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Bolaget | korthet

BAKGRUND

Hemfosa grundadesijuni 2009 av ett erfaret team,
under ledning av Jens Engwall, med gedigen bakgrund
fran transaktionsintensiva och virdeskapande fastig-
hetsbolag.

AFFARSIDE
Hemfosa ska dga, utveckla och forvalta fastigheter med
tydligt inslag av samhillsfinansierade hyresgister,

vilket genererar en langsiktig, hég och stabil avkastning,

samt skapa virde genom att aktivt deltaitransaktions-
marknaden.

STRATEGI
Hemfosa skalangsiktigt skapa hég och stabil tillvixt
med ett starkt kassaflode genom att:

» utveckla och foridla fastighetsbestandet

« skapa och bibehalla langsiktiga hyresgistrelationer
genom marknadsorienterad och professionell fastig-
hetsférvaltning

Hemfosa ska vara aktivitransaktionsmarknaden for att:

« skapa tillvixt
» maximera avkastning i férhallande till risk, samt

» generera transaktionsvinster

Handelser

Hemfosa forvarvar tillsammans med
fastighetsbolaget Sagax fastighetsbo-
laget DK Properties (senare Séderport

Under en exekutiv auktion
férvarvas nio fastigheter,

Fastighetsvarde inklusive
fastigheter i delagda bolag.

18,5mdr

Overgripande mal
» Hemfosa ska leverera hogst totalavkastning bland no-
terades svenska fastighetsbolag, 6ver en femarsperiod

Tillvéxtmal
» Hemfosa ska 6ka eget kapital till 10 mdr 6ver en fem-
arsperiod

Finansiella mal
« Soliditeten skalangsiktigt uppga till minst 30 procent

- Rinteteckningsgraden ska langsiktigt uppga till
minst 150 procent

Utdelningspolicy

» Utdelningen ska langsiktigt uppga till 60 procent av
forvaltningsresultatet exklusive resultatandel i joint
ventures och efter avdrag for betald skatt

I april 2011 begars Kefren Properties Hemfosa etablerar

IX i konkurs. Hemfosa ar storsta

ytterligare fyra forvalt-

Fastigheter AB) med industri och
lagerfastigheter i Stockholmsomradet
till ett varde av cirka tre mdr.

Hemfosa képer Landic Fran Lantméannen
VI, 44 fastigheter for

cirka 2,4 mdr.

om cirka 152 tusen kvm till
ett varde av cirka 1,8 mdr,

fran Landic VIIs konkursbo.

Fastigheter férvarvas 42
butiks- och industrifastighe-

ter om cirka 135 tusen kvm pa
40 orter spridda dver landet.

koépare under den exekutiva

ningskontor; i Géteborg,

auktionen, forvarvar 42 fastigheter

for totalt cirka 2,3 mdr. Sundsvall.

Hemfosa leder ett
konsortium som kdéper
Saabs fabrikslokaler i
Trollh&ttan, ett bestand om
cirka 500 tusen kvm.

Hemfosa képer Landic VI,
57 kontorsfastigheter om
totalt cirka 300 tusen kvm
med ndrmare halften av
hyresgésternainom
rattsvasendet.

Karlstad, Vasteras och



KOMBINERAR FORVALTNING MED
TRANSAKTIONER

Hemfosa Fastigheter ir ett svenskt fastighetsbolag med
tva huvudomraden for sin verksamhet. Vi arbetar dels
med langsiktig férvaltning och utveckling av fastighe-
ter, dels med att forvirva och silja fastigheter. Genom
vart sitt att arbeta skapar vi ett balanserat fastighetsbe-
stand som ger stabil och hég avkastning, vilket i sin tur
gor att vi kan utveckla och forddla d&nnu fler fastigheter.

HOG SERVICENIVA OCH KREATIVA LOSNINGAR
Hemfosa ska vara en ansvarsfull och lyh6rd hyresviard
som erbjuder sina kunder god service och hog kvalitet.
For oss dr det viktigt att vara ndra de féretag och andra
verksamheter som hyr vara lokaler. Manga av Hem-
fosas fastigheter rymmer idag nagon form av offentlig
verksamhet, sdsom skolor, forskoleverksamhet, vard
och vardboenden eller rittsvisende. Ovriga fastigheter
bestar framfor allt av kontorslokaler i tillvixtkommu-
ner och logistik- eller lagerlokaler vid transportknut-
punkter runt omilandet. Det betyder att vi valt ett fatal
omraden dir vi ser stabila intédkter och dir vi vill bli bast
- en kunnig och aktiv partner for vara hyresgister att
véxa och utvecklas med.

SPECIALISTER PA FORVARV OCH FORSALJNING
Hemfosa ir en aktiv aktor pa transaktionsmarknaden
som lopande stélls infér spinnande och unika afférs-
mdjligheter och har en flexibel organisation som moj-
liggor snabba, stora och ofta komplexa forvérv. Bolaget
utvirderar och omstrukturerar kontinuerligt sitt totala
fastighetsbestand for att bedéma om det finns behov av
eller majlighet till intressanta forvirv eller avyttringar.
Det kan vara fastigheter som inte ger den avkastning
som man vill uppna eller inte anses passa in vad géller
geografi eller kategori. En del av dessa fastigheter
kommer fran forvirv av en storre fastighetsportfolj och
kan séljas vidare i sin helhet eller i mindre delar, vid ett
tillfille eller i flera omgangar.

AGARE

Hemfosa égs av institutionella investerare och av de
anstilldaibolaget. Fér ndrvarande forbereds bolaget
for en notering pa Stockholmsboérsen; NASDAQ OMX
Stockholm.

* AP4 * Tkano

° Alecta * Sampo/If

* Folksam/KPA * Styrelse, ledning, medarbetare
» Kapan

Vid en extra bolagsstamma i december
valjs tre nya styrelseledamoter.
Styrelsen utgo6rs darmed av Bengt Kjell
(ordférande), Jens Engwall, Magnus
Eriksson, Daniel Skoghéll samt
nytilltradda Anneli Lindblom, Caroline
Sundewall och Ulrika Valassi.

Hemfosa férvéarvar tillsammans med
Crown Nordic Management ett
fastighetsbestand om 28 kommersi-
ella fastigheter till ett underliggande
fastighetsvarde om 1285 mkr.

Soderport férvarvar Svensk
Bilprovnings 142 rorelsefast-
igheter runt omilandet,
med cirka 123 tusen kvm
uthyrningsbar area och cirka
1422 tusen kvm mark.

Hemfosa avyttrar dgandet i
Saabfabriken samt delar av
Landic VllI-bestandet.

Séderport avyttrar 43 industri-
och butiksfastigheter, med en
yta om cirka 90 tusen kvm ur
bestandet med bilprovningsfast-
igheter som férvarvades fran
Déckia och Lantménnen.

Hemfosa Holdings styrelse
beslutar att anséka om notering av
bolagets aktier pa NASDAQ OMX
Stockholm under forsta halvaret
2014.

Under 2014 har bryggfinansie-
ring om 500 mkr tecknats. Lanet
skall, i samband med noterings-
tillfallet, anvandas till att
amortera aktiedgarlan.




Aret i korthet

» Hyresintédkterna uppgick till 1584 mkr (1573). Resultat i sammandrag
* Driftnettot uppgick till 1 047 mkr (989). Koncernen (mkr) 2013 2012
. . . . Hyresintakter 1584 1573
» Forvaltningsresultatet uppgick till 323 mkr (186). i
Fastighetskostnader -537 -587
+ Arets resultat uppgick till 231 mkr (923), motsvarande Driftnetto 1047 986
7,4 kr per aktie (36,9).
Central administration -79 -83
» Eget kapital per aktie uppgick till 94,7 kr (87,0).
. . . 17 es Ovri drelseintakter och -kostnad (o] 21
+ Substansvirdet per aktie uppgick till till 116,4 kr vrigarorelseintakter o stnader
Andelijoint ventures resultat 125 62
(113,5).
¢ Marknadsvirdet pa férvaltningsfastigheterna upp- Finansiella intékter och kostnader =770 -800
gle till 16,4 mdr (16,1) Forvaltningsresultat 323 186
 Styrelsen foreslar att ndgon utdelning inte gors for Vardeférandringar fastigheter, realiserade 21 82
verksamhetsaret 2013. Vardeforandring pa fastigheter, orealiserade -193 864
Vardefdérandring pa finansiella instrument,
orealiserade 23 -23
Resultat fore skatt 132 1110
Fastighetsbestandet per segment
Ekonomisk
Uthyrbar yta* uthyrningsgrad Hyreskontraktens I6ptid Redovisat virde
(tusen kvm) 31-dec-13 31-dec-12 31-dec-13 31-dec-12 31-dec-13 31-dec-12 31-dec-2013 31-dec-12
Sambhallsfastigheter 632 622 93,30% 93,30% 5,2 ar 4,0 ar 7679 7237
Kontorsfastigheter 431 438 83,80% 83,80% 3,54r 3,0 ar 4708 4749
Logistikfastigheter 407 389 94,10% 94,10% 7,5ar 7,8 ar 2676 2600
Transaktionsfastigheter 243 272 84,60% 84,70% 3,14r 2,7 ar 1220 1432
Totalt 1713 1720 89,80% 91,10% 4,9 ar 4,14r 16 284 16 019
Fastighetsbestandet per geografi
Ekonomisk
Uthyrbar yta* uthyrningsgrad Hyreskontraktens I6ptid Redovisat varde
(tusen kvm) 31-dec-13 31-dec-12 31-dec-13 31-dec-12 31-dec-13 31-dec-12 31-dec-2013 31-dec-12
Norr 2n 208 88,90% 89,10% 3,9ar 2,3ar 1871 1822
Mellan 470 483 93,20% 93,90% 4,4 ar 4,3 ar 4 416 4292
Stockholm 4n 41 87,80% 90,70% 5,3ar 3,4 ar 5220 5106
Syd 331 347 90,50% 89,60% 5,9 ar 5,3ar 2376 2472
Vast 290 272 88,10% 90,00% 4,8 ar 5,4 ar 2401 2327
Totalt 1713 1720 89,80% 91,10% 4,9 ar 4,1ar 16 284 16 019

*exkl garage




FASTIGHETSBESTANDET 2013

Det totala fastighetsvirdet uppgick vid arets slut till 16,4
mdr med en uthyrningsbar yta om cirka 1,7 miljoner kva-
dratmeter. Fastighetsbestandet omfattade 195 fastighe-
ter med en geografisk tyngdpunkt i sédra och mellersta

Fastighetsvarde

7.5%
16,4%

16 284
mkr 47,2%

29,0%

B Samhallsfastigheter 7 679 mkr
I Kontorsfastigheter 4 708 mkr
B Logistikfastigheter 2 676 mkr

Transaktionsfastigheter 1220 mkr

Driftnetto
7.5%
17,3%
1047
mkr 4579
25,5%

B Samhallisfastigheter 520 mkr
I Kontorsfastigheter 267 mkr
B Logistikfastigheter 181 mkr

Transaktionsfastigheter 80 mkr

Sverige. Omkring 80 procent av fastighetsviardet fanns i
kommuner med fler in 50,000 invanare. Storstadsregio-
nerna Stockholm och Goteborg utgjorde cirka 47 procent
av fastighetsvirdet.

Uthyrbar fastighetsarea

14,2%
36,5%
1713
23.8% tusen
kvm
Q 25,2% ,
B Samhallsfastigheter 632 tusen kvm
I Kontorsfastigheter 431 tusen kvm
B Logistikfastigheter 407 tusen kvm

Transaktionsfastigheter 243 tusen kvm

Antal fastigheter

22%

o
195 44%
12% st
23%
B Samhallisfastigheter 85 st
I Kontorsfastigheter 45 st
B Logistikfastigheter 23 st
Transaktionsfastigheter 42 st




Kommentar fran VD

STABILITET | ARBETE OCH INTJANING

Ar 2013 har for Hemfosa priiglats dels av férberedelser
infoér en borsnotering, dels av att ytterligare fordadla och
strukturera fastighetsbestandet, och en nagot ligre akti-
vitet vad giller transaktioner. Nir vi summerar aret kan
vikonstatera att vi idag har en stabilitet i savil organisa-
tion som intjadningskapacitet, med forbéttrat driftnetto
och forvaltningsresultat. Hyresintikterna for helaret
var ofériandrade men 6kade under fjirde kvartalet genom
nyuthyrningar och omférhandlingar. Det nédviandiga
arbetet med att atgirda ett eftersatt underhall av vissa
fastigheter belastade arets resultat, men har resulterat i
attviidag ett fastighetsbestand med modernare och mer
attraktiva lokaler samt férbattrade férutsattningar for
den framtida intjaningen.

LAG PROFIL PA TRANSAKTIONSMARKNADEN
Hemfosa genomfoérde tva storre affiarer under aret. Dels
forvirvet av ett kommersiellt fastighetsbestand som
skedde tillsammans med Crown Nordic Management
till ett underliggande fastighetsvirde om 1 285 mkr,
dels den fortsatta renodlingen av det bestand av bil-
provningsfastigheter som S6derport forvirvade 2012.
Underliggande fastighetsvirde i affaren uppgick till
433 mkr och foérsiljningen var i linje med den strategi
som aviserades i samband med férvirvet av bestandet.
Vidare rensade viifastighetsbestandet med forsiljning-
ar av udda fastigheter vad giller geografi och kategori,
och genomforde omfattande underhallsarbeten. Vi
gjorde omfattande investeringar i befintliga fastigheter,
exempelvis modernisering av gamla kontorslokaler till
Oppna planlésningar. Genom att erbjuda befintliga och
potentiella hyresgister nya losningar; bygga om, bygga
till och bygga nytt, skapar vi sjdlva nya affirsmajlighe-
ter. Formagan att genomfora den hir typen av affidrer
och projekt pa ett framgéangsrikt siatt bedomer vi blir allt
viktigare.

INTERNT FOKUS MED LANGSIKTIGT PERSPEKTIV
I takt med att vi har vuxit har vi stdrkt organisationen
for att ytterligare héja kompetensnivan inom samtliga
varaverksamhetsomraden, inte minst inom samhills-
fastigheter. Vi har ocksa sett 6ver vara arbetssitt och
beslutsprocesser och etablerat tydligare rutiner for

EMFOSA ARSREDOVISNING 2013

verksamheten. Vi dr fortfarande en slimmad organi-
sation med korta beslutsvigar, dir varje medarbetare
har en tydlig ndrhet till affirerna och utvecklingen av
foretaget.

REDO FOR ETT NYTT SKEDE

Vart mal ir att generera branschens hogsta totalav-
kastning och att fortsétta 6ka vart egna kapital fran
cirka 2 mdr till 10 mdr inom fem ar. Dit nar vi genom att
fortsitta foriadla fastighetsbestandet med hjilp av god
forvaltning och genom att genomfora strategiska trans-
aktioner. Tillgangen till bittre och billigare finansiering
Okar i takt med att finansmarknaden aterhimtar sig
och vi ser goda forutsiattningar for spinnande affarer
framover. Med en mognare och mer strukturerad orga-
nisation pa plats star vi vl rustade for ett nytt skede i
verksamhetens utveckling. Styrelsen har ansokt om en
notering av bolagets aktier pa Nasdaqg OMX Stockholm
under forsta halvaret 2014. En boérsnotering 6ppnar
dorrarna till fler finansieringskéllor och nya finansiella
instrument. Nar marknaden vill, dr viredo.

Jens Engwall, VD



'| MR,
eHIAL
E

Sigurd 5 Véasteras

Collageteknik pa duk av Hans von Corswant

Konsten att éga
ratt samiing




Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrningen i Hemfosa syftar till att sdkerstélla
att riattigheter och skyldigheter ar férdelade mellan bo-
lagets organienlighet med tillimpliga lagar, regler och
processer. En effektiv och transparent bolagsstyrning
ger dgarna mojlighet att hdvda sina intressen gentemot
bolagets ledning samtidigt som ansvarsférdelningen
mellan ledningen och styrelsen, men &ven inom bolaget,
ar tydlig. Dettaresulterariatt beslut kan fattas effek-
tivt, vilket mojliggor for Hemfosa att agera snabbt néar
nya affarsmojligheter ges.

Bolagsstyrningen i Hemfosa utgar fran lag och bo-
lagsordningen samt, efter borsnoteringen, dven fran

NASDAQ OMX Stockholms Regelverk for emitten-
ter samt de regler och rekommendationer som ges ut av
relevanta organisationer. Hemfosa kommer efter bors-
noteringen dven att tillimpa Svensk kod for bolagsstyr-
ning ("Koden”). Koden bygger pa principen ”f6lj eller
forklara”. Detta innebér att ett féretag som tillimpar
Koden kan avvika fran enskilda regler, men da ska avge
forklaring dir skil till avvikelsen redovisas.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimma &r enligt aktiebolagslagen bolagets
hogstabeslutande organ och det dr vid bolagsstimma
som aktiedigare har rétt att fatta beslut rérande bolaget.
Regler som styr bolagsstdmman finns bland annat i
aktiebolagslagen och bolagsordningen.

En aktiedigare som vill f ett dirende behandlat vid
arsstimman ska begira detta skriftligen hos styrelsen
senast sju veckor fore arsstimman. Arendet ska tas upp
vid drsstimman, om begiran har kommit in till styrel-
senitid. Alla aktiedgare har rétt att under stimman
stilla fragor i de &renden som behandlas, liksom géllan-
de bolagets och koncernens ekonomiska situation.

Samtliga aktiedgare som &r registrerade i aktieboken
per avstdmningsdagen och som anmélt deltagande i tid
har ratt att ndrvara vid stdimman och rosta for det totala
innehavet av aktier.

Kallelse till bolagsstamma ska hallas tillginglig pa
bolagets webbplats samt annonseras samtidigt i post
och rikstdckande dagspress. Annonsering sker i Svenska
Dagbladet eller, om utgivningen av Svenska Dagbladet
skulle upphora att vara rikstickande, i Dagens Nyheter.

Arsstimma ska hallas i Stockholm eller Nacka inom
sex manader fran rikenskapsarets utgdng. Bolagets ri-
kenskapsar loper fran och med den 1 januari till och med
den 31 december. Arsstimman beslutar bland annat om
faststillande av bolagets arsredovisning, disposition av
bolagets vinst eller forlust och om ansvarsfrihet for sty-

relseledamoter och VD. Arsstimman utser ocksa sty-
relseledamoter och revisor samt beslutar om regler for
valberedningen, styrelsens och revisorernas arvoden
samt riktlinjerna for bestimmande av16n och annan
ersidttning till VD och den 6vriga bolagsledningen.

Beslut vid bolagsstdimman fattas normalt med enkel
majoritet, utom i de fall dar aktiebolagslagen uppstéller
krav pa en hogre andel av de pa stimman foretriadda
aktierna och avgivna rosterna, till exempel vid beslut
om dndring av bolagsordningen. Beslut som fattas pa
bolagsstdmman, och som inte 4r av mindre betydelse,
ska efter en notering offentliggoras i ett pressmeddelan-
de direkt efter stimman. Protokollet fran stimman ska
aven publiceras pa bolagets webbplats.

AKTIEN OCH AKTIEAGARE
Antalet aktieribolaget uppgick den 31 december 2013
till 25 miljoner och antalet aktieigare var 35. Samtliga
aktier dger lika ritt till bolagets tillgangar och vinst och
bolagsordningen innehaller inga sirskilda bestimmel-
ser om begrinsningar i fraga om hur manga roster varje
aktiedgare kan avge vid en bolagsstimma. Aktiekapi-
talet var vid arsskiftet 25 mkr och kvotvirdet per aktie
uppgick till 1 krona.

Bolagets fem storsta aktiedgare var den 31 decem-
ber 2013 Fjarde AP-Fonden (med totalt 15,39 procent
av utestaende aktier och roster), Ikano Invest AB (med
totalt 15,39 procent av utestaende aktier och réster),
Alecta Pensionsforsdkring 6msesidig (imed totalt 15,39
procent av utestaende aktier och roster), If Skadeférsiak-
ring AB (publ) (med totalt 13,32 procent av utestaende
aktier och réster) och Kapan Pensioner Forsikringsfor-
ening (med totalt 10,26 procent av utestaende aktier och
roster).

BOLAGSORDNINGEN

Hemfosas bolagsordning har faststillts pa bolags-
stimma och aterfinns i sin helhet pa bolagets webb-
plats, www.hemfosa.se. Bolagsordningen foreskriver
att bolaget direkt eller indirekt, ska #ga och forvalta
fastigheter och fastighetsrelaterade tillgangar samt
bedriva ddrmed férenlig verksamhet. Styrelsen har

sitt site i Nacka. Bolaget kan inte fatta nagra beslut i
strid med bolagsordningen utan att forst hanskjuta en
sadan fraga till bolagsstimma for beslut och eventuell
andring av bolagsordningen. Bolagsordningen innehall-
eringa sdrskilda bestdmmelser rérande tillsdttande och
entledigande av styrelseledamoéter eller om édndring av
bolagsordningen.



VALBEREDNING

Koden anger att bolag ska ha en valberedning. Bolags-
stimman ska fatta beslut om hur valberedningens leda-
moter utses samt ge valberedningen instruktioner om
vilka forslag valberedningen ska l&imna till kommande
arsstimma.

Valberedningen ska enligt Koden ha minst tre
ledamoter och en majoritet av dessa ska vara oberoende
iférhallande till bolaget och bolagsledningen. Minst
en avvalberedningens ledaméter ska vara oberoende i
forhallande till den i bolaget réstmiissigt storsta aktie-
dgaren eller grupp av aktiedigare som samverkar om bo-
lagets forvaltning. Bolaget ska i god tid, dock senast sex
manader fére arsstimman, pa bolagets webbplats limna
uppgift om namnen pa ledamoéterna i valberedningen.

Valberedningen har till uppgift att infér arsstim-
man ldgga fram forslag om antalet styrelseledamoter
och styrelsens sammanséttning samt styrelsens arvo-
dering inklusive eventuellt sdrskilt arvode for utskotts-
arbete.

Valberedningen ska ocksa ligga fram férslag om
styrelsens respektive arsstimmans ordférande samt, i
féorekommande fall, om revisorer och deras arvodering.

Samtliga aktiedigare har ritt att vinda sig till valbe-
redningen med forslag pa styrelseledaméter. Forslag ska
skickas till valberedningens ordfdrande. Valberedning-
ens forslag pa styrelsemedlemmar, styrelsearvoden och
revisorer presenteras i kallelsen till &rsstimman.

En motivering till valberedningens forslag om
styrelsens sammansittning ska publiceras pa bolagets
webbplats i samband med att kallelsen gar ut.

Under 2013 bestod Hemfosas valberedning av fyra
ledamoéter, Bengt Kjell, styrelsens ordférande, Jens
Engwall, VD och ledamot, Magnus Eriksson, foretrida-
re for Fjarde AP-fonden samt Christer Wachtmeister,
foretradare for Kapan Pensioner Forsikringsforening.
Débolaget under 2013 inte f6ljde Koden har information
enligt ovan inte limnats pa bolagets webbplats, men
dettakommer att goras infor arsstimman 2015.

STYRELSE

Enligt bolagsordningen ska styrelsen besta av ldgst
fyra och hogst tio ledamoter. Styrelseledamoterna viljs
arligen pa bolagets arsstimma f6r tiden intill nésta ars-
stimma. Under 2013 har styrelsen genomgatt ett flertal
foriandringar. Vid en extra bolagsstimma den 6 decem-
ber 2013 valdes Anneli Lindblom, Caroline Sundewall
och Ulrika Valassi in i styrelsen som direfter bestar av
f6ljande personer:

* Bengt Kjell

» Caroline Sundewall
* Magnus Eriksson

* Anneli Lindblom

» Daniel Skoghall

* Ulrika Valassi

» Jens Engwall

Styrelsen ska langsiktigt tillgodose aktieéigarnas in-
tresse och bar ytterst ansvar for bolagets organisation
och forvaltningen av bolagets angelégenheter. Styrelsen
har fastslagit en arbetsordning for styrelsen och en
instruktion for verkstéllande direktéren. Darutover har
styrelsen beslutat om ett antal 6vergripande policies,
riktlinjer och instruktioner fér bolagets verksamhet.
Alla dessa interna styrdokument behandlas minst en
gang per ar och uppdateras dirtill I16pande for att félja
lagar och nér behov annars foreligger.

