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Kort om Hembla

Valkommen till Hembla

P& Hembla satter vi hyresgdasten i centrum.
Vitror nédmligen att ett hem ér mer an ett par
vaggar. Det a@r dar barn vaxer upp, musik Driftnetto
spelas for hégt och fédelsedagar firas.
Vi gar darfér bortom renovering och gor

vart bdsta fér att skapa levande stadsdelar. ; 31

Mkr

Valkommen hem.

4001
Mkr

Resultat fére skatt

3731

VAR VISION

Levande stadsdelar.

G

Vinst per aktie

VAR MISSION

Att gora livet littare for
vara hyresgister.

VART LOFTE

Alltid hyresgésten forst.

VARA VARDERINGAR

Vi gor det tillsammans, bittre varje
dag, med hyresgisten i fokus. ‘
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Aret ikorhet

Aret i korthetl

Bolaget har under éret bytt namn till Hembla och darmed anammat en ny vision;
att skapa levande samhdllen dér hyresgdstens beRov dr i fokus. Totalt har néstan
3 500 nya laégenheter tilltratts under dret vilket starkt var position i attraktiva

stadsdelar med stor potential fér fortsatt vérdeskapande. Vihar haft ett tydligare
fokus pd var forvaltning genom att forbattra service och tillgéngligheten for véra

hyresgdaster, vilket ar ett arbete som kommer fortsétta framgent.

Ql

e Tva fastigheter avyttras till
enbostadsrattsforeningi
Eskilstuna

o Svein Erik Lilleland utses till
permanent VD

o Nyemission genomférs om
totalt 11 254 538 aktier
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Q2

@ Jonas Andersson utses
tillny CFO

e Den 26:e april tilltrader
bolaget 1274 |dgenheter
iStockholm

e Bolaget tilltréder 749
lagenheter i Vasteras
samt 1 420 Iagenheter
iStockholm

Q3

e Avtalom férvarv av tva
fastigheter i Sédertdlje
med 52 Idgenheter

Q4

e Bolagetbyter namn
tillHembla

o Tilltrader forvarv om tvé
fastigheter innehdllande
52lagenheteriSodertdlje

e Avyttrar tvé fastigheter
i Alby tillen bostadsrétts-

férening
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VD-ord

Ett starkt ar med
utvecklingsfokus

Nar béckerna for 2018 stangts kan vi blicka tillbaka p& annu ett framgdngsrikt

&r for Hembla. Under éret har flera stérre fastighetsforvéry genomférts och

med en férnyad vision och ett nytt namn har vi starkt vér position pd marknaden.
| samband med namnbytet har ocksd en férandringsresa pdborjats med syftet
att forbattra var forvaltning och service med hyresgdsternas behov i fokus.

Under 2018 dkade driftnettot med 20% jamfoért med
foregdende ar vilket till storsta del drivits av de for-
varv vigenomfort under dret samt den fortsatt hdga
renoveringstakten. En av de viktigaste insikterna som
praglat bolaget och vér utveckling under 2018 &r insik-
ten om vad som egentligen &r karnanidet vigor. Viar
lika mycket ett servicebolag som ett fastighetsbolag.
Genom god férvaltning av véra fastigheter och genom
en lattillganglig service erbjuder vimojligheter for véra
hyresgdster att kunna skapa sig trivsamma hem. Vi ér
en mojliggdrare. Dennainsikt har varit en ledstjarna for
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det utvecklingsarbete som pdagdtt under dret, vilket
bland annat tagit sig uttryck i vért namnbyte som
genomférdes under det fjgrde kvartalet.

Nytt namn och férnyad vision

Namnbytet till Hembla ar inte bara en kosmetisk férénd-
ring utan en kraftfull signal bdde internt och externt om
var vart fokus som bolag ligger. Det &r hyresgdsterna
och deras hem som dr var framsta prioritet och det som
ska vara styrande for alltifrén investeringar i utveckling
och service till forvarv. Namnbytet bidrar till att tydliggéra



detta for b&de medarbetare, hyresgdster och bolagets
olikaintressenter.

Var dvertygelse ar att trivsamma hem skapas ilevan-
de stadsdelar. Sjaglva begreppet "levande stadsdel” ar
inte nytt och horsiblandiexempelvis den bostadspoli-
tiska diskussionen och i samtal om stadsutveckling utan
att det definieras nérmare vad det egentligeninnebdr.
For oss ar definitionen tydlig; en levande stadsdel &r en
plats dér manniskor vill sétta ned sina bopdlar, dér goda
minnen kan skapas och ddr interaktion med andra &r
naturligt. | en levande stadsdel ér detliv ochrorelse
kring fastigheterna och ute rér sigbdde gamla och
unga tryggt och kan ta del av ett genomtankt utbud av
kommersiell verksamhet och nérservice. Den férnyade
visionen som faststdlldes under &ret handlar om just
detta. Viska stréva efter att skapa levande stadsdelar
med hyresgdsternaifokus.

Forbittrad kundservice

Hyresgdsternas synpunkter ér viktiga for vér verksam-
het och dess utveckling. Varje &r genomfor vi darfor
undersokningar dar hyresgdsterna far mojlighet att
tycka till om oss som hyresvérd. Arets hyresgéstenkat
delades ut genom dérrknackning dér samtliga med-
arbetare ibolaget under en gemensam aktivitet
delade ut enkéaternatill véra drygt 20 000 hushaill.
Hyresgdstenk&aten indikerar tydligt att det som driver
nodjdhet bland véra hyresgdster till stor del ar kopplat
till den service vierbjuder.

Resultatenidrets enkat visade att det finns starka
onskemél bland véra hyresgdster om en dnnu mer till-
génglig service ddr en central kundservicefunktion med
langre 6ppettider och flersprékighet ar 6nskvard. Under
det fjarde kvartaletinrattades vért nya servicecenter
dar funktionen kundservice &r en viktigt del. Kundser-
vicefunktionen bistér hyresgdster éver hela bestédndet
med alla typer av servicedrenden och kan erbjuda ser-
vice pd flera olika sprék. Lopande utvérderingar av den
nya funktionen visar attinrdttandet av en centraliserad
kundservicefunktion dr ett framgdngsrikt satt att arbeta
pd framover.

Under éret har ocksd en stérre dversyn av framforallt
service- och férvaltningsorganisationen genomfoérts
och ytterligare investeringar i utveckling av organisatio-
nen ar att véinta under kommande &r.

Strategiska forvirv och god utvecklingstakt
Under &ret har vigenomfért ett antal viktiga forvéry och
tilltrédden. Sarskilt vart att ndmna ar de tre tilltréden som
skedde under aprilmdénad; 749 ldgenheter i Vasterds,
1420 lagenheteriSodertdlje och Nyndshamn, och 1 274
ldgenheter i Alby, Stockholm. Var affarsstrategi bygger
pd& att vigenomfor forvarv i attraktiva stadsdelar dar vi
ser en stor potential att kunna tillféra betydande vérden.
P& sd satt starker vivar position och skapar ocksé ut-
rymme for ytterligare férvarv. Jag ér stolt dver sam-
mansdttningen av var fastighetsportfolj nar bdockerna
stangs for 2018. Vi ar en av de starkaste aktérernainom
vart segment i Stockholmsregionen och en viktig forkla-
ring till det ar vér forvarvsstrategi.

Renoverings- och upprustningstakten &r en indikation

VD-ord

pd& hur l&dngt vikommit i uppfyllandet av var vision om att
skapa levande stadsdelar. Under 2018 har virenoverat
drygt 1 600 ldgenheter samt avslutat och pdborjat flera
stora upprustningsprojekt runt omibestandet.

Socialt engagemang och samverkan

Vart sociala engagemang bidrar i hogsta grad till vér
vision om att skapa levande stadsdelar. Jag ser pé vért
sociala engagemang som en central del av vér affars-
strategi. Vihar under dret fortsatt p& vér inslagna vag
sominnebdr att viivart sociala hédllbarhetsarbete sar-
skilt fokuserar p&ungaivéra stadsdelar samt attisam-
verkan med andra aktérer arbeta fér 6kad trygghet.

Vihar under 2018 bland annat samarbetat med AIK
fotboll och arrangerat vélbesdkta fotbollsskolor fér ung-
domar p& kvallstid och under skollov. Tillsammans med
Djurgérden hockey har vi varit delaktiga i ett projekt dar
over 1000 ungdomar varje vecka fatt mojlighet att pro-
va pd olika typer av sportaktiviteter. Samarbeten med
vélrenommerade sportféreningar har genom éren visat
sig vara en framgdngsrik metod fér att erbjuda me-
ningsfulla aktiviteter fér ungaivéra stadsdelar. Denna
typ avengagemang kommer vi att fortsatta medi olika
former &ven framover.

En annan viktig aspekt av vart sociala engage-
mang ar var samverkan med kommuner och andra
fastighetsdgare fér att skapa tryggare stadsdelar.

Jag ser dialogen med kormmunerna som sdrskilt viktig
ochviharunder éret pd olika satt arbetat for att dka
kontaktytor och samverkan i de komnmuner dér vi dger
fastigheter. Dialogen &r viktig inte minst fér att visom
samhdllsaktor pd ett bra satt ska kunna stdétta kommu-
nernaiattméta deras utmaningar. Ett viktigt exem-

pel pd hur vigodr detta ar genom att deltaiflera olika
BID-projekt dar vitillsammans med kommunen och
andra aktérer gérihop for att lyfta hela omréden. Under
2018 har vibland annat varit delaktiga i uppstarten av
ett nytt BID-projektiSollentuna och vihar sedan tidigare
ettengagemangiliknande projektiMérsta. Fastighets-
agarféreningar &r ett annat exempel pd samverkans-
projekt som har god effekt och som viunder &ret varit
delaktigaipé fleraplatser.

Jag besoker ofta véra olika stadsdelar och det ér
pdatagligt vilkken positiv férandring véra investeringar
skapar fér véra hyresgdster och alla som bor i stads-
delen. Vidar ute pd en spadnnande resa ddr vivarje dag
arbetar fér att bli innu béttre pé& det vi gor. Ar 2018 har
varit ett handelserikt &r fér oss och vihar gjort forénd-
ringarivér organisation som stérkt véra maojligheter att
arbeta &nnu mer med hyresgdsternas behov i fokus.
Vihar ocksé starkt vér position pd marknaden avsevdrt
och garini2019 som ett dnnu starkare bolag.

Stockholm 12 april 2019

Svein Erik Lilleland
VD fér Hembla
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MISSION

Att goralivetlattare
for vara hyresgéster.

b
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VARFRAMSTA UPPGIFT dr att skapa forutsattningar for en
trygg, trivsam och enkel vardag fér véra hyresgdster.
Viville gdra det édnnu tydligare, och déarfor bytte viunder
&retnamn frén D. Carnegie & Co till Hembla.

Namnbytetisiginnebdringa praktiska féréndringar.
Bolaget har samma &gare, samma personal och sam-
ma ambitioner om att dga och utveckla véra bostader
och stadsdelar p& l&ng sikt. Daremot ska namnbytet
gora det tydligare vad vara hyresgdster kan forvanta sig
av oss - var fulla uppmdarksamhet.

Hembla ar enlédngsiktig aktér. Genom omfattande
investeringar i eftersatta bostadsomré&deni tillvaxt-
regioner skapar vibetydande varden, ndgot som blir

UTFALL
2018

HEMBLA HAR FOLJANDE AMBITIONER:

Mdloch strategi

VAR AKTIE
Att investerai Hembla innebdr att man
kdper tva saker; dels en langsiktig

exponering mot hyresmarknaden
i Stockholm, dels en kontinuerlig
omprofilering och potential till varde-
o6kning av fastighetsportféljen
genom Hemblas aktiva dgande.

I6nsamt tack vare ekonomisk tillvaxt och stor efterfragan.
Modernisering och upprustning av enskilda ldgenheter
genomférs endast vid frivillig omflyttning. Vért enga-
gemang omfattar dven omrédets utvecklingistort och
viinvesterar dveniden yttre miljéon, igemensamma
utrymmen och i kompletterande nybyggnation. Genom
ndrvaro och engagemang skapar vien miljé som ger
stolthet och trivsel hos de boende, en positiv kraft for det
omgivande samhdéllet. Viskapar dérmed en produkt
som inte fanns tidigare i form av moderna, nyrenove-
rade boenden med hog standard ochi tillvéixtomréden
i Storstockholm och tillvéxtregioner - alltid med hyres-
gdstenifokus.

UTFALL
2017

UTFALL
2016

Antal
légenheter

Tillvéxt

Investeringar

i bestandet (Mkr) Investeringar

Antal

renoverade Renoveringar

lagenheter”

*Antal renoverade léigenheter au Hembla

18058 16358

1480

1039

1673 1253
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Marknadséuversikt

—




Transaktionsmarknaden

Transaktionsmarknaden var fortsatt stark under 2018,
inte minstinom Hemblas segment. Den totala transak-
tionsvolymen for fastigheter i Sverige var under 2018
ca 156 miljarder kronor, varav hyresbostéder stod for
ungefar 60 miljarder kronor, motsvarande ca 40 %

Under de senaste &ren har intresset attinvesterai
hyresfastigheter 6kat stadigt, vilket resulterat i starkare
marknadsférutsdttningar och en stark vardeutveckling.
Intresset kommmer bdade fran Svenska och internationel-
la aktdrer och kan férvantas fortsétta dven framgent.
Bristen p& hyresrdtter ibraldgen minimerar vakans-
risken och mojligheten att genom investeringar och
aktiv forvaltning utveckla fastigheterna vilket skapar
attraktiva mojligheter for investerare.

Hembla har varit framgdngsrika i arbetet att hitta och
genomféraintressanta férvérv och utvérderar [6pan-
de nyainvesteringsmajligheter i séval Stockholm som i
andra tillvéxtorter.

Hyresrittsmarknaden
Efterfrdgan pd hyresratter dr fortsatt god medan
osdékerheten &r storre kring marknadsléaget fér ny-
producerade bostadsrdatter. Trots att det byggts en hel
delunder den senaste femdrsperioden r&der bostads-
bristiStockholm. Det som har byggts har framférallt varit
bostadsratter i ett hdgre prissegment. | kombination
med bankernas hégre krav pd amortering, Sppnare
arbetsmarknader och en generell trend med delnings-
ekonomi skapas forutsattningar for en dkad efterfrdgan
pé& hyresratter. Det som byggs pd hyresrattssidan érisin
tur oftaimer perifera omrdden och utgérs inte séllan av
smd lagenheter for att maximera hyresintdkterna. Hy-
resmarknaden for kostnadseffektiva hyresratter i tillvéxt-
kommuner forvéntas dérmed vara stark fortsattningsvis.
Né&r bostadsrattsmarknaden just nu upplever en
inbromsning behdver visom aktér inom hyresrétts-
segmentet ta ett dnnu stdrre ansvar. Viska bidra till att
mota bostadsbristen och d& behovs fler bostéder. For-
utom att utveckla och férvalta de ldgenheter viredan
har undersoéker vimojligheterna att kunna bidra med
ytterligare bostéder. Under dret har vi arbetat inten-
sivt med att kartlégga vért bestdnd. Viser dé& dver hur
vipé olika smarta satt kan tillféra bostader genom att
bygga pd vaningar pd befintliga hus. Vitittar dven pd
mojligheter att konvertera vakanta lokaler till bostads-
andamél. Runt omi flera kommuner har vi dessutom
pdgdéende planarbeteniolika faser. Vi vill vara med
och bidra tillen god samhéllsutveckling och viser det
bdde som en affarsmadjlighet och ett ansvar att tillskapa
ytterligare bostader dar vikan.

Okad tillgang for att mota hog efterfragan

Tvé viktiga metoder for att oka tillgéngen till attraktiva
hyresratter ar ansvarsfull renovering av befintliga
best&nd och nyproduktion. Med en storre tillgéng pd&
hyresrdatter forbattras flexibiliteten p& bostadsmark-
naden och skapar dkade férutsattningar for tillvaxt
genom férenklade flyttprocesser och légre transak-
tionskostnader vid flytt till nytt boende.

*Kalla Pangearesearch

Marknadséuversikt

Att ta tillvara pé befintliga byggnader ar I&ngsiktigt mer
hallbart &n att riva och bygga nytt. Det &r ndgot som
sannolikt kommer bli allt viktigare i framtiden.

Den stora efterfrdgan pd hyresratter frén saval
hyresgdster som investerare har bidragit till den starka
vardeutvecklingenisegmentet. | Hemblas fall drivs
vardeodkningarna till stor del av de investeringar som
gorsisyfte att forbdattra véra fastigheter och stadsdelar.
Investeringarna leder till ett kande driftnetto i bestan-
det. Férbattrat driftnetto och stigande fastighetsvarden
ger forutsattningar att fortséttainvesterai fastigheter-
na och forbattraboendemiljon for vara kunder, hyres-
gdsterna.

Smarta fastigheter utvecklas
Digitaliseringens utveckling de senaste decennierna
harigrunden péverkat samhallen, individer, féretag och
tj@nster och driver stora féréndringar inom de flesta om-
rédden. Med ny digital teknik automatiseras funktioner,
helt nya tjénster skapas och véra beteenden foréndras.
Aven om fastighetsbranschen historiskt har varit dalig
pd att utnyttja digitaliseringsstrategier tidigare finns
stora mojligheter att effektivisera fastighetsférvaltning-
en och frémja bé&de hyresgdster och miljé samtidigt
som driftkostnaderna minskar. Internet of Things och
dess digitala ldsningar kan bidra till spdnnande majlig-
heter med allt fran digitala kodlds, sensorer p& hissar
som férvarnar vid servicebehov och fjarraviésning av
vattenférbrukning till digitala tji@nster for hyresgdésterna
som férenklar kommmunikationen med hyresvarden.

