%
Hemfosa Méllarp 1:57 Fastighets AB 550043-0533 Nacka 500 100%
Hemfosa Najaden Fastighets AB 556822-0759 Nacka 500 100%
Hemfosa Nannylund 1 Fastighets AB 556974-7792 Nacka 500 100%
Hemfosa Njord 32 Fastighets AB 556989-0063 Nacka 50000 100%
Hemfosa Nord AB 556971-2945 Nacka 500 100%
Hemfosa Nordstjarnan 1 Fastighets AB 556868-6710 Nacka 500 100%
Hemfosa Norr AB 559162-3136 Nacka 500 100%
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Antal aktier/

Bolagsnamn Org.nr. Site andelar Andel, %
Hemfosa Noshérningen 15 Fastighets AB 559012-0910 Nacka 500 100%
Hemfosa NRJ AB 559065-7721 Nacka 500 100%
Hemfosa NYAB1HoldCo AB 559138-8573 Nacka 500 100%
Hemfosa NYAB10 AB 559168-5887 Stockholm 50000 100%
Hemfosa NYAB 11 AB 559168-5903 Stockholm 50000 100%
Hemfosa NYAB12 AB 559168-5846 Stockholm 50000 100%
Hemfosa NYAB13 AB 559168-5861 Stockholm 50000 100%
Hemfosa NYAB 14 AB 559168-5960 Stockholm 50000 100%
Hemfosa NYAB15 AB 559168-5978 Stockholm 50000 100%
Hemfosa NYAB 16 AB 559168-5929 Stockholm 50000 100%
Hemfosa NYAB17 AB 559168-5945 Stockholm 50000 100%
Hemfosa NYAB18 AB 559168-5994 Stockholm 50000 100%
Hemfosa NYAB 2 HoldCo AB 559138-8565 Nacka 500 100%
Hemfosa NYAB 3 HoldCo AB 559138-8557 Nacka 500 100%
Hemfosa NYAB 6 AB 559162-3102 Nacka 500 100%
Hemfosa NYAB 7 AB 559162-3151 Nacka 500 100%
Hemfosa NYAB 8 AB 559162-3169 Nacka 500 100%
Hemfosa NYAB 9 AB 559168-5788 Stockholm 50000 100%
Hemfosa Nyby Fastighets AB 556974-7941 Nacka 500 100%
Hemfosa Nyckelén AB 559048-4720 Nacka 500 100%
Hemfosa Nodinge 38:25 Fastighets AB 556989-0048 Nacka 50000 100%
Hemfosa Orkestern 2 Fastighets AB 5565712105 Nacka 1000 100%
Hemfosa Pan 5 Fastighets AB 556971-2960 Nacka 500 100%
Hemfosa Presidenten 1 Fastighets AB 556688-0216 Nacka 1000 100%
Hemfosa Resecentrum 3 Fastighets AB 556692-8973 Nacka 1000 100%
Hemfosa Resecentrum 3 HoldCo AB 556971-2937 Nacka 500 100%
Hemfosa Rosenfinken 2 Fastighets AB 556902-7898 Nacka 500 100%
Hemfosa Rosenhall 1 Fastighets AB 556989-0030 Nacka 50000 100%
Hemfosa Rotebro 3:45 Fastighets AB 559146-5215 Nacka 500 100%
Hemfosa Roten 6 Fastighets AB 556974-7958 Nacka 500 100%
Hemfosa Rotstocken 2 Fastighets AB 559146-5330 Nacka 500 100%
Hemfosa Samuel 2 Fastighets AB 556720-6346 Nacka 2000 100%
Hemfosa Segerstad 4 Fastighets AB 559132-9809 Nacka 500 100%
Hemfosa Seminariet 6 Fastighets AB 556706-3382 Nacka 1000 100%
Hemfosa Signalisten Fastighets AB 556983-3931 Nacka 500 100%
Hemfosa Sigvald 6 Fastighets AB 556909-4757 Nacka 500 100%
Hemfosa Sikhjélma Fastighets AB 556858-1267 Nacka 500 100%
Hemfosa Simmersréd 1:4 Fastighets AB 556797-0107 Nacka 2000 100%
Hemfosa Sjobefalet AB 556743-5820 Nacka 1000 100%
Hemfosa Skolfastighet 1 AB 559009-9320 Nacka 1000 100%
Hemfosa Skolfastighet 2 AB 556960-2039 Nacka 1000 100%
Hemfosa Skolfastighet 3 AB 559016-0254 Nacka 1000 100%
Hemfosa Skolfastighet 4 AB 556961-7342 Nacka 1000 100%
Hemfosa Skolfastighet 5 AB 556983-7957 Nacka 1000 100%
Hemfosa Skolfastighet i Ldde AB 556791-1036 Nacka 1000 100%
Hemfosa Skolfastigheter i Parken AB 556766-4718 Nacka 1000 100%
Hemfosa Skrea 23:53 Fastighets AB 556842-6075 Nacka 1000 100%
Hemfosa Solbacken 10 Fastighets AB 556866-8320 Nacka 500 100%
Hemfosa Solen AB 556796-8408 Nacka 1000 100%
Hemfosa Solleftes AB 556598-3516 Nacka 10000 100%
Hemfosa Stjarnebo 1 Fastighets AB 556851-4417 Nacka 50000 100%
Hemfosa Stockholm AB 556740-9841 Nacka 1000000 100%
Hemfosa Storhagen 57:8 Fastighets AB 559015-0800 Nacka 500 100%
Hemfosa Satra108:21 Fastighets AB 556719-1480 Nacka 1000 100%
Hemfosa Séder 66:9 Fastighets AB 556962-4900 Nacka 500 100%
Hemfosa Séderbymalm 3:486 Fastighets AB 556688-0232 Nacka 1000 100%
Hemfosa Séderbymalm Fastighets AB 556822-0742 Nacka 500 100%
Hemfosa Tackan 9 Fastighets AB 556797-3051 Nacka 1000 100%
Hemfosa Tegelbruket Fastighets AB 556974-7917 Nacka 500 100%
Hemfosa Tordyveln 1 Fastighets AB 556974-7891 Nacka 500 100%
Hemfosa Transporten 2 Fastighets AB 556688-0257 Nacka 1000 100%
Hemfosa Tre Hogar 3 Fastighets AB 559008-3639 nacka 500 100%
Hemfosa Trivium HoldCo AB 556937-3748 Nacka 500 100%
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Antal aktier/

Bolagsnamn Org.nr. Site andelar Andel, %
Hemfosa Ullervad 14:19 Fastighets AB 556974-7925 Nacka 500 100%
Hemfosa Umedalenfastigheter AB 556695-4870 Nacka 1000 100%
Hemfosa Valbo Halsofastigheter AB 5567217913 Nacka 1000 100%
Hemfosa Vallentuna Mérby 118 KB 969601-2633 Stockholm n/a 100%
Hemfosa Vendelsé 3:1986 Fastighets AB 556845-2287 Nacka 500 100%
Hemfosa Vilunda 6:59 Fastighets AB 556814-7952 Nacka 500 100%
Hemfosa Vinbéret 1 Fastighets AB 559146-5322 Nacka 500 100%
Hemfosa Vindhjulet KB 969633-4367 Nacka n/a 100%
Hemfosa Vinguden 1 Fastighets AB 559146-5207 Nacka 500 100%
Hemfosa Vinkeljarnet 78 Fastighets AB 559146-5314 Nacka 500 100%
Hemfosa Vonco Fastighets AB 556761-9043 Nacka 1000 100%
Hemfosa Vulkanus 15 Fastighets AB 559007-6047 Nacka 50000 100%
Hemfosa Vanersborg Fastigheter KB 916848-9087 Nacka n/a 100%
Hemfosa Vast HoldCo AB 556987-3853 Nacka 500 100%
Hemfosa Vasternorrland Fastighets AB 556974-7966 Nacka 500 100%
Hemfosa Vasteras 1 Fastighets AB 556676-6464 Nacka 1000 100%
Hemfosa Vasterés 2 Fastighets AB 556676-6449 Nacka 1000 100%
Hemfosa Vasthagen 1 Fastighets AB 556959-1380 Nacka 1000 100%
Hemfosa Vastra Gotalandsregionen HoldCo AB 556937-3649 Nacka 500 100%
Hemfosa Akersberga Féretagsfastigheter AB 556508-3234 Nacka 1000 100%
Hemfosa Akersberga Féretagshus AB 556544-1994 Nacka 1000 100%
Hemfosa Akroken 1 Fastighets AB 556959-1372 Nacka 1000 100%
Hemfosa Orebro Norra Bro LSS AB 559070-2048 Nacka 500 100%
Hemfosa Ornen 4 Fastighets AB 556820-8333 Nacka 50000 100%
Hemfosa Ost AB 556990-6547 Nacka 500 100%
Hemfosa Osterskans 2 HB 916553-7540 Nacka n/a 50%
Jaerveien12 AS 998 360 897 Oslo 3000 96%
Jonas Lies Gate 20 AS 914718198 Oslo 1 96%
Kiinteisté Oy Helsingin Kivihaantie 7 2157484-7 Helsingfors 2500 100%
Kiinteisté Oy Helsingin Pajuniityntie 11 2100525-7 Helsingfors 8672 100%
Kiinteisté Oy Nihtisillankuja 6 07743632 Esbo 100 100%
Kiinteisté Oy Tampereen Sahkdkortteli 2445460-5 Abo 2500 100%
Kiinteisté Oy Tamteva 2445436-5 Abo 2500 100%
Kiinteistd Oy Virastotalo Brahe 2376268-1 Abo 2500 100%
Kiinteisté Oy Vitikka 1 1448061-5 Esbo 158 000 100%
Kommanditbolaget Hede 1:53 969674-7105 Nacka n/a 100%
Kunnskapsveien 55 AS 884038502 Oslo 10000 Q6%
Lillebaek AS 818 835 612 Oslo 100 96%
Lyn Parkering AS 996 440192 Oslo 100 Q6%
Myrdalsvegen 22 AS 886114672 Oslo 1 6%
Njegsavegen ANS 986 444 491 Oslo 1 Q6%
Oslo Kontorbygg Il AS 996284808 Oslo 10000 Q6%
Prins Chr. Augusts Pl. AS 914717 981 Oslo 1 96%
Quattro Eiendom AS 986 492 607 Oslo 800 96%
Ramberveien 9 AS 997 510844 Oslo 13394 96%
Ringstadbekk AS 985196109 Oslo 100 Q6%
Samhold AS 914884926 Oslo 50000 96%
Samhold Il AS 915595 251 Oslo 50000 Q6%
Samhold III AS 916 328 036 Oslo 50000 96%
Samhold IV AS 9131915 Oslo 13300 96%
Samhold V AS 920 320767 Oslo 50000 96%
Samhold VI AS 920 320805 Oslo 50000 96%
Samholderen | AS 915165974 Oslo 100 96%
Samholderen Il AS 992864206 Oslo 100 96%
Triga Eiendom AS 983714323 Oslo 300 96%
Tunsberghus Eiendom AS 893091122 Oslo 1 96%
Vogts gate AS 913013 395 Oslo 1 96%
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NOTER