Enligt Koden ska en majoritet av de stimmovalda
styrelseledaméterna vara oberoende i forhallande till
bolaget och bolagets ledning. Minst tva av dessa ska
#ven vara oberoende i forhallande till bolagets stérre
aktiedigare. Bolagets styrelse har bedomts mota kraven
pa oberoende dé sex av de sju stimmovalda ledaméterna
ar oberoende i forhallande till bolaget och bolagsled-
ningen. Den verkstillande direktéren Jens Engwall har
inte bedémts vara oberoende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen. Fem avledamé6terna har &ven
bedomts uppfylla kravet pa oberoende i férhallande
till storre aktiedgare. Magnus Eriksson, vice VD och
affirschef pa Fjirde AP-fonden och Daniel Skoghill,
VD pa Ikano Fastighets AB (som ingér i samma koncern
som aktiedgaren Ikano Invest AB) har inte bed6mts som
oberoende i férhéllande till bolagets stérre aktiedgare
den 31 december 2013, men kommer efter den utforsalj-
ning av aktier som planeras att ske under varen 2014
i samband med en bérsnotering av bolagets aktier att
vara oberoende i forhallande till bolagets stérre aktie#-
gare som ett resultat av att Ikano Invest AB och Fjirde
AP-fonden minskar sitt aktieigande i bolaget visentligt
i samband med utf6érsiljningen.

Styrelsens ordférande

Styrelseordforande viljs pa bolagsstimman och leder
arbetet i styrelsen. Styrelseordforanden ska se till att
styrelsens arbete bedrivs effektivt, att styrelsen fullgor
sina aligganden samt att styrelsens beslut verkstills av
bolaget och ledningen. Ordféranden ska se till att styrel-
sen erhéller den information och det underlag som krévs
for att kunna fatta vil underbyggda beslut.
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Styrelsens arbete under 2013

Bolagets styrelse har haft 25 méten, varav nio konsti-
tuerande méten. Pa dagordningen infér varje ordinarie
styrelsemote har det funnits ett antal stdende punkter:
VD:s genomgang av verksamheten, kop, forsdljningar
och investeringar samt finansiell rapportering. Styrel-

Styrelsens sammansattning

sen har under 2013 fattat beslut om flera storre férvarv,
forsédljningar, investeringar, finansieringar och refinan-
sieringar. Styrelsen har dessutom beslutat om att férbe-
redabolaget, och understka marknadsmojligheterna,
for en borsnotering av bolaget under 2014.

Narvaro'

Totalt arligt Oberoende Oberoende av Styrelse-
Bolagsstimmovalda? Invald ar? Fédelsear arvode, kronor* av aktiedgare bolag och ledning méten
Ordférande
Bengt Kjell 2009 1954 170 000 Ja Ja 22/22
Ledaméter
Caroline Sundewall® 2013 1958 190 000 Ja Ja 3/3
Jens Engwall 2009 1956 - Ja Nej 25/25
Anneli Lindblom?® 2013 1967 205 000 Ja Ja 3/3
Magnus Eriksson 2010 1959 - Nej Ja 21/22
Ulrika Valassi® 2013 1967 175 000 Ja Ja 3/3
Daniel Skoghall 2009 1962 - Nej Ja 21/22
Kim Westberg 2009 1959 - Nej Ja 13/15
Mats Israelsson 2009 1940 85 000 Ja Ja 19/19
Christer Wachtmeister 2009 1959 - Nej Ja 17/19
Kent Jonsson 20m 1954 - Nej Ja 19/19
So6ren Ferin 20m 1954 85 000 Ja Ja 19/19
Lars Thagesson 2013 1959 - Ja Nej 16/16
Karin Osslind 2013 1955 - Ja Nej 16/16
Birgitta Stenmark 2013 1960 - Nej Ja 12/12
Karim Sahibzada 2013 1971 - Ja Nej 12/12
Jonas Nyrén 20m 1951 - Ja Ja 0/3

1) Styrelsen har genomgatt ett antal férandringar under 2013 och nérvaron fran och med 1januari 2013 till och med 31 december 2013 géller i relation till tid-

punkt for inval i styrelsen samt i férekommande fall avgang fran styrelsen.

2) Utbildning, évriga uppdrag och aktieinnehav i bolaget m.m. av nuvarande styrelse framgéar pa sidorna 58-611 arsredovisningen.

3) | tabellen framgar fran vilket ar respektive ledamot har haft styrelseuppdrag inom Koncernen.

4) For ytterligare detaljer se avsnitt "Styrelsearvode” nedan. Redovisat arvode i tabellen ovan avser arligt arvode. Om en mandatperiod &r kortare &n ett ar

kommer arvodet att proportioneras efter mandatperiodens langd.

5) Invald i styrelsen den 6 december 2013.

UTSKOTT

Pa konstituerande styrelsemdote den 12 december 2013
inrittade styrelsen tva utskott: ett revisionsutskott
och ett ersiattningsutskott. Styrelsen utser ledamoter
som ska ingd i utskotten. Under 2013 har dessa fragor
behandlats i styrelsen.

Revisionsutskott
I enlighet med aktiebolagslagen har styrelsen utsett
ett revisionsutskott vilket bereder drenden for beslut i

styrelsen. Utskottet arbetar efter en arligen faststélld
agenda och har till uppgift att 6vervaka bolagets finan-
siella rapportering samt effektiviteten i bolagets interna
kontroll och riskhantering. Revisionsutskottet haller
sig ocksd informerat om revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen. Utskottet ska ocksa granska
och 6vervakarevisorns sjdlvstandighet och opartiskhet
och sérskilt félja upp om revisorn tillhandahaller andra
tjdnster dn revisionstjinster. Utskottet bitrdder ocksa
med forslag till &rsstimmans beslut om revisorsval.



Enligt Koden ska revisionsutskottet besta av minst
tre ledamoter, varav majoriteten ska vara oberoende i
forhallande till bolaget och bolagsledningen och minst
en av dessa ska vara oberoende i férhallande till bolagets
storre dgare. Revisionsutskottet bestar av styrelsele-
damoterna Anneli Lindblom (ordférande), Caroline
Sundewall samt Bengt Kjell vilka samtliga bedoms vara
oberoende i férhéllande till bolaget, bolagsledningen
och bolagets storre dgare.

Efter inrédttande av revisionsutskott den 12 decem-
ber 2013 har revisionsutskottet haft tva (2) moéten.

Ersdttningsutskott

Ersittningsutskottet ska bereda fragor om ersittnings-
principer till VD och andra ledande befattningshavare
samt individuell ersédttning till VD i enlighet med ersétt-
ningsprinciperna. Principerna omfattar bland annat
forhallandet mellan fast och eventuell rorlig erséttning
samt sambandet mellan prestation och erséttning, hu-
vudsakliga villkor fér eventuell bonus och incitaments-
program samt huvudsakliga villkor for icke-monetéira
formaner, pension, uppsigning och avgangsvederlag.
For VD giller dven att styrelsen i sin helhet faststéller
ersidttning och andra anstéllningsvillkor. Aktierelate-
rade incitamentsprogram till bolagsledningen beslutas
dock av arsstimman.

Utskottet ska vidare bitréda styrelsen i 6vervak-
ningen av det system genom vilket bolaget uppfyller lag,
borsregler och for Koden géllande bestimmelser om
offentliggdrande avinformation som har med ersitt-
ning till VD och andra ledande befattningshavare att
gora. Utskottet ska vidare f6lja och utvirdera eventuella
pagaende och under aret avslutade program for rorliga
ersidttningar till VD och andraledande befattningshava-
re, tillimpningen av de riktlinjer for ersittning till VD
och andra ledande befattningshavare som arsstimman
enligt lag fattar beslut om, samt gillande ersidttnings-
strukturer och erséttningsnivaer. Ersittningsutskottet
bestar av Bengt Kjell (ordférande) och Magnus Eriks-
son.

Efter inrédttande av ersittningsutskott den 12
december 2013 har ersidttningsutskottet haft ett (1)
konstituerande méte.

STYRELSEARVODE

Vid den extrabolagsstimman den 6 december 2013
beslutade stimman att fram till nista arsstimma ska
ett arligt arvode utga med 175 tkr till var och en av de
nya styrelseledamoéterna (Anneli Lindblom, Caroline
Sundewall och Ulrika Valassi) samt med 170 tkr till
styrelsens ordférande (Bengt Kjell). For resterande
styrelseledamoéter (Jens Engvall, Magnus Eriksson och
Daniel Skoghill) utgar inget arvode. Vidare beslutades
att arvode for utskottsarbete ska utga med 30 tkr till

ordféranden i revisionsutskottet och med 15 tkr till var
och en av de 6vrigaledamoéterna i revisionsutskottet. Da
arvodesnivaerna ir beriknade pa arsbasis fram till ars-
stdmman, ska arvodet vid en kortare mandatperiod &n
ett ar beridknas i proportion till mandatperiodens lingd.

VD OCH OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGS-

HAVARE

Verkstéllande direktor

VD utses av styrelsen och ansvarar for den 16pande

férvaltningen av bolaget och Koncernens verksamhet i

enlighet med styrelsens instruktioner och féreskrifter.
Ansvarsfordelningen mellan VD och styrelse

framgar av styrelsens arbetsordning samt av styrelsen

uppréttad VD-instruktion och delegationsordning.

Koncernledning
VD fungerar som koncernledningens ordférande och
fattar beslutisamrad med 6vriga ledningen. Under 2013
inrdttades en koncernledning som utéver Jens Engwall
(VD), bestod av sex personer: Karin Osslind (CFO), Ka-
rim Sahibzada (chef for juridik och finansiering), Lars
Thagesson (operativ chef), Mikael Weiland (affarsut-
veckling), Annika Ekstrom (fastighetschef) och Stina
Lindh Ho6k (transaktionschef).

Koncernledningen triffas regelbundet manatligen
och vid behow.

Riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare

Under rikenskapsaret 2013 har erséittning till VD och
vissa 6vriga ledande befattningshavare betalats ut i
enlighet med tabell i not 5.

Infor drsstimman 2014 foreslas foljande riktlinjer
gillande ersdttning och andra anstéllningsvillkor till
ledande befattningshavare:

Hemfosa ska tillimpa sddana ersittningsnivaer
och anstillningsvillkor som erfordras fér att kunna
rekrytera och behalla en ledning med hog kompetens
och kapacitet att na uppstillda mal. Ersittningsfor-
merna ska motivera ledande befattningshavare att géra
sitt yttersta for att sékerstélla aktiefigarnas intressen.
Erséttningsformerna ska darfér vara marknadsméssiga
och konkurrenskraftiga. De ska vidare vara enkla, lang-
siktiga och métbara.

Ersdttningen till ledande befattningshavare kan
besta av en fast och en rorlig del. Den fasta lonen for
ledande befattningshavare ska vara marknadsanpassad
och baseras pa kompetens, ansvar och prestation. En
rorlig del ska belona tydligt malrelaterade resultat och
forbéttringar i enkla och transparenta konstruktio-
ner. Ett utfall ska relateras till uppfyllelsen aviférvig

uppstillda méal avseende resultat, kassafléde och tillvixt.

Rorlig ersattning till ledande befattningshavare ska inte
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Overstiga fyra manadsloner och ska inte vara pensions-
grundande. Den rorliga ersidttningen kan sammantaget
maximalt uppga till 3 mkr for ledande befattningshavare
ikoncernen.

Ledande befattningshavare kan erbjudas incita-
mentsprogram vilka i huvudsak ska vara aktie- eller
aktiekursrelaterade. Ett incitamentsprogram ska siker-
stilla ett langsiktigt engagemang fér bolagets utveck-
ling och implementeras pd marknadsmaissiga villkor.
Aktie- och aktiekursrelaterade incitamentsprogram ska
beslutas av bolagsstamman.

Ledande befattningshavares icke-monetira forma-
ner ska underléttaledande befattningshavares arbete
och motsvara vad som kan anses rimligt i férhallande
till praxis pd den marknad dir respektive ledande be-
fattningshavare dr verksam.

Ledande befattningshavares pensionsvillkor ska ba-
seras pa avgiftsbestimda pensionslésningar och folja eller
motsvara allmén pensionsplan, i Sverige ITP1-planen.

Uppségningslon och avgangsvederlag for en ledande
befattningshavare ska sammantaget inte 6verstiga 18
manadsléner vid uppséigning fran bolagets sida, och sex
manader vid uppsigning fran ledande befattningshavare.

REVISORER

Bolagets finansiella rdkenskapshandlingar och bokf6-
ring samt styrelsens och ledningens férvaltning gran-
skas och revideras av bolagets revisor. Revisorn utses av
arsstimman. Under 2013 har bolagsordningen dndrats
sd att revisorn viljs fér en period om ett ar i taget istillet
for, som tidigare, fyra ar. Vid en extra bolagsstimma den
13 juni 2013 valdes KPMG AB som revisor. KPMG har
utsett Mattias Johansson som huvudansvarig revisor.

Revisorn har under 2013 vid minst tva tillfallen rap-
porterat till styrelsen om sina iakttagelser vid gransk-
ningen av bolaget och sin bedémning av bolagets interna
kontroll, se mer om intern kontroll i avsnittet nedan.
Revisorn deltar ocksa vid arsstimman for att foredra
revisionsberittelsen som beskriver granskningsarbetet
och gjordaiakttagelser.

Utover revisionsuppdraget har KPMG under 2013
anlitats for ytterligare tjdnster, frimst skatte- och
redovisningsfragor men dven borsnoteringsrelaterade
fragor. Sddana tjinster har alltid och endast tillhanda-
hallits i den utstriackning som ér forenlig med reglerna
irevisionslagen och FAR:s yrkesetiska regler avseende
revisors opartiskhet och sjilvstindighet.

INTERN KONTROLL OVER FINANSIELL
RAPPORTERING

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen och Koden
for den interna kontrollen av bolaget avseende finansiell
rapportering. Hemfosa f6ljer Committee of Sponsoring

Organizations of the Treadway Commission (“COSO”):s
ramverk for att utvirdera ett foretags interna kontroll
over den finansiella rapporteringen, ”Internal Control

- Integrated Framework”, som bestar av foljande fem
komponenter:

 kontrollmiljo,

¢ riskbeddmning,

» kontrollaktiviteter,

¢ information och kommunikation samt

» uppféljning.

Kontrollmiljo

Fordelning och delegering av ansvar har dokumenterats
och kommunicerats i, fér styrelsen och bolaget, styran-
de interna dokument sasom:

« styrelsens arbetsordning,
 instruktion till VD,
¢ delegationsordning,
¢ attestordning samt

e Ovriga interna styrdokument
(t.ex. ekonomihandbok och affirspolicy).

Samtliga interna styrdokument behandlas minst en
gang per ar och uppdateras dirtill I16pande utifran gil-
lande lagar samt vid behov.

Riskbedémning

I enlighet med arbetsordningen gor styrelsen, samt
revisionsutskottet, en gaing om aret en genomgang av
bolagets interna kontroll. De risker som bedéms finnas
identifieras och atgirder faststills for att reducera
dessa. I samband med styrelsemoéte redogor revisorn for
sin rapport 6ver den interna kontrollen infor styrelsen
och revisionsutskottet.

De visentliga risker Hemfosa har identifierat under
aret dr felaktigheter i redovisning och virdering av
fastigheter, kreditrisker, refinansieringsrisker, ranteris-
ker, skatt och moms, samt risk for bedréageri, forlust eller
forskingring av tillgangar.

Kontrollaktiviteter

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

Utdver dessa kontrollstrukturer foretas en rad
kontrollaktiviteter for att ytterligare uppticka samt
korrigera fel och avvikelser. Sddana kontrollaktiviteter
utgors av uppfoljning pa olika nivaer i organisationen,



sdsom uppféljning och avstimning av styrelsebeslut,
genomgang och jamforelse av resultatposter, kontoav-
stimningar samt godkdnnande och redovisning av
affdrstransaktioner hos ekonomiavdelningen.

Information och kommunikation

Hemfosa har byggt upp en organisation for att séker-
stilla att den finansiella rapporteringen ar korrekt och
effektiv. De interna styrdokumenten klargér vem som
ansvarar for vad och den dagliga interaktionen mellan
berdérda manniskor gor att relevant information och
kommunikation nar samtliga berérda parter.

Koncernledningen erhéller séavél veckovis som ma-
natligen viss finansiell information om bolaget och dess
dotterbolag avseende utvecklingen av uthyrning och 6v-
rig forvaltning, genomgéng och uppfoljning av pagaende
och kommande investeringar samt likviditetsplanering.
Styrelsen informeras av revisorn om riskhantering,
intern kontroll och finansiell rapportering.

Bolagets kommunikationspolicy sdkerstiller att all
informationsgivning externt och internt blir korrekt
och ges vid, for varje tillfille, lamplig tidpunkt.

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

Uppféljning

Sésom det har redogjorts fér ovan sker uppfoljning
16pande i samtliga nivaer i organisationen. Styrelsen
utvirderar regelbundet den information som bolagsled-
ningen och revisorernaldmnar. Vidare rapporterar bo-
lagets revisor personligen direkt till styrelsen sina iakt-
tagelser fran granskningen och sin bedémning av den
interna kontrollen. Av sirskild betydelse &r styrelsens
overvakning av den interna kontrollen, att sdkerstélla
att atgdrder vidtas vid eventuella brister och att forslag
som framkommer beaktas. Fran och med 2014 kommer
detta arbete till stor del aligga revisionsutskottet.

Arsstimma den 7 maj 2013 i Hemfosa Sverige AB
Arsstimma hélls i Hemfosa Sverige AB den 7 maj 2013.
Till ordférande valdes Bengt Kjell. Vid stimman var
aktiedigare med sammanlagt 9 990 800 aktier och 99,9
procent av antalet roster representerade.

Till styrelse pa arsstimman valdes Bengt Kjell, Jens
Engwall, Mats Israelsson, Soren Ferin, Daniel Skoghall,
Kim Westberg, Christer Wachtmeister, Magnus Eriks-
son, Kent Jonsson, Karin Osslind och Lars Thagesson.

Till styrelseordférande omvaldes Bengt Kjell. Stimman
beslutade att arvoden till styrelsen for 2012 ska utga
med 175 tkr till ordféranden Bengt Kjell och med 85 tkr
vardera till Mats Israelsson och Séren Ferin. Ovriga
styrelseledamoter erh6ll inget arvode. Ingen utdelning
foreslogs.

Arsstimma i Hemfosa Tetis AB den 7 maj 2013
Arsstimma holls i Hemfosa Tetis AB den 7 maj 2013.
Till ordférande valdes Bengt Kjell. Vid stimman var
aktiedgare med sammanlagt 11 689 236 aktier och 99,9
procent av antalet roster representerade. Till styrelse pa
arsstimman valdes Bengt Kjell, Jens Engwall, Mats Is-
raelsson, Soren Ferin, Daniel Skoghill, Christer Wacht-
meister, Magnus Eriksson, Kent Jonsson, Karin Osslind
och Lars Thagesson. Till styrelseordférande omvaldes
Bengt Kjell. Stimman beslutade att arvode inte skulle
utga till styrelsen for 2012. Ingen utdelning foreslogs.

Extra stdmma i Hemfosa Tetis AB

den 26 juni 2013

Den 26 juni 2013 holls en extra stimma i Hemfosa Tetis
AB. Till ordférande valdes Bengt Kjell. Vid stimman
var aktiedigare med sammanlagt 11 700 000 aktier och
100 procent av antalet roster representerade. Stimman
beslutade att dela ut 46 699 816 kronor till innehavarna
avde 1170 preferensaktiernai Hemfosa Tetis AB. Efter
att vinstutdelningen hade verkstillts omvandlades pre-
ferensaktierna till stamaktier i Hemfosa Tetis AB.

Extra stamma i Hemfosa Fastigheter AB

den 28 juni 2013

Den 28 juni 2013 holls en extra stimma i Hemfosa
Fastigheter AB. Till ordférande valdes Jens Engwall.
Vid stimman var samtliga aktier och roster i bolaget
representerade. Pa den extra stimman beslutades:

* attforvirva samtliga aktier i Hemfosa Tetis AB genom
apportemission av 2 792 897 aktier

att forvirva samtliga aktier i Hemfosa Sverige AB
genom apportemission av 22 207 103 aktier

att &ndra bolagsordningen for att mojliggora nyemis-
sion av aktier enligt besluten om apportemission

att minska aktiekapitalet med 50 tkr genom indrag-
ning av 50 000 aktier.

Efter genomforda apportemissioner och minskning av
aktiekapitalet uppgick det registrerade aktiekapitalet
till 25 mkr och antalet aktier uppgick till 25 miljoner
aktier.
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Ar Period Antal aktier (kr/all((ttilg Aktiekapital Overkursfond Totalt
2013 januari Nyemission, aktier 50 000 1,0 0,1 0,0 01
2013 juni Nyemission, aktier 22207103 101,32 22,2 22278 2250,0
2013 juni Nyemission, aktier 2792897 101,32 2,8 280,2 283,0
2013 juni Nyemission, aktier -50 000 1,0 -0,1 0,0 -0,1

25000 000 25,0 2508,0 2533,0

EXTRA BOLAGSSTAMMA | HEMFOSA
FASTIGHETER AB DEN 6 DECEMBER 2013

Den 6 december 2013 hélls en extra stimma i Hemfo-

sa Fastigheter AB. Till ordférande valdes Bengt Kjell.
Vid stimman var samtliga aktier och roster i bolaget
representerade. Pa stimman noterades att Séren Ferin,
Mats Israelsson, Kent Jonsson, Christer Wachtmeister,
Kim Westberg, Karin Osslind, Lars Tagesson, Karim
Sahibzada och Birgitta Stenmark meddelat att de 6nskat
bli entledigade fran sina uppdrag som styrelseleda-
moter. For tiden till nista drsstimma valdes Caroline
Sundewall, Ulrika Valassi och Anneli Lindblom till nya
ledamoter. Styrelsen bestod déarefter av Bengt Kjell,
Jens Engwall, Daniel Skoghill, Magnus Eriksson, Caro-
line Sundewall, Ulrika Valassi och Anneli Lindblom. Det
beslutades &ven om arvode for styrelseledamoterna i
enlighet med vad som framgar under avsnittet ”Styrel-
searvode”.

Pa stimman beslutades vidare att omvandla bolaget
till publikt bolag, att indra firmanamnet (frin Hemfosa
Holding AB till nuvarande Hemfosa Fastigheter AB) och
att dndrabolagsordningen varvid bl.a. avstimningsfor-
behall infoérdes.

AVVIKELSER | FORHALLANDE TILL KODEN
Hemfosas avsikt ér att efter borsnoteringen tillimpa
Koden. Koden bygger som nimnts pa principen ”folj el-
ler forklara”. Detta innebir att ett foretag som tillampar
Koden kan avvika fran enskilda regler, men da ska avge
forklaring dir skil till avvikelsen redovisas. Da Hem-
fosa under 2013 inte har varit noterat pa ndgon bors har
bolaget ej heller aktivt sokt f6lja Koden. Enligt Koden
géller att kodanpassning ska vara fullt genomford senast
isamband med den forsta drsstimman som halls aret
efter borsnoteringen.



Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for Hemfo-

sa Fastigheter AB (publ.), f.d. Hemfosa Holding AB,
(Hemfosa”), org.nr 556917-4377, far harmed avge
arsredovisning och koncernredovisning foér rikenskaps-
aret 2013.

AFFARSMODELL

Affarsideé

Hemfosas affirsidé dr att diga, utveckla och forvalta
fastigheter med tydligt inslag av samhillsfinansierade
hyresgister, vilket genererar en langsiktig, hog och sta-
bil avkastning, samt skapa virde genom att aktivt deltai
transaktionsmarknaden.

Strategi
Hemfosa ska skapa langsiktigt hog och stabil tillvixt
med starkt kassaflode genom att:

« utveckla och foridla fastighetsbestandet, samt

¢ skapa och bibehéllalangsiktiga hyresgistrelationer
genom marknadsorienterad och professionell fastig-
hetsférvaltning.

Hemfosa ska vara aktivitransaktionsmarknaden i syfte
att:

* skapa tillvéixt,
¢ maximera avkastning i férhallande till risk, samt

* generera transaktionsvinster.

MAL

Overgripande mal

* Hemfosa ska leverera hogst totalavkastning bland no-
terades svenska fastighetsbolag, 6ver en feméarsperiod

Tillvaxtmal
* Hemfosa ska 6ka eget kapital till 10 mdr &ver en fem-
arsperiod

Finansiella mal
« Soliditeten ska langsiktigt uppga till minst 30 procent

» Rénteteckningsgraden ska langsiktigt uppga till
minst 150 procent

Utdelningspolicy
» Utdelningen ska langsiktigt uppga till 60 procent av
férvaltningsresultatet

VERKSAMHETENS UTVECKLING
Verksamhetsbeskrivning

Hemfosa Fastigheter dr ett svenskt fastighetsbolag med
tva huvudomraden for sin verksamhet. Bolaget arbetar
dels med langsiktig forvaltning och utveckling av fastig-
heter, dels med att forvarva och silja fastigheter. Genom
séittet att arbeta skapas ett balanserat fastighetsbestand
som ger stabil och hog avkastning, vilket i sin tur gor det
mojligt att utveckla och foridla dnnu fler fastigheter.