Samarbeten mellan aktorer

Hembla verkar pé& en marknad med ménga olika
intressenter ssom fastighetsdgare, koommuner,
intressegrupper, idrottsféreningar och privata aktoérer.
Hyresfastighetsmarknaden préaglas generellt av stor
samverkan med allmd&nnyttan och mellan fastighets-
bolag, till exempel i form av olika fastighets&garféren-
ingar. Visamarbetar oftaistora projekt dér hyresvardar,
kommuner och kommersiella aktorer tillsammans
skapar levande stadsdelar som ar attraktiva for bade
féretag och manniskor.
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Trender \

Sa n;?i;er Hembla
-~ samhallsforandringar

Okad inflyttning till stédderna, delnings- TREND 1
ekonomi och tydliga klimatmal &r URBANISERING

o . . Nd&stan halften av vérldens befolkning
megotrender som pcverkor mGnN_SkOF é leveristéder och FN forutspdr att
och féretag pd olika satt. Genom att B Cndelen kommesr Ottkﬁk? ytterligoredde
. o m ° % ndrmaste dren. Stockholm dren av de
identifiera och férstd de trender som o snabbast véxande storstddernai Europa
driver samhallsutvecklingen kan vi och tillvéxttakten férvéntas hallaisig.
16 d t Kl ° K het % Detdren attraktiv stad dér ménga vill leva och bo,
RRENCS Utveckiavdrvenksamnes, % med en stark kunskapsbas kring digitalisering, véalut-
skapa forutsattningar for att behdlla bildad arbetskraft och hég livskvalitet. Stockholm
och starka var pOSitiOh vilken ar grunden fortsatter att expandera geografiskt med féljden att de

o ) yttre delarna av staden blir alltmer attraktiva att boi.
for I&dngsiktig och Idnsam tillvaxt. Under lang tid har nyproduktionstakten av bostader
inte varit tillrécklig for att moéta befolkningsdkningen.
Detta skapar en betydande klyfta mellan utbud och
efterfrédgan somisin tur driver upp sévdal bostadspriser
som léingden p& bostadskserna.

HEMBLAS RESPONS

Stadens stora attraktivitet ar sjalva grunden till att vihar
starkt fokus p& hyresratter i Stockholm och tillvéixtregi-
oner iMdlardalen. Hembla forvaltar 21 411 hyresrdtter,
vilket gor oss till en av Sveriges stérsta privata hyres-
vardar. Av varaintékter harrér sig 60 procent fréin
Stockholm. Véra fastigheter ligger ofta centraltinom
respektive stadsdelibra kollektiva l&égen vilket skapar
goda pendlingsméjligheter.
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TREND 2 /

/
DELNINGSEKONOMIN
Delning/sekonomin handlarigrunden
1 1 om att resurser utnyttjas b&ttre om man

delar p& saker istdllet for att dga dem
. sjalv. Viser detibilpooler, i Airbnb och

pryldelningstjanster som Hygglo.l den

kommersiella fastighetsbranschen har
detinneburit nyalésningar med olika typer av start
up-centrum och delade arbetsytor efter behov. P&
bostadssidan kommer Co-living och moderna kollek-
tividsningar finnerstaden. | Sverige har det lénge setts
som statusfyllt att dga sin bostad, men delningseko-
nomins starka genomslag innebdr sannolikt ocksd ett
uppsving for hyresratten. Genom en éppnare arbets-
marknad globalt &r hyresratten bra positionerad dé
man enklare kan flytta till en plats dér arbete, studier
eller familj finns.

HEMBLAS RESPONS

Hyra vs. &ga har till stor del tidigare varit en kvalitets-
fréga ddr nivéin pd det som funnits att hyra ofta har varit
I&g. Den viktigaste orsaken &r att det under valdigt l&ng
tid inte har funnits en ekonomiskt héllbar modell for att
renovera och underhdlla fastigheter pd ettI6nsamt
satt. Delningsekonomin ér en trend som pé& ménga

s@tt ompositionerar hyresrétten som boendealternativ.
Med vér affadrsmodell sker nyrenoveringar av ldgen-
heter p&rullande rot baserad pé naturlig omflyttning.
Nar en hyresgdst flyttar ut tar vi ett helhetsgrepp och
renoverar l&dgenheten till toppstandard och ékar dar-
med kvaliteten i hyresutbudet. | framtiden ser vi ocksé
en forléngning i delade tjanster som paketmottagning
och mobilitetslésningar som gor att hyresgdsteninte
behdéver varaberoende av egen bil, som till exempel
bilpooler och I&necyklar.

=

Trender

TREND 3
BYGGA HALLBARA STADSDELAR
De senaste decennierna har frégor
som klimatféréndringar, miljéférstéring
m och éverutnyttjande av naturresurser
uppmarksammats alltmer. Sverige har
tydligt uppsatta miljomal: senast 2045
ska Sverige inte ha ndgra nettoutslépp av
véxthusgaser. Den ambitidsa maélsattningen kréver
bland annat smartare stéder, utdkad kollektivtrafik och
energieffektiva hus. | Sverige stér fastighetsbranschen
for cirka 20 procent av de totala véxthusgasutsldppen.
Bostader och lokaler stér for ungefdar 40 procent av
Sveriges totala energianvéndning. Renovering av
befintliga fastighetsbestand &r en viktig héllbarhets-
strategi, och att ta tillvara och férédla befintliga
byggnader ar langsiktigt mer hallbart &n att riva
ochbygganytt.

HEMBLAS RESPONS

Majoriteten av Hemblas fastigheter ar frén
1960-1970-talet och ménga av dem ar byggdain-

om ramen fér miljonprogrammet. Med upprustning,
renovering, ny teknik, information och utbildning &stad-
kommer vi stora energieffektiviseringar i véra fastig-
heter. Vivill @Gven bygga socialt hdllbara stadsdelar och
genomfér en mangd atgdarder for att dka hyresgdster-
nas trivsel och trygghetisin stadsdel.

-
o =
R ]
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Verksamhet

ardeskapande
genom forbattrade
boendemiljoer

P& Hembla satter vi hyresgdsten i centrum. Vi tror nédmligen att
etthem &r mer &n ett par véiggar. Det &r dér barn véxer upp,
musik spelas for hégt och fédelsedagar firas. Vigdr darfor
utéver renovering och upprustning och gor vaért basta for
att skapalevande stadsdelar att bo och trivasii.

FORVARV
Under aret har vi férvérvat
3 495 lagenheter och

har ddrmed totalt
21 411 lagenheter i
vart bestdnd.

FORVALTNING
Var strategi bygger pa en
ndra samverkan med de
boende. Genom hég nérvaro

i bostadsomradet och god
service bygger vi kvadlitet,
kunskap, fértroende
och trygghet.

PROJEKTUTVECKLING
Med utvecklingsmgjligheter p& egen
mark kan vi uppféra nya hus for egen
l&ngsiktig férvaltning. Vi har majlighet
att 6ka antalet IGgenheter hos Hembla
och samtidigt skapa boenden ddr
folk trivs och vill bo kvar lénge. Egen
projektutveckling mdjliggér ocksa
tillvaxt dven om férutsattningarna
for forvarv férsamras.

12 HEMBLA ARSREDOVISNING 2018



RENOVERING
Renovering sker i takt med att hyresgdster
flyttar, eller aktivt vdljer att fa sin Idgenhet
renoverad. Genom en naturlig omflyttning

majliggérs var renoveringsmetodik.
Omflyttningstakten 6kas dessutom
genom att befintliga hyresgdster
erbjuds att flytta inom bestandet
till en attraktiv, nyrenoverad
lagenhet.

Verksamhet

UPPRUSTNING /ml

@
Vi skapar boendemiljéer som &ér minst ﬁ
lika ctfqutlvq som nyprod.ucerqde MEDEL TILL INVESTERING
omraden. Ij’led genomgrl.;?.c':lnde - Bkat driftnetto
upprustningar av utemiljcer,
exteriérer och gemensamma
utrymmen i vara fastighetsbestand
Sver vibade trivseln
och tryggheten.
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Férualtning

Hyresgasten 1

framsta rummet

En godrelation med hyresgdsterna ar det viktigaste for var
verksamhet. Det uppndr vigenom att allt vi gér bidrar till
hog trivsel och bra boendemiljder for véra hyresgdster.

ETT TRIVSAMT OCH TRYGGTHEMhem &r en av de viktigaste
forutsattningarna for valbefinnande. | var roll som
hyresvard har viett stort ansvar for ménga mdnniskors
boende. Foérvaltning och investeringar maste darfor
alltid goras utifréin att det ska bidra till kad trivsel for
hyresgdsten.

Bittre varje dag

Inom Hemblas férvaltningsorganisation arbetar dver
200 personer med forvaltningen av véra 21 411 lagen-
heter. Har finns kundférvaltare, drifttekniker och fastig-
hetsvardar, som ansvarar for alltifrén driftsoptimering
ochunderhdill av fastigheter till anmalningsmottagning
och hantering av uthyrningar.

Hembla strévar alltid efter att uppratthalla och for-
battra ndjdheten hos véra kunder. Hemblas medar-
betare har ett stort personligt engagemangi arbetet.
Under 2018 har vi framfor allt fokuserat pd att forbattra
hanteringen av hyresgdsternas frdgor och érenden. |
slutet av &ret var alla medarbetare pd Hembla ute i véra
stadsdelar under en dag for att mota vara hyresgdster
och genomféra en kundundersdkning. Ett resultat frén
denna undersdkning visade att 85% av vara hyresgds-
ter uppgav att man blir vél bemdtt av oss som hyres-
vard, vilket ar gladjande.

Kundservice

En viktig delidet &r vért nya servicecenter som starta-
desuppidecember 2018. Det gér det latt for kunden
att kommaikontakt med oss och snabbt f& hjalp med
sitt problem. Succesivt kommer vi att 8ka dppettiderna
i servicecentret. Vierbjuder flersprékig service for att
battre tillmdtesgd och underldtta kommunikationen
med vara hyresgdster.

Utokade resurser for kundkommunikation

Hemblas kommunikationsavdelning stéttar férvaltning-
enikommunikationen med vara hyresgdster, bland
annat genom att standardisera alla anslag och utskick i
samma grafiska form, tonalitet och budskap. Under éret
har bolaget édven vidareutvecklat vér digitala kommu-
nikation for att forbattra kontaktytorna med Hembla

och hyresgdster-
na.Vihar dven

infort Mina

fjdor dar véra Tillsammans fér en béttre
yresgdster

kan logga verksamhet. Alla medarbetare

in och se sin paHembla var ute i vara stads-

hyresavioch
aktuella ser-
vicedrenden.
Mina sidor kom-
mer att fortsatta
byggas utunder
kommande &r.

delar under en dag fér att
méta vara hyresgdster
och genomféra en
kundundersékning.

Alltid pa plats

Genom en hdgndrvaroistadsdelarna bygger vi
kvalitet, kunskap, fortroende och trygghet. Hemblas
medarbetare kdnner sitt omréde vél och har dagligen
vardagskontakter med hyresgdsterna. Vifar darmed
snabbt och I6pande information om h&ndelser som rér
férvaltningen och kan ofta tatagiproblemeninnan de
vuxit sig stora, vilket i sin tur ar b&de kostnadseffektivt
och kvalitetshéjande.

Samverkan med hyresgister

Var strategi bygger p& en ndra samverkan med de
boende. Det ar viktigt att hyresgdsterna ges majlighet
att uttrycka synpunkter och énskemél som sedan kan
tas tillvarainom férvaltningsorganisationen. I ménga
omrd&den finns aktiva lokala hyresgdéstforeningar som
Hembla bistdr med lokaler och ersdttning for att be-
driva verksamheten. De fungerar som viktiga repre-
sentanter for det stora hyresgéstkollektivets behov och
onskemal. | forhandlingar med den lokala hyresgdst-
féreningen behandlas frédgor som hyresutvecklingar,
renoveringar, upprustning av utemiljé, gemensamma
lokaler och service. Grannsamverkan &r ett ytterligare
exempel dér hyresvard och hyresgdster samarbetar
for att 6ka tryggheten och dérmed forbéttra boende-
miljon. Detta samarbete har under aret utdkats till fler
omrédenibestéindet.
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t;. » "Forvaltning

"Paalla punkter har det forbattrats,
badeistort och smatt.”

Hembla-hyresgésten Bengt Erik Karlsson i Vésteras.

Du och din hustruboriomradet B&ckby i
Vésteras. Hur kom det sig att nihamnade hér?
- Jag fick anstéllning 1981 som projekt-
ingenjor vid Forsmarks kirnreaktor 3.
De ordnade ocksa bostad ét oss hos det
kommunala bostadsbolaget i Visteras,
och vi kunde flytta in i en fin, nyreno-
verad lagenhet. Sedan flyttade vi ett par
ganger till inom omradet Backby, forst
till en storre ligenhet, och sedan nir
jag pensionerade mig till en mindre trea

16 HEMBLA ARSREDOVISNING 2018

dir vi fortfarande bor. Sa vi har bott pa
Béckby i ndstan 40 ar, kan du tinka dig!

Berdtta lite om omradet Béckby?

- Vi har trivts mycket bra pa Backby. Hir
finns rymliga bostadsomraden som inte
ar for tattbebyggda. Samtidigt ar det na-
ra till naturen, med flera skogsomraden
och stora gronytor. Det dr kanonfint. Jag
tycker ocksa att kvarteret som Hembla
har forvirvat dr det finaste i hela Backby.

Hur har omradet foréindrats

sedan ni flyttade in 1993?

- Omradet borjade forsamras for ett
tiotal ar sedan. En del service férsvann,
till exempel banker, och det blev mindre
trivsamt. Ungdomsligor borjade dra
runt och vandalism, bilbrinder, miss-
bruk och droghandel blev vanligare.
Polis och fastighetsigare/kommun
tycktes inte kunna géra sa mycket.



Férualtning

Néjda
hyresgdster

Kundmdé&tningar gors regelbundet
och den senaste matningen
{r genomférdesidecember 2018.

VISER ATT FAKTORER som snabbhet i &terkoppling, bemo-
tande, stédning och underhéll &r omréden som kunderna
anser vara viktigast och som har stor p&verkan pé& den
overgripande kundndjdheten. Hembla l&gger stor vikt
vid kundernas &terkoppling och arbetar aktivt for att
standigt forbattra verksamheten och erbjudande.
Ndasta NKI-matning kommmer att genomféras under 2019.

Gron el uppskattas

Sambhadllet blir mer och mer medvetna om klimat-
frdgorna och en viktig frdga ar att vara en hyresvard
som arbetar dedikerat med energihushéliningen.

En avdelninginom Hembla arbetar enbart med stérre
energiprojekt som bergvérmeanlédggningar, byte av
ventilationssystem, solenergi, virmedtervinning och
vattensparprojekt som gor var varld lite gronare.

Frihet att vilja

Renovering av ldgenheterna sker pé frivillig basis,
hyresgdsten véljer darmed sjalv om hyresgdésten ska
bo kvar orenoverat tillen l&gre hyra, eller ta méjlig-
heten att flytta tillen nyrenoverad bostad. | de flesta av
vdara stadsdelar finns en nyrenoverad och méblerad
visningsldgenhet dar véra hyresgdster sjdliva kan skaffa
sig en uppfattning om vad en nyrenovering innebd&r for

Mérkte ni négon skillnad nér ni fick

enny hyresvérd férra aret?

- Det var ett massivt motstand fran de
boende mot att Hembla som da hette D.
Carnegie & Co skulle ta 6ver kvarteret
fran kommunen, sa det var inte sarskilt
goda forutsdttningar fran borjan. Hem-
bla satte dock iging med en rivstart
som forvanade oss. De 6ppnade direkt
ett omradeskontor som var tillgingligt
ndrapa hela tiden. De har mycket trevlig
personal som lyssnar och agerar. Det
giller dven underhallspersonalen som
varit hjilpsamma med bradskande hjalp
och reparationer till exempel vid skade-
gorelse. Utemiljoerna har blivit finare,
och om en port eller en glasruta gar

sonder byts den ut omedelbart. Kontakt
tycks omgédende ha etablerats med bade
hyresgisternas egen grannsamverkan
och polis. Pa alla punkter har det for-
battrats, bade i stort och smatt, och vi
ar hittills helt n6jda med Hembla.

Har nimérkt av Iagenhetsrenoveringarna?
- Ja, Hembla har borjat renovera i flera
portuppgangar, och det har hanterats
helt perfekt. De har inte kastat ut na-
gon, utan alla renoveringar har gjorts
efter att folk har flyttat ut. Renovering-
arna har ocksa skotts vildigt fint, inget
stok eller stérande moment.

1 de ligenheter som redan renoverats
ivar trappuppgéing har nya, trevliga

trivsel och funktioner.

hyresgister flyttat in. De eskalerande
missforhallandena i omradet har inte
forsvunnit, men Hembla har borjat
bekdmpa dem och det har redan gett
resultat trots att det bara gatt ett ar.

Har ni funderat pa att lata renovera
erlagenhet?

- Jag vill girna gora det, men hustrun
tycker den nuvarande ligenheten duger
at oss som den dr. Den dr ju fin dven om
den ir lite sliten. Kanske flyttar vi till
en nyrenoverad ligenhet s smaning-
om. Men vi kommer inte att flytta ifrin
Bickby iallafall, den saken ar klar!
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Renovering

Pa hyresgastens villkor

Alla ménniskor vill ha en bostad att trivas i till en kostnad man vet att man
klarar av. Det ér ocksé utgdingspunkten ndr vigenomfdr renoveringar av

l&genheter i véra stadsdelar.

EN GENOMSNITTLIG hyresldgenhetiett av vara bestédnd

ar ljus och vdlplanerad med valdisponerade ytor. Vér
renoveringsmodell skiljer sig frédn hur ménga andra
fastighetsbolag arbetar. Istdllet fér att renovera alla la-
genheterien byggnaditaget sé renoverar vildgenhet
for ldgenhetitakt med den naturliga omflyttningen. Det
ar en process som ger hégre kvalitet, battre kostnads-
effektivitet, samt valfrinet for hyresgdsten.

Stora fordelar

Att renovering sker baserad pd den naturliga omflytt-
ningen innebdr att evakueringar av hela trapphus aldrig
sker, n&dgot som minskar besvar och stress for de boende.
Omflyttningstakten 6kas genom att befintliga hyres-
gdster kan erbjudas att flytta inom besténdet tillen
attraktiv, nyrenoverad ldgenhet. Det &r ett erbjudande
som vi ser ar uppskattat och utnyttjas i hdg utstréckning
av vara hyresgdster. Den absolut storsta fordelen for
hyresgdsten ar valfrineten - att bo kvar i den befintliga
ldgenheten du trivs med i dagslaget, eller att kunna
flytta till ett nyrenoverat boende med hégre standard.
Den som redan trivs bra kan ocksé vdlja att fé sin befint-
ligalédgenhet renoverad.