Eget kapital

Férandringi antal

Forandringiantal  Kvotvirde, Férandringi

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 3l
Nyemission, stamaktier mars -14 Q782608 1 10
Nyemission, preferensaktier december -14 5000 000 1 5
Aktiesplit 2:1 maj -15 65720104 5000 000 0,5 =
Riktad emission, preferensaktier september -15 999999 0,5 1
Nyemission, stamaktier maj -16 26 288 041 05 12
Nyemission, stamaktier juni-18 10 000 000 05 5
Summa 167 728 249 10999999 0,5 89

Hemfosa har tva aktieslag; stamaktier och preferensaktier. Skillnaden
mellan aktieslagen bestériolika réstvarde samt olika ratt till bolagets

tillgdngar och vinst.

Stamaktien
Varje stamaktie berattigar till en rést till skillnad frdn preferensaktien
som beréttigar till en tiondels rést. Hemfosas stamaktie handlas under

kortnamnet "HEMF".

Preferensaktien

En preferensaktie ger en tiondels rést till skillnad fr&n stamaktien som
ger en rost per aktie. Preferensaktierna medfor foretradesratt framfor
stamaktierna till &rlig utdelning av 10 kronor per preferensaktie med
kvartalsvis utbetalning om 2,50 kronor per preferensaktie. Hemfosas
preferensaktie handlas under kortnamnet "HEMF PREF".

Utdelning

Hemfosas utdelningspolicy innebar att utdelningen 18ngsiktigt ska
uppga till 60 procent av det utdelningsgrundande resultatet. Med utdel-
ningsgrundande resultat avses forvaltningsresultat med avdrag for
betald skatt samt andel i joint ventures och intressebolags resultat. Frén
detta belopp avréknas forst utdelning for preferensaktier, resterande
belopp kan utdelas till stamaktiedgare. Det utdelningsgrundande resul-
tatet uppgick for 8ret till 1111 mkr. Styrelsen foreslar, for rakenskapséret
2018, att drsstdmman beslutar om utdelning till garna av stamaktier
med 2,40 kronor per stamaktie med utbetalning kvartalsvis om 0,60

Langfristigarantebarande skulder

L&ngfristiga rantebarande skulder forfaller till betalning enligt nedan:

Mkr 2018-12-31

2017-12-31

Mellan ett och fem &r 1009

200

Senare &n om fem &r - -
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kronor per stamaktie. Foreslagna avstamningsdagar ar 20 april, 10 juli
och 10 oktober 2019 samt 10 januari 2020. Vidare féreslér styrelsen att
&rsstamman beslutar om utdelning till &garna av preferensaktier med 10
kronor per preferensaktie med utbetalning kvartalsvis om 2,50 kronor
per preferensaktie med avstamningsdagar 10 juli och 10 oktober 2019
samt 10 januari och 10 april 2020. Féreslagen utdelning motsvarar 46
procent av det utdelningsgrundande resultatet fér 2018.

Styrelsens férslag till vinstdisposition

Fritt eget kapital, mkr 2018-12-31
Overkursfond 10829
Balanserat resultat -3 388
Arets resultat 549
Summa fritt eget kapital 7989
Till &rsstimmans forfogande stidende medel 7989
Till stamaktiedgare utdelas 2,40 kronor per

stamaktie, totalt 403
Till preferensaktieagare utdelas 10,00 kronor

per preferensaktie, totalt 110
Balanseras i ny rakning 7477
Summa 7 989




Nyfosa - Verksamhet som delats ut till aktiedgarna

Den13 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.
Preferensaktier i Hemfosa medférde inte ndgon ratt till aktier i Nyfosa.
Nyfosa delades ut och noterades p& Nasdaq Stockholm Large Cap
med férsta handelsdag den 23 november 2018.

Rapport éver resultat for Nyfosa

Mkr 2018’ 2017
Hyresintakter 924 870
Ovriga fastighetsintakter 4 161
Totalaintikter 929 1031
Fastighetskostnader -305 -285
Driftnetto 623 746
Centraladministration -45 -9
Ovriga rorelseintakter och kostnader -10 2
Andelijoint ventures resultat 358 380
Finansiella intakter och kostnader -112 -106
Férvaltningsresultat 781 1013
Vardeférandring fastigheter 790 376
Vardeférandring finansiella instrument -2 5
Arets resultat fore skatt 1570 1394
Skatt -163 -179
Arets resultat efter skatt 1407 1215
Resultat av utdelning av Nyfosa -1077 =
Resultat fran verksamhet som delats

ut till aktiedgarna 330 1215
Resultat per aktie frdn verksamhet som

delats ut till aktiedgarna, kr 1,39 6,89
1 Avser resultat till och med 22 november 2018.

Kassafléde for Nyfosa

Mkr 2018’ 2017
Kassafléde frén I6pande verksamhet 1155 477
Kassafléde fr&n investeringsverksamhet -2457 -1691
Kassafléde fré&n finansieringsverksamhet 2394 1121
Totalt kassaflode 1092 -93

1 Avser kassafldde 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 mark-
nadsvarde p8 férsta noteringsdagen, varvid skillnaden mellan redovi-
sat varde av Nyfosas nettotillgdngar och bérsvardet noteringsdagen
blir en resultateffekt. Till detta kommer resultatet frén Nyfosas verk-
samhet fram till utdelningstillfallet om 1407 mkr, vilket ger en total
resultatpéverkan p& &ret om 330 mkr. Totalt kassaflode frén avvecklad
verksamhet uppgick till 1092 mkr under &ret.

NOTER

I januari 2019 presenterade Hemfosa en uppdaterad strategi och
finansiella m&l for koncernen. Tillvaxtmélet &r att fastighetsbestan-
det ska vaxa till 50 mdkrinom fem &r samtidigt som det utdelnings-
bara resultatet per aktie ska 6ka med minst 10 procent per &r i snitt
under dessa fem &r.
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ARSREDOVISNINGENS UNDERTEC

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

redovisningsstandarder IFRS och ger en réttvisande bild av koncernens resultat och stallning . Arsredovisningnen har upprattats

i enlighet med god redovisingssed och ger en rattvisande bild av moderbolagets resultat och stallning. Forvaltningsberattelsen

ger en rattvisande dversikt 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.

Bengt Kjell

Styrelseordférande

Per-Ingemar Persson

Styrelseledamot
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REVISIONSBERATTELSE

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 koncernredovisning-
en fér Hemfosa Fastigheter AB (publ) fér &r 2018 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 54-63 och héllbarhetsrapporten
pé sidorna 31-42 samt sid 69. Bolagets &rsredovisning och koncernre-
dovisning ingér pé sidorna 31-42, 54-63, 67-108 i detta dokument.
Enligt v&r uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger enii alla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31decem-
ber 2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde for &ret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger enii alla vasentliga avseenden ratt-

visande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december

2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde for &ret enligt Inter-

national Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av
EU, och &rsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolags-
styrningsrapporten pé sidorna 54-63 och héllbarhetsrapporten p sid-
orna 31-42 samt sid 69. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med &rsre-
dovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrékningen for moderbolaget samt rapport dver totalresultat
och rapport dver finansiell stllning for koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om &rsredovisningen och koncern-

redovisningen ar forenliga med innehéllet i den kompletterande

Virdering av férvaltningsfastigheter

rapport 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 hariévrigt 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 tillrdckliga och &nda-

mélsenliga som grund fér véra uttalanden.