Genom effektiv och marknadsorienterad fastig-
hetsforvaltning liggs grunden till langsiktiga hyres-
gistrelationer. Bolaget dr en ansvarsfull och lyhord
hyresvérd som erbjuder sina kunder god service och hog
kvalitet i forvaltningen. Fér Hemfosa innebér det att
vara tillgingliga, ge service pa avtalad tid och siikerstil-
la kvalitet i underhall och skotsel. Hyresgisterna ska
trivas och kiinna sig trygga i sin verksamhet i Hemfosas
lokaler, oavsett typ av fastighet, ldge eller anvindning.
Hemfosa skapar effektiva och kreativa losningar for att
mota hyresgédsternas dndrade behov 6ver tiden. Det sker
exempelvis genom erbjudande om flytt till andra lokaler
ifastighetsbestandet, genom en anpassad om- eller till-
byggnad eller genom att bygga nytt pa mark i anslutning
till fastigheten.

Vid sidan om den férvaltande verksamheten utvér-
derar och omstrukturerar Hemfosa kontinuerligt sitt
totala fastighetsbestand for att bedoma om det finns
fastigheter som bor siljas. Det kan vara fastigheter som
inte ger den avkastning som man vill uppna eller inte
anses passain vad giller geografi eller kategori. En del
av dessa fastigheter kommer fran forvirv av stérre fas-
tighetsportfoljer och kan séljas vidare i sin helhet eller
imindre delar, vid ett tillfdlle eller i flera omgangar.

Fastighetsbestandet
Hemfosa har ett fastighetsbestand med ett virde om
cirka 16 284 mkr (16 019) och ett koncernmaissigt eget
kapital uppgaende till cirka 2 369 mkr (2 176).
Fastighetsbestandet dr indelat i de fyra segmenten
samhillsfastigheter, kontorsfastigheteri tillvixtkom-
muner, logistikfastigheter och transaktionsfastigheter.
Sambhaillsfastigheter avser fastigheter med direkt eller
indirekt skattefinansierade hyresgéister som star fér
minst 70 procent av hyresvirdet. Kontorsfastigheter
itillvixtkommuner avser centralt beligna kontors-
fastigheteri tillvixtorter. Logistikfastigheter avser
huvudsakligen moderna logistikfastigheter beldgna vid
attraktiva logistikknutpunkter. I segmentet trans-
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aktionsfastigheter ingér fastigheter fran de évriga
segmenten som inte bedoms langsiktigt generera en ac-
ceptabel riskjusterad avkastning eller fastigheter som ar
udda vad avser geografi och kategori. Fastighetsbestan-
det har sin geografiska tyngdpunkt i sédra och mellersta
Sverige med omkring 47 procent av fastighetsvérdet i
storstadsregionerna Stockholm och Géteborg.

Det totala fastighetsbestandet omfattade per den 31
december 2013 195 fastigheter (202). Den sammanlagda
uthyrbara arean var 1713 tusen kvadratmeter (1 720)
med ett hyresvirde om 1755 mkr (1 763). Den ekonomis-
ka uthyrningsgraden var 89,8 procent (91,1). Fastighe-
terna hade ett sammanlagt marknadsviarde om 16,4 mdr
(16,1). I balansrakningen redovisas fastigheterna till ett
fastighetsvirde efter avdrag for forvarvad uppskjuten
skatt till 16,3 mdr (16,0).

Visentliga hindelser under verksamhetsaret

* Hemfosa forviarvade tillsammans med Crown Nordic
Management ett fastighetsbestand om 28 kommersi-
ella fastigheter till ett underliggande fastighetsvirde
om 1285 mkr.

* Hemfosa Holdings styrelse beslutade att ans6ka om
notering av bolagets aktier pA NASDAQ OMX Stock-
holm under forsta halvaret 2014.

» Vid en extrabolagsstimma i december invaldes tre
nya styrelseledamoter. Styrelsen utgors darmed
av Bengt Kjell (ordférande), Jens Engwall, Magnus
Eriksson, Daniel Skoghill samt nytilltrdadda Anneli
Lindblom, Caroline Sundewall och Ulrika Valassi.

Visentliga hiandelser efter periodens utgang

* Under 2014 har bryggfinansiering om 500 mkr
tecknats i syfte att erhalla battre kapitalstruktur vid
borsnotering samt skapa flexibilitet i val av framtida
refinansieringsinstrument. Bryggfinansieringen avses
attrefinansieras inom tolv ménader fran det att den
tas upp, genom utgivande av instrument pa kapital-
marknaden. Lanet kommer inte att betalas ut innan
ett slutgiltigt beslut fattas om marknadsnotering av
bolaget.

¢ Bolaget har ansokt om notering av bolaget aktier pa
NASDAQ OMX Stockholm.

Utveckling under aret

Transaktionsmarknaden under 2013 var stabil och
stéarktes for varje kvartal med fortsatt hog efterfragan
pa samhaéllsfastigheter. Under aret forvirvade Hemfo-
sa fastigheter till ett virde av 65 mkr (546) respektive
avyttrade fastigheter till ett sammanlagt virde om 320
mkr (785). I de deldgda bolagen Hemfosa Kronfastighe-
ter AB och Séderport Holding AB gjordes stora trans-

aktioner. Hemfosa Kronfastigheter AB férvirvade ett
kommersiellt fastighetsbestand till ett underliggande
fastighetsvirde om 1285 mkr. S6derport fortsatte med
renodlingen av det bestand av bilprovningsfastigheter
som man forvirvade 2012. Underliggande fastighets-
virde for de avyttrade fastigheterna uppgick till 433
mkr och forsiljningen varilinje med den strategi som
aviserades i samband med foérvirvet av bestandet.

Vid sidan om transaktionsverksamheten gjordes
under aret stora investeringar i befintliga fastigheter,
totalt 667 mkr (312), varav 241 mKr avser tva nybyggna-
tionsprojekt. I norra Sverige skapade t.ex. en generell
hyresokning och sirskilt stor efterfragan pa centrala
kontor ett utrymme for att renovera och bygga till fast-
igheter, huvudsakligen hyresgéstanpassningar i sam-
band nyteckning eller férlingning av hyresavtal. Aven
hyresmarknaden i centrala Goteborg var fortsatt god,
vilket paverkade efterfraganinirliggande omraden. I
Stockholmsregionen gick nyuthyrningen emellertid till
viss del pa sparlaga med omfattande utbud och svagare
efterfragan, vilket krivde atgérder i form av extra resur-
ser och 6kad marknadsforing.

Utveckling av verksamhetens resultat och finan-
siella stallning

Hyresintikterna for aret var i stort of6rindrade jimfort
med foregaende ar, 1584 mkr (1 573). De genomférda
nyuthyrningarna fick inte genomslag pa intékterna pa
grund av 6kade vakanser och salda fastigheter. Driftnet-
tot 6kade nagot och uppgick till 1 047 mkr (986), frimst
tack vare ligre underhallskostnaderna jimfort med
féregaende ar.

Forvaltningsresultatet 6kade med 137 mkr till 323
mkr (186), varav 125 mkr (62) var resultatandelar fran
joint ventures som férklaras av genomforda fastighets-
forsdljningar och ett forindrat fastighetsbestand.

Nettot av finansiella intdkter och kostnader uppgick
till -770 mkr (-800). De finansiella kostnaderna for
helaret belastades med engangskostnad om 12 mkr i
samband med en fortida omférhandling av krediter, se
vidare avsnittet Finansiering, finansiella instrument
och riskhantering i férvaltningsberittelse.

Resultat fore skatt forsamrades till 132 mkr (1110),
belastat av -21 mkr (82) i realiserade virdeférédndringar,
respektive -193 mkr (864) i orealiserade virdeférand-
ringar pa fastigheter. Virdeforindringarna var frimst
hinférbara till tva storre fastigheter diar omfattande
fuktskador innebar stora ombyggnadskostnader som ej
paverkade fastigheternas marknadsvirdering. Resulta-
tet paverkades vidare aven omvirdering av rintederivat
ijoint ventures, med ett belopp om 65 mkr (-14) som i
resultatrikningen redovisas i posten Resultatandelar
fran joint ventures. Arets orealiserade virdefériandring



pa finansiella instrument uppgick till 23 mkr (-23).
Fran och med rikenskapséret 2013 redovisar Hemfosa
skatteméssiga underskott som en tillgang i Rapport
over finansiell stillning. Hemfosas resultat paverka-
des av uppskjuten skatt uppgéende till 99 mkr (-187).
Koncernens uppskjutna skattefordran om 146 mkr (30)
och den uppskjutna skatteskulden om 576 mkr (557)
nettoredovisas som uppskjuten skatteskuld om 430 mkr
(527) i Rapport over finansiell stallning. Hemfosa har
inga pagaende taxeringsérenden eller skattetvister med
Skatteverket.

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick
till 261 mkr (70), motsvarande 10,4 kronor (2,8) per ak-
tie. Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick
till -503 mkr (78), vilket forklaras av en 0kad intensitet
avinvesteringar i befintliga fastigheter. Kassaflodet fran
finansieringsverksamheten uppgick till 284 mkr (-204).

Moderbolaget

Ar 2013 #r forsta rakenskapsaret for moderbolaget.
Arets resultat for moderbolaget uppgick till -3 mkr.
Omséttningen som i huvudsak utgérs av administrativa
arvoden fran dotterféretag uppgick till 14 mkr. Moder-
bolagets tillgangar uppgick till 6 242 mkr, varav likvida
medel utgjorde 15 mkr. Under 2013 férvdrvade moder-
bolaget aktier i Hemfosa Sverige AB och Hemfosa Tetis
AB. Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick
till -2 564 mkr och kassaflodet fran finansieringsverk-
samheten uppgick till 2 514 mkr.

LEGAL STRUKTUR

Hemfosa Fastigheter AB (publ), organisationsnummer
556917-4377, &r moderbolag i en koncern med 171 dot-
terbolag. Hemfosa dr dven hélfteniigare i fyra stycken
joint ventures.

Koncernen bestod tidigare av tva separata fastig-
hetsférvaltande koncerner i vilka Hemfosa Sverige AB
och Hemfosa Tetis AB utgjorde moderbolag. I juni 2013
sammanslogs Hemfosa Sverige AB och Hemfosa Tetis
AB genom att holdingbolaget Hemfosa Fastigheter AB
forviarvade 100 procent av aktierna i Hemfosa Sverige
ABochiHemfosa Tetis AB. De tva dotterbolagen var
tidigare tva separata fastighetskoncerner som bildades
ar 2009 respektive 2011 och som dgdes av sju respek-
tive sex institutionella investerare samt ledning och
anstillda. Forviarven gjordes genom en apportemission
dar Hemfosa Sverige ABs och Hemfosa Tetis ABs aktie-
dgare apporterade in aktieinnehavet i respektive bolag
till Hemfosa mot erhallande av nyemitterade aktier i
Hemfosa. Apportemissionen gjordes till marknadsmés-
sigaviarden.

AGARFORHALLANDEN
Aktiekapitalet uppgick vid arets slut till 25 mkr fordelat
pa 25 miljoner aktier med kvotvérde 1 krona. Varje aktie
berittigar till en rost och har lika ritt till andel av bola-
gets tillgangar och vinst.

Hemfosas dgarbild framgar av nedanstaende tabell.

Agarférdelning

Agare Andel, %
Fjarde AP-fonden 15,39
Alecta Pensionsforsakringar 15,39
lkano Invest AB 15,39
If Skadef6érsakring AB (publ) 13,32
Kapan Pensioner Férsakringsforening 10,26
KPA Pensionsforsakring AB 6,15
Folksam dmsesidig livforsakring AB 4,10
Styrelse, foretagsledning och anstallda 20,00
Summa 100,00

INFORMATION OM RISKER OCH
RISKHANTERING

Hemfosa utsitts 1opande for olika risker som kan fa be-
tydelse for bolagets framtida verksamhet, resultat och
finansiella stéllning.

Organisatoriska risker

Bolaget har valt att ha en forhallandevis liten och effek-
tiv organisation vilket kan medfora ett visst beroende av
enskilda medarbetare. For att minska detta beroende
har organisationen stiirkts under de senaste aren, bade
vad giller utbildning och ytterligare rekryteringar.
Tillvaxten har &ven fort med sig att den genomsnittliga
utbildningsnivan ckat. Hemfosas framtida utveck-

ling beror i hog grad av koncernledningens och andra
nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och engagemang.
For att minimera personberoendet har bolaget tagit
fram dokumenterade arbetsbeskrivningar och tydliga
processkartor, se vidare under Operationell risk. Den
effektiva organisationen skapar dessutom korta infor-
mationsvigar, vilket gor att en nyckelperson inom en
organisatorisk avdelning alltid 4r vélinformerad om vad
6vriga nyckelpersoner hanterar for fragor.

Operationella risker

Hemfosa kan inom ramen fér den l6pande verksam-
heten komma att &samkas forluster pa grund av brist-
falliga rutiner, bristande kontroll eller oegentligheter.
Under 2013 genomférdes en oberoende och omfattande
kartldggning av koncernens vésentliga processer och de
interna kontrollmomenten i processerna vilket med-
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fort att den operationella risken minskat. Resultatet av
kartliggningen och de foreslagna férbéttringsomradena
dr samtliga implementerade i den dagliga verksamheten.

Hemfosa har implementerat en process som upp-
muntrar medarbetare att kunna uppmérksamma even-
tuella oegentligheter, oetisk eller olaglig verksamhet,
s.k. whistler blower, for att ytterligare stirka en sund
governing-strukturiorganisationen.

Koncernledningen foljer 16pande verksamheten och
irinvolverad i det dagliga arbetet. Malet dr att kunna
identifiera, bedéma, f6lja och reducera riskernaiden
l6pande verksamheten. Det finns formella rapporte-
ringsrutiner for att sdkerstélla att koncernledningen ar
uppdaterad om visentliga hdndelser.

Finansiell risker

Fastighetsbranschen dr en kapitalintensiv verksam-
het och likt manga andra fastighetsbolag dr Hemfosa
beroende av savill eget kapital som externa lan for att
kunna bibehéalla och utveckla sitt fastighetséigande och
optimera sin fastighetsverksamhet. Den av styrelsen
faststillda finanspolicyn &r ett internt styrdokument
for finansverksamheten dér langfristiga krediter och
rantebindningar enligt faststilld strategi ger ett stabilt
kassaflode och trygg kapitalforsérjning. For mer detalje-
rad beskrivning av de finansiella riskerna och riskhan-
tering, se not 20 Finansiella risker och riskhantering.

Hemfosa forviarvade den storsta delen av sin fastig-
hetsportfslj under aren 2010 och 2011. I kolvattnet av
finanskrisen 2008 lanade bankerna hgst motvilligt
ut kapital med en lingre kapitalbindningstid 4n tre
ar. Detta ledde for Hemfosas del till att en stor del av
laneportfoljen behévde refinansieras under 2013. Lan
med ett belopp om 8 500 mkr refinansierats under aret.
Under 2014 aterstar att refinansiera lan om totalt cirka
1,2 mdr. Detta refinansieringsarbete har pabérjats och
befintliga banker har férklarat sig villiga att kvarsta
med sin finansiering.

Hemfosas finansverksamhet regleras internt av
finanspolicyn som faststélls arligen av styrelsen. Fi-
nansverksamhetens 6vergripande mal dr att sidkerstilla
foretagets lanefinansiering och att finansverksamheten
bedrivs med god kontroll samt att basta mojliga finan-
snetto inom givna riskmandat uppnas. Policyn anger
aven vilka motparter bolaget far anviinda sig av samt
reglerar befogenheter och ansvarsfordelningen inom
bolaget.

Hemfosas rantebirande skulder uppgick per den 31
december 2013 till 13 660 mkr (13 339) varav 3 470 mkr
(3470) var lan fran aktiedgare, 10 030 mkr (9 586) lan
fran kreditinstitut, 156 mkr (277) avsag siljarreverser
samt 4 mkr (6) avsag 6vriga rintebirande skulder. Hem-
fosa har tva outnyttjade checkkrediter om totalt 150
mkr. Allalan dr upptagna i svenska kronor.
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Koncernens rédntebidrande nettoskulder till externa
kreditgivare, det vill siga exklusive aktiesigarlan och
efter avdrag for rintebéirande tillgangar, motsvarar 63
procent (62) av fastighetsportféljens verkliga virde.
Den genomsnittliga aterstaende rinte- och kapitalbind-
ningen, exklusive aktiedgarlan, uppgick vid periodens
utgang till 2,5 ar (1,6) respektive 3,0 ar (1,4).

Kostnaderna féor Hemfosa-koncernens upplaning,
rantekostnaden, dr den enskilt storsta kostnadsposten
for koncernen och alla férandringar i ranteléget skulle
kunna fa stor inverkan pa savil kassaflode som resul-
tat och nyckeltal. I syfte att begridnsa rinterisken, det
vill siga att férdndringar i rintenivaer far en alltfér
stor paverkan pa Hemfosas finansieringskostnad, har
koncernen ingatt och ingar regelméssigt derivatavtal i
huvudsak i form av rdnte-swappar med olika l16ptider
dir Hemfosa betalar en avtalad fast rdnta i utbyte mot
en rorlig marknadsranta.

Om den rorliga marknadsrédntan under derivatens
16ptid avviker fran den i derivaten avtalade fasta rintan,
uppstar ett teoretiskt éver- och undervirde av det
finansiella instrumentet. Derivaten redovisas 16pande
till verkligt virde i Rapport 6ver finansiell stillning och
virdefériandringen, som inte dr kassaflodespaverkande,
redovisasiarets resultat. Hemfosa tillimpar inte sik-
ringsredovisning pa sina finansiella instrument. Totalt
fanns det vid arsskiftet ingdngna rinte-swappar om
9 079 mKkr (6 575). Den orealiserade virdeférandringen
pa finansiella instrument uppgick vid arsskiftet till -112
mKkr (-135) pa grund av att den rorliga marknadsrin-
tan blivit ldgre i forhallande till avtalade fasta riantor.
Foér mer detaljerad information om verkligt virde pa
koncernens finansiella instrument, se not 19 Finansiella
tillgangar och skulder - kategoriindelning och verkligt
virde.

Hemfosas upplaning ir till storsta delen séikerstélld
med pantbrevide underliggande fastigheterna men
dven aktiernaide underliggande fastighetségande
bolagen dr ofta pantsatta till respektive kreditgivare.
Moderbolagsborgen férekommer ocksa for ett flertal av
dotterbolagens uppldning.

GRUND FOR UPPRATTANDE OCH PRESENTA-
TION AV FINANSIELLA RAPPORTER

Fore bildandet av Hemfosa-koncernen i sin nuvarande
form bedrevs verksamheten i tva separata koncerner,
Hemfosa Sverige AB respektive Hemfosa Tetis AB.
Eftersom verksamheterna historiskt inte utgjort en
koncernijuridisk mening finns inte koncernrikenska-
per for koncernen fore den 28 juni 2013. Da det bestdm-
mande inflytandet 6ver de tva dotterbolagskoncernerna
dr detsamma fore som efter den 28 juni 2013 utgor detta
en omstrukturering av féretag som star under samma
bestaimmande inflytande ("common-control”). IFRS



behandlar inte férvirv under samma bestimmande
inflytande. Vid férvirv av bolag under samma bestam-
mande inflytande kan redovisningen av dessa upptas
till historiskt redovisade virden (“predecessor basis”),
vilket 4r den metod Hemfosa har tillimpat.

Den historiska finansiella informationen fére den 28
juni 2013 har upprittats som sammanslagna finansiella
rapporter. Det innebér att de tva separata koncernerna
slas samman till en koncern utan att det finns nagon
forvirvare. En forutsiattning for att redovisa samman-
slagna finansiella rapporter ir att det finns sa kallade
bindande faktorer mellan de bolag som sammanlaggs.
Bindande faktorer i samband med omstruktureringen
avkoncernen ir att det &r samma bestimmande infly-
tande 6ver Hemfosa Sverige AB och Hemfosa Tetis AB
savil fére som efter ssmmanslagningen. Vidare forelig-
ger en gemensam styrning av de tva koncernerna dven
fore omstruktureringen. Operativt har de tva koncer-
nerna styrts och f6ljts upp som en enhet. Redovisningen
avseende sammanslagna finansiella rapporter har sin
utgangspunkt i det Discussion Paper som publicerats av
Federation of European Accountants (FEE) ”Combined
and Carve-Out Financial Statements” (februari 2013).

Rékenskaperna enligt sammanslagna finansiella
rapporter har utarbetats som om Hemfosa-koncernen
bildades den 1 januari 2011. Vid den tidpunkten fanns
endast Hemfosa Sverige AB. Hemfosa Tetis AB tillkom
imars 2011 dd Hemfosa Tetis AB bildades. De samman-
slagna finansiella rapporterna baseras pa historiska
bokforda viarden sdsom de har redovisats i de publicera-
de arsredovisningarna for respektive koncern. Juste-
ringar har gjorts for att eliminera transaktioner mellan
koncernforetagen.

INFORMATION OM ICKE-FINANSIELLA
RESULTATINDIKATIONER

Organisation och medarbetare

Hemfosa karaktériseras av en decentraliserad organi-
sation, vilket skapar férutsiattningar for god marknads-
kénnedom och nirhet till bolagets kunder. Bolagets ope-
rativa struktur bestar av koncernledning, forvaltning,
samt koncerngemensamma funktioner, vilka beskrivs
nedan:

Koncernledning

Hemfosas koncernledning har gedigen kunskap om fast-
ighetsmarknaden och lang erfarenhet av framgangsrikt
genomforda fastighetstransaktioner. Koncernledningen
bestar av sju personer enligt féljande: VD, CFO, operativ
chef, fastighetschef, transaktionschef, chef Juridik och
finansiering samt chef Affarsutveckling. Koncernled-
ningen har det 6vergripande ansvaret for bland annat
strategifragor, affarsutveckling, investeringar och

foérsiljningar, resultatuppf6ljning samt personal- och
IR-fragor. Fér mer information om koncernledningen
se avsnittet Styrelse, ledande befattningshavare och
revisor i arsredovisningen.

Koncerngemensamma funktioner

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

Férvaltning

Bolagets fastighetsbestand idr uppdelat i fem regioner.
Varje region leds av en regionchef som har det operativa
ansvaret for fastigheterna inom regionen. Hemfosa har i
dagsldget egna forvaltare i alla regioner.

Medarbetare

Hemfosa erbjuder en kreativ och stimulerande miljo
med fokus pa delaktighet och personlig utveckling.
Bolaget har en platt organisation som medfor korta
beslutsvégar och decentraliserat ansvar.

Per den 31 december 2013 uppgick antalet anstillda i
Hemfosa till 32 personer, varav 17 aterfanns pa Hemfo-
sas huvudkontor i Nacka, fem personer i Kristianstad,
tre personer vardera i Goteborg, Sundsvall och Visteras
samt en person i Karlstad. I syfte att skapa en flexibel
organisation som kan anpassas efter bolagets utveck-
ling, har Hemfosa valt att fokusera pa en platt orga-
nistionsstrukturivilken de for bolaget mest centrala
funktionerna aterfinns internt. Ovriga mer standardi-
serade funktioner ar utallokerade till erkéint duktiga
leverantorer av tjanster.

Av det totala antalet anstéllda var 17 kvinnor och 15
min. De anstéilldas medelalder var 44 ar.

Miljéarbete

Hemfosa Fastigheter ska vara en ansvarstagande sam-
héllsaktor och hyresvird. Bolaget foljer riktlinjerna for
god svensk bolagsstyrning och de krav som stills pa en
modern fastighetséigare. Hyresgisterna ska trivas och
kénna sig trygga i sin verksamhet i Hemfosas lokaler
oavsett typ av fastighet, ldge eller anvindning.

I den transaktionsintensiva verksamhet som Hem-
fosa bedriver dr miljoarbetet, med fokus pa héllbarhet
och langsiktighet, en sjilvklar del av affirsidén. Det
handlar om att identifiera och virdera miljorisker i sam-
band med fastighetsforvirv, men dven om att hantera
miljéskulder i den befintliga fastighetsportfoljen. Pa
detta sitt hojs virdet pa fastigheterna, samtidigt som
atgiardernabidrar till en bittre miljo for bAde hyresgis-
ter och samhallet i stort.
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Samtidigt som skadliga miljoeffekter av verksam-
heten minimeras i den takt och utstriackning som
krivs, ska Hemfosa leva upp till kraven pa kvalitet och
konkurrenskraft. Férutsittningarna fér framgang ar
god kunskap och engagemang hos de anstéllda och en
ambition dr att kontinuerligt inh&dmta ny kunskap inom
miljdomradet.