Hog kvalitet i allt material

Hembla valjer genomgdende jamn och hég kvali-

tet av god design p&d material och utrustning till véra
renoveringar. Hembla anvénder enbart valkénda och
va@lrenommerade varumdarken. Alla nyinredda bad-

rum féljer sasmma inredningskoncept; kakel, klarglas, . >

speglar, LED-belysning liksom handdukstorkar, tvatt-
maskin och torktumlare. Kéken i sin tur utrustas med

kvalitativinredning och rostfria vitvaror. En hég standard

mMojliggdrs genom kostnadseffektiva inkdp, skalférdelar

och strikt kontroll av renoveringsprocessen.

Stora volymer ger inkopsfordelar v

Ur férvaltningsmassig synpunkt ér det fordelaktigt att '

alla nya ladgenheter har samma maskiner och inred-

ningsdetaljer.| och med att vi kdper stora méngder av '
en produkt s& far vi ett battre pris. Det blir enklare att

hantera fér serviceenheten, |&ttare att lagraréttre-

servdelar och det ger oss mojlighet att ha stor kunskap

om maskinerna och materialet. Det dokumenteras

exakt vad som finns i varje Idgenhet i form av utrustning,

fabrikat och modeller. Nar ndgot behover dtgardas -
eller bytas vet reparatéren direkt vad som behdvsiden ~
aktuellalagenheten. — ’

Renovering - sa gar det il

2.RENOVERING
Ndar hyresgdsten lédmnat l&gen-
heten kan byggentreprenéren och
byggledning omedelbart pdborja “
renoveringen enligt den detaljerade
' projekteringen. Renoverings-
perioden féljer tydliga rutiner och
processer for att undvika stillestand

/ \ och férseningar. skede. Material :L————————'
ochinredning @r av hdg kvalitet och | ]

noga utvalt for god héllbarhet.

1.PLANERING 3.NYUTHYRNING

Nar en hyresgdst sdger upp sin Om hyresgdasten ldmnat ldgen-
ldgenhet for att flytta eller begdr e heten erbjuds deniférsta hand till
renovering pébodrjas planeringeni ‘ @ Hemblas befintliga hyresgdster.
detalj direkt. Vibesiktar Idgenheten, | Efterfrdgan p& de nyrenoverade
bestaller material och kopplarinen = A l&genheterna &r stor och hyrs ofta
kontrakterad entreprendr. q ]v ut till befintliga hyresgdaster.

Renovering

»
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Upprustning

Omfattande
upprustning

Hemblas mal ér att skapa boendemiljoer som &r minst lika attraktiva som
nyproducerade. Darfér gér vigenomgripande upprustningar av utemiljéer,
exteriérer och gemensamma utrymmenivdrai grunden valbyggda fastigheter.

Fasader gor utseendet

Fasaderna utgér en stor del av hur omrédet uppfattas

for boende och besdkare. Snygga och valunderhélina
fasader bidrar positivt till den upplevda boendemiljén.

Nar virustar upp fasader tillfors tilléggsisolering och ny
puts ladggs pd. Fasaderna maélasifarger som synkroni-
seras med hela omré&dets karaktar.

Upprustning av gemensamma utrymmen

Gardar, parker och gréonytor anvands flitigt av boende i
omrédena och ska vara 6ppna, tillgdngliga och trygga
for alla hyresgdéster. Viskapar grona oaser kring fastig-
heterna genom att anlégga nya grésmattor och plan-
tera buskar och trad. Véxtlighet som skymmer insyn tas
bort och nyalekplatser, sittgrupper och grillplatser upp-
fors. Trapphus och tvattstugor mélas om och fér mo-
derna maskinparker. Hembla byter dven ut sédan som
inte syns, som uppvérmningssystem och stammar. Det
&rinvesteringar som gor att de boende fér det battre.

Koncept for bittre funktion

Hembla har ett tydligt koncept kring upprustning av till
exempel trapphus och andra gemensamma utrym-
menifarg, form och materialval. Det innebdr atten
besdkare ké&nnerigen sigialla véra upprustade hus.
Var grundtanke handlar dock inte bara om att det ska
se estetiskt tilltalande ut. Det ska &ven vara funktionellt
ochinnebdra en boendeférbdattring. Darfor strécker
det sig dven till alla genomgripande féréndringar som
tilladggsisolering, fonsterbyten, dérrar och tak.

Energiforbattringar

Med moderna materialval och konstruktioner kan

Hembla kraftigt minska fastigheternas energiférbruk-

ning och miljopéverkan jamfért med tidigare. Finns

det mojlighet och platsinstalleras bergvérme och dar

omsténdigheternatilléter byggs solceller pé taken.

I Jordbro strax séder om Stockholm har Hembla byggt

Sveriges storsta bergvarmeanlaggning.
Eninvestering av den typeninnebdar langsiktiga

kostnadsbesparingar och stora miljdvinster.
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Trygghet

En viktig &tgard for att 6ka tryggheten ar att fé& bort
morka och otrygga strék. Darfor forbdttras och utdkas
daven belysningeniomrddena. Med perforerade rédcken
pdloftgé&ngar, glasdérrar, ndrvarostyrd belysning och
inga dolda hérnioch runt fastigheten kan Hembla bidra
tillen sékrare och tryggare miljé for hyresgésterna.

Stadsdelsutveckling
Hembla arbetar néraihop med arkitekter och té&nker
helhet utifrdn omrdadets befintliga karaktdr och kultur.
Finns det kulturhistoriska varden i fasaderna tar vi
hansyn till dem. N&r vigenomfér stora renoveringar for-
soker vigoéra detikluster med flera hus samtidigt. Dels
for att f& stordriftsfordelar iinkdpspris och hantering
och dels for attinte dra ut p& byggtiden for mycket i ett
omrdde. Langsiktig planlaggning &r darfér av stor vikt.
Skatillexempel bergvérme installeras gérs det som ett
forstamoment, sé att vislipper riva upp anlagda ytor.
Behoven varierar beroende pé fastigheternas skick
och férutsattningar, men malsattningen ar tydlig: att
skapaboendemiljder dér hyresgdsterna trivs. Férut-
om detta bidrar ocksé& upprustningarna till att minska
fastigheternas miljdpéverkan samt skapar potential till
att oka fastigheternas varde.



FORNHOJDEN | SODERTALJE

| FornhoéjdeniSodertdlje har samt-
liga fasader putsats och mélats,
omrddet har forsetts med berg-
varme och investeringar har gjorts
iuppvdrmningssystemet.

Nya lekplatser, grénytor och grill-
platser har lyft utemiljderna avse-
vart och ménga hyresgdster vittnar
om trevlig samvaro pé gérden.

VISATTRA | FLEMINGSBERGA
[ VisattraiHuddinge kan man
tydligt se den stora skillnaden

mellan gammal och nyrenoverat.
Har har vi gjort fasader, fonster-
byten, tak, garage, trapphus och
flera nya gérdar.

HUSBY | JARVA

Halden 3iHusby har genomgdtt
omfattande férandringar de
senaste dren.Fasader, loftgéngar,
belysning och tvattstugor har rustats
upp, liksominne- och utemiljoer.

ARSREDOVISNING 2018 HEMBLA
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Projektutveckling




Projektutveckling

Nytt i levande

stadsdelar

Under &ret har vi tagit ytterligare steg mot att férverkliga véra férsta
nyproduktionsprojekt dar vi avser skapa boende dar folk trivs och

vill bo kvar lange. Genom utvecklingsmojligheter pd egen mark har
Hembla pd sikt ambitionen om att uppféra nya hus for egen ldngsiktig
férvaltning och dédrmed 6ka antalet Igenheter i stadsdelen.

RUNT VARA BEFINTLIGA BESTAND finns ofta mark som ér
outnyttjad eller som anvands till andra andamall

an bostéder. Har ser vigoda majligheter att driva
planarbete och arbeta for att genomféra nyutveck-
lingsprojektisyfte att fortata befintliga omréden.
Hembla har dérfér de senaste &ren arbetat med att
utveckla byggratter p& egen mark. Under 2018 inten-
sifierades arbetet med véra pdgdende projekt och

vi férbereder oss fér byggstarter under de nérmaste
&ren.Under 2018 har Hembla éven gjort nya férvarv
sominnehdller mark som kan komma att bliunderlag
for nyproduktion s& smdaningom.

Stadsutveckling tydligare med nyproduktion

Hembla har ambitionen att bygga attraktiva légenhe-
ter dar folk trivs och vill bo kvar. En stor férdel med att
nyutvecklainom eget befintligt bestédnd &r att vikan ta
ett helhetsgrepp pd stadsdelen och planera faciliteter
som allaiomréadet kan dra nytta av. Vitittar till exempel
pd att skapa service i form av gemensamhetslokaler,
leveransmottagning av paket och gemensamma
nybyggda tvattstugor. Nyutvecklingen blir dérmed
ytterligare en viktig pusselbit for att hdja attraktiviteten
och forbattra boendemiljoniomréadena.

Fortitning 6kar mojlighet for rorlighet i bestandet

Ett fortatat besténd skapar ocksd 6kade mojligheter for

hyresgdster att flytta till ett annat boende hos Hembla.
Mdanga trivs i sitt omrdde men kani olika skeden av livet
vilja bo stérre eller mindre.

Ritt samarbetspartners viktigt

Parallellt med utvecklingen av byggratter och de-
taljplaneprocesser forbereds organisationen fér att
kunna hantera kommande nyutvecklingsprojekt,
bland annat genom rekrytering av medarbetare med
kompetens inom nyutveckling av bostéder. En viktig
del av forberedelsearbetet infor byggstart ér ocksé att
etablerarelationer med samarbetspartners med kom-
muner och p& projekterings- och entreprenadsidan.
Nyutvecklingen dr ettl&dngsiktigt dtagande och darfor
ar lédngsiktiga relationer med samarbetspartners av
stor vikt.
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Fastighetsbestédnd

Hemblas

fastighetsbestand

Hemblas fastighetsbest&nd ar koncentrerat till Stockholm
och Mdalardalen med stor efterfrdgan pd bostéder.

HEMBLAS FASTIGHETSBESTAND utgors av bostadsfastigheter
i Stockholm och Mdlardalen men vihar éven nérvaro

i Ostergotland. Best&ndet bestar i huvudsak av bygg-
nader uppférda under 1960- och 1970-talen. Fastig-
heterna &r ofta beléignaindra anslutning till nérservice,
kommunikationer och gréonomréden. Lagenheterna ar
v@lplanerade och funktionella och dédrmed val ldm-
pade att renoveras tillmodern standard fér en effektiv
forvaltning och for att mota forvantningarna hos béade
befintliga och framtida hyresgdster.

Renovering pa hyresgistens villkor

Denrenoveringsmodell som Hembla tillampar bygger
helt och héllet pé& att hyresgdsten har méjlighet att sjdlv
best&dmma ndr man vill flytta till en renoverad l&dgen-
het med en hdgre mé&nadskostnad. | de orenoverade
l&genheterna utfors sedvanligt underhdill. Av bolagets
befintliga fastighetsbestédnd var 26 % av ldgenheterna
helrenoverade per den 31 december 2018, totalt 5 646
(3602) lagenheter. 1 626 ldgenheter renoverades av
Hemblaunder 2018 (1 673).

Sammantaget har 1 392 (1 480) Mkr investeratsi
l&genheter och befintliga fastigheter under &ret, déar
dven upprustning av allmanna delar pé fastigheterna
samt energiinvesteringar ingdr.

Fastighetsvirde

Per den 31 december 2018 har Hemblas fastighets-
bestdnd inklusive byggratter vérderats till ett mark-
nadsvdarde pé& 31 091 Mkr. Hela fastighetsbestdndet har
varderats av externa parten Savills. Vardebeddmningen
grundar sig p& kassaflddesanalys som innebdr att fast-
ighetens varde baseras pd nuvardet av prognostise-
rade kassafléden under kalkylperiodens fem &r jamte
restvarde. Den totala vardeforandringen i fastighets-
bestédndet har under perioden varit 13,7 (8,01) procent.
Vardeférandringarna avseende forvaltningsfastig-
heterna ar hanférliga till férbattrat driftnetto under
perioden till féljd av den 8kade renoveringstakten samt
starkare marknadsférutséttningar.

Byggritter

Hembla bedriver ocksé byggrattsprojekt med syfte att
fortata, komplettera, forbattra samt dka attraktiviteteni
befintliga stadsdelar. Samtliga byggrattsprojekt bygger
pd andring av detaljplan och befinner sigi olika planfa-
ser. Total yta potentiella byggratter uppskattas till 743
300 m2BTA (bruttoarea), omfattande 5 326 I&genheter.
Samtliga byggrdatter har vérderats per den 31 decem-
ber 2018 till ett marknadsvarde om 809 (608) Mkr.

MARKNADSVARDE ANDEL RENOVERADE UTHYRNINGSBAR YTA
Fastighetsbestand Fastighetsbestand Fastighetsbestand
Stockholm  63% Véasterds 3% Renoverat 26,4% Bostad 91%
Norrképing 10% Trands 2% Ejrenoverat 73,6% Lokal 9%
® Eskilstuna 9% Strangnas 2%
® Uppsala 5% ® Arboga 2%
©® Katrineholm 3% @ Képing 1%
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Hdéllbarhet

Hallbart

fastighetsagande

Hembla skapar héllbara miljoer dar ménniskor trivs och vill leva och
vistas under en |l&ng tid framover. Vért lokala arbete bidrar till social,
miljdmassig och ekonomiskt héllbar utveckling av samhallet i stort.

VIFORVARVARFASTIGHETER | omréiden med l&ngsiktig
utvecklingspotential. Stora investeringar gors fér att
utveckla bestadndetiform av renoveringar av ldgenhe-
ter och gemensamma utrymmen och upprustning av
fastigheterna. Med vér affdrsmodell tillfor vibestdende
varden fér individen, samhdllet och bolaget genom att
férbattra boendemiljdernaiochianslutning till fastig-
hetsbesténdet. Det genererar ocksé potential till 5kade
fastighetsvarden och kassaflédden som i sin tur mojliggor
ytterligare investeringar i utvecklingen av besténdet.

Trygghet dr ett prioriterat omréde for Hembla. Déarfér
ar en viktig del av affadrsmodellen attinvesteraiomrd-
denas sociala férutséttningar och dérmed bidra till en
positiv och socialt héllbar utveckling. Det gors bland
annat genom att skapa meningsfulla aktiviteter for
ungdomariomrddena samt genom projekt med lokala
organisationer. Samarbeten dér Hembla samverkar
med andra fastighetsdgare, komnmun och polis fér hela
omrédens utveckling &r ett annat exempel pd&insatser
for att skapa l&ngsiktigt héllbara omraden.
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Hdallbarhet

Viara viktigaste intressenter

Vivill vara en trovérdig part i vér relation med hyresgds-
ter,medarbetare, samhdlle och aktie&gare. Fér att vara
l&ngsiktigt framngdéngsrika och né véra mal behodver vi
forsté vad véraintressenter forvantar sig av oss. Darfor
l&gger vistor vikt vid att lyssna pé deras forvantningar
och behov. Férutom den dagliga kontakten med hyres-
gaster genomfors &ven mer regelbundna uppfdljiningar
i form av hyresgdstenkdater och NKI, liksom bodialoger
med hyresgdstféreningar och deras medlemmar.

Styrning och ansvar

Haéllbarhetsarbetet genomsyrar hela verksamheten
och styrs av gemensamma policyer och ett aktivt
arbete med forbattringar. Hemblas ledning har ett
dvergripande ansvar och faststdller policyer inom haill-
barhetsomrdadet. Ledningen ansvarar dven for rappor-
tering och uppféljning av héllbarhetsfrdgor samt att
driva och utveckla héllbarhetsarbetet for hela koncer-
nen.Hemblas styrelse har ett personligt ansvar och
representerar bolagets samtliga aktiedgare. De antar
hallbarhetspolicyer och uppférandekod samt diskute-
rar och féljer upp arbetet16pande.

Hallbarhetsrisker

Hallbar utveckling och héllbart féretag kréver enléng-
siktigt vinstdrivande afférsmodell och strategi. Det finns
risk att felaktiga beslut kan leda till minskad intjaning
och férséimra kundrelationer och skada fértroende och
varumarke. Risken hanteras genom Hemblas tydliga
affédrsmodell dér héllbarhetsmal utgér en viktig del.
Hemblas afférsmodell redovisas p&'s. 12-13.

Miljorisk

Milidp&verkan sker genom fastighetsférvaltning och
renovering. Miljérisken hanteras genom att tilldmpa
bolagets miljopolicy, energieffektivisering, miljout-
redningar isamband med férvéry, radonmdatningar,
saneringar och provtagningar.

Risk inom etik och affirsmissighet

Tydligariktlinjer och policys finns faststallda for

att s@kerstdlla etiskt beteende (Anti-korruption).
Bostadsbristeniflera av véra omréden dar vihar
hyresldgenheter ger en dkad risk fér svarthandel
med hyreskontrakt. Det har ér ndgot som Hembla tar
pd stort allvar och vi arbetar aktivt med att motver-
ka svarthandel genom en rad &tgdrder. Bl.a. genom
krav p& dubbla godkédnnande av hyresavtal, centra-
la riktlinjer for hur vér personal ska arbeta aktivt for
att férebygga samt agera vid misstanke om otillédten
andrahandsuthyrning, samt en dedikerad jurist som
hanterar alla véra arenden till hyresndmnden. Hem-
bla har &ven en visselbldsarfunktion som goér det l&tt
for alla medarbetare att anonymt anméla misstanke
om felaktigheter. En stor del av inkdpsprocesseninom
Hembla &r decentraliserad och det kan féreligga risk
for felaktiga upphandlingar. Risk fér korruption och
déliga arbetsvillkor sékerstalls genom tydliga riktlinjer
och policys med nolltolerans mot mutor och korruption.

Sociala forhillanden och personal

Det finns risk for ohdlsa och olycksfall bland Hemblas
personal. Det ommgivande samhdllet kan péverkas av
buller och andra stérningar exempelvis i samband med
byggnadsarbeten och renovering pé orter dar bolaget
ar verksamt. Riskerna hanteras genom ett aktivt perso-
nalarbete och dialog med omgivande samhdille.

Minskliga rittigheter

Risker kan finnas ileverantérskedjan och hos andra
féretag som Hembla har afférsrelationer med. Det kan
ocksé finnas risk for diskriminering bland den egna
personalen. Fér att hantera dessarisker arbetar Hembla
med en uppférandekod fér leverantdrer och personalen.