Sarskilt betydelsefullaomridden

Sarskilt betydelsefulla omréden fér revisionen &r de omréden som
enligt vér professionella bedémning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den
aktuella perioden. Dessa omréden behandlades inom ramen for 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

pé sid 84, 92-93 och 101i &rsredovisningen och koncernredovisningen fér detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning avomradet
Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till verk-
ligt varde. Det redovisade vardet uppgér till 36 049 mkr per den 31
december 2018, vilket utgor 96% av totala tillgéngar.

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

Givet férvaltningsfastigheternas vasentliga andel av koncernens
totala tillgédngar och det inslag av bedémningar och uppskattningar
som ingér i varderingsprocessen utgér detta ett sarskilt betydelse-
fullt omréde i vér revision.

Risken ar att det redovisade vardet pé& forvaltningsfastigheter
kan vara over- eller underskattat och att varje justering av vardet
direkt pverkar &rets resultat.

Hur omrddet har beaktats i revisionen
Vihar évervagt om den tillampade varderingsmetodiken ar rimlig
genom att jamféra 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-
stélla att indata som lamnas till de externa varderarna ar riktiga och
fullstandiga.

Vihar testat ett stickprov av de upprattade fastighetsvarderingarna.

Harvid har vi anvant aktuell marknadsdata frén externa kallor, sar-
skilt antaganden om direktavkastningskrav, diskonteringsrantor,
hyresnivéer och vakanser.

Vihar kontrollerat riktigheten i de upplysningar om férvaltnings-
fastigheterna som bolaget ldmnar i not 1,11 och 24 i &rsredovisningen,
sarskilt vad avser inslag av bedémningar samt tillampade nyckelan-

taganden.
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Hemfosa Fastigheter redovisar uppskjutna skattefordringar om 625
Mkr hanférliga till underskottsavdrag som férvantas kunna utnyttjas
mot framtida vinster.

Redovisningen av uppskjutna skattefordringar baseras p8 fore-
tagsledningens bedémning av storleken och timingen pé& framtida
beskattningsbara vinster samt tolkning av tillamplig skattelagstift-
ning. Fordringarnas véarde kan variera vasentligt om andra antagan-
den an de av bolaget anvanda appliceras vid uppskattningen av
framtida vinster och méjligheterna 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 pverkar &rets resultat.

Virdering av uppskjutna skatteskulder

Véra revisionsdtgarder p& detta omréde inkluderade att vi testade
anvanda principer och integriteten i koncernens modell fér att
prognosticera framtida vinster. Vijamférde dven anvénda nyckelan-
taganden (s&som hyresintéakter, driftskostnader, kostnader for fast-
ighetsadministration och utgifter fér investeringar) i berakningen
mot affarsplaner och vi beaktade bolagets historiska férmaga att
genomféra s&dana 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 ocksd om den av koncernen lamnade tillaggsin-
formationeninot1, 9,18 och 24 uppfyller kraven i relevanta redovis-

ningsstandarder.

Se not1Vasentliga redovisningsprincier, not 9 Inkomstskatter, not 17 Uppskjuten skatteskuld/fordran och not 24 Viktiga uppskattningar och

bedémningar pa sidorna 83, 91, 95 och 101 &rsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning avomradet

Koncernen redovisar uppskjutna skatteskulder om 1860 Mkr han-
forliga till temporara skillnader mellan skattemassiga och bokforda
varden pé forvaltningsfastigheter. Sattet att redovisa uppskjutna
skatteskulder i fastighetsforvaltande bolag kan avvika vasentligt
fr&n hur s&dana redovisas i andra branscher. De ackumulerade tem-
poréra skillnaderna kan vara stora dé& fastigheter i regel férvarvas
indirekt genom férvarv av andelar i fastighetsférvaltande bolag.
Detta innebar att koncernen 6vertar séljarens skatteméassiga varden
vilka ofta ar betydligt lagre an koncernens férvarvspris for fastig-
heterna. Metod fér berékning av uppskjutna skatteskulder vid indi-
rekta forvarv av férvaltningsfastigheter varierar beroende p8, bland
annat, om fastighetsforvarven klassificerats som tillg&ngsforvary
eller som rorelseférvarvy.

Risken ar att bokférda vardet p& koncernens uppskjutna skatte-
skuld kan vara éver- eller underskattat och att justering av vardet

direkt paverkar &rets resultat.

Redovisning och presentation av utdelningen av Nyfosa

Hur omrddet har beaktatsirevisionen

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

Viutvarderade ocks& om den av koncernen lamnade tillaggsinfor-
mationen inot1,9,18 och 24 uppfyller kraven i relevanta redovisnings-

standarder.

Se not 1Vasentliga redovisningsprinciper och not 28 Nyfosa - Verksamhet som delats ut pa sidorna 81 och 107 i &rsredovisningen och

koncernredovisningen foér detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

I november 2018 delade moderbolaget ut Nyfosa AB med dotter-
bolag till aktiedgarna. Givet att verksamheten inom Nyfosa utgjorde
en betydande del av Hemfosa Fastigheter-koncernen s& har trans-
aktionen i koncernredovisningen redovisats som avvecklad verk-
samhet i enlighet med IFRS 5 och utdelningen har redovisats i enlig-
het med IFRIC17. | korthet innebéar detta att det resultat som avser
Nyfosa fér 2018 respektive 2017 har redovisats pé en rad i koncer-
nens resultatrakning innefattande saval rérelsens resultat som reali-
sationsresultatet. Resultatrdkningen avseende Nyfosa framgér av
not 28 i 8rsredovisningen. Resultatet hanforligt till den utdelade
verksamheten uppgick under 2018 till 330 Mkr varav 1407 Mkr
avser rorelsens resultat och -1077 Mkr avs&g realisationsforlusten
som uppkom vid utdelningstidpunkten.

Givet transaktionens vasentlighet och de betydande redovis-
ningsmassiga konsekvenser som den medfér har vi beddmt transak-

tionen som ett sarskilt betydelsefullt omré&de i revisionen.
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Hur omradet har beaktatsirevisionen
['v&r revision har vi granskat utdelningen och berakningen av reali-
sationsforlusten.

Vihar aven utvarderat hur tillg&ngar, skulder, intakter och kostna-
der har férdelats mellan kvarvarande och avvecklad verksamhet. Vi
har genomfért granskningsdtgarder fér omrakningen av jamforelse-
siffror i resultatrakningen samt tillhérande forandringar i tillaggs-
upplysningarna.

Vihar ocks8 kontrollerat den information och de uppllysningari
&rsredovisningen osm léamnas om transaktionen och dess redovis-
ningsmassiga konsekvenser och bedémt om de i allt vasentligt mot-
svarar de upplysningar som ska lamnas f6r koncernen enligt IFRS 5

och fér moderbolaget enligt &rsredovisningslagen



Annan information &n drsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehéller &ven annan information an &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen och &terfinns p& sidorna 1-53,
64-66,110-124. Det 4r styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for den andra informationen.

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

| samband med var revision av &rsredovisningen och koncernredo-
visningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras
ovan och évervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar ofér-
enlig med &rsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgéng beaktar vi aven den kunskap vii dvrigt inhdmtat under
revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt 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. Vi har inget att
rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktsrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
&rsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas 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 direktéren ansvarar aven fér den interna kontroll som de
beddémer ar nodvandig 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 fér bedémningen av
bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De upp-
lyser, nar s& ar tillampligt, om forhéllanden som kan péverka forméagan
att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och
verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med verk-
samheten ellerinte har négot realistiskt alternativ till att géra n&dgot
av detta.

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

rapportering.

Revisorns ansvar

Véra mél &r att uppné& en rimlig grad av sdkerhet om huruvida &rsredo-

visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéller ndgra

vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag, och att [amna en revisionsberattelse som inneh8ller véra utta-
landen. Rimlig sékerhet 4r en h6g grad av sékerhet, men ar ingen

garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i

Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en

s&dan finns. Felaktigheter kan uppst& p& grund av oegentligheter eller

misstag och anses vara véasentliga om de enskilt eller tillsammans rimli-
gen kan forvantas péverka 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 instéllning under hela revisionen.
Dessutom:

- identifierar och bedémer viriskerna for vasentliga felaktigheter i &rs-
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

folid av oegentligheter &r hdgre an fér 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 férstdelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse fér var revision fér att utforma granskningsat-
garder 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 direktérens uppskatt-
ningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar vienslutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
&rsredovisningen och koncernredovisningen. Vidrar ocksé en slut-
sats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser
eller forhéllanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méste vi i revisionsberattel-
sen fasta uppmarksamheten pd upplysningarna i &rsredovisningen
och koncernredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om s&dana upplysningar &r otillréckliga, modifiera uttalandet om &rs-
redovisningen och koncernredovisningen. Véra slutsatser baseras p&
de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet fér revisionsberat-
telsen. 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 &rsredovisningen 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 gora ett uttalande avseende koncernredovis-
ningen. Viansvarar for styrning, évervakning och utférande av kon-

cernrevisionen. Viar ensamt ansvariga for véra uttalanden.

Viméaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi méste ocksé infor-
mera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som viidentifierat.