Ett antal av Hemfosas fastigheter dr idag miljo-
certifierade enligt Green Building, ett EU-initiativ for
minskad energianvindning. Hemfosas mal for 2014
dr att Green Building-certifiera ytterligare minst tre
fastigheter under aret. En fastighet i bestandet &r &ven
miljoklassad enligt det internationella miljocertifie-
ringssystemet BREEAM.

Hemfosas miljdpolicy
For att framgangsrikt arbeta med miljoé och hallbarhet
ska Hemfosa arbeta enligt nedan.

* Arbeta aktivt med energieffektiviseringi sina byggna-
der och lokaler.

Kénna till fastigheternas miljorisker och miljoskul-
der samt ta fram langsiktigt hallbara l6sningar nar
atgidrder genomfors.

» Tillsammans med hyresgédsterna arbeta fér en god
inomhusmiljo.

* Genomfora miljdanpassad ombyggnation och nypro-
duktion.

Stélla miljo- och hallbarhetskrav pa sina leverantorer.

+ Oka kompetensen och medvetenheten hos sina med-
arbetare inom miljoé och hallbarhet.

Miljdarbete i verksamheten

Hemfosa paverkar miljén genom sin verksamhet bland
annat i form av energiférbrukning, avfallsgenerering
och anvindning av material. Att minska energian-
vindningen i fastigheterna ér ett prioriterat omrade
och Hemfosa genomfér fortlopande atgirder i syfte att
minska elférbrukningen i befintligt fastighetsbestand.
Exempel pa Hemfosas atgirder fér minskad elforbruk-
ning dr 6versyn av drifttider for ventilation och byte

till energieffektivare uppvirmningssystem. Energi-
analyser vid projektutveckling dr ett annat exempel

pa hur Hemfosa aktivt arbetar med energibesparande
atgirder. I transaktionsverksamheten finns en utveck-
lad forvirvs- och forsdljningsprocess dar miljoaspekten
drenviktig del. I samband med férvirv av fastigheter
genomfors miljdanalyser av savil mark som byggnad foér
att identifiera eventuella miljorisker och for att bedo-
mavilka atgirder som kan genomforas for att minska
miljopaverkan.

RIKTADE EMISSIONER M.M.
Under 2013 har bolaget emitterat totalt 25 050 000 akti-
er. De forsta 50 000 aktierna i samband med bolagets
bildande. I slutet avjuni 2013 genomférdes tva riktade
nyemissioner om totalt 25 miljoner aktier. Sammanlagt
har bolaget tillforts aktiekapital om 25 050 tkr genom
nyemissionerna under 2013. I samband med de tva
riktade nyemissionerna om totalt 25 miljoner aktier
beslutade 4ven Hemfosa att minska antalet aktier med
50 000 genom indragning och ddrmed minska aktieka-
pitalet med 50 tkr genom utbetalning till aktiesigare.
Det registrerade aktiekapitalet i Hemfosa uppgick
vid arsskiftet till 25 mkr fordelade pa 25 miljoner aktier.
Kvotvirdet per aktie var 1 krona. Varje aktie beréttigar
till en rost pa bolagsstimma och varje rostberittigad
far rosta for fulla antalet av denne #igda och foretridda
aktier.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING OCH ANDRA
ANSTALLNINGSVILLKOR TILL LEDANDE BE-
FATTNINGSHAVARE

Infér arsstimman 2014 foreslas foljande riktlinjer for
ersittning och andra anstéllningsvillkor till ledande
befattningshavare:

Hemfosa ska tillimpa ersidttningsnivaer och anstill-
ningsvillkor som erfordras for att kunna rekrytera och
behalla en ledning med hég kompetens och kapacitet att
na uppstillda mal. Ersidttningsformerna ska motivera
ledande befattningshavare att goéra sitt yttersta for att
sikerstilla aktiedgarnas intressen.

Ersiattningsformerna ska darfor vara marknadsmas-
siga och konkurrenskraftiga. De ska vidare vara enkla,
langsiktiga och mitbara. Erséttningen till ledande
befattningshavare kan besta av en fast och en rorlig del.

Den fasta l6nen for ledande befattningshavare ska
vara marknadsanpassad och baseras pa kompetens,
ansvar och prestation.

En rorlig del ska belona tydligt malrelaterade resul-
tat och férbéttringar i enkla och transparenta konstruk-
tioner samt vara maximerad. Ett utfall ska relateras
till uppfyllelsen av i férviag uppstéillda malsittningar
avseende resultat, kassaflode och tillvaxt. Rorlig ersétt-
ning till ledande befattningshavare ska inte 6verstiga
fyra manadsloner och ska inte vara pensionsgrundande.
Den rorliga lonen kan sammantaget maximalt uppga till
3 mkr for ledande befattningshavare i koncernen.

Ledande befattningshavare kan erbjudas incita-
mentsprogram vilka i huvudsak ska vara aktie- eller
aktiekursrelaterade. Ett incitamentsprogram ska siker-
stilla ett 1angsiktigt engagemang for bolagets utveck-
ling och implementeras p4 marknadsmissiga villkor.
Aktie- och aktiekursrelaterade incitamentsprogram ska
beslutas avbolagsstamma.



Ledande befattningshavares icke-monetira forméaner
skaunderldttaledande befattningshavares arbetsutfo-
rande och motsvara vad som kan anses rimligt i forhal-
lande till praxis pad den marknad dir respektive ledande
befattningshavare &r verksam.

Ledande befattningshavares pensionsvillkor ska
baseras pa avgiftsbestimda pensionslésningar och folja
eller motsvara allmén pensionsplan, i Sverige ITP1-pla-
nen.

Uppsigningslon och avgangsvederlag for en ledande
befattningshavare ska sammantaget inte 6verstiga 18
manadsléner vid uppsigning fran bolagets sida och sex
manader vid uppségning fran ledande befattningshavare.

FORVANTNINGAR AVSEENDE DEN FRAMTIDA
UTVECKLINGEN

Hemfosalimnar inte ndgon prognos avseende den
finansiella utvecklingen.

Bolaget kommer under 2014 fortsétta att utveckla
och forddla fastighetsbesténdet. Vi férutser investering-
aribefintliga fastigheter huvudsakligen for hyresgést-
anpassningar i samband med nyteckning eller férléang-
ning av hyresavtal.

Hemfosa kommer fortsétta att vara en aktiv aktor
pa transaktionsmarknaden och ser majligheter till bade
forvarvoch avyttringar av fastigheter.

FORSLAG TILL DISPOSITION BETRAFFANDE
BOLAGETS VINST

Till arsstimmans forfogande finns f6ljande belopp i
kronor:

Overkursfond 2508 000 000
Balanserat resultat -

Arets resultat -3463 392

Summa 2504 536 608

Styrelsen foreslar att stdende vinstmedel och fria fonder
disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rdkning 2504 536 608

Summa 2504 536 608

Ovriga vinstdispositioner

Vad betriffar foretagets resultat och stiallning i 6vrigt,
hinvisas till efterféljande finansiella rapporter med
tillhérande bokslutskommentarer.
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Rapport over resultat och ovrigt

totalresultat for koncernen

1jan - 31dec 1jan - 31dec
Mkr Not 2013 2012
Hyresintakter 3 1584 1573
Fastighetskostnader
Driftskostnader 7 -298 -302
Underhallskostnader -0 -165
Fastighetsskatt -68 -65
Fastighetsadministration -61 -55
Driftnetto 2,5,6 1047 986
Central administration 5,6 -79 -83
Ovriga rorelseintakter 4 0 21
Andel i joint ventures resultat 13 125 62
Finansiella intakter 8 9 36
Finansiella kostnader 8 =779 -836
Forvaltningsresultat 323 186
Vardeférandring pa fastigheter, realiserade -21 82
Vardeférandring pa fastigheter, orealiserade -193 864
Vardeférandring pa finansiella instrument, orealiserade 23 -23
Resultat fore skatt 132 1110
Aktuell skatt 9 - -
Uppskjuten skatt 9 99 -187
Arets resultat 231 923
Avrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 231 923
Arets resultat hianférligt till:
Moderbolagets dgare 231 923
Innehav utan bestdmmande inflytande (0] (0]
Arets resultat 231 923
Arets resultat per aktie fére och efter utspidning, kronor 10 7,4 36,9

{EMFOSA ARSREDOVISNING 2013



Rapport over finansiell stallning

koncernen

Mkr Not 31dec 2013 31dec 2012
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter n 16 284 16 019
Materiella anldggningstillgangar 12 1 48
Andelar ijoint ventures 13 455 282
Fordringar hos joint ventures 14 0] (0]
Ovriga l&ngfristiga fordringar 26 -
Derivat 19 6 -
Summa anlédggningstillgangar 16 772 16 349
Hyresfordringar 15 26 36
Kortfristiga fordringar 16 39 89
Likvida medel 17 284 242
Summa omséttningstillgangar 349 367
SUMMA TILLGANGAR 17 121 16 716
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 27 25 10
Ovrigt tillskjutet kapital 225 240
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 218 1926
Eget kapital hdnforligt till moderbolagets dgare 2368 2176
Innehav utan bestdmmande inflytande 1 o
Summa eget kapital 2369 2176
Skulder

Langfristiga rantebarande skulder 18 1829 9628
Derivat 19 14 129
Uppskjutna skatteskulder 9 430 527
Summa langfristiga skulder 19 12373 10 284
Kortfristiga rantebdrande skulder 18 1831 371
Derivat 19 4 6
Ovriga kortfristiga skulder 21 544 539
Summa kortfristiga skulder 19 2379 4 256
Summa skulder 14 752 14 540
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 121 16 716

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

koncernen

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedagare

Avstamning eget kapital Svrigt Balanserad Innehav utan Totalt
Aktie- tillskjutet vinst inkl bestdmmande Eget

Mkr kapital kapital arets resultat Summa inflytande kapital

Ingaende eget kapital 2012-01-01 10 240 1004 1254 1254

Arets totalresultat

Arets resultat 2012 923 923 0o 923

Arets totalresultat 923 923 923

Utgaende eget kapital 2012-12-31 10 240 1926 2176 2176

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

Arets totalresultat

Arets resultat 2013 - - 231 231 (0] 231

Arets totalresultat 231 231 231

Transaktioner med koncernens dgare

Tillskott fran och viardeéverféringar

till dgare

Nyemission 15 -15 - 0] 0]

Utdelning till preferensaktiedgare i samband

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

Kapitaltillskott fran innehav utan

bestédmmande inflytande - - 8 8 1 9

Summa transaktioner med

koncernens agare 15 -15 -39 -39 -38

Utgaende eget kapital 2013-12-31 25 225 218 2368 1 2369

EMFOSA ARSREDOVISNING 2013



Kassaflodesanalys koncernen

1jan - 31dec 1jan - 31dec
Mkr Not 2013 2012
Den I6pande verksamheten
Foérvaltningsresultat 323 186
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 24 -130 -32
Betald inkomstskatt 3 -10
Kassafléde fran den Idpande verksamheten
fore forandringar av roérelsekapital 196 144
Kassafléde fran forindringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 60 28
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 5 -102
Kassafléde fran den Idpande verksamheten 261 70
Investeringsverksamheten
Foérvarv av forvaltningsfastigheter -65 -542
Avyttring av forvaltningsfastigheter 303 785
Investeringar i befintliga fastigheter -667 -312
Férvarv av materiella anlaggningstillgangar - -5
Avyttring av materiella anldggningstillgdngar - 4
Férvarv av finansiella tillgangar -26 -
Lamnade aktieagartillskott -48 -
Erhallen utdelning fran joint ventures - 146
Avyttring av finansiella tillgangar - 2
Kassafléde fran investeringsverksamheten -503 78
Finansieringsverksamheten
Erhallna aktiedgartillskott 9 -
Upptagna lan 412 258
Amortering av laneskulder -90 -462
Utbetald utdelning -47 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 284 -204
Arets kassaflode 42 -56
Likvida medel vid arets bérjan 242 298
Likvida medel vid arets slut 17 284 242




Resultatrakning for moderbolaget

Mkr Not 2 jan - 31dec 2013
Nettoomsattning 14
Ovriga externa kostnader 6 -8
Personalkostnader 5 -12
Avskrivningar [0}
Resultat fore finansiella intakter och kostnader 23 -6
Réanteintakter och liknande resultatposter 8 160
Réantekostnader och liknande resultatposter 8 -157
Resultat fore skatt -3

Aktuell skatt -
Uppskjuten skatt -

Arets resultat -3

Rapport over resultat och ovrigt
totalresultat for moderbolaget

Mkr Not 2 jan - 31dec 2013

Arets resultat -3
Arets dvrigt totalresultat -

Arets totalresultat -3
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Balansrakning for moderbolaget

Mkr Not 31dec 2013
Tillgdngar

Materiella anldggningstillgangar 0
Andelar ijoint ventures 13 31
Aktier i koncernféretag 26 2533
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 3489
Ovriga l&ngfristiga fordringar 26
Summa anldggningstillgangar 6 079
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 146
Ovriga kortfristiga fordringar 2
Likvida medel 15
Summa omséttningstillgdngar 163
Summa tillgdngar 6 242
Eget kapital och skulder

Bundet eget kapital

Aktiekapital 27 25
Fritt eget kapital

Overkursfond 2508
Arets resultat -3
Eget kapital 2530
Skulder

Langfristiga réntebarande skulder 28 3470
Summa langfristiga skulder 3470
Kortfristiga skulder till koncernféretag 235
Ovriga kortfristiga skulder 7
Summa kortfristiga skulder 242
Summa skulder 3712
Summa eget kapital och skulder 6 242
Stéllda sdkerheter och ansvarsforbindelser - moderbolaget

Stallda sékerheter 22 2533
Ansvarsfoérbindelser 22 5811




Rapport over forandring i eget kapital

for moderbolaget

Bundet eget

kaiptal Fritt eget kaiptal

Avstamning eget kapital Balanserad

vinst inkl Totalt Eget
Mkr Aktiekapital Sverkursfond arets resultat kapital
Inbetalt aktiekapital 2013-01-02 o - - o
Arets totalresultat
Arets resultat -3 -3
Arets totalresultat -3 -3
Transaktioner med koncernens dgare
Nyemission 25 2508 - 2533
Nedsattning av aktiekapital (e] - - (e]
Summa transaktioner med koncernens dgare 25 2508 - 2533
Utgadende eget kapital 2013-12-31 25 2508 -3 2530

Kassaflodesanalys for moderbolaget

Mkr Not 2 jan - 31dec 2013
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 3
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet (0]
Betald inkomstskatt (0]
Kassafléde fran den Idpande verksamheten fére férindringar av rérelsekapital 3
Kassafléde fran forindringar i rorelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av roérelsefordringar -179
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 242
Kassafléde fran den Idpande verksamheten 66
Investeringsverksamheten

Férvarv av finansiella tillgangar -2564
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2564
Finansieringsverksamheten

Inbetalt aktiekapital 25
Nyemission 2508
Nyupptagna lan 3470
Utlaning till koncernféretag -3489
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2514
Arets kassaflode 15
Likvida medel vid arets bérjan 0
Likvida medel vid arets slut 15
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Noter till de finansiella rapporterna

NOT 1 VASENTLIGA REDOVISNINGS-
PRINCIPER

Averensstammelse med normgivning och lag
De finansiella rapporterna har upprattats i enlighet med IFRS
utgivna av International Accounting Standards Board (IASB)
och tolkningar fran International Financial Reporting Standards
Interpretations Committee (IFRIC) sddana de antagits av EU.
Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner tillam-
pats.

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

Grund fér uppréattandet

Fore bildandet av Koncernen i dess nuvarande form bedrevs
verksamheten i tva separata koncerner. Sammanslagningen av
de tva dotterbolagskoncernerna &r att betrakta som omstruk-
turering av féretag som star under samma bestdmmande
inflytande, da det bestdmmande inflytandet éver de tva dotter-
bolagskoncernerna ar det samma fére som efter ssammanslag-
ningen.

Den historiska finansiella informationen fére den 28 juni 2013
har upprattats som sammanslagna finansiella rapporter. Det
innebar att de tva separata koncernerna slds samman till en
koncern utan att det finns nagon férvarvare. Rdkenskaperna
enligt sammanslagna finansiella rapporter har utarbetats som
om Hemfosa-koncernen bildades 1januari 2011. De samman-
slagna finansiella rapporterna baseras pa historiska bokférda
varden sdsom de har redovisats i de publicerade arsredovis-
ningarna for respektive koncern. Justeringar har gjorts for att
eliminera transaktioner mellan koncernféretagen.

D& det beslutats att Hemfosa ska tillampa IFRS vid upprat-
tandet av koncernredovisningen har de sammanslagna finan-
siella rapporterna omréknats till IFRS. Denna dvergang har skett
retroaktivt frdn och med 1januari 2011. Overgéngen till IFRS
redovisas i enlighet med IFRS 1, Férsta gangen International
Financial Reporting Standards tillampas. Darmed har de éver-
gangseffekter som uppkommer vid évergang till IFRS inklude-
rats i de finansiella rapporterna. Fér dvergangseffekter till IFRS,
se "Effekter i samband med 6évergang till IFRS”, som hénvisas
till via inforlivning.

Varderingsgrunder tilldmpade vid upprédttandet av de
finansiella rapporterna

Tillgdngar och skulder &r redovisade till historiska anskaffnings-
varden, férutom vissa finansiella tillgangar och skulder och for-
valtningsfastigheter som varderas till verkligt varde. Finansiella
tillgangar och skulder som véarderas till verkligt varde bestar av
réntederivatinstrument.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

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

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

dessa uppskattningar och bedémningar.

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

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

Vasentliga tillampade redovisningsprinciper

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

Andrade redovisningsprinciper

Andrade redovisningsprinciper féranledda av nya eller
dndrade IFRS

Nedan beskrivs vilka andrade redovisningsprinciper som kon-
cernen tillampar frdn och med 1januari 2013. Ovriga &ndringar
av IFRS med tillampning fran och med 2013 har inte haft ndgon
vasentlig effekt pa koncernens redovisning.

IFRS 13 Vidrdering till verkligt vérde utgdr en ny enhetlig
standard fér matning av verkligt varde samt férbattrade
upplysningskrav. De nya upplysningskraven framgar av not 11
och 19.

Nya IFRS som dnnu inte bérjat tillampas

Ett antal nya eller andrade IFRS trader ikraft forst under kom-
mande rdkenskapsar och har inte fértidstilldampats vid upprat-
tandet av dessa finansiella rapporter. Nyheter eller &ndringar
med framtida tilldampning planeras inte att fortidstillampas.

Var preliminara bedémning &r att inga vasentliga effekter
uppkommer i samband med tilldmpning av IFRS 10 Koncern-
redovisning och IFRS 11 Samarbetsarrangemang. Tilldmpning av
IFRS 12 Upplysningar om andelar i andra féretag kommer att
medféra utdkade upplysningskrav.

Tilldmpning av IFRIC 21 Levies kommer att leda till att drets
fastighetsskatt for fastigheter innehavda vid arets ingang redo-
visas som skuld i sin helhet vid arets bérjan (2013 uppgick fast-
ighetsskatten till 68 mkr). Periodisering av kostnaden i resulta-
tet dver aret, sdsom gjorts tidigare ar, bestar genom redovisning
av interimstillgang avseende arets aterstaende del av fastig-
hetsskatten.

IFRS 9 Finansiella instrument avses ersétta |IAS 39 Finansiella
instrument: Redovisning och vérdering eventuellt fran och med
2017-18. IFRS 9 behandlar klassificering och vardering av finan-
siella tillgdngar och finansiella skulder och sdkringsredovisning.
IFRS 9 kommer att kompletteras med nya regler om nedskriv-
ning av finansiella tillgadngar. IFRS 9 har &nnu inte godkants for
tilldmpning av EU, och ett sadant godkannande vantas ej ske
forran EU kan ta stallning till en mer fardig helhet av IFRS 9.
Bolaget har darfor valt att avvakta med konsekvensanalys och
beslut om eventuell fortidstillampning.

Ovriga nya eller dndrade IFRS inklusive uttalanden beddms
inte fa ndgon effekt pd koncernens redovisning

Klassificering m.m.
Anlédggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt
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vasentligt av belopp som férvantas atervinnas eller betalas
efter mer &n tolv manader réknat fran balansdagen. Omsétt-
ningstillgédngar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt
av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv
manader réknat frdn balansdagen.

Roérelsesegmentrapportering

Ett rorelsesegment &r en del av de sammanslagna finansiella
rapporterna som bedriver verksamhet fran vilken den kan gene-
rera intékter och adra sig kostnader och fér vilka det finns frista-
ende finansiell information tillganglig. Ett rérelsesegments
resultat foljs vidare upp av féretagets hdgste verkstallande
beslutsfattare for att utvardera resultatet samt fér att kunna
allokera resurser till rorelsesegmentet. De segment som finns
inom Hemfosa ar Samhallsfastigheter, Kontorsfastigheter i till-
vaxtkommuner, Logistikfastigheter och Transaktionsfastigheter.

Konsolideringsprinciper och rorelseférvarv

Dotterféretag

Dotterféretag &r féretag som star under ett bestdmmande
inflytande fran Hemfosa. Bestdmmande inflytande innebar
direkt eller indirekt en ratt att utforma ett féretags finansiella
och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar.
Vid beddmningen om ett bestdmmande inflytande féreligger,
beaktas potentiella réstberattigande aktier som utan drdjsmal
kan utnyttjas eller konverteras.

Dotterféretag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden
innebéar att forvarv av ett dotterféretag betraktas som en trans-
aktion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterféretagets
tillgangar och &vertar dess skulder. | férvarvsanalysen faststalls
det verkliga vardet pa férvarvsdagen av férvarvade identifier-
bara tillgdngar och évertagna skulder samt eventuella innehav
utan bestammande inflytande. Transaktionsutgifter, med
undantag av transaktionsutgifter som ar hanférliga till emission
av egetkapitalinstrument eller skuldinstrument, som uppkom-
mer redovisas direkt i drets resultat.

Ett bolagsforvary kan antingen betraktas som ett tillgangsfor-
varv eller ett rorelseférvary. Nar det 8r en tillgdng som férvarvas
(ett s.k. asset purchase) omfattas forvarvet inte av IFRS 3.

Vid rorelseforvarv dar éverford ersattning, eventuellt innehav
utan bestdmmande inflytande och verkligt varde pa tidigare
dgd andel (vid stegvisa forvarv) dverstiger det verkliga vardet
av férvarvade tillgangar och dvertagna skulder som redovisas
separat, redovisas skillnaden som goodwill. Nar skillnaden ar
negativ, s.k. férvary till lagt pris redovisas denna direkt i arets
resultat.

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

Villkorade kdpeskillingar redovisas till verkligt varde vid for-
varvstidpunkten. | de fall den villkorade koépeskillingen ar klassi-
ficerad som eget kapital-instrument, goérs ingen omvardering
och reglering gors inom eget kapital. For évriga villkorade
képeskillingar omvarderas dessa vid varje rapporttidpunkt och
forandringen redovisas i arets resultat.

Bolagsforvarv vars huvudsakliga syfte ar att forvarva det
képta bolagets fastigheter och dar ingen férvaltningsorganisa-
tion finns redovisas som ett tillgangsférvarv. Bolagsférvary dar
det finns férvaltningsorganisation redovisas som ett rérelse-
forvarv.

Ingen uppskjuten skatt redovisas vid ett tillgangsférvary utan
fastighetens varde minskas med det belopp som, vid forvarvs-
tillfallet, avser avdrag hanférligt till uppskjuten skatt pa till-
gangen. Den initialt frdndragna uppskjutna skatten kommer
déarefter att paverka vid omvéarderingar pa sa séatt att avdrag
sker frdn det nya verkliga vardet (vid omvarderingstillfallet)
med den initialt frandragna uppskjutna skatten.

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

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

Forvdrv av innehav utan bestdmmande inflytande

Forvary fran innehav utan bestdmmande inflytande redovisas
som en transaktion inom eget kapital, dvs. mellan moderbola-
gets dgare och innehav utan bestdmmande inflytande. Darfoér
uppkommer inte goodwill i dessa transaktioner. Férandringen
av innehav utan bestdmmande inflytande baseras pa dess
proportionella andel av nettotillgdngar.