Hembla utvérderar héllbarhetsrisker inom ramen for
bolagets dvergripande riskhanteringsprocess, l&s mer
omdeniforvaltningsberdattelsen pé sid 58-63.

Hemblas hallbarhetsarbete utgar ifran fyra fokusomraden som ger en
tydlig prioritering och férbattrar effekten av varainsatser.

1.HALLBARA
FASTIGHETER

Hembla fokuserar pé&
faktorer som el-, vatten-
och vérmeanvandning,
avfallshantering, miljé-
farliga dmnen, energief-
fektivisering, CO2 utslépp
samt miljéforbattringar
vid fastighetsrenoveringar.
Las mer pé sid 29-31.
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2.SAMHALLS-
ENGAGEMANG

Vitar ett socialt ansvar
med vdéra satsningar pd
standardhojande atgdar-
der och social férvaltning.
L&s mer pd sid 33.

3. ATTRAKTIV
ARBETSGIVARE

Hembla ska erbjuda en
utvecklande arbetsmiljo

fér samtliga medarbetare.

Las mer pé sid 34-37.

4. ANSVARSFULLA
AFFARER

En ekonomisk héllbar ut-
veckling med god etik och
hog affdrsmoral préaglar
bolaget. Las mer pd& sid 38.



Hallbara fastigheter

Hemblas ambitioner for miljoarbetet ar hoga. Vart 6vergripande héllbarhetsmal
ar att minska véra fastigheters miljobelastning genom ett systematiskt arbetssatt.
Under 2018 har vi ocksd 6kat fokus pd avfallshantering i véra omréden.

HEMBLA SKA ERBJUDA en sund och trivsam miljé dar vi
standigt foljer upp och forbattrar miljdarbetet for att
minska klimatpé&verkan. Den stérsta miljdbelastningen
sker genom el-, vatten- och vérmeanvéndning i
bolagets fastighetsbestdnd vilket frémst leder till
utsldpp av koldioxid, kvéveoxid och svavel.

Energianvindning

Fastigheter stér for ndra 40 procent av det totala
energibehovetiSverige. Ladgre energianvandning

i fastigheterna ar darfér en prioriterad miljofraga.
Hemblas fastighetsbesténd bestar till storsta delen
av byggnader uppforda pé 60- och 70-talet, innan

FORBRUKNING AV FJARRVARME
MWH PERHELAR FOR JAMFORBART BESTAND

Normalarskorrigerat

MWh
300000
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200000
150000
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50000

2016 2017 2018

den stora oljekrisen 1973.Det innebdr att de ofta

ar ddligtisolerade, med stora varmeforluster som
resultat. Hembla arbetar aktivt med att sénka vér
energianvandning genom en rad atgdrder sésom att
dtervinna energiiventilationsluften, tilldggsisolering
samt pd& andra sdtt effektivisera energiférbrukningen.
Mellan &ren 2016 och 2018 minskade vér energifor-
brukning for uppvérmning med 10%. | grafen nedan
visas forbrukning av fiérrvérme for jamforbart besténd
for 2016-2018. Minskad energiférbrukning medfor
ocksé betydande kostnadsbesparingar. All fastighetsel
som kopsinidag kommer frén Svensk Naturenergioch
bestdr av fornyelsebar el frén vind.

SAMMANFATTANDE TABELL FORBRUKNING:

2018 2017 2016
Uppvirmning (MWh) 230 000 244700 256 700
Uppvirmning (kWh/kvm) 102 108 116
El(MWh) 43000 43100 43500
El (kWh/kvm) 19 19 19
Vattenforbrukning m? 3131000 3250 700 3241300
Vattenférbrukning m®/kvm 2 2 2
Koldioxidutslapp (ton) 13 000 13300 13 600
Koldioxidutslapp kg/kvm 5 6 6

Férbrukning av energi, vatten och koldioxid fran fiérruérme per heldr fér
jamférbart bestand. Uppudrmningen au fastigheterna édr normaldrskorrigerad.
Nyckeltalen ér berdknade utifrdn A-temp. COz nivderna ér hamtade fran
fi@rrudrmeverkens redovisade miljéudrden som motsuvarar brénslets hela
miljdpduerkan inkl transporter. 2018 drs COz data frén ficrrudrmeverken har
inte blivit faststallda, s& data fradn 2018 baseras p& utsléppsvérden fran 2017.
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Hdéllbarhet

Solelanldggningar

Vihar under &ret byggt flera solelanldggningar i an-
slutning till véra fastigheter, bland annat i Norrkdping,
Katrineholm och Eskilstuna, och ytterligare fler ér
planerade. Anldggningarna sominstalleras pé taken
ar anpassade efter hur mycket huset forbrukar, och
energin anvénds.

Prognosstyrning

Drygt 90 procent av vdrmenivaéra fastigheter regleras
idag med prognosstyrning. Det innebdr att man fér
varje tidpunkt berdknar hur mycket energi som skall
tillféras en byggnad baserat pé mycket lokala véder-
prognoser. Genom att styra varmen med framforhall-
ning kan vikapa toppar och dalar i vérmekurvan och
sparamellantill 5 - 10 procent av energianvéndningen
i fastigheten. Det ger &ven ettjdmnare inomhusklimat
féor hyresgdsterna.

Vattenanvindning

En viktig delivéra anstrangningar for att hushalla

med resurser @r att se dver hur vikan bidra till minskad
vattenférbrukning i besténdet. Vibyter till mer vatten-
sndla armaturer och installerar [6pande vattenmdatare
i enskilda ldgenheter dar hyresgdsten debiteras for
det vatten som forbrukas. | véra projekt med individuell
mdatning ser vi att vattenférbrukningen minskar med
upp Mot 30 procent. Under 2018 installerade vi métare
i4401agenheter. Viforbereder for debitering av vatteni
samtliga nyrenoverade l&égenheter.

Férbrukningen av vatten uppgick under 2018 till 3,3
miljoner kubikmeter, vilket motsvarar 1,5 kubikmeter
per kvm. Detta &r en minskning med 3,5 procent sedan
2016. Viarbetar ockséd medinformation for att dka
medvetenheten om vattenfragan till véra hyresgdster.

Avfallshantering

Avfall ger upphov till en stor miljopéverkan frén véra
fastigheter och ar darfér en prioriterad fréga i miljo-
arbetet. Vid renoveringar och upprustningar hanteras
produktionsavfallet enligt gdllande regler ochlagar. len
majoritet av fastigheterna finns sé& kallade miljohus eller
miljorum fér sopsortering, markbehéllare for hushdéills-
sopor och hantering av grovsopor. De &r placerade sé
att renhéliningsfordon slipper kérainne i omrédena.
Vihar som maélsattning att det ska finnas tillrackligt
manga miljdhus for att véra hyresgdster pé ett enkelt
sétt ska kunna sopsortera. Hembla har gjort en upp-
féljning av avfalliHaninge och Rinkeby. Sammanstall-
ningen av statistik dver en tredrs period visar p& en
okning av framférallt méngden grovsopor, men &ven
for mangden restavfall. | Jordbro (Haninge) har viunder
2018 gjort en satsning med ny avfallshantering dér vi
infort fastighetsnara kallsortering med matavfallssor-
tering. For att f& sortera matavfallmdéste hyresgdster
sjélva hd&mta ut en speciell grén nyckel och i samband
med detta far de information kring hur man sorterar
samt biobiljetter. Satsningen berdknas ge minskade
mangder avfall vilket ger forbattringar for bdde miljon
och pladnboken.
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| Rinkeby har viunder 2018 initierat ett projekt for att
férbattra sophanteringen daér vii ett forsta skede gjort
en undersdkning for attidentifiera samtliga problem
gdllande sophantering. I dialog tillsammans med hy-
resgdster har vi darefter satt upp forslag pd kortsiktiga
ochlangsiktiga &tgdarder for att forbattra sophante-
ringen. Atgaérderna kommer Hembla att arbeta vidare
med under 2019.

Materialval och atervinning

Vid renoveringar gors aktiva materialval utifrén given
budget dar vii mojligaste maén valjer miljomarkta pro-
dukter. Viupphandlar merparten av allt material sjalva
for att sékerstalla kvalitet och miljdmdarkning. Dérige-
nom kan vi ocksé optimera antalet materialleveranser
tillrenoveringsplatserna. l upphandlingar av entre-
prenader ingdr att eventuella val av material ska goras
utifrédn byggvarubeddmningar.

Vid ldgenhetsrenoveringar ersatts exempelvis plast-
mattor som kan innehdlla farliga kemikalier med golv
inaturmaterial som parkett och klinker. Vihar alltid ett
hogt brandkrav och gér allt mer mot stenullsisolering
istallet for cellplast for en hégre brandklassning. For
puts- och fargval arbetar vii mojligaste mén med miljo-
vanliga produkter och valjer material med lang héllbar-
het. Generellt vdljer viden hogsta energiklassningen pé
vitvaror och belysning vid Idgenhetsrenoveringar och
upprustning av gemensamma utrymmen. Vi &tervin-
ner s& mycket som majligt vid ldgenhetsrenoveringar,
och &teranvander sjélva utrustning och reservdelar vid
ersdttning och reparationeriandra ldgenheter.

Miljorisker

D& enstor del av véra fastigheter &r byggda under
1960- och 1970-taletinnehdller de material somidag
klassas som miljéfarligt, till exempel asbest och PCB.
Hela best&ndet har inventerats avseende PCB och till
storsta delen sanerats. P& n&dgra omréden har dis-
pens erhdllits for att géra saneringenisamband med
kommande fasadrenovering. Asbest blir skadligt forst
vid hantering och rivning i materialet. Vid ldgenhetsre-
noveringar gor vialltid provtagning och riskbeddmning
innan rivning pdborjas. Rivning och sanering av asbest
sker alltid utifrén gallande lagkrav och med certifiera-
de saneringasentreprendrer. Totalt under 2018 sane-
rades 223 ton farligt avfalliform av asbestisamband
med lagenhetsrenoveringar. Radon i férhdjda nivéer
forekommer iflera av véra fastigheter. Hembla arbetar
aktivt med &tgdrder och uppfdljande mdatningar for att
sékerhetsstdlla nivéer under riktvardet p& 200 Bq.
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Atgérder som genomférts under 2018 fér att 5ka fastighetsbestandets energieffektivitet:

ELMATARE

Installation av elmdatare
for individuell elavgift.

Effekt: Elférbrukningen
sjunker generellt avsevart
nar den faktiska forbruk-
ningen debiteras hyres-
gdsten.

Atgérder 2018: 517
|&genheter dar vitidigare
hade kollektivel har fatt
elmdtare installerade.

ISOLERING

Tillaggsisolering av
fasader och vindar
samt byte av fonster.

Effekt: Tilldggsisolering
kan spara upp till 8 procent
av fastighetens vérmefor-
brukning och fénsterbyte
upp Mot 18 procent.
Atgérder 2018: Tillaggs-
isolering har genom-
forts for 400 ldgenheter.
Fonster ar bytta pd ca
700 lagenheter.

VENTILATION

Uppgradering av venti-
lationssystem till bl.a.
FTX-system med varme-
&tervinning i de fastig-
heter som har till och
franluft.

Effekt: FTX-system kan
spara upp mot 90 procent
av varmeférbrukningen
for ventilationen.

Atgérder 2018: Under
2018 installerades bl.a
FTXiett stort central-
garage i Visattra

SOLEL

Installation av férnyelse-
bar solel pé& tak

Effekt: Egenproducerad
férnyelsebar el séinker
driftskostnaderna fér fast-
igheten samtidigt som det
bidrar till omstalliningen till
en fossilfri elproduktion.

Atgérder 2018: Under
2018 installerades Hem-
blas férsta solceller pd tre
av vara omrdéden. Totalt
installerades solel med
en effekt p& 277 kW vilka
berdknas ge en érlig pro-
duktion av 249 500 kWh.

PROGNOSSTYRD
UPPVARMNING

Driftsoptimering med
bl.a. prognosstyrd
uppvarmning.

Effekt: Prognosstyrning
kan spara upp till5-10
procent av energian-
vandningenifastigheten.

Atgérder 2018: ca 90 pro-
cent av vara fastigheter
styrsidag med prognos-
styrning.

BERGVARME

Bergvérme ar naturens
egen energilagradiber-
get vilket ger en minskad
klimatpdaverkaniform av
minskade utslapp av kol-
dioxid, svavel, kvéveoxid
och stoft jamfoért med
fijarrvarme.

Effekt: Beraknad energi-
besparing jamfért med
dagens fjarrvarme ér ca
65 procent.

Atgérder 2018: Bergvérme
med en total effekt av
1800 kW har installerats.
Forsoérjer ca 7101agen-
heter med vérme under
2018.

HISSAR

Byte av hissar till mer
energibesparande
modeller.

Effelct: Kan minska
elférbrukningen med
upp till 60 procent.

Atgérder 2018: 27 utbytta
hissar

BELYSNING

Byte av belysning till bl.a.
tidsstyrda LED-lampor

Effekt: Energibesparing
pd upp mot 70 procent.

Atgérder 2018: Uppgra-
dering av belysning ar

ett pdgdende forbatt-
ringsarbete som redan
genomfortsistora delar
av besté&ndet. Kontinuer-
ligt utbyte sker nér gamla
lampor gér sonder.
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Hdéllbarhet

Samhdllsengagemang

Social héllbarhet ar en vésentlig del av var affadrsmodell.
Det handlar till stor del om att 6ka tryggheten och stéarka
platsidentiteten for de boende bé&de i den fysiska ochii
den sociala miljdn genom att hyresgdsten sétts frémst.

GODA SOCIALA FORUTSATTNINGAR i ett omréde innebdr en
mojlighet till ett tryggt och aktivt livi omréadet dar man
bor. Investeringar i att skapa en trygg, social miljo fér
positiv effekt pd boendemiljon och ar darfér en viktig
del av Hemblas affarsmodell.

Enviktig del &r att arbeta med natverket i omrédet.
Med dkat n&tverkande blir det sociala kapitalet starkare,
vilket &r positivt fér alla inblandade. Insatser som trevliga
utemiljder, gemensamma aktiviteter och majligheter
for hyresgdster att umgds ar viktiga ingredienser for att
skapa levande stadsdelar.

Samarbeten f6r en meningsfull fritid

Vibestédmde oss tidigt for att satsa p& samarbeten som
skapar 8kad trygghet och ger resultat fér hyresgdsterna
med fokus p& barn och ungdomar. Att erbjuda menings-
fulla fritidsaktiviteter dér barn och ungdomar far moj-
lighet att traffa sina férebilder och utdva ett sportintresse
ar en effektivmetod som hyresgdsterna uppskattar.

For att dstadkomma detta har Hembla bland annat
partnerskap med flera olika sportklubbar runtomivéra
stadsdelar. Ett exempel ér det samarbete vihaft med
AlK fotboll. Det har resulterat i en fotbollsskola p& som-
marlovetiHaninge och Huddinge, ochiHusby har vi
haft ledarledd spontanfotboll for ungaidldern 15-25 ér
pdlordagskvallar. Manga av vara hyresgdster har ock-
sé& fatt mojlighet att g& pd allsvenska fotbollsmatcher
under sdsongen genom att matchbiljetter delats ut.

Ett annat samarbete &r det vi haftiprojektet "Hockey
for alla”som leds av Djurgdrden hockey. Inom ramen
for detta partnerskap bidrar vitill att cirka 1000 barnii
veckan far maojlighet att delta i olika aktiviteter i flera av
véra stadsdelar.

Grannsamverkan och trygghet

En avgdrande faktor for dkad trivsel ar att hyresgds-
ternainvolveras och blir delaktigaiutvecklingen av

sin bostadsmiljo. Grannsamverkan ar ett exempel dar
hyresvérd och hyresgdéster samarbetar for att hanterar
olika frégor som rér exempelvis sophantering, klotter
och skadegoérelse. Genom en ndra dialog med polisen
om vad som hénder i omrddena kan medlemmarnai
grannsamverkan vara uppmdarksamma pé missténkt
aktivitet och p& sé satt forebygga brott.

Samverkan mellan aktorer

For att kunna gora verklig skillnad i ett helt omréde och
férbdttra de sociala férutsattningarna krévs dock sam-
verkan pd ett bredare plan. Hembla deltar i olika fast-
ighetsagarféreningar tillsammans med andra égare i
samma omréde. Vihar till exempel tagit initiativet till en
ny fastighetsagarforening i Gottsunda i Uppsala, dar vi
aven har ordférandeposten. Jarva dr ett exempel pd ett
mycket framgdngsrikt samarbete ddr tryggheten dkat
och brottsligheten minskat som ett resultat av fastig-
hetsagarféreningens arbete. Hyresgdstféreningar utgor
ocksé en viktig samverkanspart for oss. | vissa omréden
har viférsett dem med en egenlokal, vigenomfér ge-
mensamma aktiviteter och har en 8msesidig bodialog.

Bid-projekt

Hembla deltariett s& kallat BID-projekt (Business
Improvement District) som syftar till att ta helhetsgrepp
fér att bland annat 6ka trygghet och stimulera féreta-
gande isamarbete med andra fastighets&gare, polisen
och kommunen. BID-projektet har visats sig vara fram-
gdngsrikt bland annatiMdarsta Centrum ddr en socialt
orolig situation har kunnat véindas bland annat genom
trygghetsvardar.

Utemiljoer i samverkan med Boverket

Med medel frdn Boverket har Hembla pé flera platser
arbetat om delar av den fysiska utemiljon utifrédn hyres-
gdsternas dnskemdlien boendedialog. Samverkan
med Boverket har bland annat resulteratiutegym,
gdrdsmiljo med uteplatser, lekparker och grillar som
blivit mycket uppskattad av hyresgdsterna. Utdver det
gor vikontinuerligt I6pande arbete for att vérda véra
utemiljder och darigenom starka platsidentiteten.

&

Q
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Attraktiv arbetsgivare

Vigoér det tillsammans, battre varje dag med hyresgdésten i fokus.

Sé& ska Hemblas medarbetare méta hyresgdasten. Nya varderingar,
tydligare kommunikation och klarare riktlinjer starker var foretagskultur
och gér Hembila till en &nnu battre arbetsgivare och fastighetségare.