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 péverka vart oberoende,
samt i tillampliga fall tillhérande motétgarder.

Av de omrdden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi vilka
av dessa omréden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
&rsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfér utgor de
for revisionen sarskilt betydelsefulla omrédena. Vibeskriver dessa
omréden i revisionsberattelsen sdvida inte lagar eller andra forfatt-
ningar férhindrar upplysning om fragan.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden
Utdver var revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen har
viaven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktérens
férvaltning for Hemfosa Fastigheter AB fér &r 2018 samt av férslaget 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 for uttalanden
Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i forhéllande till moderbolaget och koncernen enligt god revisors-
sed i Sverige och hari dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och anda-

mélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar
detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ar utformad s& att bokféringen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontroll-
eras pé ett betryggande satt.

Verkstallande direktoren 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 fér att medelsforvaltningen ska skotas pé ett

betryggande satt.

Revisorns ansvar

Véart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta 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 aktie-
bolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég 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 &r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder

vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning
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under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa revi-
sionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pé var professionella bedémning med utgdngspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pé
s&dana &tgarder, omradden och férhéllanden som ar vasentliga for verk-
samheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild bety-
delse for bolagets situation. Vi g&rigenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra forhéllanden som ar
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller férlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med aktie-

bolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten pé sid-
orna 54-63 och for att den ar upprattad i enlighet med &rsredovis-
ningslagen.

Va&r granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att v&r 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 for 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 férenliga med &rsredovisningens
och koncernredovisningens évriga delar samt ar i 6verensstammelse

med &rsredovisningslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hillbarhetsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret fér hallbarhetsrapporten pé sidorna
31-42 samt sid 69 och for att den ar upprattad i enlighet med &rsredo-
visningslagen. V&r granskning har skett enligt FAR:s rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade héllbarhetsrapporten.
Detta innebar att var granskning av hallbarhetsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jdmfért med den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vianser att denna gransk-
ning ger oss tillracklig grund for vart uttalande.
En héllbarhetsrapport har upprattats.

KPMG AB, Box 382,101 27, Stockholm, uts8gs till Hemfosa Fastigheter ABs
revisor av bolagsstdmman den 18 april 2018. KPMG AB eller revisorer
verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2013.

Stockholm den 27 mars 2019

KPMG AB

Peter Dahllof

Auktor[serad revisor
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Ombygg-  Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Hagtornen 10 Skola Alvsborgsgatan 4 Borés 1967,1984 1967,008 1415
Karreberg 3:172 Skola Atranstigen 1 Falkenberg 2010 2010 397
Skrea 23:53 Skola Brunekullevagen 2 Falkenberg 2012 2014 2097
Njord 32 Skola Parkgatan 49 Falképing 1980 2012 613
Bjorsjo 42:1 Skola Pukslagarvagen 20 Gavle 1983,1994 - 3391
Satra 108:23 Skola Folkparksvagen 9 Gavle 2009 - 498
Guldheden 8:11 Skola Reutersgatan 2C Goteborg 1992 1995 10 600
Séderby 2:772 Skola Kulfdngsgatan 5 Haninge 1979, 2015 - 1321
Séderbymalm 3:481 Skola Marinens Vag 30 Haninge 1991 1991 14796
Séderbymalm 3:482 Skola Marinens Vag 30 Haninge 1999 1999 12364
Vendelsé 3:1986 Skola Norrbyvagen 104 Haninge 2012 - 4057
Batteriet 6 Skola Regulatorvagen 11 Huddinge 1993,2003, - 3819

2014

Grankotten 1 Skola Gamla Dalarévagen 6 Huddinge 2017 - 1430
Lunnaren 1 Skola Lunnarevagen 1 Huddinge 2018 - 4800 T
Adelstenen 6 Skola Universitetshacken 1 Harnésand - - 25430
Akvilejan 4 Skola Brannavagen 29 Harndsand 1972 2002 1339
Aland 221 Skola Aland 650 Harnssand 1989 2015 3658
Bondsjs 2:312 Skola Slattervagen 3 Harnssand 1954 2009 2807
Bondsjo 2:338 Skola Daghemsvagen 2 Harndsand 1976 20m 653
Brunne 12:18 Skola Brunne 135 Harnssand 1989 1989 2906
Eleven1 Skola Gymnastikgatan 4 Harnssand 1966 2010 3606
Geresta l Skola Rosenbacksallen 39 Harnésand 1998 201 10 392
Hopparen 1 Skola Murbergsvagen 25 Harnssand 1950 1979 884
Hérnan 2 Skola Sehlstedtsvagen 1 Harndsand 1985 1991 753
Inspektorn 11 Skola Brunnshusgatan 18 Harnssand 1903 2010 24087
Lararen1 Skola Kastellgatan 35 Harnssand 1955 1979 3953
Oxen 1 Skola Skoldgatan 1 Harndsand 1968 2005 805
Prylen1 Skola Skolgrand 2 Harnssand 1968 2003 829
Seminariet 16 Skola G&nsviksvagen 1 Harnssand 1870 - 951
Solen 15 Skola Sédra Vagen 22 Harnésand 1895,1979 1979 10 869
Stenhammar 1:223 Skola Tjadervagen 114 Harnésand 1994 1994 1139
Stenhammar 1:224 Skola Koltrastvagen 171 Harndsand 1981 1981 242
Vangsta 1:102 Skola Trumpetgatan 50 Harnssand 1976 1993 830
Vastansjo 1:41 Skola Folketshusv. 7 Harnssand 1963 2014 327
Vastansjo 1:86 Skola Folketshusvagen 9 Harndsand 1971 2008 3742
Kullbackstorp 2:268 Skola Kvarnbacken 2 Harryda 1988,1992 - 9759
Jakobsberg 2:2838 Skola Stuterivagen 41 Jarfalla 2016 - 1186
Frimuraren 8 Skola Guldsmedsgrand 3 Karlskrona 1890 1982 2205
Karlskrona 3:3 Skola Arenavagen 1-11 Karlskrona 1972 2004 30846
Blyet 2 Skola Gruvgéngen 4 Karlstad 2015 - 7 620 T
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Ombygg-  Uthyrbar Tomt-

Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Hunden 12 Skola Gotgatan 4 Kristianstad 1955, 2013 - 6001
Léddekdpinge 23:26 Skola Kunskapsvagen 1 Kavlinge 201 - 3000
Lejonet 9 Skola Enoch Thulins Vag 1 Landskrona 1953 2005 N464 T
Innerstaden 1:267 Skola Folkparksgatan 15 Motala 1945 - 1200
Lannersta 1:123 Skola Lannerstavagen 1 Nacka 1998, 2013 - 3055 T
Menséattra 28:8 Skola Kallangsvagen 1 Nacka 1997, 2015 - 562
Solsidan 13:1 Skola Vinbarsvagen 1 Nacka 1972, 2015 - 550 T
Biotiten 1 Skola Balders Bage 2 Norrtalje 2012 - 3087
Edsberg 10:60 Skola Kvarnskogsvagen 2 Sollentuna 2005 - 813
Hallonet 1 Skola Mullevagen 3 Sollentuna 2001 - 900
Hultet 5 Skola Lenalundsvagen 20 Sollentuna 1984 - 397
Morteln 1 Skola Silverbacksvagen 1 Sollentuna 2006 - 2015
Rotebro 3:45 Skola Faltvagen 3 Sollentuna 1971 1990 760
Rotstocken 2 Skola Karleksbacken 3 Sollentuna - - 2899
Vinbaret 1 Skola Réavgardsvagen 15 Sollentuna 1983 - 397
Vindfénget 4 Skola Vibyasen 14 Sollentuna 1996, 2015 - 780 T
Vinguden 1 Skola Kornettvagen 44 Sollentuna - - 2445
Vinkeljarnet 78 Skola Malungsvagen 145 Sollentuna 1973 - 1059
Stenung 3:84,106:7 Skola Kyrkvagen 1 Stenungsund 1954 - 2000
Barnfroken 1 Skola Ellen Keys Gata 2 Stockholm 1978 1978 4399 T
Grasks 1 Skola Edagrand 7 Stockholm 2015 - 1085 T
Haftklammern 9 Skola Alndtorget 1-3 Stockholm 1960 2015 1649
Mimer 7 Skola Hagagatan 23A Stockholm 1967 2015 6805
Ovader 2 Skola Gosta Ekmans vag 7 Stockholm 2016 2016 1138 T
Vattenfallet 16 Skola Ostersundsgatan 3 Stockholm 1960 2015 3559
Akroken 1 Skola Holmgatan 10 Sundsvall 1870, 1920, 2009 26 416

1933,1997,

2001, 2005,

2009
Roten 6 Skola Tallrotsgatan 2 Sundsvall 1952 2004 3000
Vasthagen1 Skola Universitetsallén 26 Sundsvall 1916, 1986 2012 13028
Noshérningen 15 Skola Nysattravagen 21 Sédertalje 1958 2017 6492
Navern 1 Skola Glaciargatan 6 Umed 2016 - 1600
Teatern 5 Skola Aktorgrand 28 Umed 1930 1998 3455
Teatern 6 Skola Aktérgrand 29-31 Umed 1930 1996 5297
Teatern 8 Skola Aktrisgrand 14 Umed 1998 1998 1765
Flogsta 47:1 Skola Ekeby Bruk 35 Uppsala 1960 1990 16 522
Niklasberg 2 Skola Repslagarvagen 9 Vénersborg 1916, 1970, 2012 8030