FOrsdlining till innehav utan bestdmmande inflytande
Forsaljning till innehav utan bestdmmande inflytande, dar
bestdmmande inflytande kvarstar, redovisas som en transaktion
inom eget kapital, dvs. mellan moderbolagets dgare och inne-
hav utan bestdmmande inflytande. Skillnaden mellan erhallen
likvid och innehav utan bestammande inflytandes proportio-
nella andel av férvéarvade nettotillgdngar redovisas under
balanserade vinstmedel.

Joint ventures

Joint ventures ar redovisningsmassigt de foretag for vilka kon-
cernen genom samarbetsavtal med en eller flera parter har ett
gemensamt bestémmande inflytande 6ver den driftsmassiga
och finansiella styrningen. | koncernredovisningen konsolideras
innehav i joint ventures enligt kapitalandelsmetoden.

Kapitalandelsmetoden innebéar att det i koncernen redovi-
sade vardet pa andelarna i joint ventures motsvaras av koncer-
nens andel i joint ventures eget kapital samt koncernmassig
goodwill och andra eventuella kvarvarande varden pa koncern-
maéssiga éver- och undervérden. | rets resultat i koncernen
redovisas som "Andel i joint ventures resultat” koncernens andel
i joint ventures resultat justerat fér eventuella avskrivningar,
nedskrivningar och upplésningar av féorvarvade éver- respektive
undervérden. Dessa resultatandelar minskade med erhalina
utdelningar fran joint ventures utgér den huvudsakliga féréand-
ringen av det redovisade vardet pa andelar i joint ventures.
Koncernens andel av 6vrigt totalresultat i joint ventures redo-
visas pa en separat rad i koncernens dvrigt totalresultat.

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

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

Nar koncernens andel av redovisade forluster i joint ventures
overstiger det redovisade vardet pa andelarna i koncernen
reduceras andelarnas varde till noll. Avrakning for forluster sker
dven mot langfristiga finansiella mellanhavanden utan s&kerhet,
vilka till sin ekonomiska innebdrd utgoér del av dgarforetagets
nettoinvestering i joint ventures. Fortsatta forluster redovisas
inte sdvida inte koncernen har l1dmnat garantier for att tacka fér-
luster uppkomna i joint ventures. Kapitalandelsmetoden tillam-
pas fram till den tidpunkt nar det betydande inflytandet upphor.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader
och orealiserade vinster eller férluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras
i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen. Orealise-
rade vinster som uppkommer fran transaktioner med joint



ventures och joint ventures elimineras i den utstrackning som
motsvarar koncernens dgarandel i féretaget. Orealiserade for-
luster elimineras pa samma satt som orealiserade vinster, men
endast i den utstrackning det inte finns ndgot nedskrivnings-

behov.

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

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

Intékter ska varderas till det verkliga varde av vad som erhal-
lits eller kommer att erhallas.

Hyresintdkter

Nettoomsattning omfattar samtliga typer av hyresintakter
inklusive tillagg sdsom fastighetsskatt, vdrme etc. Hyresintakter
redovisas linjart i drets resultat baserat pa villkoren i avtalet.
Den sammanlagda kostnaden fér ldmnade férmaner redovisas
som en minskning av hyresintakterna linjart éver leasing-
perioden.

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyre-
sintakterna fordelas 6ver tiden enligt avtalets innebérd. | de fall
hyresrabatten i ett nytecknat avtal éverstiger 1 mkr ska hyresra-
batten periodiseras éver hyresavtalets |6ptid.

Forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter.
Hyresintékter fran férvarvade fastigheter redovisas fran och
med tilltradesdagen.

Resultat fran fastighetsférsélining

| Resultat fran férséljning av fastigheter och aktier och andelar i
fastighetsdgande bolag redovisas under rubriken "Vardeférand-
ringar pa fastigheter, realiserade”. Resultat fran fastighets-/
aktieférsaljning redovisas pa den dagen da fastigheten eller
aktierna frantrads, om inte risker och férmaner évergar till kdpa-
ren vid ett tidigare tillfalle.

Vid forsaljningstillfallet gors eventuella reserveringar for bl a
ej fakturerade foérséljningsomkostnader eller andra kvarstaende
kostnader hanfoérbara till den gjorda affaren.

Resultat fran fastighetsférsaljning redovisas pa en separat
rad efter forvaltningsresultatet.

Ovriga rérelseintékter

Ovriga rorelseintakter avser intakter fran sekundéra aktiviteter
inom ordinarie verksamhet sdsom t.ex. realisationsvinster pa
materiella anldggningstillgangar, kursvinster pa fordringar och
skulder av rorelsekaraktar.

Leasing

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

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

Samtliga hyresavtal fér uthyrning av lokaler ar klassificerade
som operationella leasingavtal med Hemfosa Sverige AB eller
Hemfosa Tetis AB som leasegivare. Se Hyresintakter ovan.

Hemfosa har for nérvarande leasingavtal for tjanstebilar.
Dessa ar per definition finansiella leasingavtal, men da dessa
beddmts ej vara vasentliga har de redovisats som operationella
leasingavtal.

| koncernen finns inga finansiella leasingavtal dar koncernen
ar leasegivare.

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intékter bestar av rénteintakter pa investerade
medel. Ranteintakter redovisas i takt med att de intjanas.
Finansiella kostnader avser ranta, avgifter och andra kostna-
der som uppkommer da Hemfosa upptar rantebarande skulder.
De finansiella kostnaderna belastar resultatet fér den period till
vilken de hanfoér sig.
Valutakursvinster och valutakursforluster redovisas netto.
Derivat anvands i syfte att ekonomiskt sékra de risker for
ranteexponering som koncernen utsatts for. Rantebetalningar
avseende rantederivaten (rénteswapparna) redovisas som ran-
tekostnad i den period de avser. Ovrig férdndring i rantederivats
verkliga varde redovisas pa separat rad i arets resultat.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom da underliggande
transaktion redovisats i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital
varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i 6vrigt totalresultat
eller i eget kapital.

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

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrékningsmetoden
med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade
och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. Temporara
skillnader beaktas inte i koncernmassig goodwill och inte heller
for skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av till-
gangar och skulder som inte &r rérelseférvarv som vid tidpunk-
ten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller
skattepliktigt resultat. Vidare beaktas inte heller temporéra skill-
nader hanférliga till andelar i dotterféretag och joint ventures
som inte férvantas bli terférda inom éverskadlig framtid. Var-
deringen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande
tillgdngar eller skulder férvantas bli realiserade eller reglerade.
Uppskjuten skatt berédknas med tilldmpning av de skattesatser
och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade
per balansdagen.

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

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i rapporten dver finansiell
stélining inkluderar pa tillgdngssidan likvida medel, hyres- och
kundfordringar samt derivat. P3 skuldsidan aterfinns leveran-
térsskulder, lane- och reversskulder samt derivat.

Redovisning i och borttagande fran rapporten éver finansiell
stéllning
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapport éver
finansiell stallning nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. En fordran tas upp nar koncernen preste-
rat och en avtalsenlig skyldighet att betala féreligger for mot-
parten dven 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, aven om faktura &annu inte
mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran rapport éver finansiell stall-
ning nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget
foérlorar kontrollen 6éver dem. Detsamma galler fér del av en
finansiell tillgadng. En finansiell skuld tas bort fran rapport éver
finansiell stallning nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa
annat satt utslacks. Detsamma géller fér del av en finansiell
skuld.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redo-
visas med ett nettobelopp i rapport éver finansiell stallning

35



34
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endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt
att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobe-
lopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

Férvary och avyttring av finansiella tillgdngar redovisas pa
affarsdagen, som utgdr den dag da bolaget férbinder sig att
forvarva eller avyttra tillgangen.

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

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart till-
gangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande
institut.

Hyres- och kundfordringar

Hyres- och kundfordringar &r finansiella tillgdngar som inte &r
derivat och som har faststéllda eller faststallbara betalningar
och som inte &r noterade pa en aktiv marknad. Fordringarna
klassificeras i kategorin Idne- och kundfordringar. Dessa till-
gangar varderas till upplupet anskaffningsvérde. Upplupet
anskaffningsvarde bestams utifran den effektiva ranta som
berédknades vid anskaffningstidpunkten. D& hyres- och kund-
fordringarnas I6ptid ar kort, redovisas de till nominellt belopp.
Hyres- och kundfordringarna redovisas till det belopp som
beraknas inflyta, dvs. efter avdrag for osakra fordringar.

Ovriga finansiella skulder

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

Derivat

Sakringsredovisning tilldampas inte for rantederivat (rénte-
swappar). Rantederivat anvands for att ekonomiskt sékra de
ranterisker som koncernen ar utsatt fér. Derivat klassificers i
kategorin finansiella tillgangar/skulder varderade till vekligt
vérde via arets resultat. De redovisas initialt till verkligt varde
innebéarande att transaktionskostnader belastar periodens
resultat. Efter den initiala redovisningen varderas réantederi-
vaten till verkligt varde och vardeférandringar redovisas i arets
resultat.

Materiella anldggningstillgangar

En materiell anldggningstillgdng ska redovisas i rapport éver
finansiell stallning om det ar sannolikt att de framtida ekono-
miska férdelarna som kan hanféras till tillgdngen kommer att
tillfalla féretaget och att tillgangens anskaffningsvarde kan
beréknas pa ett tillférlitligt satt. | Hemfosa utgérs posten framst
av inventarier.

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

Det redovisade vardet fér en materiell anlaggningstillgang
tas bort ur rapport 6ver finansiell stallning vid utrangering eller
avyttring eller nar inga framtida ekonomiska férdelar vantas
fran anvandning eller utrangering/avyttring av tillgdngen. Vinst
eller férlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering av
en tillgdng utgdrs av skillnaden mellan férséljningspriset och
tillgdngens redovisade varde med avdrag for direkta forsalj-
ningskostnader. Vinst och forlust redovisas som évrig roérelsein-
takt/-kostnad.

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast
om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar

férknippade med tillgangen kommer att komma féretaget till
del och anskaffningsvardet kan berdknas pa ett tillférlitligt satt.
Alla andra tillkommmande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer.

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

Inventarier 5-10 ar

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

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att
erhalla hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av
dessa bada syften. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till
anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet direkt hanfor-
bara utgifter sdsom t ex utgifter fér lagfart och uttagande av
pantbrev. Férvaltningsfastigheter redovisas i rapport dver finan-
siell stallning till verkligt varde. Verkliga vardet baseras pa
varderingar av utomstaende oberoende varderingsman med
erkanda kvalifikationer och med adekvata kunskaper i vardering
av fastigheter av den typ och med de ldgen som &r aktuella.
Denna vardering sker varje kvartal av samtliga fastigheter. Det
genomfoérs dven besiktningar pa fastigheter som inte varit
besdkta av varderarna de senaste tva aren. Verkliga varden
baseras pa marknadsvarden, vilket &r det bedémda beloppet
som skulle erhallas i en transaktion vid varderingstidpunkten
mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som
har ett intresse av att transaktionen genomférs efter sedvanlig
marknadsféring dar bada parter férutsatts ha agerat insiktsfullt,
klokt och utan tvang. Tillkommande utgifter aktiveras endast
nar det ar troligt att framtida ekonomiska férdelar férknippade
med tillgdngen kommer att erhallas av koncernen och utgiften
kan faststallas med tillforlitlighet. Ovriga reparations- och
underhallsutgifter kostnadsférs i den period de uppstar.

Laneutgifter som &r direkt hanférliga till inkép, konstruktion
eller produktion av tillgdngar som tar betydande tid i ansprak
att fardigstalla for att avsedd anvandning eller férsaljning ingar i
anskaffningsvardet. | Hemfosa-koncernen ar det framst aktuellt
vid uppférande eller stérre ombyggnadsprojekt av féorvaltnings-
fastigheter. Berdkning av ldneutgiften gérs utifran projektets
finansieringsbehov och koncernens upplaningskostnad. Lane-
utgifter &r ranta och andra kostnader som uppkommer nar ett
féretag lanar kapital.

Savaél orealiserade som realiserade vardeférandringar redo-
visas i arets resultat efter férvaltningsresultatet. Hyresintékter
och intakter fran fastighetsférsaljningar redovisas i enlighet
med de principer som beskrivs under avsnittet intaktsredovis-
ning.

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

Nedskrivningar

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

Nedskrivning av materiella tillgangar samt andelar i

joint ventures

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, berdknas enligt IAS
36 tillgdngens atervinningsvarde (se nedan).

En nedskrivning redovisas nar en tillgangs eller kassagenere-
rande enhets (grupp av enheters) redovisade varde 6verstiger
atervinningsvéardet. En nedskrivning redovisas som kostnad i
arets resultat.



Atervinningsvéardet &r det hégsta av verkligt varde minus
forsaljningskostnader och nyttjandevarde. Vid berékning av
nyttjandevéardet diskonteras framtida kassafléden med en dis-
konteringsfaktor som beaktar riskfri rénta och den risk som &r
férknippad med den specifika tillgdngen.

Om det inte gar att faststalla vasentligen oberoende kassa-
fléden till en enskild tillgdng och dess verkliga varde minus fér-
saljningskostnader inte kan anvandas ska tillgdngarna vid prov-
ning av nedskrivningsbehov grupperas till den ldgsta niva dar
det gar att identifiera vésentligen oberoende kassafléden - en
sa kallad kassagenererande enhet.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgangar som ingar i IAS 36 tillampnings-
omrade reverseras om det bade finns indikation pa att nedskriv-
ningsbehovet inte l&dngre féreligger och det har skett en férand-
ring i de antaganden som |3g till grund fér berékningen av
atervinningsvéardet. En reversering gérs endast i den utstrack-
ning som tillgdngens redovisade vérde efter aterféring inte
overstiger det redovisade varde som skulle ha redovisats, med
avdrag fér avskrivning dar sé &r aktuellt, om ingen nedskrivning
gjorts.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfalle utvarderas om det finns objektiva bevis
pa att en finansiell tillgang eller grupp av tillgangar &r i behov av
nedskrivning. Objektiva bevis utgérs av observerbara férhallan-
den som intraffat och som har en negativ inverkan pa mojlig-
heten att dtervinna anskaffningsvérdet.

En provning av vardet av forfallna oreglerade fordringar ska
|6pande gdras. Sa lange forlusten e &r konstaterad ska fordran
och reserveringen bruttoredovisas i rakenskaperna. Fordringar-
nas nedskrivningsbehov faststélls utifran historiska erfarenheter
av forluster pa liknande fordringar. Hyres- och kundfordringar
med nedskrivningsbehov redovisas till nuvardet av férvantade
framtida kassafldéden. Fordringar med kort |6ptid diskonteras
dock inte.

Nar forlusten &r konstaterad ska fordran skrivas bort. Bevak-
ning av bortskrivna fordringar kan bli aktuella t ex innan en
konkurs &r avslutad. Kostnaden foér hyres- och kundférluster ska
i resultatrakningen paverka driftnettot.

Utbetalning av kapital till agarna

Utdelningar

Utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstdmman
godkant utdelningen.

Resultat per aktie

Berédkningen av resultat per aktie baseras pa arets resultat i
koncernen hanférligt till moderbolagets dgare och pa det végda
genomsnittliga antalet aktier utestdende under aret.

Ersattningar till anstallda

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

| Hemfosa-koncernen finns endast avgiftsbestédmda pensions-
planer. Avgiftsbestdmda pensionsplaner &r de planer dar foreta-
gets forpliktelse &r begrénsad till de avgifter foretaget atagit sig
att betala. | sddant fall beror storleken pa den anstélldes pen-
sion pa de avgifter som féretaget betalar till planen eller till ett
forsékringsbolag och den kapitalavkastning som avgifterna ger.
Foljaktligen ar det den anstallde som bar den aktuariella risken
(att ersattningen blir [&gre an forvantat) och investeringsrisken
(att de investerade tillgdngarna kommer att vara otillrdckliga fér
att ge de féorvantade ersattningarna). Féretagets forpliktelser
avseende avgifter till avgiftsbestédmda planer redovisas som en
kostnad i drets resultat i den takt de intjdnas genom att de
anstéllda utfort tjanster at féretaget under en period.

Kortfristiga ersdttningar
Kortfristiga ersattningar sasom 16n till anstallda beraknas utan
diskontering och redovisas som kostnad nar de relaterade tjans-

terna erhalls. En avsattning redovisas fér den férvantade kost-
naden foér bonusbetalningar nér koncernen har géallande rattslig
eller informell forpliktelse att géra sddana betalningar till féljd
av att tjanster erhallits fran anstéllda och forpliktelsen kan
beraknas tillforlitligt.

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

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

* Nar foretaget redovisar kostnader for en omstrukturering
som ligger inom tillampningsomradet f&r IAS 37 och omfattar
utbetalning av ersattningar till anstallda

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

* Na&r den anstéllde accepterar erbjudandet, det vill sadga
skriver pa avtalet

* N&r en begrénsning av féretagets férmaga att dra tillbaka
erbjudandet trader i kraft

Avsattningar

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

Avsattningar gors med det belopp som ar den basta upp-
skattningen av det som kravs for att reglera den befintliga for-
pliktelsen pa balansdagen. Dér effekten av nar i tiden betalning
sker ar vasentlig, berdknas avsattningar genom diskontering av
det férvantade framtida kassaflddet till en réntesats fore skatt
som aterspeglar aktuella marknadsbeddmningar av pengars
tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som &r férknip-
pade med skulden.

Eventualférpliktelser (ansvarsférbindelser)

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett méjligt dtag-
ande som harrér fran intréffade handelser och vars forekomst
bekraftas endast av en eller flera osakra framtida handelser eller
nar det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller
avsattning pa grund av det inte &r troligt att ett utfldde av
resurser kommer att kravas.

Moderbolagets redovisningsprinciper

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

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper framgar nedan.
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Klassificering och uppstéllningsformer

Fér moderbolaget redovisas en resultatrakning och en rapport
Over resultat och 6vrigt totalresultat, dar fér koncernen dessa
tva rapporter tillsammans utgdr en rapport dver resultat och
ovrigt totalresultat. Vidare anvands fér moderbolaget benam-
ningarna balansrakning respektive kassaflédesanalys for de
rapporter som i koncernen har titlarna rapport 6ver finansiell
stallning respektive kassaflodesanalys koncernen. Resultatrak-
ning och balansrakning ar for moderbolaget uppstallda enligt
arsredovisningslagens scheman, medan rapporten éver resultat
och 6vrigt totalresultat, rapporten 6ver férandringar i eget kapi-
tal och kassaflédesanalysen baseras pa IAS 1 Utformning av
finansiella rapporterrespektive |IAS 7 Rapport éver kassafléden.
De skillnader mot koncernens rapporter som gér sig gallande i
moderbolagets resultat- och balansrakningar utgérs framst av
redovisning av anldggningstillgdngar och eget kapital.

Dotterforetag och joint ventures

Andelar i dotterféretag och joint ventures redovisas i moder-
bolaget enligt anskaffningsvardemetoden. Detta innebéar att
transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade vardet for inne-
hav i dotterféretag och joint ventures. | koncernredovisningen
redovisas transaktionsutgifter hanfoérliga till dotterféretag
direkt i resultatet nar dessa uppkommer medan de i moder-
bolagets redovisning laggs till anskaffningsvardet pa aktierna.

Villkorade képeskillingar varderas utifran sannolikheten av att
képeskillingen kommer att utgd. Eventuella féréandringar av
avsattningen/fordran l1dggs pa/reducerar anskaffningsvardet. |
koncernredovisningen redovisas villkorade képeskillingar till
verkligt varde med vardeférandringar dver resultatet.

Forvary till 1agt pris som motsvarar framtida férvantade fér-
luster och kostnader uppldses under de forvantade perioderna
da férlusterna och kostnader uppkommer. Férvary till lagt pris
som uppkommer av andra orsaker redovisas som avsattning till
den del den inte 6verstiger verkligt varde pa forvarvade identi-
fierbara icke-monetéra tillgdngar. Den del som &verstiger detta
varde intéktsfoérs omedelbart. Den del som inte Gverstiger verk-
ligt varde pa férvarvade identifierbara icke-monetéra tillgangar
intaktsfors pa ett systematiskt satt dver en period som beréknas
som kvarvarande végd genomsnittlig nyttjandeperiod fér de
forvarvade identifierbara tillgdngarna som &r avskrivningsbara. |
koncernredovisningen redovisas forvarv till [agt pris direkt i
resultatet.

Finansiella instrument

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

Rdrelsesegmentrapportering

Moderbolaget redovisar inte segment enligt samma férdelning
och samma omfattning som koncernen, utan upplyser om
nettoomsattningens férdelning pd moderbolagets verksam-
hetsgrenar.

Materiella anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar i moderbolaget redovisas till
anskaffningsvarde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar pa samma satt som fér koncer-
nen men med tilldgg foér eventuella uppskrivningar.

Leasade tillgangar
I moderbolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt reglerna
fér operationell leasing.

Laneutgifter

| moderbolaget belastar laneutgifter resultatet under den
period till vilken de hanfér sig till. Inga laneutgifter aktiveras pa
tillgangar.

Koncernbidrag

Erhalina koncernbidrag som moderbolag erhaller fran dotter-
bolag redovisas som finansiell intékt. L&mnade koncernbidrag
fran moderbolag till dotterbolag redovisas som &kning av
andelar i koncernforetag.



NOT 2 RORELSESEGMENT

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

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

De segment som féretagsledningen foljer upp verksamheten
efter &r Samhallsfastigheter, Kontorsfastigheter i tillvaxt-
kommuner, Logistikfastigheter samt Transaktionsfastigheter.
Samhallsfastigheter avser fastigheter dar minst 70 procent av

hyresintékterna kommer fran hyresgaster med verksamhet som,
direkt eller indirekt, finansieras av skattemedel. Kontorsfastig-
heter i tillvaxtkommuner avser huvudsakligen centralt belagna
kontorsfastigheter i storre tillvaxtkommuner. Logistikfastigheter
avser huvudsakligen moderna logistikfastigheter beldgna vid
attraktiva logistikknutpunkter. | segmentet Transaktionsfastig-
heter ingar fastigheter fran de 6vriga segmenten som langsik-
tigt inte beddms generera en acceptabel riskjusterad avkast-
ning eller fastigheter som &r udda vad avser geografi eller
kategori.