NAMNBYTET TILL HEMBLA var ett viktigt stegibolagets ut-
veckling. Det nya namnet inkluderar ordet "hem” och
kommer att hjélpa oss att tydligare kommunicera vért
huvudmdal, att alltid sétta véra hyresgdster och deras
hem framst. | samband med namnbytet antog vi ocksd
nya varderingar som &r l&tta att ta till sig och forsté.
Dessa vardeord beskriver vért satt att vara, vad som ér
viktigt for oss, vad vi vill sté for och inte minst hur viska
forhélla oss till véra kunder, medarbetare, samarbets-
partners och omvarld. Hemblas varderingar innebd&r
att vitillsammans strévar efter att géra vart arbete
battre varje dag och alltid med hyresgdéstenifokus.

Utokade resurser for kundkommunikation
Kommunikationsavdelningen stéttar regionernai kom-
munikationen med véra hyresgdster. Detta sker bland
annat genom att standardisera alla anslag och utskick i
samma grafiska form, tonalitet och budskap. Kanalerna
genom vilka hyresgdsterna kan komma i kontakt med
bolaget har forbattrats under &ret, bland annat genom
enstarkt ndrvaro i sociala medier. Hembla har &ven
infort Mina sidor dar véra hyresgdster kan logga in och
se sin hyresavi och aktuella servicedrenden. Mina sidor
kommer att fortsatta byggas ut under komnmande ér.

Kompetensutveckling
Kompetens- och karriérutveckling ar ett viktigt satt for
oss att attrahera och behdlla kompetenta medarbetare.
Hembla genomfér kontinuerligt kompetensutvecklan-
deinsatseriform av féreldsningar och utbildningar. Det
stérker de gemensamma varderingarnaiorganisa-
tionen, forbattrar dialogen mellan medarbetare och
effektiviserar och férenklar det dagliga arbetet.
Mojligheten till karriarvagar i foretaget dkar ocksdi
takt med att Hemblas verksamhet utvecklas inom fler
omréden, som tillexempel kundservicecenter och ny-
etablering. V&r medarbetarstrategiklargér att alla ska
ges samma méjligheter att utveckla sin kompetens.
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Hembla Culture Academy

Vart stora kompetensutvecklingsprojekt som smyg-
startade under 2018 kommer att intensifieras under
2019 och utgdrifrén vart dvergripande fokus att ha
hyresgdstenicentrum. Bland annat har det spelatsin
filmmer ddr vé@ra medarbetare sjdlva berattar hur de ser
pd& Hembla och arbetet. Utifrén detta byggs en kompe-
tensutvecklingsgrund ddr vi skapar utbildningar utifrén
vad varje roll pé féretaget behodver. Det kan handla om
allt frén praktiska fardigheter for en fastighetsvard som
att byta en kran eller lufta element, till hur en medar-
betare eller ledare iHembla ska agera.



Vad gjorde duinnan du kom till Hembla?

- Jag har arbetat med fastigheter i flera
ar. Innan Hembla var jag bland annat
projektsamordnare pa ett annat fast-
ighetsbolag och projektkoordinator pa
konsultbolag.

Vad gér du pa Hembla?

- Jag ansvarar for upprustningen av va-
ra utemiljéer som innegardar, lekplat-
ser och parkeringsplatser. Tillsammans
med olika projektgrupper planerar jag
for utemiljoer och tar fram generella
riktlinjer for hur vi vill ha det pa Hem-
bla. Vi projekterar, handlar upp och
anlitar entreprenorer som bygger ute-
miljoerna. Under aret har vi haft manga
boendedialoger kring utemiljoer, dir

vi tar upp vad som kan forbéttras och
foriandras. Vi far ofta mycket synpunk-
ter och forslag fran hyresgister som vi
sedan tar hdnsyn till i var planering.

Vad &r roligast med ditt jobb?

- Mitt arbete ar vildigt varierat. Det

ar alltid mycket som pagar pa manga
olika fronter med manga olika kontak-
tytor och det tycker jag dr kul. Hemblas
vision dr ju att skapa levande stadsde-

kunna paverka ochutv
las, och att arbetet sker

lar, och da gor utemiljon stor skillnad.
Det dr nagot man kan ta pa och det ar
roligt. Vi mirker att folk uppskattar det
vi gor, och har fatt mycket fin respons
pa de utemiljer vi gjort.

Vad &r viktigast for att du ska trivas
pé@Hembla?

- For mig ar det viktigt att kunna pa-
verka och utvecklas, och att arbetet sker
med frihet under ansvar. Hembla dr i
ett skede dir mycket hdander och pro-
jektavdelningen dr under uppbyggnad.
Det ger oss verkligen majlighet att ut-
forma var arbetssituation och paverka
vilken riktning vi vill ga i.

Vad &r mest utmanande med ditt jobb?

- Det dr dels att lyfta blicken och fa
perspektiv pa helheten, inte bara se det
man sjilv arbetar med. Det dr ocksa en
utmaning att fa alla i ett projekt att dra
at samma hall, med samma malbild.
Sen ir det ofta manga olika projekt som
pagar samtidigt sa det blir ritt manga
bollar i luften emellanat!

Hur tycker du att du har utvecklats

under den har tiden?

- Jag har arbetat pa Hembla i drygt ett
ar och jag tycker att jag har lart mig jat-
temycket redan. Da jag jobbar i manga
olika konstellationer har jag utvecklat
mig i att se behov ur olika perspektiv.
Jag har dven lirt mig mycket om pro-
jektledning och om vad som fungerar i
utemiljéerna i vara omraden.

Hur ser du pa Hembla som arbetsplats?

- Det som lockar mig ér att sa mycket
pagar hela tiden, Hembla ar ett bolag
som inte star still. Namnbytet dr kul och
viktigt. Med det nya varumarket blir det
sa mycket tydligare vad vi vill gora.

Hur ser du pa framtiden inom Hembla?

- En stor del av var affirsidé handlar
om att vi ska utveckla de omraden vi
har, och dar dr projektledning en viktig
del. Jag hoppas och tror att vi kommer
bli dnnu vassare pa att driva projekt,
framfor allt nér det giller att arbeta
som en sammansvetsad organisation.
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Investeringar i medarbetarnas vilbefinnande och hilsa
God arbetsmiljo och attraktiva forméner ar avgérande

Vid &rsskiftet hade Hembla 284 (249) anstallda, varav
121 kvinnor (94). Andelen kvinnliga chefer uppgér till

for arbetstrivseln och for att prestera vél. Hembla bidrar 34 (31) procent. Andelen kvinnor i féretagsledningen,

med friskvardsbidrag och friskvéard p& arbetstid och vi
erbjuder sjukvardsforsakring till alla. Vi planerar ocksé
att &terinféra hdlsoinspiratdérer som kan arbeta aktivt
med gemensamma aktiviteter pé alla kontor.

Trygghetivéra omrdden ar ett viktigt fokusomréde
for oss generellt och det innefattar naturligtvis ocksd
trygghet for vér personal. Det systematiska arbets-
miljdarbetet beskrivs i arbetsmiljdpolicyn och rikt-
linjerna for SAM. Aktiva &tgdrder for att stavja all form
av krédnkande sdrbehandling genomférsialla delar
av organisationen.

En organisation med méangfald och jimstilldhet
Hembla verkar ien méangkulturell varld med ménga
olika sprak, nationaliteter och kulturella skillnader.
Var férvaltning boérialla avseenden spegla vér kund-
krets, och det ar darfér avgorande for vér framgéng
attvihar en stor méngfald bland medarbetarna.
25 procent av medarbetarna ér utlandsfédda och
det talas dver 15 olika sprék inom organisationen.

Var ambition &r att ha en jamn kénsférdelning inom
allaomréden.

MEDELALDER
Ar
50
40
30

20

10

2017 2018

Kvinnor Man == Totalt
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som bestdr av 8 personer, uppgick till 40 (33) procent.
I bolagets styrelse var 60 (29) procent kvinnor.

Under 2019 kommer vi att fokusera HR-arbetet pd att
etablera véra nya varderingar och en tydlig foretags-
kultur ute i organisationen for att skapa en vi-kénslai
hela Hembla.

-
KONSFORDELNING KONSFORDELNING LEDNING
Kvinnor 121 Kvinnor 3
Mén 163 Mén 5



"Med Hembla som égareifinns
en stor vilja attinvester
faradlq ." Medarbetarintervju Sune Eriksson

Vilken ér din roll pad Hembla?

- Jag har hand om alla fragor som
handlar om just energi och milj6 i fore-
tagets fastighetsbestand. Jag och de 12
personer som ingdr i min organisation
har i uppgift att se till att vi uppfyller
de krav som vi har pa oss vad giller
miljo- och energifragor. Det kan handla
om allt fran ventilationskontroller,
hantering av radon och val av koldmx-
edier till installation av bergvirme och
solceller. Vi har dven hand om dagliga
fragor vad giller energiuppfoljning,
optimering och fels6kning av virme
bland annat.

Vad ar roligast med ditt jobb?

- Det dr ju allt! Jag har ett stort engage-
mang for energifragor och tycker det ir
roligt att f6lja hur det utvecklas inom
fastighetsbranschen. Med Hembla som
dgare finns en stor vilja att investera
och foridla, och dirmed har vi mojlig-
het att gora mycket pa energifronten for
att minska vart klimatavtryck, samti-
digt som det ocksa dr l1onsamt att gora
forbattringar. Till exempel dr de stora

¥Hh

bergvirmeanldggningarna som vi byg-
ger hiftiga. Det ar kul att fa f6lja hela
processen fran projektering till optime-
ring av fiardigbyggda anlidggningar.

Vad ar mest utmanande med dittjobb?

- Det dr nog att driva igenom de stora
energiinvesteringarna fran borjan till
slut i vara fastigheter. Det hinder myck-
et pa vigen.

Hur ser du pd Hembla som arbetsplats?

- Hembla har en fantastiskt bra atmos-
fir med manga trevliga minniskor. Jag
reser runt en hel del och besoker alla
vara olika kontor. Vart jag an kommer
far jag ett vildigt gott bemotande av
positiva medarbetare, det kdnns bra.

Hur har synen pa det du gér féréndrats?

- Med tidigare dgare fanns en install-
ning att man fixade sa lite som mojligt i
fastigheterna for att spara pengar. 1dag
har Hembla ett helt annat synsatt dar
vi gor saker sa bra som mojligt, och ser
langsiktigt pa investeringar, kvalitet
och material. Husen har statt i 5o ar,

och det vi gor ska fa dem att sta i minst
50 ar till. Det dr en vildigt stor skillnad
och det ger en ny energi.

Vad tror du om framtiden fér Hembla?

- Det skulle inte forvana mig om vi ar
dubbelt sa stora inom tva ar, med tanke
pa hur det har utvecklats hittills.
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Ansvarsfulla affdarer

Styrelsen har antagit etiska riktlinjer fér bolagets upptrédande
och dessa sammanfattar vart férhdliningssatt som affarspartner,

arbetsgivare och samhdallsaktor.

HEMBLAS UPPFORANDEKOD tillsammans med ett antal poli-
cydokument med tydligt definierade riktlinjer ska vég-
leda medarbetarnas ansvarsfulla och etiska beteende.
Uppférandekoden ar bland annatbaserad p& FN:s
Global Compact som innehdller tio principer, inklusive
manskliga rattigheter och anti-korruption.

Bolaget har sedan ett antal ér tillbaka en faststalld
afférsetisk policy. Den fungerar végledande vid hén-
delser ochinkluderar bland annat god afférssed inom
branschen, vad som anses vara mutor, tillbdrliga och
otillbérliga formdéner samt policy kring studieresor,
mdssbesdk eller liknande inbjudning av externa kon-
takter. Under 2018 har inga klagomal om diskriminering
eller korruption rapporteras in.

Uppférandekod

Vér policy och vérariktlinjer mot krénkande sérbehand-
ling finns lattillganglig i véar Personalhandbok. Hembla
genomfér workshops i organisationen for att etablera
spelregler ochinterna uppférandekoder pd alla kontor.
Begreppen jamstalldhet, méngfald och likabehandling
innebdr for oss att alla manniskor har samma véarde
och skabemétas med respekt och vardighet oavsett

kon, kdnsdverskridande identitet eller uttryck, etnisk till-
horighet, religion eller annan trosuppfattning, funktions-
nedsdttning, sexuell laggning eller lder. Alla medar-
betare &r skyldiga att medverkartillen, i alla avseenden,
jémlik och tolerant arbetsplats, men ett sarskilt ansvar
vilar p& véra chefer och arbetsledare. Under 2018
erbjéds samtligaipersonalen tillen workshop i arbets-
milj¢ med fokus pé krénkande sdrbehandling.

Goda relationer med leverantorer

Hog etik och moral &r en grundférutsattning fér att
Hembla ska kunna skapa héllbara afférer och varaen
trovardig partner. Det gdller Gven vara leverantorer.
Upphandlingsprocessen sakerstéller hog etik, affars-
mdassighet, konkurrens och likabehandling. Samtliga le-
verantérer ar &lagda att félja bolagets uppférandekod
somingérialla véraleverantdrsavtal.

Hemla fokuserar pd évergripande omrdden for att
kontrollera sina leverantérer: kontroll infér upphandling,
uppgifter frén entreprendér samt krav i entreprenad-
avtalet. Hembla har ocksé krav pé& att underentrepre-
noérer betalar skatt i Sverige och viskriver kontrakt enligt
Allmanna best&dmmelser och AB fér totalentreprenad.

REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN

Till bolagsstimman i Hembla AB (publ), org.nr 556498-9449

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for héllbarhets-
rapporten for &r 2018 pd sidorna 26-38 och for att den
ar upprdattadienlighet med drsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
ReVvR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade haill-
barhetsrapporten. Dettainnebdr att vér granskning av
hallbarhetsrapporten har en annaninriktning och en
va@sentligt mindre omfattning jadmfoért med deninrikt-
ning och omfattning som en revision enligt Internationall
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige

38 HEMBLA ARSREDOVISNING 2018

har. Vianser att denna granskning ger oss tillrécklig
grund for vért uttalande.

Uttalande
Enhéllbarhetsrapport har upprdattats.

Stockholm den 12 april 2019
Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor



J

>
Y,

y L
o p e T e T
HEMBLA 39 5500

-

-i&RsfeE_TD,o§}|éNiNf3-2;(ii8._

P



Finansiering

Finansiering

Hembla efterstrévar en optimerad och stabil kapitalstruktur. Under 2018
har bolaget fardigstdllt ett flertal refinansieringar vilket resulteratien
nettouppléning om 3,881 Mkr. Per bokslutsdatum uppgick Hembla:s
kapitalbindningsprofil till till 5,2 &r. Hembla:s genomsnittliga ranta pé de
totala rantebd&rande skulderna uppgick vid periodens slut till 2,1 procent.

Kreditmarknaden

Riksbanken har under 2018 genomfért en hdjning av sin
styrrénta, reporéntan, till -0,25 procent. Tillgdngen p&
likviditet i bankmarknaden har fortsatt varit god under
dret. 2018 kannetecknades av ldga, bade korta och
l&nga, marknadsrantor.

Finansfunktionen

Finansfunktionen ska stddja bolagets kdrnverksamhet
genom att minimera kostnaden for frammande kapi-
tal pé& ldng sikt. Funktionen har till uppgift att forvalta
befintlig skuld, ombesdrja nyuppléning for investering-
ar och férvary, effektivisera cash management och
begrénsa de finansiella riskerna. Arbetet regleras och
styrs av den finanspolicy som faststdlls av styrelsen en
gding per &r. Finanspolicyn redogor for ansvarsfordel-
ningenifinansiella frégor samt regler kring rapporte-
ring, uppfdljining och kontroll. Finansfrégor av strategisk
betydelse behandlas iHembla:s styrelse.

Kapitalanskaffning

Att driva ett fastighetsbolag ér kapitalintensivt. Den
totala tilg&ngsmassan, somistort sett ar densamma
som vardet pé& fastigheterna, finansieras med eget
kapital, frammande kapital och évrigt kapital. Férdel-
ningen mellan de tre delarna beror p& olika faktorer
sdsom kostnaden fér de olika finansieringsformerna,
fastighetsportféljens inriktning samt aktiedgarnas och
kreditgivarnas riskaversion.

Hembla:s tillgédngar uppgick 31 december 2018 till 32
821 Mkr (23 187). Tillgadngsvdardet finansierades med
eget kapital 12 552 Mkr (8 043), réintebd&rande skulder
16 868 Mkr (12 433) och 6vrigt kapital 3 401 Mkr (2 711).

Eget Kapital

Eget kapital utgodrs av skillnaden mellan tillgéngar och
skulder. Aktie&igarna har andelidet egna kapitalet ba-
serat pd deras aktieinnehav. Hembla har ett aktieslag;
stamaktier indelade i serie A och B med olika roststyrka.
Hembla:s soliditet, det vill stga andel eget kapital i
relation till totalt kapital, uppgick per den 31 december
2018 till 38,2 procent (34,7).

BELANINGSGRAD KAPITALFORSORJNING RANTEBARANDE SKULDER
2018-12-31 2018-12-31
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Overskottsgrad
om minst

50%

UFALL
2018

52%

Réntebdrande skulder

De rantebdrande skulderna utgjorde vid &rsskiftet 50
procent (53) av den totala finansieringen. Beldnings-
grad fastigheter, LTV Loan to Value, réintebd&rande
skulder med s&@kerhetifastigheter irelation till fastig-
heternas verkliga varde vid periodens utgéng, uppgick
till 52 procent (51). Réntebdrande skulder sominte har
s@kerhetifastigheter utgors av ett obligationsldn om
totalt 1 000 Mkr (2 000). I syfte att begrdnsa ranterisken
har Hembla valt attingé swap-avtal fér 10 procent (27)
av de réntebdrande skulderna, 1 739 Mkr (3 401), mot
fast rédnta med lang l6ptid. Hembla har ingdngna ran-
tetakavtal (cap) pd& 8 760 Mkr, med en 16ptid p& ca 4,8
ar och med 6verenskommet rantetak pé Stibor 2.5 res-
pektive 3 procent. Under &rethar 7 640 Mkr (2117)inya
krediter upptagits. All finansiering sker i svenska kronor.
Per drsskiftet uppgick likvida medel till 892 Mkr (833).