2008, 201
Niklasberg 3 Skola Regementsgatan 13 Vénersborg 1916 2010 5167
Ostra Ekedal 1:100 Skola Ostra Ekedalsvagen 2 Varmdé 1994, 2015 - 580
Folkets Park 3 Skola Hemdalsvagen 3 Vasteras 1950 1982 2200
Gaslyset 2 Skola Lysgrand 1 Vasteras 1990 1990 2573
Handyxan 1 Skola Frejagatan 17 Vasteras 1997 - 820
Rosenfinken 2 Skola Lévhagsgatan 2 Vasteras 1973 2015 1598 T
Flakten 13 Skola Alegatan 15 Vaxjo 1979.1989 2010. 201 2880
Segerstad 4 Skola Segerstadsvagen 7 Vaxjo 1990 2015 1375
Handlaren 1 Skola Silverdalsgatan 2 Almhult 2003 2014 1670
Almby 13:772 Skola Braxenviagen 3 Orebro 2012 - 2 476
Missionen 2 Skola Astadalsvagen 4 Orebro 2010 - 2861
Mos3s 8:28 Skola Bodekullsvagen 14 Orebro 1994 - 2740
Berga 6:489 Skola Luffarbacken 5 Ostersker 1985 1985 218
Runé 7:162 Skola Nasvagen 15 Osteraker 1998 1998 6080
Rund 7:163 Skola Nasvagen 17 Ostersker 1988 1988 4573
Totalt 90 st 410 751

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018



KL OFFENTLIGA KONTOR

FASTIGHETSFORTECKNING

Ombygg-  Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ritt
Vulkanus 15 Kontor Fabriksgatan 14 Boras 1945 1945 10 466
Viljan 2 Kontor Kungsgatan 13 Eskilstuna 1976 1976 9162
Trasten 7 Kontor Viktoriagatan 6 Filipstad 1985 1985 2528
Othem Stenhuggaren 2 Kontor Kronbrunnsgatan 8 Gotland 1983 - 531
Borgmastaren 4 Kontor Dalavagen 8 Hagfors 1962 1980 4917
Halmstad 6:48 Kontor Ernst Wigforss Plats 1 Halmstad 1929/1970 1989/2015 5982
Osterskans 2 Kontor Skansgatan la Halmstad 1987 1987 8999
Rudan 5 Kontor Bredgatan 3 Halmstad 1891 1912 917
Sankt Nikolaus 19 Kontor Slottsgatan 2 Halmstad 1943/1959 1957/1959 6731
Slottet 4 Kontor Sédra Vagen 5 Halmstad 1978/1978 1978/1978 5670
Svartmunken 1 Kontor Norra Kallegatan 4a Halmstad 1980/1980 1980/1980 8114
Séderbymalm 3:486 Kontor Rudsjéterrassen 2 Haninge 1988 1988 22826
Grottan 7 Kontor Kullgatan 5 Hudiksvall 1978 1990 7 816
Adjunkten 1 Kontor Backgrand 18 Harnésand 1962 1998 5452
Folkskolan 3 Kontor Brunnshusgatan 4 Harnssand 1912 2010 5971
Hovsjorden 7,9 Kontor Rosenbacksallén 18E Harnésand 1919 1994 9 561
Juristen 6 Kontor Nybrogatan 15B Harnssand 1865 1994 718
On 2:41 Kontor Officersgrand 1 Harnssand 1940 1940 29 614
Radhuset 6 Kontor Norra Kyrkogatan 3 Harnssand 1959 1970 2821
Vinstocken 2 Kontor Norra Kyrkogatan 2 Harnssand 1955 2000 2904
Jakobsberg 2:2406 Kontor Hastskovagen 88 Jarfalla 1950 2001 4505
Plommonet 3 Kontor Erik Dahlbergsvagen 32a Karlshamn 1961 1961 2099
Adlersten 59 Kontor Stenbergsgrand 8 Karlskrona 1984 1984 3403
Rigen 50 Kontor Vastra Vittusgatan 4 Karlskrona 1992 1992 10 819
Sparre 3 Kontor Drottninggatan 18a Karlskrona 1920 1966 1454
Stumholmen 2:1, 2:21 Kontor Bastionsgatan 18 Karlskrona 1750 1990 4103
Wattrang 21 Kontor Stenbergsgrand 3 Karlskrona 1954/1984 1954/1984 10 037
Bryggaren 12 Kontor Vé&xnasgatan 5A Karlstad 1955 1967 12003
Karolinen 2 Kontor V&xnasgatan 10 Karlstad 1978 1978 47 371
Mataren 3 Kontor Bryggaregatan 11 Karlstad 1986 1986 6175
Sédra Kasern 2 Kontor Vastra Storgatan 51L Kristianstad 1790 - 26170
Uroxen 15 Kontor Kungsgatan 30 Kristinehamn 1975 1975 6 950
Hede 1:53 Kontor Kraftvagen 3 Kungsbacka 1500 1979 4635
Spiggen 4 Kontor Kungsgatan 5 Luled 1981 2008 6506 T
Haren 15 Kontor Kungsgatan 35B Luled 1970 2004 7728
Viljaren 10 Kontor Kungsvagen 69 Mijslby 1984 1984 4362
Importen 4 Kontor Tegelangsgatan 13 Norrképing 1930, 1929, 1989-1990 20693

1950, 1991
Presidenten 1 Kontor Slottsgatan 78 Norrképing 1975 1975 35837
Johannishus 1:19 Kontor Lockagardsvagen 11 Ronneby 1900 1990 104
Skedom 21:1, 21:4 Kontor Skedom 107-109 Sollefted 1957 1990 2500
Tackan 9 Kontor Bygdevagen 18 Sollentuna 1971,2013 2015 5938
Fjarilen 22 Kontor Turingegatan 24 Sédertalje 1984 1998 5558
Forellen 19 Kontor Bollmora Torg 1-3 Tyresé 1965 1967 7 995
Bastionen 28 Kontor Bastiongatan 40 Uddevalla 1950 2007 6980
Hvitfeldt 22 Kontor Bagges Grand 1 Uddevalla 1980 2013 10 071
Vilunda 6:59 Kontor Drabantvagen 11, Dragonvé-  Upplands 1972 1972 5658
gen 86-90 Vasby

Bolanderna 5:2 Kontor Bolandsgatan 16a Uppsala 1975 1980 7387
Vallentuna-Mérby 1:118 Kontor Fabriksvagen 1A Vallentuna 1981 1981 2787
Mon 13 Kontor Karlsdalsgatan 2 Varnamo 1983 2003 1976
Leal5 Kontor Stora Gatan 58 Vasterés 1972 1972 16 049
Slottstradgéarden 2 Kontor Slottsstigen 2 Vasterds 1961 1961 9725
Sigurd 5 Kontor Sigurdsgatan 21 Vasteras 1991 1991 13264
Sigvald 6 Kontor Sigurdsgatan 9 Vasterds 1875,1936 1937 3643
Nordstjarnan 1 Kontor Kronobergsgatan 18-20 Vaxjo 1971/2000 2010 6129
Vindhjulet 3 Kontor Tunnlandsgatan 1 Orebro 1970 1970 19 415
Totalt 55 st 508130
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S Y KOMMERSIELLA KONTOR

Ombygg-  Uthyrbar Tomt-

Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Bataljonen 14 Kontor Regementsvagen 16 Falun 1500 1965 618
Falun 8:9 Kontor Kaserngdrden1 Falun 1909 1929 34867
Kvarnberget 1:6 Kontor Pelle Bergs Backe 3 Falun 1977 1977 12536
Gamlestaden 2:10 Kontor Kullagergatan 18 Géteborg 1929 2003 3154
Gamlestaden 2:5 Kontor Kullagergatan 18 Goéteborg 1910 1929 21697
Hojden 2 Kontor Bergdds Vag 6 Hallsberg 1984 1984 3228
Koljan 9 Kontor Kungsgatan 12 Halmstad 1937/1965 1954/1965 4430
Séderbymalm 3:462 Kontor Rudsjéterrassen 1 Haninge 1983 1983 52268
Kornet 2 Kontor Jarnvéagsgatan 1 Hassleholm 1966 1966 3698
Kristianstad 4:7 Kontor Kockumsgatan 6 Kristianstad 1904, 1906, 1929, 1940 14 348

1940
Botulf 4 Kontor Hultgrensgatan 4 Képing 1969 1969 3065
Hermelinen 15 Kontor Kungsgatan 27 Luled 1952 2004 7562
Byrédirektdren 3 Kontor Von Troils Vag 1 Malmé 1974, 2013 1974 13910 T
Orkestern 2 Kontor Folkborgsvagen 23 Norrképing ~ 1977,1986 1989 3931
Larkan 10 Kontor Storgatan 50 Skellefted 1930 2015 5407
Marieberg 5 Kontor Skénsbergsvagen 3 Sundsvall 1979 2014 7298
Pan 5 Kontor Bankgatan 10 Sundsvall 1889 2014 5145
Hoder 7 Kontor Storgatan 59 Umed 1890 2000 10197
Kungsangen 12 Kontor Pilgatan 8A Vasteras 1947 1991 9750
Samuel 1 Kontor Sigurdsgatan 20 Vasterds 1920 1985 6735
Totalt 20 st 223844