Koncernen
Kontorsfastig- Koncernge-
Samhalls- heter i tillvaxt- Logistik- Transaktions- mensamt och Summa
fastigheter kommuner fastigheter fastigheter elimineringar konsoliderat
Mkr 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Hyresintakter 785 759 436 444 216 199 148 171 o] (o] 1584 1573
Fastighetskostnader
Driftskostnader -156  -148 -86 -85 -15 -14 -4 -55 0 -1 -298 -302
Underhallskostnader -54 =72 -35 -54 -9 -3 -13 -36 1 0 -110 -165
Fastighetsskatt -27 -27 -29 -26 -4 -4 -8 -8 0] -68 -65
Fastighets-
administration -28 -24 -19 -17 -7 -8 -6 -7 (0] (0] -61 -55
Driftnetto 520 488 267 262 181 170 80 65 1 -1 1047 986
Central administration -79 -83
Ovriga rérelseintakter 0 21
Andel i joint ventures resultat 125 62
Finansiella intakter och kostnader -770 -800
Forvaltningsresultat 323 186
Vardeférandring pa fastigheter, realiserade -21 83
Vardeférandring pa fastigheter, orealiserade -193 864
Vardeférandring pa finansiella instrument,
orealiserade 23 -23
Resultat fore skatt 132 1110
Kontorsfastig- Koncernge-
Samhalls- heter i tillvaxt- Logistik- Transaktions- mensamt och Summa

fastigheter kommuner

fastigheter

fastigheter elimineringar konsoliderat

2013 2012 2013 2012

2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012

Férvaltnings- 7679 7237 4708 4749
fastigheter

Investeringar i

befintligt bestand 402 187 232 n4

2677 2600 1221

1433 - - 16 284 16 019

13 0 20 9 - - 667 312

3/
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NOT 3 OPERATIONELL LEASING

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

NOT 5 ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER
OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES
ERSATTNINGAR

Koncernen
Koncernen
Mkr 2013 2012
2013 -
Ledningsgrupp
Mkr Antal Area, Kontrakterad Léner och ersattningar m.m. 10 8
Férfalloar avtal kvm arshyra Andel Pensionskostnader, avgiftsbase-
2014 1063 98 293 143 9% rade planer 2 2
2015 457 244763 245 16% Sociala avgifter 4 3
2016 352 266 264 306 20% Varav verkstéllande direktér
2017 252 216 376 263 17% Loner och ersattningar m.m. 2 2
2018 56 81054 95 6% Pensionskostnader, avgiftsbase-
>2018 152 572878 508 33% rade planer 1 1
Summa 2332 1479 627 1561 100% Sociala avgifter 0 1
Koncernen Ovriga anstéllda
2012 Léner och ersattningar m.m. 13 15
Pensionskostnader, avgiftsbase-
Mkr Antal Area, Kontrakterad rade planer 2 2
Férfalloar avtal kvm arshyra Andel Sociala avgifter 5 5
2013 1143 181857 213 14% Summa kostnader for ersétt-
2014 462 275 030 317 21% ning till anstéllda 36 35
2015 355 267 995 301 20% Medel | <1l
2016 181 163 238 187 12% edelantalet anstalida
Koncernen
2017 83 101597 122 7% varav varav
>2017 91 468106 400 26% 2013 mén 2012 méan
Summa 2 315 1457 823 1540 100% Medelantal anstéllda
i Sverige 32 47% 27 46%
Koncernen
Avtalade framtida hyresintakter Styrelsen S s .
Styrelsearvode har utgatt till fem av styrelsens medlemmar i
enlighet med beslut pa arsstdmma. Fér 2013 uppgick arvoden
Mkr 2013 2012 till 0,4 mkr och for 2012 till 0,4 mkr exklusive sociala avgifter.
Inom ett ar 1520 1216
Mellan ett och fem ar 5169 2 416 Avtal om avgangsvederlag
Langre &n fem &r 1764 1499 Verkstéllande direktéren har en uppsagningstid om 18 manader

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

NOT 4 OVRIGA RORELSEINTAKTER

Koncernen

Mkr 2013 2012
Erhallen hyresgaranti - -
Ovriga intakter 0 21
Summa 6vriga rérelseintakter (o] 21

EMFOSA ARSREDOVISNING 2013

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

Konsfordelning i féretagsledningen

Koncernen
2013-12-31 2012-12-31
Antal Andel Antal Andel
personer kvinnor personer kvinnor
Styrelsen 7 43% 10 0%
Ovriga ledande
befattningshavare 7 43% 5 20%




Loéner och andra erséattningar till ledande befattningshavare

Moderbolaget
2013-01-02 - 2013-12-31

GrundIén, Aktie- .
styrelse- Rorlig Pensions- relaterad Ovrig

Tkr arvode erséttning kostnad ersédttning ersdttning Summa
Styrelsens ordférande
Bengt Kjell
Erséattning fran moderbolaget 85 - - - - 85
Ersattning fran dotterféretag 85 - - - - 85
Styrelseledamot
Mats Israelsson
Ersattning fran moderbolaget 35 - - - . 35
Ersattning fran dotterféretag 42 - - - - 42
Styrelseledamot
Soren Ferin
Erséattning fran moderbolaget 35 - - - - 35
Ersattning fran dotterforetag 42 - - - - 42
Styrelseledamot
Jonas Nyrén
Erséattning fran moderbolaget - - - - - _
Ersattning fran dotterféretag 28 - - - - 28
Styrelseledamot
Anneli Lindblom
Erséattning fran moderbolaget 14 - - - - 14
Erséattning fran dotterféretag - - - - - -
Styrelseledamot
Caroline Sundewall
Erséattning fran moderbolaget 14 - - - - 14
Erséattning fran dotterféretag - - - - - -
Styrelseledamot
Ulrika Valassi
Ersattning fran moderbolaget 14 - - - - 14
Erséattning fran dotterféretag - - - - - -
Verkstéallande direktor
Jens Engwall
Erséattning fran moderbolaget 1138 - 271 - - 1409
Ersattning fran dotterféretag 1097 - 251 - - 1348
Andra ledande befattningshavare (6 personer)
Ersattning fran moderbolaget 3446 - 948 - - 4394
Ersattning fran dotterféretag 3752 - 801 - - 4 553
Summa
Erséattning fran moderbolaget 4781 - 1219 - - 6 000
Ersattning fran dotterféretag 5046 - 1052 - - 6 098
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Moderbolaget

Moderbolaget

Mkr 2()21313?-1120-; Mkr 2013
Ledningsgrupp KPMG
Loéner och ersattningar m.m. 5 Revisionsuppdrag 4
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 1 Erféttning_ ff.jr revisionsverksamhet
Sociala avgifter 5 utover raews_lor.\suppdrag 1
Skatteradgivning 1
Varav verkstéllande direktor Andra uppdrag 1
Loner och ersattningar m.m. 1 Summa arvode och
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 0 kostnadserséttning till revisorer 7
Sociala avgifter 0
Ovriga anstéllda N .
Léner och ersattningar m.m. 2 NOT 7 RORELSENS KOSTNADER FORDELADE
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 0] PA KOSTNADSSLAG
Sociala avgifter 1 Koncernen
Summa kostnader for ersattning till anstallda 12
Mkr 2013 2012
Driftskostnader® 298 302
Medelantalet anstéllda R
Underhallskostnader 110 165
Moderbolaget Andel Fastighetsskatt 68 65
2013 mén Avskrivningar 3 m
Medelantal anstallda 7 29% Ovriga externa kostnader 101 91
Personalkostnader 36 36
KonsfSrdelning i foretagsledningen Summa rorelsens kostnader 616 770
Moderbolaget 2013
1 | driftskostnader ingar externt kdpta tjanster for fastighetsférvaltning.
Antal Andel
personer kvinnor
Styrelsen 7 43%
Ovriga ledande befattningshavare 7 43% NOT 8 FINANSIELLA INTAKTER OCH
KOSTNADER
Koncernen
NOT 6 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING
TILL REVISORER Mkr 2013 2012
Rénteintadkter 3 29
Koncernen Ovriga finansiella intakter 6 6
Mkr 2013 2012 Finansiella intakter 9 36
KPMG Rantekostnader” 436 475
Revisionsuppdrag 5 Réntekostnader pa aktiedgarlan 312 310
Ersattning for revisionsverksam- 1 0 ,é\terféring av laneskulder - 19
het utdver revisionsuppdrag Ovriga finansiella kostnader 31 32
Skatteradgivning 2 1 Finansiella kostnader 779 836
Andra uppdrag 1 Netto 770 800
Summa arvode och kostnads-
erséttning till revisorer 12 7 1) Varav rantekostnader hanforliga till poster som redovisas till upplupet

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och

anskaffningsvarde uppgar till 44 mkr. Uppgiften for aret 2012 har ej kun-

nat harledas pa ett tillforlitligt satt.

koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och

verkstallande direktorens férvaltning samt revision och annan

Moderbolaget

granskning utférd i enlighet med 6verenskommelse eller avtal.
Detta inkluderar dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa Mkr

bolagets revisor att utféra samt rddgivning eller annat bitréade
som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller

genomférandet av sddana évriga arbetsuppgifter.
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2013
Ranteintékter fran koncernféretag 160
Ovriga finansiella intakter 0
Finansiella intdkter 160
Réntekostnader pa aktiedgarlan -157
Ovriga finansiella kostnader [0}
Finansiella kostnader -157
Finansnetto 3




NOT 9 SKATTER

| Sverige var den aktuella inkomstskatten for aktiebolag 26,3
procent under rakenskapsaret 2012. Fran och med den 1januari
2013 &r den aktuella inkomstskatten for aktiebolag 22,0 pro-
cent. Uppskjuten skatt har beraknats med aktuell skattesats,
forutom i bokslutet den 31 december 2012, da den ber&knats
med 22,0 procent.

Ej redovisade uppskjutna skattefordringar
Skattemassiga underskottsavdrag for vilka uppskjutna skatte-
fordringar inte har redovisats i rapporten éver finansiell stallning
uppgar till 474 mkr for rékenskapsaret 2012.

Uppskjutna skattefordringar har inte redovisats for dessa
skattemdssiga underskottsavdrag, dd beddmningen vid respek-
tive tidpunkt var att det inte var sannolikt att koncernen skulle

Koncernen kunna utnyttja dem fér avrakning mot framtida beskattnings-
bara vinster.

Mkr 2013 2012

Aktuell skattekostnad Avstamning effektiv skatt

Arets ékattekostnad" o 0 0 Mkr Koncernen 2013
Juste:‘lng av skatt hanforlig till tidi- Resultat fore skatt 132
garedr ~ . Skatt enligt gallande skattesats

a

Summa skattekostnad 0 % f&r moderbolaget -22,0% -29
Uppskjuten skattekostnad Ej avdragsgilla kostnader -0,1% [0}
Uppskjuten skatt hanférligt till for- Ej skattepliktiga intakter 1,5% 2
valtningsfastigheter -16 =21 Resultat fran andelar i joint ven-

Uppskjuten skatt hanforligt till derivat -5 -5 tures 20,5% 27
Uppskjuten skatteintakt i under aret Aktivering av tidigare ej aktive-

aktiverat skattevarde i underskotts- rade underskottsavdrag 75,8% 100
avdrag 120 - Ovrigt -0,8% -1
Uppskjuten skatt till foljd av forand- Redovisad effektiv skatt 74,8% 99
ringar av skattesatser - 29

Summa uppskjuten skattekostnad 99 -187
Redovisade uppskjutna skattefordringar och -skulder
Uppskjutna skattefordringar och -skulder hanfor sig till foljande:

Uppskjuten skattefordran Uppskjuten skatteskuld Netto
Mkr 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Forvaltningsfastigheter - - -575 -557 -575 -557
Réntederivat 26 30 -1 - 25 30
Underskottsavdrag 120 - - 120 -
146 30 -576 -557 -430 -527

NOT 10 RESULTAT PER AKTIE

Koncernen

Kr 2013 2012

Resultat per aktie fére och efter

utspadning 7,4 36,9

Arets resultat i koncernen hanférlig till moderbolagets dgare
uppgick till 231 mkr (923). | samband med konvertering av pre-
ferensaktier till stamaktier, i Hemfosa Tetis AB, Iamnades en
utdelning till preferensaktiedgare om 47 mkr.

Arets resultat efter utdelning till preferensaktiedgare uppgick
till 184 mkr (923). Vagt genomsnittligt antal aktier uppgick till
25 miljoner (25). Utdelning per stamaktie har lamnats med -
mkr (-).
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NOT 11 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligtvardemetoden.
Tabellen nedan visar vardeférandringen inom respektive seg-

ment.

Avstidmning av ingdende och utgdende balans pa férvaltningsfastigheter

Koncernen
Kontors-
2013 fastigheteri
Samhalis- tillvaxt- Logistik- Transaktions-
Mkr Total fastigheter kommuner fastigheter fastigheter
Verkligt véarde vid arets bérjan 16129 7 309 4752 2630 1438
Anskaffningsvarde forvaltningsfastigheter,
tillgangsforvarv 65 - - 65 -
Anskaffningsvarde férvaltningsfastigheter,
rorelseférvarv - - - - -
Investeringar i befintligt bestand 667 409 226 13 19
Omklassificering fran byggnadsinventarier
till férvaltningsfastigheter 46 30 9 4 3
Redovisat varde salda fastigheter -320 -21 -69 0] -231
Orealiserad vardeférandring -193 17 -206 -1 -3
Verkligt virde vid arets slut 16 394 7 745 4712 271 1226

Foérvarvad uppskjuten skatt reducerar

fastighetsvarden -110
Redovisade fastighetsvarden 16 284
Koncernen

Avstidmning av ingadende och utgaende balans pa férvaltnings-
fastigheter”

Mkr 2012-12-31 samtliga férvaltningsfastigheter klassificerade i niva 3 i verkligt-
Verkligt varde vid arets bérjan 15192

Anskaffningsvarde forvaltningsfastigheter 546

Investeringar i fastigheter 312

Redovisat varde salda forvaltningsfastigheter -785

Vardeférandringar redovisade i resultatet, ore-

aliserade 864

Verkligt virde vid arets slut 16 129

Forvarvad uppskjuten skatt reducerar fastig-
hetsvardet -110

Redovisade fastighetsviarden 16 019

1) Avstamning av ingdende och utgdende balans har inte skett per seg-
ment for rakenskapsaret 2012 med hanvisning till att IFRS 13 inte kraver
retroaktiv tilldmpning.

vardehierarkin.

Annan paverkan pa periodens resultat dn fran virdeférindringar

Realiserade och orealiserade vardeférandringar redovisas efter
forvaltningsresultatet. Varderingen av verkligt varde ar for

Koncernen
Mkr 2013 2012
Hyresintakter 1584 1573
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som genererat hyresintakter under perioden (drift- och
underhallskostnader, fastighetsskatt och tomtrattsavgald) -473 -529
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som inte genererat hyresintakter under perioden (drift-
och underhallskostnader, fastighetsskatt och tomtrattsavgald) -2 -3




Faststédllande av verkligt virde

Verkligt varde av forvaltningsfastigheter har bedémts av
externa, oberoende fastighetsvarderare, med relevanta, profes-
sionella kvalifikationer och med erfarenhet av omradet samt
kategori av fastigheter som varderats. Den oberoende vardera-
ren tillhandaholl det verkliga vardet av koncernens portfélj av
forvaltningsfastigheter varje kvartal.

Varderingsteknik, -hierarki och vasentliga icke

observerbara indata

Vardet for fastigheterna har bedémts med stéd av en mark-
nadsanpassad kassaflodeskalkyl i vilken man genom simulering
av de berdknade framtida intdkterna och kostnaderna (fem ar

eller langre) analyserar marknadens férvantningar pa
varderingsobjektet.

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

Varderingen utgar frdn nuvarande intjdningskapacitet. Fér
varje fastighet upprattas ett kassafléde som stracker sig minst
fem ar i tiden. Pa intaktsidan anvands géllande hyresavtal. Fér
vakanta ytor gors en berakning genom en individuell bedém-
ning fér varje fastighet. Inflationsantagandet &r tva procent
arligen. Kostnaderna beddms utifrdn en arlig historik. Som
grund foér varderingen ligger en nuvardesberakning av kassaflé-
det samt nuvéardet av marknadsvardet vid kalkylperiodens slut.

Kalkylantaganden per Redovisat vérde, Driftnetto, Direkt- Intervall Diskonterings-
segment mkr mkr? avkastning direktavkastningskrav ranta
2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Sambhallsfastigheter 7679 7237 514 515 6,8% 71% 4,0%-10,0% 63%-10% 6,0%-12,0% 6,0%-12,0%
Kontorsfastigheter i tillvax-
tkommuner 4709 4749 268 266 57% 5,6% 58%-87% 58%-120% 79%-10,9% 7,0%-14,0%
Logistikfastigheter 2676 2600 189 181 6,7% 7.0%  6,7%-93% 62%-93% 88%-1,4% 8,0%-93%
Transaktions-
fastigheter 1220 1433 74 70 6,5% 4,9% 6,2%-10,0% 6,3%-13,0% 8,3%-122% 7,0%-150%
Summa 16 284 16 019 1045 1032 6,4% 6,4% 7.2% 9,0% 7,.2% 9,0%
1) Enligt intjaningskapaciteten
Kinslighetsanalys - effekter pa verkligt virde
Mkr 2013 2012
Forandring driftsnetto +/-5,0% 582 548
Foérandring direktavkastningskrav +/-0,1% 226 223
Férandring tillvédxtantaganden +/-0,5% 72 68
Forandring diskonteringsranta +/-0,1% 181 178

Kriterier for gransdragning mellan férvaltningsfastigheter
och andra typer av fastigheter
Samtliga av Hemfosa direktédgda fastigheter ar klassificerade
sadsom férvaltningsfastigheter. | ett fatal av koncernens fastig-
heter nyttjas en obetydlig del av arean fér administrativa anda-
mal inom koncernen. Dessa fastigheter har klassificerats sdsom
forvaltningsfastigheter.

Om Hemfosa tecknat ett ovillkorat avtal om avyttring av en
fastighet kommer fastigheten omklassificeras fran férvaltnings-
fastighet till tillgdngar som innehas for férséljning.
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NOT 12 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILL-

GANGAR
Koncernen
Inventarier Byggnadsinventarier
Mkr 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Anskaffningsvdrde
Ingaende balans 4 2 101 99
Ovriga forvarv 0 0 2 5
Omklassificeringar 0] 2 -103 -
Avyttringar - - 0] -4
Utgaende balans anskaffningsvirde 4 4 [0} 101
Avskrivningar
Ingdende balans -3 -1 -54 -42
Omklassificeringar 0] -2 57 -
Avyttringar - - 0] -1
Arets avskrivningar 0 0 -3 -1
Utgaende balans ackumulerade avskrivningar -3 -3 (o] -54
Redovisade virden 1 1 [o) 47

NOT 13 ANDELAR | JOINT VENTURES

Utdver Hemfosas heldgda fastighetsbestand innehar koncernen
aktier i ett antal fastighetsagande bolag genom vilka fastigheter
innehas tillsammans med andra investerare. Per den 31 decem-
ber 2013 hade Hemfosa indirekt fastighetsdgande i fyra joint
ventures. De fastighetsdagande joint venture-bolagen dgde per
den 31 december 2013 tillsammans 75 fastigheter med ett redo-
visat fastighetsvarde, fér Hemfosas andel, om 2 203 mkr.

Koncernen
Mkr 2013-12-31 2012-12-31
Redovisat vérde vid arets
ingang 282 100
Foérvarv av joint ventures 0 -
Avyttring av joint ventures 0] (0]
Erhallen utdelning - -146
Andel i joint ventures resultat 125 62
varav redovisat mot fordran
hos joint ventures - -
Aktiedgartillskott 48 266
Andelar i joint ventures 455 282

Séderport Holding AB

Soéderport ar det storsta av Hemfosas joint venture-bolag.
Soéderport forvarvades 2010 av Hemfosa och AB Sagax, vilka
ager 50 procent av bolaget vardera. Agandet av Séderport reg-
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leras av ett aktiedgaravtal som ger bada dgarna lika stor
bestéammanderatt dver Séderport. Forvaltningen skots av AB
Sagax. Per den 31 december 2013 dgde Soéderport 44 fastighe-
ter med en sammanlagd uthyrningsbar area om 366 tusen kvm
och ett hyresvarde om 339 mkr. Per detta datum var 93 procent
av Soderports uthyrningsbara area belagen i Stockholm varav
huvuddelen utgjordes av industri- och lagerlokaler. Séderports
fastigheter hade per 31 december 2013 ett sammanlagt mark-
nadsvarde, for Hemfosas andel, om 1475 mkr och en ekonomisk
uthyrningsgrad om 85 procent.

Hemfosa Kronfastigheter Holding AB

Den 18 december 2013 férvarvade Hemfosa tillsammans med
Crown Nordic Management AB ett fastighetsbestdnd om 28
kommersiella fastigheter. Det underliggande fastighetsvardet
var 1285 mkr och den totala uthyrbara arean med 6vervégande
kontor uppgar till 142 tusen kvm.

Fastighetsportfoljen &r huvudsakligen belagen i tillvaxtkom-
muner i sédra och mellersta Sverige och omfattar sadval sam-
hallsfastigheter som kontors- och logistikfastigheter och passar
darmed vél in i Hemfosas portfolj.

Forvarvet genomfordes tillsammans med Crown Nordic
Management i ett joint venture-bolag dar parterna dger 50 pro-
cent var. Crown och Hemfosa kommer gemensamt arbeta med
férvaltning och projektutveckling av portféljen.



Bokfoért virde

Joint ventures Org.nr. Sate Andel 2013 -12-31 2012 -12-31
Hemfosa Kronfastigheter Holding AB 556950-1736 Stockholm 50% 31 -
Séderport Holding AB 556819-2230 Stockholm 50% 390 264
Géastgivaregatan Holding AB 556925-8808 Stockholm 50% 21 -
Culmen Stréngnas Il AB 556799-1970 Stockholm 50% 13 18
Trollhattan Property Investors AB 556855-9073 Stockholm 35% - 0]
Totalt bokfdrt virde pa andelar i joint ventures 455 282
Hemfosa
Kronfastigheter
Fastighetsbestand Séderport Holding AB Holding AB
Mkr 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31
Antal fastigheter 44 165 28
Uthyrningsbar area, tusen kvm 366 463 142
Hemfosas andel av utvald finansiell information
Agarandel 50% 50% 50%
Hyresvarde, mkr 170 190 75
Vakansvarde, mkr 24 28 9
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 1475 1638 643
Réantebarande lan, mkr 1005 1170 590
Kapitalbindning, ar 2,0 3,0 4,0
Genomsnittlig rantebindning, ar 2,7 2,0 4,0
Verkligt varde rantederivat, mkr -120 -185 -
Eget kapital 371 252 34
Arets totalresultat 19 7 0
Hemfosa har borgensataganden kopplade till sina andelar i joint
ventures uppgaende till 500 mkr (-).
Moderbolaget
Mkr 2013-12-31
Redovisat varde vid arets ingang -
Foérvarv av joint ventures 31
Andel i joint ventures resultat 0
Andelar i joint ventures 31
Intressebolag Org.nr Sate Andel Bokfort virde
Hemfosa Kronfastigheter Holding AB  556950-1736 Stockholm 50% 31

For utforlig information om Hemfosa Kronfastigheter Holding
AB hanvisas till Not 13 i notupplysning till koncernen.

NOT 14 LANGFRISTIGA FORDRINGAR HOS
JOINT VENTURES

Koncernen

Mkr 2013-12-31 2012-12-31

Langfristiga fordringar
Fordringar pa joint ventures - -

Summa langfristiga fordringar - -

NOT 15 HYRESFORDRINGAR

Koncernen
Forfallostruktur féor Hemfosas hyresfordringar framgar av Not
20 Finansiella risker och riskhantering.
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NOT 1 6 KORTFRISTIGA FORDRINGAR

NOT 17 LIKVIDA MEDEL

Koncernen Koncernen

Mkr 2013-12-31 2012-12-31 Mkr 2013-12-31 2012-12-31
Foérutbetalda kostnader och Foljande delkomponenter

upplupna intakter 18 22 ingar i likvida medel:

Kortfristiga fordringar 21 67 Kassa och banktillgodo-

Summa kortfristiga fordringar 39 89 havanden 284 242

NOT 18 RANTEBARANDE SKULDER

Hemfosas réantebdrande skulder uppgar per den 31 december
2013 till 13 660 mkr (13 339) varav 3 470 mkr (3 470) &r 1an fran
aktiedgare, 10 030 mkr (9 586) 1an fran kreditinstitut, 156 mkr
(277) avser saljarreverser och 4 mkr (6) avser dvriga skulder.
Alla 1&n &r upptagna i svenska kronor.

Koncernen

Mkr 2013-12-31 2012-12-31
Réntebédrande skulder

Lan fran aktiedgare 3470 3470
Lan fran kreditinstitut 10 030 9586
Saljarreverser 156 277
Ovriga skulder 4 6
Summa réntebdrande skulder 13 660 13 339
Varav kortfristiga rdntebdrande

skulder 1831 37N
Aktiverade lanekostnader har

minskat 13n till kreditinstitut

med féljande -53 -24

Koncernens réantebarande skulder till externa kreditgivare, mot-
svarar 63 procent (62) av fastighetsportfoljens redovisade
varde i balansrékningen. Den genomsnittliga aterstdende réante-
och kapitalbindningen, exklusive aktiedgarlan, uppgick till 2,5 ar
(1,6) respektive 3,0 ar (1,4) vid periodens utgang.

Majoriteten av koncernens kreditavtal med externa kreditgi-
vare innehaller lanevillkor om antingen en bestdmd belanings-
grad och/eller rantetackningsgrad (sa kallade covenanter). |
vissa kreditavtal berdknas covenanterna enbart pa det l1anta-
gande bolaget och dess dotterbolag emedan det i andra kredi-
tavtal finns covenanter kopplade till koncernens resultat och
finansiella stallning. Koncernen har efterlevt de covenanter som
finns i laneavtal for aren 2013 och 2012.

Koncernen

Mkr 2013-12-31 2012-12-31
Belaningsgrad® 63% 62%
Aterstdende rantebindningstid® 2,5ar 1,6 ar
Aterstdende |6ptid 1&n 3,0 &r 1,4 &r

1) Exklusive aktiedgarlan om 3 470 mkr. Lanet I6per med en ranta om 9
procent per ar. Réntebindningstiden beaktar ingédngna derivatavtal.