RANTE- OCHKAPITALBINDNING,

RANTEBARANDE SKULDER KREDITINSTITUT
2018-12-31

Mkr
6000

5000
4000
3000
2000

1000

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

Belaningsgrad
om max

65%

Finansiering

Soliditet om
minst

30%

UFALL UFALL
2018 2018
52% 38%
Ovrigt kapital

Ovrigt kapital utgérs i huvudsak av uppskjuten skatte-
skuld, leverantérsskulder, forutbetalda intékter, derivat
och upplupna kostnader. Finansieringsformen évrigt
kapital uppgick till 3401 Mkr (2 711) och utgjorde

10 procent (12) av Hembla:s totala finansiering per
sista december.

Genomsnittlig rinta och rintebindning

Hembla:s genomsnittliga uppléningsrdnta fér de totala
réntebdrande skulderna uppgick vid drets slut till 2,0
procent (2,5). Den genomsnittliga rantebindningstiden
vid &rsskiftet med beaktande av rénteswapparna var
0,6 ar (1.4).

Kapitalbindning
Vid é&rsskiftet uppgick den genomsnittliga kapital-

bindningenttill 5,2 &r (3,3). Under 2019 forfaller
kreditfaciliteter om totalt 1 483 Mkr (1 076).

RANTE- OCHKAPITALBINDNING,
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Derivat

Hembla anvénder sig av derivatisyfte att minska réan-
terisken och uppnd 6nskad rantebindning. Hembla har
tvé& typer av derivat; rénteswappar och réntetakavtal.
Ranteswapparna omfattade totalt 1 739 Mkr (3 401) vid
drets utgdng, vilket motsvarade 10 procent (27) av de
réntebdrande skulderna. R&nteswap innebdr ett avtal
mellan tvé parter om att byta réntebetalningar med
varandra. Hembla harialla sina swap-avtal valt att
bytarorlig ranta mot fast. For swapparna erhélls rorlig
Stiborrénta, med tre méanaders 16ptid, och betalas fast
ranta som vid &rsskiftet omkring 0,5 procent. Ingen pre-
mie betalas fér rénteswapparna. Motparter fér swap-
parna &r Swedbank. D. Carnegie & Co éveningdngna
rantetakavtal (cap) p& 8 756 Mkr, med en [6ptid pd cirka
4,8 &r och med dverenskommet rantetak pé Stibor 2.5
respektive 3 procent.

Virdering av derivat

Vardet pd swappar och réntetakavtalen foréndras vid
férandringar i marknadsréntor samt ndr I8ptiden mins-
kar. Vid I6ptidens slut &r vardet alltid noll. Under 2018
uppgick forandringen for bokfort varde for swapavtal
till +88 Mkr (52) och férandringen for bokfort vérde av
rantetak till 5 Mkr (-8). Det verkliga vardet vid drets slut
uppgick séledes till -5 Mkr (-93) for rénteswapparna
och till 18 Mkr (13) for réntetakavtalen. Sékringsredo-
visning har ej tilldmpats.

RANTE- OCHKAPITALBINDNING 2018-12-31,
RANTEBARANDE SKULDER KREDITINSTITUT

Kreditgivare och sikerheter

Laneportfolien ar fordelad pd sex kreditinstitut; Nykre-
dit, SBAB, Swedbank, AIG Asset Management (Europe)
Limited, Royal Bank of Canada och IF. Som s&kerhet fér
merparten av réntebdrande skulder har fastighetsin-
teckningar om 16 024 Mkr (10 839) ldmnats. Darutdver
har Hembla ladmnat pantiform av aktier i fastighetsé-
gande dotterbolag samtien mindre del avldneavtalen
moderbolagsborgen frdn Hembla AB (publ).

Kovenanter och risktagande

Hembla:s finansiella risktagande och stéllining kan utla-
sas av bland annat nyckeltalen soliditet, beléningsgrad
ochrantetdckningsgrad. | kreditavtal med banker och
kreditinstitut finns det ibland fastlagda grénsvarden, sé
kallade kovenanter, fér just de tre nyckeltalen. De banker
som har en kovenant fér soliditet har satt 20-25 procent
som nedre grdns. Hembla:s mél &r att réntetdcknings-
graden ska uppgé till minst 1,5 ggr, vilket dverensstdm-
mer med bankernas krav. Bankernas krav avseende
bel&ningsgraden varierar mellan 60 och 70 procent
beroende pd bland annat sdkerhetsmassan. Hembla
uppfyller bankernas samtliga mal och krav per balans-
dagen och beddmer att visé& kommer att géra under
2019. Soliditeten uppgick till 38 procent (34), justerad so-
liditet till 46 procent (43), beldningsgrad till 51,7 procent
(53.9), beléningsgrad forvaltningsfastigheter till 51,5
procent (49,1) och rantetéckningsgradtill 1,7 ggr (2,2).

RANTE- OCHKAPITALBINDNING 2018-12-31,
TOTALA RANTEBARANDE SKULDER

Riéntebindning Kapitalbindning Rintebindning Kapitalbindning
Forfalloar Mkr Rinta Andel (%) Mkr Andel (%) Forfalloar Mkr Rinta Andel (%) Mkr Andel (%)
Rorlig ranta 13113 1,9% 82% - - Rorlig rdnta 14 113 2,1% 83% -
2019 377 1,6% 2% 472 3% 2019 377 1,6% 2% 1472 9%
2020 1062 2,2% 7% 1399 9% 2020 10062 2,2% 6% 1399 8%
2021 528 1,7% 3% 1258 8% 2021 528 1,7% 3% 1258 7%
2022 - - 0% 218 1% 2022 - - 0% 218 1%
2023 044 2,4% 6% 1932 12% 2023 944 2,4% 6% 1932 1%
2024 - - 0% 4 441 28% 2024 - - 0% 4 441 26%
2025 - - 0% 5280 33% 2025 - - 0% 5280 31%
2020 - - 0% - 0% 2020 - - 0% o 0%
2027 - - 0% 1025 6% 2027 - - 0% 1025 6%
Summa/genomsnitt 16 024 2,0% 100% 16 024 100% Summa/genomsnitt 17024 2,1% 100% 17024 100%
Forutbetald -156 -156 Forutbetald -156 -156
upplaggningsavgift upplaggningsavgift
Summa 15 868 15 868 Summa 16 868 16 868
Nominella Marknadsvirde Marknadsvirde Periodens
Belopp i Mkr belopp Andel 18-12-31 17-12-31 forindring
Nominella rinteswappar 1739 100% -5 -93 88
Nominella rintecappar 8756 100% 18 13 5
Summa 10 495 13 -8o 93

42 HEMBLA ARSREDOVISNING 2018



Intj&ningsférmdga

Intjaningsformaga

Aktuell intjiningsformaga, jimforbart bestand
Tabellen nedan &terspeglar Hembla is intjaningsfor-
mdaga pd tolvmanadersbasis per 31 december 2018.
Hyresvdardet baseras pé fastighetsbestéindets avise-
ringslista per den 31 december 2018, bedémda bud-
geterade fastighetskostnader samt central administra-
tion for de ndrmaste tolv mé&naderna. De budgeterade
kostnaderna utgér den senaste godké&nda budgeten for
koncernen. Okningen av kostnader for central adminis-
tration beror framférallt pd 6kade personalkostnader p&
grund av en utdékad och stdrkt organisation, inforande
avincitamentsystem samt vidareutveckling och férbatt-
ring av [T-systemen. Finansnettot har berdknats utifrén
rantebdrande skulder och tillgdngar per den 31 decem-
ber 2018 och baseras pé de rantevillkor som gdillde vid
den tidpunkten. Det &r viktigt att notera att den aktuella
intjaningsformagan inte skalljamstallas med en prognos
for de kommmande tolv ménaderna. Intjaningsféormaégan
innehdller exempelvis ingen beddmning av hyresut-
veckling, vakanslage eller ranteférandring.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA, JAMFORBART BESTAND

Siffrornainom ramen for "Jamférbart bestadnd’, &r jus-
terade for att visa utvecklingen for jamférbart bestand,
innebdrande att resultatet fran fastighetsbestdnd som
inte innehafts under hela perioden 31 december 2017
till 31 december 2018 har elimineratsiredovisning-
ennedan. P& grund avjusteringar gjorda isamband
med évrigaintdkter och avyttringar, dr nedanstdende
siffror iintjaningsformdégainte helt jamférbara med
intjaningsféormagaii tidigare rapporteringsperioder.

Hembla s resultatrékning péverkas dessutom av
vardeférandringar pé forvaltningsfastigheterna samt
kommande fastighetsférvéary och/eller fastighets-
forsdljningar. Ytterligare resultatpdverkande poster dr
vardeférandringar avseende derivat. Inget av ovansté-
ende har beaktats i den aktuella intjigningsféormagan.

Den aktuellaintjaningsférmdégan "Nuvarande be-
st&nd" har inte heller beaktat effekterna av kommmande
generella hyresforandringar eller hyresforandringar pé
kommande renoverade l&dgenheter.

Nuvarande bestind Jamforbart bestand
Belopp i Mkr 31dec 2018 31dec 2018 30 sept 2018 30 juni 2018 31 mars 2018 31dec 2017
Hyresintakter 1903 1620 1602 1585 15609 1555
Driftkostnader 674 -595 -595 -595 -595 -595
Underhallskostnader -121 -74 -74 -74 -74 -74
Fastighetsskatt -34 -30 -30 -30 -30 -30
Tomtrittsavgild* -16 -16 -16 -16 -16 -16
Driftnetto 1057 906 888 871 855 841
Central administration 123 -104 -104 -104 123 -123
Finansnetto -324 -205 -205 -262 -251 -245
Rintekostnad forlagslan/obligation -40 -40 -40 -40 -78 -78
Forvaltningsresultat 570 497 479 465 404 395

* Tomtrattsavgald kommer att flyttas till finansnetto nasta dr til félid av IFRS 16
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Aktien

Aktien

Hembla:s B-aktie utvecklades positivt under 2018. Kursen 6kade med
21 procent under éret. Vid utgéngen av 2018 hade kursen dérmed
okat med 279 procent sedan bolagets akties introduktionskurs pd

Nasdaq First North den 9 april 2014.

Borsvardet pd bolagets noterade B-aktier uppgick per
den 31 december 2018 till ca 12,7 Mdkr kronor (9,0).
Hembla ska verka for att bolagets aktie fér en kon-
kurrenskraftig totalavkastning i forhéllande till risken.
Allt agerande ska utgd frén ett I&ngsiktigt perspektiv
och Hembla ska ha enregelbunden rapportering och
kommunikation till aktieéigare, kapital- och kreditmark-
naden samt till media. Langsiktigt ska bolaget vara ett
av de stoérre bérsnoterade renodlade bostadsfastig-
hetsbolageniSverige. Bolagets B-aktier &r sedan den
12 maj 2015 listade pd Nasdag Stockholm Midcap. Vid
utgéngen av 2018 fanns det totalt 6 136 989 stamakti-
er av serie A vilka beréattigar till fem (5) roster per aktiei
bolaget och 85 950 458 stamaktier av serie B, vilka be-
rattigar tillen (1) rost per aktie iHembla, séledes totalt
92 087 447 aktier.Bérskursen per sista december 2018
var 148,0 kronor per B-aktie (122,25). Vid utgdngen av
2018 uppgick aktiekapitalet till 1 173 Mkr (1 004).

Foreslagen utdelning

Styrelsen foreslér bolagsstdmman att inte [dmna
n&gon utdelning for rakenskapsdéret 2018. Hembla
befinner sigien expansiv fas d&r dverskottet avses
investeras i fastighetsbestédndet.

Aktiedgare

Antalet aktiedgare uppgick till 7 187 (7 794) stycken vid
&rets slut. Bolaget hade en aktieéigare, Vega Holdco
S.ar.l., med ett aktieinnehav som 6verstiger 10 pro-
centavrdsterna. De tio storsta édgarna representera-
de tillsammans 77,7 procent av totalt aktiekapital vid
utgdngen av &ret. Aktiedgare registrerade i utlandet
kaninte sarskiljas vad avser direktégda och férvaltar-
registrerade aktier forutom i de fall aktiedgaren har
flaggningsskyldighet.

Aktiemarknadskontakter

Aktiemnarknadskontakter bygger framférallt pd kvar-
talsvis ekonomisk rapportering, pressmeddelanden vid
storre afférshdndelser och presentationer av bolaget
samt bolagsstémman. Darutéver l&mnas komplette-
rande marknads- och finansiell information pé& koncer-
nens hemsida www.hembla.se.

AKTIENS UTVECKLING
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Teckningsoptionsprogram
Bolaget har tvé aktiva teckningsoptionsprogram, LTIP 2016
och LTIP 2017, som ger ratt att teckna aktier av serie B.

Under perioden har antalet réster och aktier av serie
B forandrats pd grund av utnyttjande av 998 200 teck-
ningsoptioner, vilket motsvarar 1 035 133 aktier,inom
ramen fér bolagets incitamentsprogram tvé som emitte-
rades 2015. Om samtliga teckningsoptioner utnyttjaside
tvé teckningsoptionsprogrammen (2016 och 2017) skulle
detinnebdra att antalet stamaktier av serie B dkar med 3
667 869, vilket motsvarar 4 procent av antalet utestéende
stamaktier vid periodens slut.

LTIP 2016 emitterades 2016 och omfattar 807 000
teckningsoptioner, vilket motsvarar 0,9 procent av anta-
let utestdende aktier. Teckningsoptionerna ger rgtt att
teckna en ny stamaktie av serie BiHembla. Tecknings-
optionerna fér utnyttjas for teckning av aktier fréin och
med den 21 maj 2019 till och med den 30 augusti 2019.
Teckningskursen for stamaktie av serie B, med stéd av
teckningsoptionerna, uppgdr till 109,40 kronor. Options-
programmet riktades mot all den personal som var

DE STORSTA AGARNA IHEMBLA AB (PUBL) PER DEN 31 DECEMBER 2018

Aktien

tillsvidareanstalld iHembla koncernen per den 12 maj
2016.Vid erbjudandet av teckningsoptioner tilldmpades
en marknadsmdssig prissattning.

LTIP 2017 emitterades 2017 och omfattar 2 730 000
teckningsoptioner itre serier, vilket medfér en hdg-
sta sammanlagd utspddning om cirka 3,1 procent av
aktiekapitalet och résternaibolaget réknat efter fullt
utnyttjaonde av de féreslagna teckningsoptionerna.
Teckningsoptionerna ger ratt att teckna en ny stamaktie
av serie BiHembla. Teckningsoptionerna far utnyttjas for
teckning av aktier, serie ett frdn och med 15 januari 2020
och tilloch med 30 september 2022; serie tvé frédn och
med 1 maj2021 ochtilloch med 30 september 2022 och
serie 3 frédn och med 1 maj 2022 och tilloch med 30 sep-
tember 2022. Ratten att teckna samtliga teckningsoptio-
ner har tillkommit det helégda dotterbolaget Holmiensis
Bostader AB, som ska dverléta optionerna till VD och
ovriga ledande befattningshavare iHembla AB. Samtli-
ga tre serier har en teckningskurs motsvarande 156,80
kronor per aktie. Vid erbjudandet av teckningsoptioner
tildmpades en marknadsmdssig prissattning.

Aktiedgare per 2018-12-31 Innehav, A-aktier Innehav, B-aktier Kapital, % Roster, %
*Vega Holdco S.ar.l. 6136989 50100 785 61,1% 69,3%
Lansforsakringar Fastighetsfond 3387573 3,7% 2,0%
Didner & Gerge Smabolag 2747759 3,0% 2,4%
Frasdale International BV 2166 791 2,4% 1,9%
Svenskt Naringsliv 1600 000 1,7% 1,4%
Fjarde AP Fonden 1408 634 1,5% 1,2%
State Street Bank & Trust Com., Boston 1247731 1,4% L1%
JPM Chase Na 052 000 1,0% 0,8%
Byggmistare A ] Ahlstrom Holding 021238 1,0% 0,8%
State Street Bank and Trust Co, Wog 019 285 1,0% 0,8%
BNY Mellon Na (Former Mellon), Wg - 875991 1,0% 0,8%
CBNY-Norges Bank - 782 612 0,8% 0,7%
Skagen M2 Verdipapirfondet - 656 883 0,7% 0,0%
SEB Sverigefond - 640 152 0,7% 0,5%
Sensor Sverige Select - 568 585 0,6% 0,5%
SEB Sv Smabol Chans/Risk - 506567 0,6% 0,4%
JP Morgan Bank Luxembourg S.A. - 501395 0,5% 0,4%
State Street Bank & Trust Com., Boston N 419 927 0,5% 0,4%
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension - 415 407 0,5% 0,4%
Teknikforetagen - 410 000 0,4% 0,4%
Brown Brothers Harriman & Co., W9 - 398707 0,4% 0,3%
Ovriga - 14322 436 15,6% 123%
Total 6136 989 85050 458 100% 100%
*Vega Holdco S.ar.l, ar ett bolag som heldgs au fastighetsfonder med raddgivning fran nérstdende till Blackstone Group L.P.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Foriandring i Fordndring i Totalt antal Aktiekapital

Tidpunkt Hindelse antal A-aktier antal B-aktier A + B-aktier Forindring Totalt
18-Sep Aktieteckning teckningsoptioner - 100589 92087 447 1281740 1173 410 423
18-Jun Aktieteckning teckningsoptioner - 034 544 91986 858 11908 286 1172128 683
18-Apr Riktad nyemission - 1016 000 9T 052 314 12 946 227 1160220397
18-Apr Nyemission, subsididr foretradesritt - 504 970 00 036314 6434504 1147 274 170
18-Mar Nyemission, foretridesemission 767 123 9982 445 80531344 136 974 751 1140 839 666
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Risker ochriskidentifiering

Risker och

riskidentifiering

Hemblas affarsverksamhet ar férenad med risker som kan péverka
Bolaget negativt men ocksé skapa méjligheter. Foér att begréansa
bolagets riskexponering bedrivs ett aktivt och strukturerat arbete
med att identifiera faktiska och potentiella riskomréden.