Ombygg-  Uthyrbar Tomt-

Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Hoppet 6 Rattsvasende Solgatan 1 Alingsés 1957,1974, 1978 7 354

1992
Tigern 4 Rattsvasende Oscarsgatan 6 Alingsas 1899 1958 2843
Abborren 13 Rattsvasende Kungsgatan 42 Avesta 1974 1974 5581
Sparven 1 Rattsvasende Garnisonsgatan 6B Boden 1930 2014 7 953
lllern 4 Rattsvasende Riksvagen 19 Bracke 1984 1984 435
Boken 12 Rattsvasende Bjorkvagen 2 Eksjé 1958 1960 2350
Nannylund 1 Rattsvasende Mosstegsgatan 2 Eksjo 2009 2009 6222
Vipan 14 Rattsvasende Nygatan 4 Eskilstuna 1958 1958 8541
Lansmannen 1 Rattsvasende Tradgardsgatan 41 Falképing 1973 1973 3998
Alkan1 Rattsvasende Kvarngatan 2 Gallivare 1993 1993 4530
Beckasinen 11 Rattsvasende Kvarngatan 3 Gallivare 1983 2013 3548
Gjutaren 6 Rattsvasende Norra Kyrkogatan 17A Hudiksvall 1975 2014 6226
Duvan 2 Rattsvasende Storgatan 2 Harnssand 1971 1993 6535
Hantverkaren 1 Rattsvasende Varmlandsvagen 25 Karlskoga 1983 1983 6890
Ornen 4 Rattsvasende Kungsgatan 11 Karlstad 1869 1997 6194
Hjorten 1 Rattsvasende Djulégatan 26 Katrineholm 1984 1984 4917
Finkan 7 Rattsvasende Konduktérsgatan 2 Kiruna 1974 1974 5598
Fangelset 5 Rattsvasende Gétgatan 1 Kristianstad 1952 1952 5777
Kristianstad 4:45 Rattsvasende Ostra Kaserngatan 1 Kristianstad 1976 1976 1no41
Kyrkokvarteret 11 Rattsvasende Prastgatan 6 Lindesberg 1981 1981 5784
Norra Ljungkullen 7 Rattsvasende Sédra Torggatan 1 Ljungby 1979 - 5338
Von Conow 57 Rattsvasende Sjélbodgatan 6-8 Malmad 1984 1984 6890
Mekanikern 1 Rattsvasende Borasvagen 50 Mark 1957 1957 2314
Ingenjéren 6 Rattsvasende Jarnvagsparken 1 Motala 1974 1974 6871
Vakten 1 Rattsvasende Sédergatan 1 Nassj6 1985, 1996, 1985 2634

2008
Venus 11 Rattsvasende Slottsgatan 5 Oskarshamn 1955 1955 4535
Brunnsgérden 6 Rattsvasende Brannavagen 9 Skellefted 1955 2012 1999
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Ombygg-  Uthyrbar Tomt-

Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ritt
Masen 21 Rattsvasende Strandgatan 47 Skellefted 1975 1990 8795
Larkan 8 Rattsvasende Hagestavagen 2 Sollefted 1975 1975 5250
Transporten 2 Rattsvasende Tingsvagen 7 Sollentuna 1980 2000 16 815
Bremen 3 Rattsvasende Tegeluddsvagen 1 Stockholm 1963/ 2006 2006 21174
Samuel 2 Rattsvasende Sigurdsgatan 22 Vasterds 2008 2008 7141
Idre 5:114 Rattsvasende Byvéagen 34 Alvdalen 1988 1988 256
Ungern 6 Rattsvasende Nytorgsgatan 1A Ornskéldsvik 1972 1986 6009
Totalt 34 st 208 338

IKZEd viRD/OMSORG

Ombygg-  Uthyrbar Tomt-

Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Nédinge 38:25 Vérd Klockarevagen 14 Ale 1985 - 1094
Karlsborg 4:1 Omsorg Karlsborg 1 Aneby 1990 - 679
Norrénge 3:72 Vérd Norréngevégen 114 Bollnas 1965 - 3300
Osterbsle 2:13 Vard Osterbéle 9031 Bollnas 1964 - 1000
Buskaker 24:2 Vérd Tunavéagen 246 Borlange 1927 - 540
Gropen 1:2 Vérd Tunavéagen 240 Borlange 1849 - 530
Hansgérdarna 8:9 Vard Hansgérdarna 50a Borlange 1940/2014 - 784
Pusselbo 2:19 Vérd Heduddsvagen 20 Borlange 1900 - 600
Misteln 13 Vérd Angsgatan 3 Essunga 1985 1985 1778
Arstad 9:40 Vérd Smeagérdsvagen 5 Falkenberg ~ 1963/1980 - 131
Lakaren 5 Vérd Sankt Olofsgatan 8 Falképing 1948/2003 2003 3320
Réne 1:9, Hassjo 1:3 Vérd Grolanda Hagalund 1 Falképing 1930 - 150
Betaren 4 Omsorg Profilvagen 8 Finspang 1973 1973 1991
Harstorp 3:366 Omsorg Harstorpsvagen 13 Finspang 1972 1995 2880
Ostermalm 1:12 Omsorg Sédra Storangsvagen 50 Finspang 1950/ 1960/ - 8510
1994

Tegelbruket 3 Omsorg Ostermalmsvagen 55 Finsp&ng 2003 2003 3275
Dyrtorp 1:129 Omsorg Havestensvagen ba Fargelanda 1977 2013 6979
Garde Nygérds 1:68, Garde Omsorg Garde Brunnraudvéagen 2 Gotland 1967,1985/85 - 1015
Kulde 1:37

Lilla Haggvik 1:1 Omsorg Haggvik Gamla Grums 1920/1930 2016/2017 497

Prastgarden 3a

Barrebacken 6:1 Vérd Barrebacken 3 Gullspéng 1969 - 400
Kalltorp 2:63, 2:93 Vard Stiftelsen Kalltorp 2 Gullspéng 1954/2009 - 220
Solbacken 1:5 Vérd Solbacken 5 Gullspéng 1981 - 150
Brynas 34:14 Omsorg Atlasgatan 9c Gavle 1929 1929 645
Hille 2:144 Omsorg Ovre Hattmursvagen 4 Gavle 2017 2017 476
Holmsund 8:5 Omsorg Normarksvagen 3 Gavle 2016 2018 395
Markheden 4:45, 4:.46 Vard Backvagen 5 Gavle 2009 - 1986
Satra 108:21 Vérd Folkparksvagen 5 Gavle 2009 - 1784
Séder 66:9 Omsorg Sédra Centralgatan 19a Gavle 2016 - 6785
Storhagen 57:8 Omsorg Transtréket 54 Gavle 2017 2017 476
Tuve 15:90 Vérd Karrdalsvagen 42 Goteborg 1925 - 299
Guttorp 1:34, 1:44 Omsorg Mariedalsvagen 17 Gétene 1929 2016, 2017 390
Tuna 2:70 Vérd Bryggargatan 8 Hallstahammar 1977 - 571
Jalkarbyn 132:68 Vérd Vintervagen 37 Hedemora 1976 - 175
Jalkarbyn 132:77 Vérd Vintervagen 39 Hedemora 1991 - 250
Jalkarbyn 132:80, 132:81 Vérd Angersteinvagen 54 Hedemora 1991 - 250
Vikmanshyttan 3:2 Vérd Bjorkallén 1 Hedemora 1741/1973 - 1900
Méllarp 1:57 Vérd Rallaregatan 61 Helsingborg - - 570
Flugsvampen 7 Vérd Horsbyvagen 16a Herrljunga 1978/1999 1999 2866
Aland 1:91 Omsorg Némndemansvagen 4A Harnésand 1948 2008 2765
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Ombygg-  Uthyrbar Tomt-

Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Brunne 12:21 Omsorg Brunne 157 Harnsésand 1993 201 2923
Fastlandet 2:84 Omsorg Hospitalsgatan 12 Harnésand 1845/1862/ 2015 12 477