NOT 19 FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER
- KATEGORIINDELNING OCH VERKLIGT VARDE

Koncernen Finansiella till-

gangar/skulder vér-

derade till verkligt

varde via Rapport Lane- och Summa

Over resultat kundfordringar Avriga skulder redovisat varde

Mkr 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Hyres- och kundfordringar 26 36 26 36
Derivat 6 - 6 [0}
Likvida medel 284 242 284 242
Summa 6 - 310 278 - - 316 278
Langfristiga rantebarande 11829 9628 11829 9628
skulder
Langfristiga derivat 14 129 14 129
Kortfristiga rantebéarande 1831 37 1831 371
skulder
Kortfristiga derivat 4 6 4 6
Leverantorsskulder 105 13 105 13
Summa 118 135 - - 13765 13452 13883 13587
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Det redovisade vardet ar en rimlig uppskattning av det verkliga
vardet. Réntenivaerna pa balansdagen, inklusive marginaler, for
ldnen motsvarar villkoren i lanekontrakten. Kundfordringar och
leverantdrsskulder har samtliga korta l6ptider.

Hemfosa anvander rantederivat for att ekonomiskt sékra de
ranterisker som koncernen ar utsatt fér. Derivat redovisas initialt
till verkligt varde innebarande att transaktionskostnader belas-
tar periodens resultat. Efter den initiala redovisningen varderas
réantederivaten till verkligt varde enligt Niva 2-vardering. Varde-
férandringar pa rantederivaten redovisas i arets resultat.
Avviker en, genom réantederivat, dverenskommen ranta fran
marknadsréantan uppstar ett teoretiskt dver- eller undervarde i
rapport éver finansiell stallning. Det i rapport éver finansiell
stallning upptagna verkliga vardet forandras da marknadsran-
torna och portféljens |6ptid férandras. Vardeférandringen redo-
visas i arets resultat.

Réantederivaten har varderats till ett verkligt varde som mot-
svarar marknadsvarderingen hadmtad fran det oberoende
finanssystemet Bloomberg. Bloomberg anvander en veder-
tagen varderingsmetodik for enkla rante-swappar dar ett bolag
betalar fast ranta och erhaller rérlig rénta eller vice versa, vilket
ar relevant féor Hemfosas vidkommande. Varderingen sker pa
mittkurser av faktiskt handlade kontrakt, liknande Hemfosas
finansiella instrument, pa olika officiella handelsplatser och
kurserna innefattar darmed priser fran flera rantemaklare och
med olika risk- och likviditetspremier.

Kvittning av finansiella instrument

Hemfosa har bindande ramavtal, kallade ISDA-avtal, avseende
derivathandel, vilka medfér att Hemfosa kan kvitta finansiella
skulder mot finansiella tillgdngar i handelse av motpartens
obestand eller annan hindelse, sa kallad nettning. Nedansta-
ende tabeller visar belopp som omfattas av avtal fér nettning
per 2013-12-31 respektive 2012-12-31.

Kvittning av finansiella instrument

2013-12-31
Finansiella Finansiella
Mkr tillgangar skulder
Redovisade belopp
i balansrakning 6 N8
Belopp som omfattas
av nettning -6 -6
Belopp efter nettning o 12
2012-12-31
Finansiella Finansiella
Mkr tillgangar skulder
Redovisade belopp
i balansrakning [0} 135
Belopp som omfattas
av nettning (0] [0}
Belopp efter nettning o 135

NOT 20 FINANSIELLA RISKER OCH RISK-
HANTERING

FINANSIELL RISKHANTERING

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad for olika slag av
finansiella risker. Med finansiella risker avses marknads-, likvidi-
tets- och kreditrisker hanférliga till finansiella instrument.

Styrelsen i Hemfosa har antagit en finanspolicy som reglerar hur
dessa risker ska hanteras och kontrolleras. All finansiell risk han-
teras, rapporteras och analyseras av Hemfosas ekonomiavdel-
ning vars uppgift ar att identifiera och i stérsta méjliga utstrack-
ning minimera dessa riskers resultatpaverkan. Detta ska ske
enligt bolagets gallande rutiner, vilka verkar for att begransa
bolagets finansiella risker.

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

De dvergripande malsattningarna med finansverksamheten
inom Hemfosa ar:
« att sakerstalla att finansverksamheten bedrivs med god
kontroll och med ordnade finansieringsférhallanden
att Hemfosa ska uppfattas som en professionell affarspartner
att sdkerstélla féretagets lanefinansiering
att utforma finansiella strategier och riskhanteringen efter
verksamhetens forutsattningar
att uppna basta mojliga finansnetto inom givna riskmandat.

Hemfosa ska vara en professionell lantagare och arbeta fér att
bolaget alltid ska kunna erbjudas finansiering till marknadens
basta villkor for jamférbara lantagare och jamférbara séker-
heter. Vid finansieringar dér finansieringen utgér en del av
affarsuppgorelsen vid fastighetsférvarv ska villkoren fér finan-
sieringen beddmas med beaktande av hela affarsuppgorelsen.

Bolagets totala beldningsgrad far inte éverstiga 75 procent
(berédknat pa marknadsvéarde)

Bolaget ska ha fyra till sex huvudsakliga kreditgivare

Hogst 25 procent av laneskulden far férfalla till omférhandling
under en 12-méanadersperiod

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

Grunden fér bolagets val av strategi for ranteriskhantering
utgdrs av val av rantebindningsstrategi for 1dnen tillsammans
med val av derivatinstrument for att féréandra ranterisken. Upp-
féljning av de finansiella malen sker |16pande med rapportering
till styrelse infér avidmnandet av bolagets delarsrapport.

Marknadsrisk

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

Ranterisk

Den marknadsrisk som framst paverkar Hemfosa &r ranterisk.
Réanterisk kan leda till forandring i verkliga varden, forandringar
i kassafldden samt fluktuation i bolagets resultat. Bolaget ar
utsatt for réanterisker till féljd av 1dneskulder. | syfte att begrénsa
rénterisken, dvs. att férandringar i rantenivaer far en alltfor stor
paverkan pa Hemfosas finansieringskostnad, har koncernen
ingatt och ingar regelméssigt derivatavtal i huvudsak i form av
ranteswappar med olika |6ptider dar Hemfosa betalar en
avtalad fast ranta i utbyte mot rérlig marknadsranta.
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Kénslighetsanalys per den 31 december 2013

Foérandring

Resultat-
effekt, Mkr

Rantekostnader vid nuvarande
rantebindning och férandrat
rantelage®

Rantekostnader vid férandring
av genomsnittlig ranteniva?

Omvérdering av réantederivat vid

forskjutning av rantekurvor

+/-1%

+/-1%

+/-1%

+/-14

+/-103

+/-247

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

Rénte- och Lanefdrfallostruktur 2013-12-31

Réntebindning

Om den rérliga marknadsrantan under derivatens 16ptid avviker
frdn den i derivaten avtalade fasta rantan uppstar ett teoretiskt
Over- eller undervarde av det finansiella instrumentet. Derivaten
redovisas l6pande till verkligt varde i Rapport 6ver finansiell
stéllning och vardeférandringen, som inte &r kassaflédespaver-
kande, redovisas i drets resultat. Hemfosa tillampar inte
sakringsredovisning pa finansiella instrument.
| enlighet med koncernens finanspolicy efterstravas en jdmn
férdelning mellan rérlig och fast ranta samt mellan kortfristiga
och langfristiga 6ptider.

Kapitalbindning

Forfallostruktur Krediter, mkr Derivat, mkr Belopp, mkr Andel Krediter, mkr Andel
<1 10 016 -7 979 2036 20% 1660 16%
1-2 136 1300 1436 14% 136 1%
2-3 0 3995 3995 39% 4 585 45%
3-4 0 700 700 7% 61 1%
4-5 9 1985 1994 20% 3702 36%
>5 29 - 29 0% 46 0%
Summa 10 190 10190 100% 10190 100%

Snittréntan fér Hemfosas laneportfélj &r 4,48 procent per 2013-
12-31. Ingadngna avtal om rénteswappar med en total volym om

9 079 mkr har beaktats med avtalande réantenivaer och I6ptider.

Rénte- och Lanefdrfallostruktur 2012-12-31

Réntebindning

De underliggande ldnen |&6per med en rérlig rénta i huvudsak
baserad pa STIBOR 3m.

Kapitalbindning

Forfallostruktur Krediter, mkr Derivat, mkr Belopp, mkr Andel Krediter, mkr Andel
<1 8958 -4 866 4 092 42% 3755 38%
1-2 713 1100 1813 18% 4308 44%
2-3 149 2266 2415 25% 1678 17%
3-4 (o] 1000 1000 10% ] 0%
4-5 24 500 524 5% 86 1%
>5 25 - 25 0% 42 0%
Summa 9 869 9 869 100% 9 869 100%
Rantebindning Derivat 2013-12-31 Rantebindning Derivat 2012-12-31
Marknads- Marknads-
Ar Volym, mkr Andel Derivat virde, mkr Ar Volym, mkr Andel Derivat varde, mkr
2014 1100 12% 3,34% -4 2013 1709 26% 2,21% -6
2015 1300 14% 2,53% -33 2014 1100 17% 3,34% =27
2016 3995 44% 2,02% -61 2015 2266 34% 2,26% -62
2017 700 8% 1,54% 6 2016 1000 15% 2,39% -38
2018 1985 22% 2,33% =21 2017 500 8% 1,55% -2
2019 (o] 0% 0% (0] 2018 0] 0% 0% 0]
Totalt 9 079 100% 2,28% =112 Totalt 6 575 100% 2,39% -135
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Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att inte ha betalningsférmaga pa
kort och lang sikt fér att kunna beméta koncernens betalnings-
ataganden. Ekonomi- och finansavdelningen arbetar dels med

| enlighet med finanspolicyn pagar kontinuerligt arbete med
refinansiering av berérda langsiktiga krediter. Finanspolicyn
behandlar &ven fragan om placering av éverskottslikviditet.

kortsiktiga likviditetsprognoser vilka satter upp betalnings-

ataganden vecka foér vecka och dels med langsiktiga rullande

12-méanaders likviditetsprognoser. Prognoserna uppdateras
|6pande veckovis respektive kvartalsvis.

Forfallostruktur Finansiella skulder 2013-12-31

Dessutom har koncernen checkkrediter fér att fa en &n mer flex-
ibel kassahantering och pa ett effektivt satt beméta toppar och

dalar i betalningsstrommarna.

Nettoranta, Nettoranta,
rénteswappar, rénteswappar,
Mkr Kapitalbindning Rénta, lan  negativt virde Delsumma positivt virde Summa
2014 1660 334 78 4N 3 414
2015 136 298 75 373 3 375
2016 4585 231 49 280 3 282
2017 61 136 24 161 2 163
2018 3702 91 20 110 o) 10
2019- 46 2 0 2 o] 2
Totalt 10190 1092 245 1337 10 1347
Forfallostruktur Finansiella skulder 2012-12-31
Nettoranta, Nettoranta,
rédnteswappar, réanteswappar,
Mkr Kapitalbindning Rénta, ldn  negativt virde Delsumma positivt virde Summa
2013 3755 290 55 346 0] 346
2014 4308 143 31 173 0] 173
2015 1678 51 23 74 0] 74
2016 0 8 13 (6] 13
2017 86 4 4 0 4
2018- 42 o] 2 o] 2
Totalt 9 869 495 17 612 o 612
Refinansieringsrisk Kapitalbindning 2013-12-31
Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering eller refi-
nansiering av bolagets skulder eller verksamhet inte kan Mkr
erhallas i samma utstrackning eller endast kan erhallas till en Forfall
betydligt hégre kostnad. nominelit
Hemfosa jobbar efter en av styrelsen faststalld finanspolicy Forfallotid belopp, l1an Andel
som bl.a. anger 6vergripande regler fér bolagets arbete med 2014 1660 16%
finansiering och hur riskerna i finansverksamheten ska begrén- o
N } . ) o ; 2015 136 1%
sas. Bolaget for kontinuerligt en dialog med befintliga och till- .
ténkta finansiarer for att sékerstélla att erforderlig finansiering 2016 4585 45%
kan uppnas i alla lagen. 2017 61 1%
Under 2013 har refinansieringar om ca 8,5 mdr kronor vidta- 2018 3702 36%
gits och det pagar ytterligare refinansieringar om 1,2 mdr kro- o
- 2019- 46 0%
nor under 2014. Hemfosas belaningsgrad per den 31 december
Totalt 10190 100%

2013 uppgick till 63 procent (62).




Noter till de finansiella rapporterna, forts.

Kapitalbindning 2012-12-31

Mkr
Forfall
nominellt
Férfallotid belopp, lan Andel
2013 3755 38%
2014 4308 44%
2015 1678 17%
2016 o] 0%
2017 86 1%
2018- 42 0%
Totalt 9 869 100%
Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att en motpart inte kan fullgéra sitt

atagande och darigenom orsakar Hemfosa-koncernen en férlust.

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

Tabell Forfallostruktur

hyresfordringar 2013-12-31 2012-12-31
Ej forfallna hyresfordringar 2 1
Forfallna hyresfordringar 0-30 dgr 16 27
Forfallna hyresfordringar 30-90 dgr 4
Férfallna hyresfordringar > 90 dgr 4
Totalt 26 36

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

Hyresforluster och vakanser

Hemfosa har en stabil och valdiversifierad fastighetsportfolj
med fokus pa storre eller mellanstora stéder och tillvéxtkommu-
ner dar det finns ett etablerat n&ringsliv med efterfragan pa
lokaler.

Kontraktsportféljens andel direkt eller indirekt skattefinansie-
rade hyresgaster ar cirka 50 procent vilket gor att riskerna for
hyresforluster begransas. Dessa hyresgéaster kdnnetecknas av
att vara mindre flyttningsbenagna vilket ger kontraktsportfoljen
en 1ag hyresgastomséttning. Risken for kundférluster hanteras
aven genom att en kreditbeddmning av hyresgasten gors vid all
nyuthyrning och aven I6pande under kontraktstiden.

De tio storsta hyresgésterna star fér en tredjedel av hyresin-
takterna och har differentierade uppsagningstider vilket gér
Hemfosa mindre utsatt vid uppsagning fér avflytt fran ndgon av
dem. Den genomsnittliga aterstdende I6ptiden fér Hemfosas
alla hyresavtal &r 4,3 ar och férandringar av marknadshyrorna
ger kortsiktigt ingen stor effekt pa hyresintékterna férutom vid
nyuthyrning. Omférhandling av hyresavtalen sker I6pande.

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

Kapitalhantering

| bolagets finanspolicy anges vilka riskmandat som medges for
att uppna béasta mojliga finansnetto inom de givna riskmanda-
ten. Bolagets totala beldningsgrad (LTV) far inte dverstiga 75
procent (beraknat pa marknadsvarde) och bolagets réantebetal-
ningsférmaga far inte understiga en réntetdckningsgrad pa 1,5
(ICR). Vid berakning av belaningsgrad raknas aktiedgarlanen
som eget kapital.
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Belaningsgraden fér 2013 &r 63 procent (62) och har ékat mar-
ginellt jAmfort med foregdende ar. Anledningen till kningen ar
att stérre delen av laneportfdljen har refinansierats och att lane-
volymen har ékat under 2013.

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

Under aret har ingen férandring skett i dotterbolagens
kapitalhantering, férutom de covenanter som anges i not 18.

Varken moderbolaget eller ndgot av dotterbolagen star
under externa kapitalkrav.

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

NOT 21 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Koncernen

Mkr 2013-12-31 2012-12-31
Upplupna finansiella kostnader 25 134
Forutbetalda hyresintakter 332 191
Ovriga upplupna kostnader och

forutbetalda intékter 28 58
Leverantdrskulder 105 13
Kortfristiga skulder som ej &r

réntebarande 54 43
Summa 544 539

NOT 22 STALLDA SAKERHETER, EVENTUAL-
FORPLIKTELSER OCH EVENTUAL-
TILLGANGAR

Koncernen

Mkr 2013-12-31
Stédllda sakerheter
| form av stéllda sékerheter fér egna skulder och avsattningar

2012-12-31

Fastighetsinteckningar 14 750 14 785
Andelar i koncernféretag 16 149 16773
Eventualférpliktelser

Borgensataganden fér skulder i

joint-ventures 600 -
Garantiataganden - 73
Lan med villkorad aterbetalning - 61
Moderbolaget

Mkr 2013-12-31

Stallda sdkerheter
| form av stéllda sékerheter fér egna skulder och avséttningar
Andelar i koncernfoéretag 2533

Summa stéllda sdakerheter 2533

Eventualforpliktelser

Borgensatagande fér skulder i koncernféretag 53N
Borgensatagande fér skulder i joint ventures 500
Summa eventualférpliktelser 5811




NOT 23 NARSTAENDE

Sammanstéllning éver nirstdendetransaktioner
| Hemfosa finns |an fran de institutionella aktiedgarna. Lanen
uppgar till 3 470 mkr per 2013-12-31. Arets resultat har belastats
med ca 312 mkr, vilket motsvarar 9 procent rdnta pa lanebelop-
pet. Per 2012-12-31 uppgick aktiedgarlan till 3 470 mkr. 2012 ars
resultat belastades med ca 310 mkr, vilket motsvarar 9 procent
rénta pa lanebeloppet.

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

Koncernen

Koncernen &ger andelar i joint ventures, se not 13. Koncernen
har, per 2013-12-31, inga fordringar hos eller skulder till joint
ventures.

Moderbolaget

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

NOT 24 SPECIFIKATIONER TILL RAPPORT
OVER KASSAFLODESANALYS

Koncernen

Mkr 2013-12-31 2012-12-31
Justering fér poster som inte ingar i

kassaflode for den I6pande verksamheten

Nedskrivning av lan - 19
Avskrivningar pa inventarier - n
Resultatandel joint ventures -125 -62
Ovrigt -5 -
Summa poster som inte ingar i

kassafléde for den I6pande

verksamheten -130 =32
Betalda och erhallna réntor

Mkr 2013-12-31 2012-12-31
Erhallna rantor 3 34
Erlagda rantor -700 =71
Moderbolaget

Mkr 2013-12-31

Justering fér poster som inte ingar i kassafléde fér den
I6pande verksamheten

Resultatandel intressebolag 0
Summa poster som inte ingar i kassaflédet fér
den I6pande verksamheten [o]

NOT 25 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH
BEDOMNINGAR

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

Vardering av forvaltningsfastigheter

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

Hemfosa redovisar sina forvaltningsfastigheter enligt verkligt
vardemetoden. Vid sjunkande marknadsvarde kommer bola-
gets balans- och resultatrékning paverkas negativt. Detta kan
intraffa till féljd av bland annat férsvagade konjunkturer,
stigande rantor, 6kade driftskostnader, 6kande vakanser samt
andra fastighetsspecifika handelser.

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

Skatt
Hemfosa forfogar dver skattemassiga forlustavdrag vilka
huvudsakligen hdrstammar fran den verksamhet som bedrivits
tidigare. Vidare finns underskottsavdrag i fastighetsagande
dotterbolag. Hemfosa bedémer att samtliga férlustavdrag,
enligt gallande skatteregler, kommer att kunna nyttjas mot
framtida vinster.

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

Klassificering av forvarv

| redovisningsstandarden IFRS 3 framgar att férvarv ska klassi-
ficeras som roérelsefoérvary eller tillgdngsférvary. En individuell
beddmning av forvarvets karaktar kravs for varje enskild trans-
aktion. For samtliga arets férvarv har beddémningen varit att
transaktionerna &r att betrakta som tillgdngsforvarv.

NOT 26 KONCERNFORETAG

Mkr 2013-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid periodens boérjan -
Foérvarv 2533
Avyttringar -
Lémnade aktiedgartillskott -

Redovisat virde vid arets slut 2533
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Noter till de finansiella rapporterna, forts.

Innehav i dotterféretag

Hemfosa Fastigheter ABs direktdgda och indirekt dgda dotter-

bolag framgéar nedan.

Antal aktier/

Bokfort varde

Direktagda dotterforetag Org nr Sate andelar Andel 2013-12-31
Hemfosa Sverige AB 556780-5816 Stockholm 10 000 000 100,0% 2250
Hemfosa Tetis AB 556847-5825 Stockholm 11700 000 100,0% 283
Indirekt dgda foretag
Antal aktier/
Bolagsnamn Org.nr Séate andelar i kr Andel
Bocksten AB 556756-3662 Stockholm 1000 100,0%
Bratabergen Fastighets AB 556811-5298 Stockholm 100 000 100,0%
Bramon 4 Logistikfastigheter AB 556796-5891 Stockholm 1000 100,0%
D Algskytten 4 Fastighets AB 556606-3888 Stockholm 100 100,0%
Fastighets AB Isgrundet 556797-3051 Stockholm 1000 100,0%
Fastighetsaktiebolaget Tre Skane 556044-1031 Stockholm 50 000 100,0%
Fastighetsbolaget Gétaholm nr 1 Kommanditbolag 957200-7681 Stockholm n/a 100,0%
Fastighetsbolaget Hemfosa Orebro Ansta AB 556704-3368 Stockholm 1000 100,0%
Farsna Skola AB 556885-1199 Nacka 1000 100,0%
Gévle Halsofastigheter AB 556719-1480 Stockholm 1000 100,0%
Gorban AB 556716-2127 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Adler HoldCo AB 556848-8034 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Adrian HoldCo AB 556837-4309 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Anis Teti AB 556866-3941 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Arendal AB 556715-8174 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Armaturen AB 556372-6933 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Bastionen Teti AB 556866-8296 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Blackeberg AB 556822-2516 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Blabéret Holding AB 556874-5011 Stockholm 50 000 100,0%
Hemfosa Bocksten Holding AB 556896-2137 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Boras Sexdalern 1 Teti Fastighets AB 556877-5216 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Boras Teti AB 556866-8106 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Bords Akermyntan 5 Teti Fastighets AB 556877-5224 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Centrum Fastighets AB 556803-3533 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Cityfront Uppsala AB 556803-3525 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Dallas AB 556830-9396 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Danvikscenter AB 556822-0684 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Ekebybruk Fastighets AB 556803-3517 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Eken Holding AB 556828-8350 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Enen Teti AB 556866-3925 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Eskilstuna Teti AB 556866-3818 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Eskilstuna Viljan 2 Teti Fastighets AB 556855-6657 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Fastighetshandel AB 556862-9850 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Filipstad Teti AB 556866-3909 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Filipstad Trasten 12 Teti Fastighets AB 556878-2527 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Fornminnet 6 AB 556822-4991 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Fyrislund Fastighets AB 556803-3541 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Foérséljaren Teti AB 556866-8072 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Gasmataren Teti AB 556866-3974 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Gastuben Teti AB 556866-3958 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Gronsta 2:52 AB 556822-4983 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Géavle 12:5 Teti AB 556866-3776 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Gavle 4:3 Teti AB 556866-3768 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Gavle Norr 12:5 Teti Fastighets AB 556855-6566 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Gavle Naringen 4:3 Teti Fastighets AB 556855-6533 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Goéteborg 2:5 Teti AB 556866-3859 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Goteborg 2:5 Teti Fastighets AB 556878-2451 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Goteborg 2:8 Teti AB 556866-3842 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Goteborg 2:8 Teti Fastighets AB 556878-2501 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Goéteborg Kortedala 36:23 Teti Fastighets AB 556878-2444 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Hagfors 1 Teti Fastighets AB 556878-2410 Stockholm 500 100,0%
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Antal aktier/

Bolagshamn Oorg.nr Séate andelar i kr Andel
Hemfosa Hagfors Teti AB 556866-3933 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Hanveden AB 556822-2490 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Hedenstorp AB 556869-5125 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Hjulet AB 556855-0999 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Hudiksvall Grottan 7 Teti Fastighets AB 556855-6541 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Hudiksvall Teti AB 556866-3792 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Husby Teti AB 556866-8346 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Harryda Baggatomten 6:1 Teti Fastighets AB 556877-5265 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Harryda Teti AB 556866-8122 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa i Géteborg Fastighets AB 556802-5851 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Iput Forvaltning AB 556862-9876 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Karlskrona AB 556818-4658 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Karlstad Bryggaren 12 AB 556820-8325 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Karlstad Ornen 4 AB 556820-8333 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Karolinen Fastigheter AB 556669-8394 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Kisa AB 556851-4417 Stockholm 50 000 100,0%
Hemfosa Kortedala Teti AB 556866-8270 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Kristianstad AB 556608-9339 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Kryss 8 Teti Fastighets AB 556878-2394 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Kryssaren Teti AB 556866-3800 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Kungalv Skruven 3 Teti Fastighets AB 556877-5133 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Kungalv Forsaljaren 9 Teti Fastighets AB 556877-5232 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Kallsta AB 556688-8045 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Life Science AB 556819-2842 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Litografen AB 556578-3262 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Logistik AB 556797-3796 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Lulea AB 556672-2632 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Malmé Skjutsstallslyckan 22 Teti Fastighets AB 556855-1120 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Malmé Teti AB 556866-2927 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Mark Mekanikern 1 Teti Fastighets AB 556877-5273 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Mark Teti AB 556866-8130 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Medicinaren AB 556822-2359 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Mek AB 556889-1187 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa MF Eskilstuna AB 556680-4836 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa MF Haninge AB 556688-0232 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa MF Norrképing AB 556688-0216 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa MF O AB 556688-0281 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa MF PD AB 556688-0265 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa MF SK AB 556688-0273 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa MF Sollentuna AB 556688-0257 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa MéIndal Anisen 2 Teti Fastighets AB 556878-2485 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa MoéIndal Gasmataren 2 Teti Fastighets AB 556878-2493 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa MéIndal Gastuben 4 Teti Fastighets AB 556878-2519 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa MéIndal Snédroppen 2 Teti Fastighets AB 556878-2543 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa MoéIndal Tulpanen 3 Teti Fastighets AB 556878-2550 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Najaden AB 556822-0759 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Partille Teti AB 556866-8304 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Partille Ugglum 1:76 Teti Fastighets AB 556878-2477 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Residens AB 556818-4484 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Riksdalern AB 556858-5458 Stockholm 50 000 100,0%
Hemfosa Rosefinken 2 AB 556902-7898 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Sigtuna Rosersberg 11:37 Teti Fastighets AB 556878-2436 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Sigtuna Teti AB 556866-8338 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Sigvald 6 AB 556909-4757 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Sikhjalma AB 556858-1267 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Skolfastigheter AB 556819-2891 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Skruven Teti AB 556866-8312 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Smaland AB 556818-4666 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Snédroppen Teti AB 556866-3966 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Solbacken Teti AB 556866-8320 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Solen AB 556796-8408 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Stockholm AB 556740-9841 Stockholm 100 000 100,0%
Hemfosa Strangnas Holding AB 556736-5365 Stockholm 100 000 100,0%




Noter till de finansiella rapporterna, forts.