Makroekonomiska faktorer
Fastighetsbranschen péverkas i stor utstréickning av
makroekonomiska faktorer sédsom allmd&n konjunktur-
utveckling, tillvéixt, sysselsattning, politisk utveckling,
produktionstakt for nya bostéder och lokaler, forand-
ringar iinfrastruktur, befolkningstillvéxt och dess struktur,
inflation samt réntenivéer. Tillvaxten i ekonomin péver-
kar sysselsattningsgraden, som &r en vasentlig grund
for efterfrdgan p& hyresmarknaden. N&got som ocksé
fér effekter p& hyresnivéer och vakansgrader. En av de
stérstariskerna kopplat till hyresintékterna ér uteblivna
betalningar frén hyresgdsterna. Betalningsviljan ér god
hos Hemblas hyresgdster och hyresforlusterna ér smé
vilket &r ett resultat av goda rutiner dar sena betalare
snabbt fédngas upp. Hembla driver ett omfattande och
strukturerat utvecklingsarbete av bolagets fastigheter
for att minska férbrukningen av el, vatten och vérme.
Driftorganisationen arbetar kontinuerligt for att effektivi-
sera kostnadsbasen for att skapa l&dngsikt kostnadsbas.
Forvantningar ominflationen styr réntan och péver-
kar darmed Hemblas finansnetto dé rédntekostnaden
for Bolagets skulder hos kreditinstitut &r en betydande
kostnadspost Hembla. P& langre sikt far férandringari
rantan en vésentlig pdverkan pé& Hemblas resultat och
kassaflode. Inflationeni sin tur pdverkar ocks& Hemblas
kostnader. Utdver detta péverkar férandringar iréinta
ochinflation &ven avkastningskraven och dérmed fast-
igheternas marknadsvarden. Sammantaget f&r hogre
rantor och dkade kostnader en negativ effekt p& Hem-
blas verksamhet, finansiella stélining samt resultat.

Hemblas fastigheter

Hemblas férvaltningsfastigheter redovisas i balans-
rakningen till verkligt vérde och vérdeféréndringarna
redovisas iresultatrdkningen. Koncernens finansiella
stallning och resultat ar séledes exponerade mot for-
andringar av forvaltningsfastigheternas varde. P& en
fungerande kredit- och transaktionsmarknad péverkas
vardet pé fastigheter av utbud och efterfrégan. Vardet
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pd fastigheterna péverkas ddrvid av ett antal faktorer,
dels fastighetsspecifika s&som vakansgrad, hyresnivé
och driftskostnader, dels marknadsspecifika sésom
direktavkastningskrav och kalkylréntor som harleds
urjamforbara transaktioner pé fastighetsmarknaden.
Darutover finns enrisk att enstaka fastigheter kan vara
felaktigt vérderade av Bolagets externa varderare.
Séval fastighetsspecifika forsémringar (exempelvis
okade vakansgrader och lagre hyresnivéer) som mark-
nadsspecifika férsédmringar (exempelvis hdgre direkt-
avkastningskrav och kalkylréntor) kan leda till negativa
realiserade och orealiserade vardeférandringar. Detta
kan ytterst leda till att avtalade villkor och &tagandeni
Bolagets kreditavtal bryts. Om sé sker kan det ledatill
dyrare uppldning, eller i varsta fall, att krediterna ségs
upp av kreditgivarnaifréga. Sags krediterna upp skulle
detta séledes kunna ha en negativ effekt pé& Hemblas
verksamhet, finansiella stélining samt resultat.

Utveckling av befintliga fastigheter
En del avHemblas verksamhet &r att utveckla och géra
investeringar i Bolagets fastighetsbesténd. Att utveckla
fastigheter genom investeringar &r férenat med risker.
Riskerna vid projektutveckling finns i bedémningar kring
hyresmarknadens utveckling, men ocksé i utformning-
en av produkten och sjélva projektets genomférande.

Bolagets projekt utférs av dels egen personal samt
dels av externa entreprendrer, vilket gor att Bolaget
ar beroende av sévdal kvalificerad arbetskraft som
tillgédngen till externa leverantorer. Priset for sddana
tjénster och material exponerar

Bolaget for risker likt andra motpartsrisker genom att
entreprendrer inte fullféljer sina forpliktelser enligt de
avtal somingétts med Bolaget. Hembla &r éven bero-
ende av att erhdlla erforderliga myndighetstillsténd for
att genomféra stdrre projekt. Stérre ombyggnationer
ochrenoveringar kan férsenas och/eller blidyrare &n
vad som initialt prognostiserats. Férseningar kan &ven
medféra att hyresgdsterna eventuellt inte kan utnyttja



bostaderna/ lokalerna helt eller delvis fréin den for-
vantade tidpunkten, vilket ocksé skulle kunna resultera
i 6kade kostnader och/eller minskade intékter. | den
utstréickning Bolaget inte erhdéller kompensation for
sddana 6kade kostnader eller intéktsbortfall skulle det
kunna ha en negativ effekt p& Hemblas verksamhet,
finansiella stalining och resultat.

Finansiella derivatinstrument

Hembla har en andel l&n med kort réntebindningstid
och anvénder sig darfér av réntederivat, bland annat
swappar. Rédntederivaten redovisas I6pande till verkligt
varde ibalansrdkningen med eventuella vardeférand-
ringar iresultatrékningen. | takt med att marknadsrén-
torna férandras uppstér pd réntederivaten, ett Gver-
eller undervarde sominte ar kassaflodespdaverkande.
Hembla anvander réintederivaten som ett skydd mot
hogre rantenivéer, men om marknadsrdntorna sjunker
kommer marknadsvardet p& Hemblas réntederivat
att minska, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pé
Bolagets resultat.

Refinansiering

Hemblas réntebdrande skulder uppgick per den 31
december 2018 till 17 024 Mkr, varav 156 Mkr redovisas
som férutbetald uppléggningskostnad. 1 472 Mkr, mot-
svarande 9 procent, forfaller till omforhandling eller
&terbetalning inom ett &r och 6 278 Mkr, motsvarande
37 procent, forfaller till betalning inom ett till fem ér.
Fastigheter ar enlangfristig tillgdng som kraver ldng-
fristig finansiering med férdelning mellan eget kapitall
och réntebdrande skulder. Hemblas formdaga att betala
sina skulder, i 6vrigt uppfylla sina férpliktelser och leva
upp till villkoren och bestdmmelsernaikreditavtalen
liksom dess allmd&nna forméga att refinansiera sina lén
och erlédgga betalningar i enlighet med sina dtagand-
en, beror, bland annat, p& Hemblas framtida resultat.
Vissa delar av Bolagets framtida resultat beror av eko-
nomiska, finansiella, konkurrensrelaterade samt andra
externa faktorer utanfér Hemblas kontroll. Om Bolaget
misslyckas med att erhélla nddvandig finansiering, eller
om Hemblainte har tillrécklig likviditet fér att uppfylla
sina forpliktelser, méjlighet att refinansiera sina léne-
avtal, fullfolja sin forvarvsstrategi pd grund av likvidi-
tetsbrist eller endast kan refinansiera sina ldneavtal p&
for Bolaget oféormaénliga villkor, eller inte alls, kan det f&
en vasentlig negativinverkan pd bolagets verksamhet,
finansiella stalining och resultat.

Renommé och operationella risker

Ett foretags renommé dar sdrskilt viktigt i forhallande till
nya och befintliga hyresgdster samt externaintressen-
ter. Tillexempel kan operativa problem eller problem
med kundtjanst och underhdéllleda till att Hemblas
renommé skadas. Skadas Bolagets renommeé kan det
leda till férlorade intakter eller tillvéixtmajligheter, vilket

Risker ochriskidentifiering

kan ha en negativ effekt pé& verksamheten, den finan-
siella staliningen och resultatet. Vidare ér Hembla utsatt
fér operationella risker i form av bristfalliga rutiner eller
andra oegentligheter. Det finns exempel risk att befatt-
ningshavare fattar beslut som inte dverensstdmmer
med Bolagets strategier. Vidare kan anstélldainom
Hembla, liksom samarbetspartners, utféra handling-
ar som betraktas som oetiska, &r brottsliga eller pé&
annat satt strider mot tilldmpliga lagar och regler eller
Hemblas interna riktlinjer och policydokument. Om
Hemblas internkontroll visar sig otillréicklig kan Bolagets
renommeé komma att skadas och Bolaget kan drabbas
av offentligrattsliga sanktioner, vilket skulle kunna leda
till att dess verksamhet, finansiella stélining och resultat
pdéverkas negativt

Miljorisker

Enligt miljobalken har den som bedriver verksamhet
vilken medverkar till miljoférorening ett ansvar for efter-
behandling. Ominte verksamhetsutévaren kan utféra
eller bekosta efterbehandling av en férorenad fastighet
ar den som forvarvat fastigheten och som vid férvarvet
kant till eller borde ha upptéckt féroreningarna, ansva-
rig. Detinnebdr att krav, under vissa forutsattningar, kan
riktas mot Hemblas dotterbolag for marksanering eller
efterbehandling avseende forekomst eller misstan-

ke om férorening i mark, vattenomréden eller intillig-
gande grundvatten for att stalla fastigheten i sddant
skick som féljer av miljidbalken. Om né&got av Hemblas
dotterbolag skulle &laggas att bekosta omfattande
marksanering eller efterbehandling skulle detta kunna
ha en negativ effekt pé& Bolagets verksamhet, finansiel-
la stélining och resultat. Hembla jobbar aktivt med att
identifiera potentiella miljorisker och skulle s&édana fo-
rekomma upprdattas dtgdrdsplaner. Vid renoveringar av
Hemblas befintliga fastighetsbestédnd kan miljomdssiga
problem identifieras, sédsom forekomst av asbest eller
PCBibyggnader pé fastigheterna men éven miljdrisker
ibyggmaterial. [dentifieringen av miljomdassiga pro-
blem, framfor allt asbest, skulle kunna forsvéra, fordyra
samt férsenarenoveringsarbetena. Vilket skulle kunna
ha en negativ effekt pd Hemblas verksamhet, finansiella
stalining och resultat.

-
- ”~
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Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrning dr ett viktigt instrument i arbetet med att bygga ldngsiktiga
varden fér aktiedgarna. Med ett tydligt och transparent ramverk fér
ansvarsférdelning, rapportering och uppféljning fokuserar Hembla AB
("Bolaget”) p& det viktigaste och ddrmed begrdnsas riskerna i verksamheten.
Bolagsstyrningsrapporten redogér fér hur Bolaget har styrts under 2018.

Bolagsstyrningen i Hembla AB

BolagsstyrningeniBolaget ar ldngsiktig och beskriver
beslutsystemet med vars hjdlp édgarna, direkt eller indi-
rekt, styr Bolaget och hanterar dess risker. Bolaget har
en bolagsstyrning som uppfyller de krav som uppstdlls
ibland annat aktiebolagslagen, drsredovisningslagen,
Svensk kod fér bolagsstyrning (Koden) och Nasdag
OMX Stockholms regelverk fér emittenter. Bolaget till-
l&mpar de principer for bolagsstyrning som rsstém-
man har beslutat om och som finns i bolagsordningen
ochiinstruktionen fér valberedningen. Dessa doku-
ment finns tillgangliga pé& Bolagets webbplats. Utdver
dessatillédmpas dven enrad instruktioner for bolags-
styrning som styrelsen har beslutat om, bland annat ar-
betsordning for styrelse, VD-instruktion, instruktion for
ekonomisk rapportering till styrelsen, finans- och kom-
munikationspolicy, uppférandekod, affarsetiks policy,
miljdpolicy etc. Bolagets varderingar om nérhet och
engagemang praglar medarbetarnas satt att arbeta,
s& ocksé nar det gdller styrning, ledning och kontroll.

Overgripande struktur for bolagsstyrning i Hembla AB

Aktiedgare via

bolagsstémma ~ Valberedning

Revisorer |
Styrelse

I
VD

Ledningsgrupp

Tillimpning av Koden

Bolagsstyrningen har utvecklats genom lagstiftning,
rekommendationer, dens. k. Koden och genom sjélv-
reglering. Koden ska tilldmpas av alla svenska bolag
vars aktier &r noterade for handel pd enreglerad mark-
nad. | enlighet med Kodens princip "félj eller férklara”
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redovisar Bolaget eventuella avvikelser frén Koden och
motiverar sddana avvikelseriden &rliga bolagsstyr-
ningsrapporten. Svensk kod fér bolagsstyrning forval-
tas av Kollegiet for Svensk Bolagsstyrning och finns att
tillg& p& www.bolagsstyrning.se dér dven den svenska
modellen for bolagsstyrning beskrivs. Bolaget féljer
Koden, vars syfte ar att skapa goda forutsattningar for
utdvande av en aktiv och ansvarsk&nnande agarroll.
Under verksamhetséret 2018 har Bolaget inte avvikit
frdn n&dgon bestdmmelse i Koden.

Agare och aktier
Enligt Hemblas bolagsordning ska aktiekapitalet vara
l&gst 550 Mkr och hogst 2 200 Mkr, fordelat pélagst 43
163 154 och hogst 172 652 616 aktier. Aktier kan ges ut
i tvé serier, A-aktier (som berdattigar till fem (5) roster
per aktie) och B-aktier (som berdattigar till en (1) rost per
aktie). Aktier av varje aktieslag kan ges ut till ett antal
motsvarande hela aktiekapitalet. Bolagets registrera-
de aktiekapital uppgick per den 31 december 2018 till
1173410423 SEK, fordelat pé& 92 087 447 aktier, varav
6136 989 A-aktier och 85 950 458 B-aktier, per den 1
januari 2018) med ett kvotvarde om 12,74 SEK per aktie.
AktiernaiHembla &r utfardade enligt svensk ratt, fullt
betalda och de nominerade i svenska kronor. Aktie-
agarnas rattigheter kan endast dndrasienlighet med de
férfaranden som anges i aktiebolagslagen (2005:551).
Hembla ar sedan den 12 maj 2015 noterade p& Nas-
dag Stockholm Mid Cap-lista. Dessférinnan handlades
aktien sedan 9 april 2014 p& Nasdag OMX First North.
Antalet aktiedgare uppgick till 7 187 stycken vid &rets
slut. Bolaget har en aktiedgare, Vega Holdco S.ar.l. med
ett aktieinnehav som éverstiger 10 procent av kapitalet.
De tio stérsta éigarna representerade tillsammans 78
procent av totalt aktiekapital vid utgé&ngen av é&ret.
Mer information om aktiernaiBolaget samtlista pé de
storsta aktiedgarna &terfinns pd Bolagets webbplats.

Arsstimma

Aktiedgarnas inflytande i Bolaget utévas genom ars-
st&dmman som ar Bolagets hdgsta beslutande organ
och ska héllasinom sex méanader efter rdkenskapsdarets



utgdng. P& drssttmman behandlas de frdgor som
féljer av Bolagets bolagsordning och aktiebolagsla-
gen. Kallelse till bolagsstamma sker utifrédn Bolagets
bolagsordning. Stdmman beslutar i enlighet med de
majoritetskrav som framgdr av aktiebolagslagen.
Senaste &rsstdmman dgde rum den 8 maj 2018.
Vid st&dmman representerades 103 aktiedgare, vilka
foretradde 771 procent av antalet réster. Arsstémman
faststallde rakenskaperna for 2017 och beviljade styrel-
sen och verkstdllande direktéren ansvarsfrinet for 2017
&rs forvaltning. Bland annat fattades foljande beslut pé
Aarsstdmman 8 maj 2018:
- Beslut om dispositioner betraffande bolagets
resultat enligt den faststallda balansrékningen -
att bolagets resultat balanserasiny rakning och
attndgon utdelning ejldmnas.
- Faststallande av arvoden &t styrelsen och revisorerna.
- Omval av styrelseledaméterna James Seppala,
Fredrik Brodin, Melissa Pianko och Karolina Keyzer.
James Seppala omvaldes till styrelsens ordférande.
Beslutades vidare om nyval av Donatella Fanti.
- Omval av auktoriserade revisorerna Ingemar
Rindstig och Mikael Ikonen som revisorer, b&da vid EY.
- Besluta avseende valberedning.
- Godkdannande av riktlinjer fér ersattning till
ledande befattningshavare.
- Beslut om bemyndigande fér styrelsen att besluta
om emission av aktier.
- Beslut om bemyndigande fér styrelsen att besluta
om aterkdp och dverldtelser av egna aktier.

Protokoll och 6vriga stémmohandlingar frén
Arsstdmman den 8 ma;j 2018 finns att tillgé pd
Bolagets webbplats.

Valberedning

Valberedningen l&dmnar férslag till val av ordférande
pd arsstimman, styrelse och dess ordférande, samt
arvode och annan ersdattning till styrelseledaméterna.
Valberedningen l&dmnar dven forslag till val av revisor
och arvode fér revisionen. Valberedningen skai sitt
arbete tillvarata samtliga aktiedgares intressen.

STYRELSENS SAMMANSATTNING FRAN OCHMED DEN 8 MAJ 2018

Bolagsstyrningsrapport

P& &rsstédmman den 8 maj 2018 beslutades att val-
beredningen infor drsstdmman 2019 ska utgdras av
representanter for Bolagets tre réstmdassigt storsta
aktiedgarna per den 30 september 2018. Till valbered-
ningens ledamoter utsdgs; James Seppala, styrelsens
ordférande och dven nominerad av Vega Holdco Sarl,
Johannes Wingborg (ordférande i valberedningen), no-
minerad av Lansférsakringar Fondférvaltning och Carl
Gustafsson, nominerad av Didner & Gerge Fonder AB.
Aktiedigare som villlémna férslag till valberedningen
kan gora det pé& bolagets webbplats. Valberedningens
forslag och motiverade yttrande presenteras pé bola-
gets webbplats senastisamband med utf&rdande av
kallelsen till &rsstdmman.

Valberedningen dvervager ingéende de krav péd kom-
petens, erfarenhet och bakgrund som kan stéllas pé
styrelsen liksom de krav och kriterier som féljer av och
angesinyaregler ochriktlinjer. Valberedningen éver-
véger styrelsens sammansdttning och storlek utifrén
de forvantningar som kan stéllas pé styrelseniHembla
avseende exempelvis branscherfarenhet, sakkunska-
per och tids&tgang. Dartill dvervager valberedningen
jamstalldhets- och méngfaldsperspektiv utifrédn upp-
fattningen att de &r vésentliga vid styrelsens samman-
sattning. Valberedningen har inlett I&dngsiktigt arbete i
syfte att lyfta fram jdmstalldhets- och méngfaldsper-
spektivetistyrelsen.