1950/ 1971/

1980/ 1988
Hacken 13 Omsorg Kallvagen 10 Harnsésand 1996 1996 787
Hogsjs-Dal 2:90 Omsorg Halledalsvagen 53 Harnssand 1970 1970 3510
On 2:58 Omsorg Volontarvagen 39 Harnssand 1992 1992 5727
On 2:63 Omsorg Rosenbacksallen 15 A Harnssand 1963 1963 5141
Orren12 Omsorg Institutgatan 16 B Harnssand 1980 1991 238
Ségen 10 Omsorg Kiérningsgatan 20 Harndsand 1955 1998 755
Skolan 1 Omsorg Norra Ringvagen 23 Harnésand 1947 1968 7 291
Slandan 12 Omsorg Brannavagen 67 Harnssand 1970 1985 5634
Venus 7 Omsorg Lénegrensgatan 2 &8 Vérsta- Harndsand 1950 1991 2055

gatan 9, Vérstagatan 7

Brotschen 10, 11 Vard P A Perssons Gata 6 Hassleholm 1900/1955 - 380
Brotschen 9,12 Vard P A Perssons Gata Hassleholm 1910/1973 - 2100
Ljusbadet 1 Vérd Terapivagen 3 Hassleholm  1973/1980 - 415
Svarven 4,5 Vard Chuckvagen 3 Hassleholm 1987 - 572
Tormestorp 31:1 Vard Garnvagen 5 Hassleholm 1996 - 250
Torsjo 1:33 Omsorg Torsjé 2871 Hassleholm 1948 2017 834
Tyringemadlla 1:11 Vérd Méllegatan 3 Hassleholm 1999 - 337
Gunnarp 5:42, 5:10 Vérd Gunnarp Jeppatorpet 125 Hoéor 1982 - 330
Bakareboda 1:162 Omsorg Servicevagen | Karlskrona 1960 2006 2125
Stjarnebo 1 Vérd Danboms Vag 2A Kinda 1953 - 7 640
Asphult 24:1,24:3 Vard Oravagen 197 Kristianstad ~ 1981/2000 - 2172
Tom 2:28 Vérd Tomvagen 49 Kungsbacka 1930 - 272
Lunna 1:22 Vard Gésslunda Lunna Gard 1 Lidkdping 1856, 1974, - 250

2003
Tre Hégar 3 Omsorg Tre Hégars Vag 3 Lund 2017 2017 1360
Lyrestads Klockarbol 5:39 Omsorg Sjétorpsvagen 2 Mariestad 1958 1992 4284
Tordyveln 1 Vérd Britenvagen 4 Mariestad 1984 2014 888
Ullervad 14:19 Omsorg Ullervadsvagen 4A Mariestad 1963/201 201 7 315
Foss 12:24 Vard Centrumvégen 34 Munkedal 1980/2007 2007 1917
Norbergsby 14:101 Vérd Linnévagen 29 Norberg 1965 - 315
Norbergsby 7:60 Vérd Linnévagen 2a Norberg 1750/1800- - 606

1826/2010
Spannarhyttan 2:7 Vard Spannarhyttan 12 Norberg 1883 - 415
Visseltofta 21:1, 2:4, 3:54 Omsorg Grims Vag 12 Osby 1991,1993 - 883
Visseltofta 4:7 Omsorg Visseltofta 1369 Osby 1990 - 446
Farnebo Prastgérd 1:28 Vérd Gardsbovagen 18a Sala 1955 - 288
Salbohed 1:3 Vérd Kopparbergsvagen 31 Sala 1980 - 3716
Férmannen 7 Omsorg Odengatan 26 Sandviken 1930 2016 408
Kila 3.7 Omsorg Kampavall Kila 4 Skovde 2015/2016 - 194
Risingsbo Herrgard 1 Vérd Herrgardsvagen 4 Smedjebacken 1750/2000 - 1320
Marschen 1 Omsorg Ra&danvagen 27 Sollentuna 2006 - 4308
Héga 2:152 Vérd Stora Vagen 2 Stenungsund 2013 1138
Gérvaln 1 Vérd Branningevagen 2 Stockholm 1966 2007 3619 T
Kontorsskylten 7 Vard Frostviksgatan 1 Stockholm 1971, 2014 5955 T
Seminariet 6 Omsorg Seminarievagen 10A Strangnas 1904, 2008- 14 045

1980 2010
Roten 9 Omsorg Tomtegrand 5 A-C Sundsvall 1993 1993 4369
Sksle 1:17 Omsorg Skoélevagen 15 Sundsvall 1985 1985 6006
Moga 1:116 Vard Klockaregatan 3 Svenljunga 1950, 1965 1995, 2016 6837
Boberg 4:10 Vard Boberg 9 Sater 1900/2001 - 500
Klaringe 4:2 Vérd Klaringe 214 Tierp 1922 2013 310
Sérby 1:34 Vard Sérby Sérgarden 17 Téreboda 1930/1980 - 150
Fjallraven 15 Vérd Myrasvagen 6 Uddevalla 1972 2015 4386 T
R3ane 1:16 Vard Réane 250 Uddevalla 1990 - 251
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Ombygg-  Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ritt
Rosenhall 1 Vard Osterled 2 Uddevalla 1972 2012 16160
Solbacken 10 Vérd Silentzvagen 6 Uddevalla 1980 2000 1790
Simmersréd 1:4 Vérd Villebergsvagen 28 Uddevalla 2014 - 1424
Teatern 7 Omsorg Rampljusallén 20 Umed 1930, 1996 1998 5765
Gamla Uppsala 94:6 Omsorg Topeliusgatan 18 Uppsala 20m - 5677
Granome 1:13 Vérd Granome 61 Uppsala 1993/1997 - 813
Hov 4:2, 5:2 Omsorg Hov 57 Uppsala 1972,2013 - 1147
Kungsangen 24:13 Aldreboende Kungsgatan 91 Uppsala 2016 - 5578
Léten 6:6 Omsorg Ferlinsgatan 31B Uppsala 201 - 1568
Norrvissjé 1:24 Vard Norrvissjo 154 Uppsala 1960 - 480
Overnas 2:17 Omsorg Overnas 32 Uppsala 1954,1980, - 1600

1990

Skeberga 4:3 Vérd Skeberga 55 Uppsala 1969 - 530
Niklasberg 15 Vérd Regementsgatan 19 Vénersborg 1979 2010 305
Niklasberg 13 Vérd Regementsgatan 11 Vénersborg 1929 - 1597
Harkie 1:99 Omsorg Harkievagen 24 Vasterds 1950 2016 615
Nyckeldn 1:51 Omsorg Bjérkbackavagen 1 Vasteras - - 651
Alvkarleby 2:2 Vard Alvkarledvagen 4a Alvkarleby 1930 - 700
Hagern 4 Vard Gammelvagen 12 Alvsbyn 1950 - 196
Norra Bro 5:26 Omsorg Norra Bro 340a Orebro - - 487
Gimo 11:97 Vard Vattmyren 321 Osthammar 1983 - 172
Totalt 111 st 251285
S1[31[H9 OVRIGA FASTIGHETER

Ombygg-  Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Balgen 9 Lager Skandiagatan 11 Arboga 2006 2006 18 983
Fastlandet 2:90 Fritid Murbergsvagen 1 Harnssand 1960 1960 1575
Torget 1 Ovrigt Stora Torget 2 Harnssand 1863 1984 798
Dahlberg 31-33, 52, 60, 61 Mark Hoégabergsgatan Karlskrona - - o]
Resecentrum 3 Mark Stationsgatan 7 Skévde - - 0
Remsle 13:64 Lager Nipan 1 Sollefted 1941 2000 29 321
Vik 1:36 Mark - Vingaker - - ¢}
Signalisten 11 Mark Signalistgatan 4 Vasteras - - 0 T
Signalisten 12 Lager Signalistgatan 4 Vasterds 1990 1990 6658
Vasteras 1:199 Garage - Vasterés - - 6] T
Sigurd 6 Mark Sigurdsgatan 21 Vasteras - - 0
Sigvald 5 Mark Sigurdsgatan 21 Vasteras - - o]
Handlaren 4 Mark Danska vagen 120 Almhult - - 0
Totalt 13 st 57 335
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NORGE
SKOLA

Ombygg-  Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsdr area, kvm ratt
Fredrikstad-423/159-160, Skola Stadion 2 Fredrikstad 1948, 1995, 1989, 30503
164-165,171-173 1999,2003, 1995,201
2007,2009
201
Skedsmo-24/89 Skola Kunnskapsveien 55 Skedsmo 1972,1977, - 27135
1986,1992,
2003
Totalt 2 st 57 638
MECE
I3 OFFENTLIGA KONTOR
Ombygg-  Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ritt
Kalfarveien 78 Kontor Kalfarveien 78 Bergen 1964 2002-2010 8252
Myrdalsvegen 22 Kontor Myrdalsvegen 22 Bergen 2007 - 6008
Wilbergjordet 1 Kontor Wilbergjordet 1 Fredrikstad =~ 2003 - 6139
Njesavegen 2 Kontor Njesavegen 2 Leikanger 2004 - 5881
Moss-2/1431,1482,1484, Kontor Vogts gate 17 Moss 1993 - 10 652
1486, 1489, 2261
Oslo-225/261 Kontor Sannergata 2 Oslo 2003 - 20087
Jeerveien 12 Kontor Jeerveien 12 Sandnes 1969/1982 2017 2922
Korsgata 5 Kontor Korsgata 5 Sarpsborg 1957 2008 2269
Sandesundsveien 3 Kontor Sandesundsveien 3 Sarpsborg 1973/201 201 5180
Fjerevegen 20 Kontor Fjerevegen 20 Sogndal 2001 - 2590
Farmannsveien 50 A Kontor Anton Jenssens Gate 11 Tensberg 1898 1991 3661
Farmannsveien 50 B Kontor Anton Jenssens Gate 7 Tensberg 1991 - 2302
Farmannsveien 50 D Kontor Anton Jenssens Gate 5 Tensberg 1995 = 6550
Farmannsveien 50 E Kontor Anton Jenssens Gate 3 Tensberg 1995 - 1436
Farmannsveien 50 F Kontor Anton Jenssens Gate 8 Tonsberg 2003 - 5137
Farmannsveien 50 | Kontor Anton Jenssens Gate 4 Tensberg 2006 - 4598
Rambergveien 9 Kontor Rambergveien 9 Tensberg 2004 2015 10 875
Olav Trygvasons gate 4 Kontor Olav Trygvasons gate 4 Tensberg 1916/1990 2004, 8184
2015-2016
Totalt 18 st Nn2723
Ombygg-  Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Farmannsveien 50 K Kontor Anton Jenssens Gate 1 Tensberg 1999 - 3394
Rambergveien 5 Kontor Rambergveien 5 Tensberg 1965 - 1224
Totalt 2 st 4618