Antal aktier/

Bolagsnamn Org.nr Séate andelar i kr Andel
Hemfosa Stréangnas | AB 556706-3382 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Sundsvall AB 556676-6415 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Svalév Méllarp 3:2 Teti Fastighets AB 556845-8730 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Svaloév Teti AB 556866-2844 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Svenska Holding AB 556828-0209 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Sagklingan 10 AB 556906-5757 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Séderbymalm AB 556822-0742 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Sodertélje AB 556676-6514 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Sodertélje Enen 8 Teti Fastighets AB 556878-2386 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Trollhattan Teti AB 556866-8098 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Trollhattan Teti Fastighets AB 556877-5240 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Tulpanen Teti AB 556866-3917 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Tunnan i Trollhdttan AB 556938-3994 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Uddevalla Bastionen 28 Teti Fastighets AB 556878-2600 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Uddevalla Hvitfeldt 22 Teti Fastighets AB 556878-2469 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Uddevalla Teti AB 556862-9884 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Udevalla Solbacken 10 Teti Fastighets AB 556878-2618 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Umea AB 556676-6423 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Upplands Vasby Teti AB 556866-8189 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Upplands Vasby Tornby 2:2 Teti Fastighets AB 556878-2402 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Uppsala AB 556676-6431 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Uppsala Teti AB 556866-3784 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Vaggeryd Holding AB 556870-6070 Stockholm 50 000 100,0%
Hemfosa Vendelsé AB 556845-2287 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Vetlanda AB 556818-4476 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Viking Holdco AB 556820-4902 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Vimmerby AB 556720-6510 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Varnamo AB 556818-4443 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Véasteras 1 AB 556676-6464 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Vasteras 2 AB 556676-6449 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Véxjé AB 556818-4450 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Vaxjo Logistikfastigheter AB 556782-8420 Stockholm 100 000 100,0%
Hemfosa Akermyntan Teti AB 556866-8114 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Arsta AB 556822-2508 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Osteraker AB 556818-4682 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Osterdker Husby Teti Fastighets AB 556878-2428 Stockholm 500 100,0%
HF Tunnani Trollhattan AB 556594-6588 Nacka 1000 100,0%
Project Coast Luled Handelsbolag 969687-0253 Vasteras n/a 100,0%
Project Coast Skellefted Handelsbolag 969687-0287 Skelleftea n/a 100,0%
Project Coast Sundsvall Handelsbolag 969687-0279 Vésteras n/a 100,0%
Project Coast Umea Handelsbolag 969687-0246 Vasteras n/a 100,0%
Ribby Angar Bostads AB 556887-6881 Nacka 500 90,0%
Ribby Angar Dotter 1AB 556919-5000 Stockholm 500 90,0%
Ribby Angar Entreprenad AB 556921-3696 Stockholm 500 90,0%
Samuel 2 Vasteras AB 556720-6346 Stockholm 2000 100,0%
Skolfastighet i Lodde AB 556791-1036 Stockholm 1000 100,0%
Skolfastigheter i Parken AB 556766-4718 Stockholm 1000 100,0%
TBH Logistikfastigheter AB 556796-5909 Stockholm 1000 100,0%
Tryckerivagen i Landvetter AB 556748-0537 Stockholm 1000 100,0%
Tyres® Hus Fastighets AB 556814-7945 Stockholm 500 100,0%
Valbo Halsofastigheter AB 556721-7913 Stockholm 1000 100,0%
Weibullsholm Ostra LF AB 556796-5917 Nacka 1000 100,0%
Vasby Hus Fastighets AB 556814-7952 Stockholm 500 100,0%
Akersberga Féretagsfastigheter AB 556508-3234 Stockholm 1000 100,0%
Akersberga Féretagshus AB 556544-1994 Stockholm 1000 100,0%
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NOT 27 EGET KAPITAL

Koncernen och moderbolaget

Mkr

Overkurs- Aktie-
Aktiekapitalets utveckling Datum Aktier Kvotvarde belopp kapital
Nyemission, aktier januari -13 50 000 1 (¢} (6]
Nyemission, aktier juni -13 22 207103 1 2228 22
Nyemission, aktier juni -13 2792897 1 280 3
Nedsattning, aktier juni -13 -50 000 1 0]
Summa 25 000 000 2508 25

NOT 28 LANGFRISTIGA RANTEBARANDE

SKULDER

Langfristiga rantebarande skulder férfaller till betalning enligt

nedan:

Moderbolaget

Mkr

2013-12-31

Mellan ett och fem ar

Senare &n om fem ar

3470
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STYRELSENS FORSAKRAN

Styrelsen och verkstallande direktoren férsékrar att denna ars- vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som bolaget och de
redovisning ger en rattvisande dversikt av bolagets och kon- féretag som ingar i koncernen star infor.
cernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver

Bengt Kjell

Styrelseordférande

Anneli Lindblom

Styrelseledamot

Ulrika Valassi

Styrelseledamot

Nacka den 18 februari 2014
Hemfosa Fastigheter AB (publ)
(org. nr 556917-4377)

Jens Engwall Magnus Eriksson

Verkstéllande direktor Styrelseledamot
Daniel Skoghall Caroline Sundewall

Styrelseledamot Styrelseledamot
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fé&r Hemfosa Fastig-
heter AB (publ) for rakenskapsaret 2013-01-02 - 2013-12-31
samt av koncernredovisningen fér rakenskapsaret 2013. Arsre-
dovisningen utgor sidorna 17-56.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar fér arsredovis-
ningen och koncernredovisningen

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
f&ér att uppratta en arsredovisning som ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och en koncernredovisning som ger
en rattvisande bild enligt International Financial Reporting
Standards, sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen,
och foér den interna kontroll som styrelsen och verkstallande
direktéren beddmer &r nddvandig fér att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen och koncern-
redovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfért revi-
sionen enligt International Standards on Auditing och god revi-
sionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att
uppna rimlig sékerhet att arsredovisningen och koncernredovis-
ningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhamta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn véljer vilka dtgérder som
ska utféras, bland annat genom att beddma riskerna fér vasent-
liga felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta fér hur bolaget uppréttar arsredo-
visningen och koncernredovisningen for att ge en rattvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgarder som &r &ndamal-
senliga med héansyn till omstéandigheterna, men inte i syfte att
gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll.
En revision innefattar ocksa en utvardering av &ndamalsenlig-
heten i de redovisningsprinciper som har anvants och av rimlig-
heten i styrelsens och verkstéllande direktérens uppskattningar
i redovisningen, liksom en utvardering av den évergripande pre-
sentationen i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger eni alla vésentliga avse-
enden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning
per den 31 december 2013 och av dess finansiella resultat och
kassafléden foér rakenskapsaret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december
2013 och av dess finansiella resultat och kassafloden fér aret
enligt International Financial Reporting Standards, sdsom de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttel-
sen &r férenlig med arsredovisningens och koncernredovisning-
ens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrékningen fér moderbolaget och foér koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi aven utfort en revision av forslaget till dispositio-
ner betraffande bolagets vinst samt styrelsens och verkstal-
lande direktorens forvaltning for Hemfosa Fastigheter AB
(publ) fér rakenskapsaret 2013-01-02 - 2013-12-31. Vi har &ven
utfért en lagstadgad genomgang av bolagsstyrningsrapporten.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och
verkstéllande direktéren som har ansvaret for forvaltningen
enligt aktiebolagslagen samt att bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 10-16 &r uppréattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala oss om férslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust och om
férvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfért revi-
sionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till dis-
positioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi gran-
skat om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi uté-
ver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
granskat vasentliga beslut, atgarder och forhallanden i bolaget
fér att kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstal-
lande direktoren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har &ven
granskat om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktd-
ren pa annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Uttalanden

Vi tillstyrker att &rsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstéllande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret. En
bolagsstyrningsrapport har upprattats, och dess lagstadgade
information &r férenlig med arsredovisningens och koncernre-
dovisningens 6vriga delar.

Stockholm den 18 februari 2014
KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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Styrelse, ledande befatt-
ningshavare och revisor

STYRELSE

Bengt Kjell, f 1954

Styrelseordférande sedan 2009 samt ordférande i ersatt-
ningsutskottet och ledamot i revisionsutskottet.

Utbildning: Civilekonomexamen, Handelshégskolan i
Stockholm. &vriga uppdrag: Vice styrelseordférande i
Indutrade Aktiebolag samt styrelseordférande i Skanska
Byggvaror Holding Aktiebolag och Expandum Invest AB.
Styrelseledamot i ICA Gruppen Aktiebolag, Helsingborgs
Dagblad Aktiebolag, Pandox Aktiebolag, Swegon Aktiebolag,
Plastal Industri AB och Nordic Tankers Holding AB. Styrelsele-
damot och VD fér Aktiebolaget Handel och Industri. Uppdrag
avslutade under de senaste fem aren/Bakgrund: Styrelse-
ordférande i Kungsleden Aktiebolag och vice VD for
Industrivarden Aktiebolag. Styrelseledamot i Skanska AB,
Hbéganas Aktiebolag, Innovativ Vision Holding AB, Isaberg
Holding AB och Munters AB. Vice VD for Aktiebolaget
Industrivarden m.fl. Aktieinnehav i bolaget: 1 086 825 aktier.
Oberoende i férhallande till bolaget, koncernledningen och
bolagets stérre dgare

Jens Engwall, f 1956

Styrelseledamot och VD sedan 2009. Utbildning: Civilingen-
jor, Kungliga tekniska hdgskolan, Stockholm. @vriga uppdrag:
Styrelseledamot i Bonnier Fastigheter AB, Ikano S.A.,
Runsvengruppen Aktiebolag, Nordic Service Partners
Holding AB, Chengde Intressenter AB och Hemfosa Gard AB.
Uppdrag avslutade under de senaste fem aren/Bakgrund:
Styrelseordférande i Utd Bageri Aktiebolag, Runsvengruppen
Aktiebolag, Scientific Golfers Sweden Aktiebolag och China
Real Estate Development AB. Styrelseledamot i Kungsleden
Aktiebolag, Tengbomgruppen Aktiebolag, Vasallen AB,
Russian Real Estate Investment Company AB, Reinhold Polska
AB, Catella Financial Advisory AB samt uppdrag inom
Hemfosa-koncernen. Jens Engwall har en bakgrund som VD
for Kungsleden Aktiebolag. Aktieinnehav i bolaget: 1461825
aktier.

Ej oberoende | férhdllande till bolaget och koncernledningen
och bolagets stérre dgare®

Magnus Eriksson, f 1959

Styrelseledamot sedan 2010 samt ledamot i ersattnings-
utskottet. Utbildning: Ekonomistudier, Uppsala universitet
samt diplomutbildning fér finansanalytiker (CEFA), Handels-
hogskolan i Stockholm. &vriga uppdrag: Vice VD for Fjarde
AP-fonden. Styrelseledamot i Rikshem Intressenter Holding
AB samt uppdrag inom Rikshem-koncernen. Uppdrag
avslutade under de senaste fem aren/Bakgrund: Styrelse-
ledamot i Four potentials AB, Aktieinnehav i bolaget: -
Oberoende i férhallande till bolaget och koncernledningen, ef
oberoende i férhallande till bolagets stérre dgare®

Anneli Lindblom, f 1967

Styrelseledamot sedan 2013 samt ordférande i
revisionsutskottet. Inga tidigare uppdrag inom Hemfosa-
koncernen. Utbildning: Ekonomexamen, Frans Schartaus
Handelsinstitut, Stockholm. &vriga uppdrag: CFO fér Acando
AB (publ) samt styrelseledamot och innehavare av NoClds AB
samt uppdrag inom Acando-koncernen. Uppdrag avslutade
under de senaste fem aren/Bakgrund: CFO for Proffice AB
(publ), interims-CFO fér Ambea AB samt styrelseuppdrag
inom Proffice-koncernen. Aktieinnehav i bolaget: -
Oberoende i férhallande till bolaget, koncernledningen och
bolagets stérre dgare

Daniel Skoghall, f 1962

Styrelseledamot sedan 2009. Utbildning: Civilingenjor,
Chalmers tekniska hdgskola, Goteborg. Ovriga uppdrag:
Affarsomradeschef Fastigheter inom Ikano samt andra
uppdrag inom lkano. Uppdrag avslutade under de senaste
fem aren/Bakgrund: Styrelseledamot Ideon AB samt
uppdrag inom lkano Aktieinnehav i bolaget: -

Oberoende i férhallande till bolaget och koncernledningen, ej
oberoende i férhallande till bolagets stérre dgare®

Caroline Sundewall, f 1958

Styrelseledamot sedan 2013 samt ledamot i revisionsutskot-
tet. Inga tidigare uppdrag inom Hemfosa-koncernen.
Utbildning: Civilekonomexamen, Handelshdgskolan i
Stockholm. &vriga uppdrag: Styrelseordférande i Svolder
Aktiebolag. Styrelseledamot och VD fo6r Caroline Sundewall
AB samt styrelseledamot i PAgengruppen Aktiebolag,
Mertzig Asset Management AB, Lifco AB och Sédra Skogs-
dgarna ekonomisk férening och ordférande i Stiftelsen
Streber Cup. Uppdrag avslutade under de senaste fem aren/
Bakgrund: Styrelseledamot i TeliaSonera Aktiebolag, SJ AB,
Aktiebolaget Electrolux, Haldex Aktiebolag, TradeDoubler
Aktiebolag, Ahlsell AB och Sédra Cell Aktiebolag.
Aktieinnehav i bolaget: -

Oberoende i férhallande till bolaget, koncernledningen och
bolagets stérre dgare

1) Jens Engwall &r styrelseledamot i Ikano S.A,, ett bolag i samma koncern som den séljande aktiedgaren Ikano Invest Aktiebolag som fére, men inte efter
en agarférandring, kontrollerar tio procent eller mer av aktierna och résterna i Hemfosa. Jens Engwall &r saledes oberoende i férhallande till bolagets

stérre &gare omedelbart efter, men inte fére, en &garférandring.

2) Daniel Skoghall &r VD och styrelseordférande i Ikano Fastighets AB, ett bolag i samma koncern som den séljande aktiedgaren Ikano Invest Aktiebolag
som fore, men inte efter en dgarférandring, kontrollerar tio procent eller mer av aktierna och résterna i Hemfosa. Daniel Skoghall &r séledes oberoende i
forhallande till bolagets stérre dgare omedelbart efter, men inte foére, en agarférandring.

3) Magnus Eriksson ar vice VD for den séljande aktiedgaren Fjarde AP-fonden som fore, men inte efter en agarférandring, kontrollerar tio procent eller mer
av aktierna och résterna i Hemfosa. Magnus Eriksson &r séledes oberoende i férhallande till bolagets stérre &gare omedelbart efter, men inte foére, en

dgarférandring
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Ulrika Valassi, f 1967

Styrelseledamot sedan 2013. Inga tidigare uppdrag inom
Hemfosa-koncernen. Utbildning: Civilekonomexamen,
Uppsala universitet. Ovriga uppdrag: Styrelseledamot,
deldgare och VD fér au management AB samt deldgare i
Network Office i Stockholm AB. Uppdrag avslutade under de
senaste fem aren/Bakgrund: Styrelseledamot och VD fér
Landshypotek Jordbrukskredit Aktiebolag, kreditchef pa
Landshypotek Bank Aktiebolag samt chef for New Product
Approval Office hos SEB. Aktieinnehav i bolaget: -
Oberoende i férhallande till bolaget, koncernledningen och
bolagets stérre dgare

REVISOR

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

Avriga revisorsuppdrag ar bland annat:

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

Inget aktieinnehav i Hemfosa Fastigheter AB (publ) den 31
december 2013.
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor, forts.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Jens Engwall, f 1956

VD

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

Karin Osslind, f 1955

CFO

Utbildning: Civilekonomexamen, Handelshégskolan i
Stockholm. Ovriga uppdrag: - Uppdrag avslutade under de
senaste fem aren/Bakgrund: Uppdrag inom Hemfosa-kon-
cernen. Aktieinnehav i bolaget: 150 000 aktier.

Karim Sahibzada, f 1971

ChefJuridik och finansiering

Utbildning: Juris kandidatexamen, Uppsala universitet.
Avriga uppdrag: Uppdrag inom Hemfosa-koncernen.
Uppdrag avslutade under de senaste fem aren/Bakgrund:
Styrelseledamot och managing partner for Ashurst Advokat-
byra AB samt uppdrag inom Hemfosa-koncernen. Aktieinne-
hav i bolaget: 125 000 aktier.

Lars Thagesson, f 1959

Operativ chef

Utbildning: Grundskola. Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
och VD fér Trends Forvaltning AB samt styrelseledamot i
Cross Invest S.L. Uppdrag avslutade under de senaste fem
aren/Bakgrund: Styrelseledamot i Oboviken Aktiebolag, vice
VD for Kungsleden Aktiebolag samt uppdrag inom Hemfosa-
koncernen. Aktieinnehav i bolaget: 1211 825 aktier.

Fran vanster: Lars Thagesson, Jens Engwall, Annika Ekstrém, Stina Lindh Hok, Karim Sahibzada, Mikael Weiland, Karin Osslind
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Mikael Weiland, f 1958

Chef Affarsutveckling

Utbildning: Industriell ekonomi, Linkdépings tekniska
hogskola. Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Emendare AB.
Uppdrag avslutade under de senaste fem aren/Bakgrund:
Styrelseledamot och VD fér China Real Estate Development
AB. Aktieinnehav i bolaget: 750 00O aktier.

Annika Ekstrém, f 1965

Fastighetschef

Utbildning: Civilingenjorexamen, Kungliga tekniska h6g-
skolan, Stockholm. &vriga uppdrag: - Uppdrag avslutade
under de senaste fem aren/Bakgrund: Head of Asset
management for Aberdeen Property Investors Sweden AB.
Styrelseledamot i Fastighetsgrunden i MéIndal Férvaltning
AB samt uppdrag inom Aberdeen-koncernen. Aktieinnehav i
bolaget: 6 000 aktier.

Stina Lindh Hék, f 1973

Transaktionschef

Utbildning: Civilingenjérexamen, Kungliga tekniska hég-
skolan, Stockholm. Ovriga uppdrag: - Uppdrag avslutade
under de senaste fem aren/Bakgrund: Affarsutvecklare pd

Atrium Ljungberg AB. Aktieinnehav i bolaget: 7 000 aktier.

03



o
e'.l ¢
— ¥ ’

'uf' e il L 5
! i |
| il :" i

o

. . Hovjorden 7 Harnésand

' Olja pa duk av Tomas Nanne-Sandberg

Konsten att skapa
varde



Ordlista

Driftnetto

Hyresintikter minus drifts- och underhallskostnader,
tomtréttsavgilder, fastighetsskatt och kostnader fér
fastighetsadministration.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintékter i procent av hyresvirde.

Fastighet
Avser fastighet som innehas med dganderétt eller tom-
tratt.

Fastighetskategori

Klassificering av Hemfosas fastighetsbestand i katego-
rierna kontor, logistik, lager, industri, rittsvisende, skola,
vard, omsorg och handel.

Fastighetsskatt

Statlig fastighetsskatt som arligen erliggs for fastigheter
som inte innehaller bostdder och som vid fastighets-
taxeringen betecknas som smahusenhet, lantbruksenhet
med tomtmark, dgarligenhetsenhet, hyreshusenhet,
industrienhet eller elproduktionsenhet.

Fastighetsvdrde
Redovisat virde fastigheter.

Finansiella derivat

Avtal betriffande lanerintor som bland annat kan
inbegripa faktorernatid, inflation och/eller maximala
riantenivaer. Triffas normalt for att sikerstilla rinte-
nivaer for rintebirande 1an.

Forvaltningsresultat
Resultat exklusive virdeforandringar och skatt.

Hyresduration
Aterstiende 16ptid pa hyresavtal.

Hyresintakt
Debiterade hyror jaimte tilligg som erséttning for virme
och fastighetsskatt.

Hyrestillagg
Avtalat tilldgg som hyresgist erligger utéver den
kontrakterade arshyran.

IAS

International Accounting Standards. De internationella
redovisningstandarder vilka utfirdas av ett oberoende
expertorgan, IASB, och sedan behandlas och antas av EU.
Reglerna ska foljas av borsnoterade bolaginom EU.

IFRS

International Financial Reporting Standards. Internatio-
nellaredovisningsstandarder fér koncernredovisningar
som borsnoterade foretag inom EU ska tillimpa fran och
med ar 2005.

Marknadsvarde fastigheter
Fastigheternas marknadsvérde enligt extern utférd vir-
dering.

Nettoskuld
Réintebirande skulder minskade med rdntebiarande
tillgdngar och likvida medel.

Projektutveckling

Utveckling av fastighet utan byggnad eller dir eventuell
byggnads ursprungliga struktur ej anvinds som bas i
utvecklingsarbetet.

Redovisat varde fastigheter
Verkligt viarde fastigheter med avdrag for férvarvad upp-
skjuten skatt

Rénteswap

Riinteswap ir ett avtal mellan tva parter om byte av riinte-
villkor pa lan i samma valuta. Bytet innebir att den ena
parten far byta sin rorliga rinta mot en fast rinta, medan
den andra parten far fast rinta i byte mot en rérlig rinta.
Avsikten med en rdnteswap ar att reducera rénterisken.

Substansvérde

Egetkapital med aterliggning av rantederivat och upp-
skjuten skatt enligt rapport 6ver finansiell stillning
(EPRA NAV).




Totalavkastning pa fastighet

Summan av direktavkastning och virdeféréandring under
periodeniprocent av fastighetsvirdet vid féregaende ars
slut.

Tomtrattsavgald
Arlig ersittning till igaren av fastigheten som innehas
med tomrétt. Tomtréttsavgélden ar avdragsgill under
inkomst av kapital.

Tomtratt

Ritten att nyttja och obegrinsat dverlata en fastighet
utan att 4ga den. Tomritt jamstalls vid beskattning med
dganderétt vilket medfor att tomtrittshavaren belastas
med kommunal fastighetsavgift. Avyttring avtomtratt
omfattas avsammaregelverk som vid avyttring av fast-
ighet som innehas med dganderitt.

Verkligt varde fastigheter

Utifran fastigheternas marknadsvirde gor Hemfosa en
intern fastighetsvirdering diar pagaende projekt, avse-
ende nyproduktion dir hyresgist ej flyttat in, redovisas
till detldgsta avnedlagda kostnader och marknadsvérde.

Overskottsgrad
Driftoverskott i relation till redovisade hyresintékter.
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Ornen 4 Karlstad

Olja pé duk av Mattias Ohrberg

Konsten att hitta
ratt Iége
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Hemfosa Fastigheter AB

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