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018



FASTIGHETSFORTECKNING

Ombygg-  Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Fredrikstad-300/1542 Rattsvasende Gunnar Nielsens Gate 25 Fredrikstad 1992 - 4370
Fredrikstad-300/210 Rattsvasende Brochs Gate 3 Fredrikstad 1976 1994-96 3868
Moss-2/2837 Rattsvasende Prins Christian Augusts Moss 2004 - 4525

Plass 3-7
Skedsmo-83/748 Rattsvasende Jonas Lies Gate 20-28 Skedsmo 1990, 2009 - 12 660
Farmannsveien 50 C Rattsvasende Anton Jenssens Gate 9 Tensberg 1994 - 2051
Totalt 5 st 27 474
| NORGE R7GUIGITMILE

Ombygg-  Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ritt
Bergen-122/610 Omsorg Bjergeveien 316 Bergen 2004 - 603
Bergen-18/348 Omsorg Fredlundsveien 45 Bergen 2013 - 735
Bergen-38/140 Omsorg Steinsvikvegen 89 Bergen 1967,1983, 1987 495

1987
Ringstabekkveien 105 Omsorg Ringstabekkveien 105 Baerum 1924 2014 4010
Bemlo-12/17,12/20 Omsorg Feeravagen 2 Bomlo 2005 - 825
Bomlo-123/72 Omsorg Motorsportvegen 7 Bomlo 1992 - 591
Arnesvegen 23 Vard Arnesvegen 23 Eidsvoll 1984-1990  1999-2006 15000
Karmey-5/34 Omsorg Slettatunet 10 Karmegy 2008 - 1022
Mandal-123/5,123/16 Omsorg Daleveien 274 Mandal 1957 - 650
Mandal-99/229 Omsorg Lausteheia Mandal 2003 - 590
Os-54/765 Omsorg Industrivegen 111 Os 2009 - 1044
Ringerike-38/217 Omsorg Trygstadveien 1 Ringerike 2000 - 789
Ringerike-87/571 Omsorg Hovsmarkveien Ringerike 2010 - 782
Skedsmo-31/314 Omsorg Elvengveien 14 Skedsmo 2006 - 1167
Strand-16/344 Omsorg Kvednanesvegen 74 Strand 2008 - 1128
Ullensaker-136/158 Vérd Ragnar Strems Veg 10 Ullensaker 2018 - 30225
Ullensaker-136/160 Vard Ragnar Strems Veg 4, 6, 8 Ullensaker 2018 - 8762
Totalt 17 st 68 418
(LT3 GVRIGA FASTIGHETER

Ombygg-  Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Fjellmagasinet Garage Kalfarveien 72 Bergen 1947,1968, 2005- [0}

1974 2010

Kalfarveien 72 Lager Kalfarveien 72 Bergen 1899 2010 2077
Kalfarveien 76 Restaurang Kalfarveien 76 Bergen 1918 2005- 2400

2006
Kalfarveien 82 Lager Kalfarveien 82 Bergen 1959 2004 21125
Sandesundsveien 5-7 Mark Sandesundsveien 5 Sarpsborg - - 0
Farmannsveien 50 Sam Garage Anton Jenssens Gate 13 Tonsberg 1929/2003 - 6]
Totalt 6 st 25602
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FINLANI
| FINLAND LT

Ombygg-  Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Pajuniityntie 11 Skola Pajuniityntie 11 Helsinki 1969 2002 17 730
Akerlundinkatu 5 Skola Akerlundinkatu 5 Tampere 1972 2009 7 438
Totalt 2 st 25168

[ETTVIT) OFFENTLIGA KONTOR

Ombygg-  Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsdr area, kvm ratt
Nihtisillankuja 6 Lager Nihtisillankuja 6 Espoo 1975 - 4884
Hatanpaan valtatie 36 Kontor Hatanpaan valtatie 36 Tampere 2003 - 12 919
Linnankatu 23 Kontor Linnankatu 23 Turku 1989 2016 6863
Totalt 3 st 24666
{LIELTY KOMMERSIELLA KONTOR

Ombygg-  Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Kivihaantie 7 Kontor Kivihaantie 7 Helsinki 1972 2006 19 431
Totalt 1st 19 431

Ombygg-  Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsér area, kvm ratt
Vitikka 1 Rattsvasende Vitikka 1 Espoo 1979 - 35402
Kummatinkatu 6 Rattsvasende Kummatinkatu 6 Raahe 2003 - 6855
Totalt 2 st 42257
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Avkastning pa eget kapital

Resultat for en rullande tolvménaders period i
relation till genomsnittligt eget kapital under
delérsperioden.

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 hélla fastigheten igdng, sdsom driftskostnader,
underhéllskostnader 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 forhéllande 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 férvaltningsfastigheter

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 6vriga 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 foljas
av borsnoterade bolag inom EU.

IFRS

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

Kassaflode fran denl6pande
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 p8 bank vid periodens utgéng i relation till
fastigheternas verkliga varde i rapport éver
finansiell stéllning. Nettobel&ningsgraden 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 jamforbarhet med andra fastighetsbolag.

Preferenskapital
Preferensaktiens emissionskurs multiplicerat
med antalet preferensaktier.

Resultat per stamaktie fére utspadning
Periodens resultat, reducerat med preferensakti-
ernas foretradesratt till utdelning for perioden, i
relation till vagt genomsnittligt antal stamaktier.

Resultat per stamaktie efter utspadning
Periodens resultat, reducerat med preferensakti-
ernas foretradesratt till utdelning for perioden, i
relation till vagt genomsnittligt antal stamaktier
inklusive potentiella stamaktier.

Rénteswap

Avtal mellan tvé parter om byte av rantevillkor p&
|&n i samma valuta. Bytet innebar att den ena par-
ten f&r byta sin rérliga 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 l&ngivaren betalar
enrorligranta upp till en i forvag bestamd rante-
nivé. Avsikten med ett rantetak ar att reducera
ranterisken.

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

ORDLISTA

Rintetidckningsgrad’

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 stér for minst
70 procent av hyresintakterna.

Skuldsattningsgrad
Réantebarande 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 nettotillgéngarnas verkliga varde i ett
langsiktigt perspektiv. Tillgadngar och skulderi
Rapport over finansiell stallning som inte bedéms
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.

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

Tomtratt

Ratten att nyttja och obegransat 6verlata en
fastighet utan att 4ga den. Avyttring av tomtratt
omfattas av samma regelverk som vid avyttring
av fastighet som innehas med aganderatt.

Utdelningsbart resultat

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

Overskottsgrad'

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

ERSSTEMMA

Ordinarie drsstamma for aktiedagarna i Hemfosa
Fastigheter AB (publ) kommer att hallas onsdagen den
7 maj 2019 klockan 14:00 pa Berns, Kammarsalen,
Berzelii park, Stockholm.

Anmilan
Aktiedgare som onskar delta vid drsstamman ska

- dels vara inford i den av Euroclear Sweden AB forda
aktieboken tisdagen den 30 april 2019,

- dels anmala sitt deltagande i stamman senast tisdagen
den 30 april 2019. Anmalan ska ske skriftligen per post
till: Hemfosa Fastigheter AB (publ),), c/o Euroclear
Sweden AB, "Arsstamma 2019”, Box 191,101 23 Stockholm,
eller per telefon 08-402 92 96. Vid anmélan ska uppges
namn, person- eller organisationsnummer, adress och
telefonnummer samt eventuellt medféljande antal bitra-
den (dock hogst tva).

Deltagande i stimman
Aktiedgare som |&tit forvaltarregistrera sina aktier méste,
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 tisdagen den 30
april 2019. Det innebér att aktiedgaren i god tid fore denna
dag méste underréatta 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 p8 ovanstdende adress. Ett
fullmaktsformular finns att ladda ner fr&n bolagets hemsida,
www.Hemfosa.se. Aktiedgare kan inte pd 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 p8 &rsstamman halls
tillgangliga p& bolaget webbplats under minst tre veckor
fore stamman.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

Delérsrapport januari - mars 2019
Arsstamma 2019

Del&rsrapport januari - juni 2019
Del&rsrapport januari - september 2019

Bokslutskommuniké 2019

Peter Anderson
CFO
Telefon 070-690 65 75

peteranderson@hemfosa.se

7 maj 2019
7 maj 2019
16 juli 2019
25 oktober 2019
14 februari 2020

Bengt Kjell
Styrelseordférande
Telefon 070-594 53 98

info@hemfosa.se







Hemfosa Fastigheter AB

Telefon: 08-448 04 80
Bescksadress: Hastholmsvagen 28

Postadress: Box 2020, 131 02 Nacka
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