Styrelse

Styrelsen dr sammansatt for att aktivt och effektivt
kunna stédja ledningeniutvecklingen av Bolaget.
Styrelsen ska vidare félja och kontrollera verksamheten.
Kompetens och erfarenhet frén bland annat fastighets-
branschen, finansiering, afférsutveckling och kapital-
marknadsfrégor ar darfor sarskilt viktig inom styrelsen.
Enligt Hemblas bolagsordning ska styrelsen besté av tre
till sju bolagsstédmmovalda ledaméter. Hemblas styrelse
bestdr av fem bolagsstdmmovalda ledamoter (valda
av &rsstédmman 2018 for tiden intill slutet av &rsstam-
man 2019). Utdver aktiebolagslagens bestdmmelser
innehdller bolagsordningen inte né&gra sdrskilda be-
stdmmelser om tillséttande eller entledigande av sty-
relseledamaéter eller om &ndring av bolagsordningen.

Namn Uppdrag Invald Oberoende Aktieinnehav" Innehav av teckningsoptioner”
James Seppala Ordférande 2016 Nej?

Fredrik Brodin Ledamot 2017 Ja 285 713 B-aktier

Donatella Fanti Ledamot 2018 Nej?

Karolina Keyzer Ledamot 2017 Ja

Melissa Pianko Ledamot 2017 Nej?

D Auser eget samt ndrstéende fysiska och juridiska personers innehau per den 31 december 2018 med dérefter kinda féréndringar.

2 Ejoberoende i férhdllande till stérre dgare i Bolaget.
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Bolagsstyrningsrapport

Styrelsens sammansdattning uppfyller Kodens krav
och tabellen nedan visar ledaméternaistyrelsen, nér
de forst valdesinistyrelsen och om de &r oberoendeii
forhéllande till Bolaget och/eller huvuddagare.

Styrelsens arbete

Styrelsen ar Bolagets hégsta beslutsfattande organ
efter bolagsstédmman. Enligt aktiebolagslagen ér
styrelsen ansvarig for Bolagets férvaltning och orga-
nisation, vilket innebdr att styrelsen &r ansvarig for att,
bland annat, faststdlla mal och strategier, sékerstalla
rutiner och system for utvardering av faststallda mal,
fortldpande utvardera Bolagets resultat och finansiel-
la stalining samt utvérdera den operativa ledningen.
Den finansiella rapporteringen avhandlas [6pande

vid styrelsemotena under verksamhetsdret. Styrelsen
ansvarar ocksé for att sakerstdlla att &rsredovisningen
och delérsrapporter upprdttasiratt tid. Dessutom utser
styrelsen Bolagets verkstallande direktor.

Enligt Koden ska styrelsens ordférande valjas av
&rsstétmman och ha ett sarskilt ansvar for ledningen
av styrelsens arbete och for att styrelsens arbete ar
vélorganiserat och genomfors pé ett effektivt satt.

Styrelsen féljer en skriftlig arbetsordning som revide-
ras arligen och faststdlls p& det konstituerande styrel-
semdtet varje é&r. Arbetsordningen reglerar bland annat
styrelsepraxis, funktioner och férdelningen av arbete
mellan styrelseledamdterna och verkstdllande direktor.
I samband med det konstituerande styrelsemotet fast-
stéller styrelsen &ven instruktionen for verkstallande
direktoér innefattande finansiell rapportering.

Styrelsen utvarderar styrelsearbetet genom en syste-
matisk och strukturerad process med syfte att utveckla
styrelsens arbetsformer och effektivitet. Resultatet av
utvarderingen redovisas fér valberedningen. Styrelsen
har vidare fortldpande utvérderat den verkstallande
direktérens arbete.

Styrelsen sammantrader enligt ett &rligen faststallt
schema. Utdver dessa styrelsemoten kan ytterligare
styrelsemodten sammankallas for att hantera frédgor
som inte kan hanskjutas till ett ordinarie styrelsemote.
Utdver styrelsemdtena har styrelseordféranden och
verkstdllande direktdéren en fortldpande dialog rérande
ledningen av Bolaget. Bolaget har beslutat attinte ha
ndagot revisionsutskott ochinte heller ersattningsutskott.
Revisions-, redovisnings- och ersattningsfragor ska is-
téllet behandlas av styrelsen.

Styrelsens ansvar

Styrelsen ansvarar fér att bolaget foljer aktiebolags-
lagen, reglerna fér aktiemarknadsbolag, inklusive
Koden samt andra férordningar och lagar, bolags-
ordningen och de interna styrinstrumenten. Styrelsen
beslutar om strategier och mal, interna styrinstrument,
storre kdp och férsdljningar av fastigheter, andra storre
investeringar samt finansiering. Styrelsen ansvarar for
attI6pande félja upp verksamheten och sakerstalla att
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riktlinjer samt organisation och ledning ér andamail-
senliga och att deninterna kontrollen &r god. Styrelsen
ansvarar dven fér att utvardera den operativa ledning-
en och planera for ledarétervaxten.

Styrelsen arbetar for att sékerstdlla en hdg och jémn
kvalitetiden finansiella rapporteringen. Det sker bland
annat genom instruktioner fér den ekonomiska rappor-
teringen till styrelsen, att frdgan behandlas I6pande vid
styrelsemoétena under verksamhetséret, genom kom-
munikationspolicyn samt genom beaktande av even-
tuella observationer, rekommendationer eller férslag
fréinledningsgruppen och organisationen.

Arsredovisning och samtliga del&rsrapporter behand-
las och godk&nns av styrelseninnan publicering. Styrelsen
har delegerat till bolagsledningen att sékerstdalla kvalite-
tenifinansiella presentationer och pressmeddelanden.

Ordforandes ansvar

Styrelseordféranden leder arbetetistyrelsen och ska se
till att styrelsens beslut verkstdlls. Ordféranden foretréder
aven bolagetidagarrelaterade fragor. Ordféranden har
enldpande dialog med VD:n och ansvarar fér att dvriga
styrelseledamoter fér deninformation och det underlag
som kravs for att kunna fatta vél underbyggda beslut.

Styrelsens arbete under 2018

Under 2018 sammantrédde styrelsen 24 génger.
Bland de érenden som styrelsen har behandlat kan
n&dmnas Bolagets strategi, mal, afférsplan, marknad,
kép och férsaljiningar av fastigheter, investeringar i
befintliga fastigheter, upptagande av 1&n och andra
finansieringsfrégor, faststallande av forsdljningsman-
dat och principer for rérliga ersattningar. Vid styrel-
sens sammantréden har éven bolagets CEO, CFO och
chefsjurist, tillika styrelsens sekreterare, nérvarat.

Ersittning till styrelsen

Till styrelsen utgdr arvode enligt beslut pd& &rsstédmman.
Tabellen nedan visar de arvoden som styrelseledamo-
terna valda av &rsstédmman kommer erhélla fram till
Aarsstémman 2019. Majoriteten av ledamaterna erhall
ingen ersdattning.

Namn Uppdrag Nirvaro Styrelsearvode, SEK
James Seppala Ordférande  24/24 -
Fredrik Brodin Ledamot 24/24 250 000
Donatella Fanti Ledamot 10/24" -
Karolina Keyzer Ledamot 24/24 250 000
Melissa Pianko Ledamot 23/24 -
Rolf Buch Ledamot 13/24" 83333
Jean-Christophe Dubois Ledamot 14/24" -
Svein Erik Lilleland Ledamot 14/24" 83333
Total 583333

*Tilltrédde 8 maj 2018
** Augick 8maj 2018



Koncernledning/Affirsledning

Dessa personer utgér bolagets ledningsgrupp. Led-
ningsgruppen traffas regelbundet. Ledningsgruppens
medlemmar ansvarar fér sina respektive omrédden in-
om Bolaget och bereder tillsammans med VD &renden
for styrelsen. VD fattar de beslutiden ldpande verk-
samheten som faller inom ramen fér VD-instruktion
efter samrédd med affdrsledningen.

Verkstillande direktor

Den verkstdallande direktdren édr underordnad styrelsen
och ansvarar for Bolagets |[6pande férvaltning och den
dagliga driften. Arbetsférdelningen mellan styrelsen
och verkstallande direktéren angesiarbetsordningen
for styrelsen ochinstruktionen for verkstallande direk-
tor. Den verkstdallande direktéren ansvarar ocksé for att
upprdtta rapporter och sammanstalla information frén
ledningen infér styrelseméten och ar féredragande av
materialet pd styrelsemaotena.

Enligtinstruktionerna for finansiell rapportering ér
den verkstallande direktéren ansvarig fér finansiell
rapportering i Bolaget och ska foljaktligen sdkerstdlla
att styrelsen erhdller tillréickligt med information for att
styrelsen fortldpande ska kunna utvérdera Bolagets
finansiella stalining.

Verkstallande direktor ska hélla styrelsen kontinu-
erligtinformerad om utvecklingen av Bolagets verk-
samhet, omsdattningens utveckling, Bolagets resultat
och ekonomiska stalining, likviditets- och kreditlage,
viktigare afférshéndelser samt varje annan héandelse,
omsténdighet eller férhéllande som kan antas vara av
vasentlig betydelse for Bolagets aktiedgare.

Svein Erik Lilleland &r VD i Bolaget sedan hésten 2017.

Ersittning till ledande befattningshavare

Vid &rsstdmman 2018 beslutades om riktlinjerna for
ersattning till ledande befattningshavare. Bolaget ska
erbjuda sddana ersdttningsnivéer och anstdliningsvillkor
som krdvs for att kunna rekrytera och behdlla en ledning
med hog kompetens och kapacitet att nd uppstallda
mail. Ersattningsformerna ska motiveraledningen att gé-
rasitt yttersta for att sékerstalla aktiedgarnas intressen.

KONCERNLEDNING/AFFARSLEDNING

Bolagsstyrningsrapport

Ersattningsformerna ska dérfér vara marknadsmas-
sigasamt enkla, l&ngsiktiga och matbara. Utdver fast
&rslon skallledande befattningshavare dven kunna
erhéllarorliglon, vilken for VD skall baseras pé koncer-
nens resultat per aktie och fér évriga ledande befatt-
ningshavare pé forbattringar inom respektive persons
ansvarsomréde vad gdller resultat per aktie, omsatt-
ning, operativt nettoresultat och kapitalomsattnings-
hastighet samt utfall av individuella aktivitetsplaner.
Pensionsratt skall galla fréin tidigast 62 &rs &lder. VD
omfattas av en premiebaserad plan enligt vilken avta-
lad premieavsattning far uppgé tillhdgst 35 procent av
grundisnen. Ovriga ledande befattningshavare omfat-
tas av ITP-planen, utdver vilken kan utgé viss premieba-
serad forstarkning. Styrelsen skall varje &r évervéga om
ett aktiekursrelaterat incitamentsprogram skall féreslés
bolagsstdmman eller inte.

Tabellen p& ndsta sida visar arvoden till den verkstal-
lande direktdren och évriga ledande befattningshavare
for rakenskapsdéret 2018.

Mellan Bolaget och ledande befattningshavare ér
uppsdagningstiden tre till tolv ménader. Hembla har inte
ingdtt ndgot avtal med ledande befattningshavare om
formaner efter anstdliningens upphoérande.

Revision

Revisorn ska granska Bolagets drsredovisning och
r&kenskaper samt styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning. Efter varje rakenskapsér ska
revisorn lédmna enrevisionsberdttelse och en koncern-
revisionsberdttelse till drsstamman.

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget ha lédgst en
och hogst tvé auktoriserade revisorer.

Ingemar Rindstig och Mikael lkonen (Ernst & Young
AB, Box 7850, 103 99 Stockholm) &@r Bolagets revisorer.
Ingemar Rindstig &r Bolagets revisor sedan den 16
december 2013 och Mikael lkonen sedan den 28 maj
2014.Ingemar Rindstig och Mikael Ikonen &r auktorise-
rade revisorer och medlemmar i FAR, branschorgani-
sationen for revisorer i Sverige.

Under 2018 uppgick den totala ersattningen till
Bolagets revisor till cirka 4,2 Mkr.

Namn Befattning Anstilld sedan Aktieinnehav? Innehav av teckningsoptioner”
Svein Erik Lilleland VD 2017 672 000
Jonas Andersson CFO och CIO 2015 300 000
Jenny Wirmé Head of Legal & Corporate Affairs 2014 210 000
Tommy Jansson Forvaltningschef 2015 3000 B-aktier 352 000
Marie Persson HR-chef 2014 84 000
Ida Ringdahl Mark- och Exploateringschef 2017 200 B-aktier 210 000
Jonatan Ohman Tf Kommunikationschef 2018

Christian Tapper Chef Fastighetsutveckling 2016 210 000

1 Auser eget samt ndrstdende fysiska och juridiska personers innehav per den 31 december 2018 med ddrefter kénda férandringar.
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Intern kontroll och riskhantering

Intern kontroll @r viktigt for att sékerstalla att de besluta-
de mélen och strategierna ger det resultat som énskas,
attlagar ochregler foljs samt att risken for odnskade
h&ndelser och felirapporteringen minimeras. Bolaget
moter dagligen risker som kan péverka verksamheten
och formégan att n& uppsatta mal. For att begrénsaris-
kernas pdaverkan krévs god intern styrning och kontroll.
Nedan beskrivs hur deninterna kontrollen éver den
finansiella rapporteringen ar organiserad.

Kontrollmiljo

Styrelsen ar enligt aktiebolagslagen och Svensk kod for
bolagsstyrning ytterst ansvarig for att bolaget har en
god intern styrning och kontroll, med en hantering som
sékerstdller att den finansiella rapporteringen éver-
ensstdmmer med faststéllda krav. Arsredovisning och
samtliga deldrsrapporter behandlas och godkdnns av
styrelseninnan publicering.

Kontrollmiljo och kontroll&tgarder sdkerstdaller ef-
fektivitetenibolaget och utgdr basen fér deninterna
kontrollen. Kontrollmiljon ska ge forstéelse for bolagets
varderingar samtidigt som den tryggar efterlevnaden
av policyer och méluppfyllelse. Den formella besluts-
ordningen utgdr frén ansvarsfordelning mellan styrelse
och VD och omfattar arbetsordning samt VD-instruk-
tion. Overgripande policyer uppdateras Idpande och
faststalls av styrelsen en géng per ér. Styrelsen antar
&rligen Finanspolicy, IT-policy, Informationssdkerhets-
policy, Insiderpolicy Riskhanteringspolicy, uppférande-
kod, afférsetikspolicy och miljopolicy etc. Vasentliga
processer, utdver den finansiella rapporteringen, som
bland annat redovisningsinstruktioner samt projekt-
och hyresadministration finns uppréttade i separata
dokumentinom ramen fér Ekonomihandboken, vilka
utvarderas och utvecklas |[6pande efter dndringari
lagar, rekommmendationer, IFRS foréndringar, risker och
rutiner. Dokumenten fungerar som stéd och végledning
ibeslutsprocesserna foér varje enskild medarbetare och
omfattar s@vdl beslutsvagar som ansvarsfordelning,
tillvégagdngssdatt och befogenheter.

ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Riskbedomning och kontrollaktiviteter

Bolaget arbetar kontinuerligt och aktivt med att kart-
ldgga, beddma och hantera de risker som bolaget
utsatts for i sin finansiella rapportering. En bedémning
av risken for feli den finansiella rapporteringen sker
arligen for varje rad i resultatrakningen, rapporten dver
finansiell stalining och kassaflédesanalysen. For de
poster som &r vasentliga och/eller har forhéjd risk for
fel finns processer for att minimera denna risk. Proces-
serna gdller inte bara sjélva ekonomiprocesserna utan
innefattar &dven bland annat verksamhetsstyrnings-
och afférsplansprocesser samt IT-system.

Omfattning och beddmning av bolagets riskhantering
i sin helhet, och den finansiella rapporteringenisynner-
het, gors kontinuerligt av bolagsledningen, styrelsen
ochrevisorer. Ekonomiavdelning och fastighetsavdel-
ning arbetar sida vid sida och gor fortldpande uppfolj-
ningar och analyser p& koncern-, dotterbolags- och
fastighetsnivé pd resultat-, balans och verifikationsnivé
for att sékerstalla att riktlinjer foljs. Ett begrénsat antal
personer har firmateckningsratt och en attestordning
finns upprattad.

Koncernens verksamhet, finansiella hantering och
férvaltning revideras av bolagets revisorer som rappor-
terar iakttagelser och eventuella synpunkter direkt till
styrelsen. Bolagets IT-milj¢ héller en hog nivé gdllande
sékerhet, tillgénglighet och effektivitet. Principer for
redovisning, rapportering och revisionssynpunkter gés
igenom vid ordinarie revision av &rsbokslut.

Bolaget har utformat sin interna kontroll sé& att
kontrollaktiviteter genomfoérs rutinmassigt, pd en dver-
gripande nivd alternativt &r av en mer processorien-
terad karaktdar. Exempel pé dvergripande kontroller ér
I6pande resultatanalys utifrén den operativa och legala
koncernstrukturen samt analys av nyckeltal. Formella
avst&dmningar, attester och liknande kontroller &r ex-
empel pé rutin- eller processorienterade kontroller som
syftar till att férebygga, upptécka och korrigera fel och
avvikelser. Kontrollaktiviteterna har utformats for att
hantera de vésentliga riskerna avseende den finansiella
rapporteringen.

Kontrollaktiviteterna har utformats fér att hantera
de vasentligariskerna avseende den finansiella
rapporteringen.

SEK Grundl6n Rorlig 16n Andra férmaner Pensionskostnader? Summa
Ulf Nilsson, f.d. VD 4581890 22 674 210 450 4815014
Svein Erik Lilleland, VD 4972793 - 2748 900 1126 430 8848123
Ovriga ledande befattningshavare” 8501 000 3649 600 867 168" 2179 000 15196 768
Totalt 18 055 683 3649 600 3638742 3515 880 28 859 905
9 8 personer under 2018.

Y Endel au fésrmdnen dar hanférlig till finansiering av féruéru au teckningsoptioner hdnférligt till det av drsstédmman 2017 beslutade [dngsiktiga incitamentsprogrammet.
2 Koncernledningens pensionsplaner dr augiftsbestdmda. Foljaktligen saknas ausatta eller upplupna belopp i Bolaget fér pensioner och liknande férmdaner efter

avtrédande au tjanst till nuvarande koncernledningen.
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Information och kommunikation

Den externainformationen skots utifrén den kommu-
nikationspolicy som &r anpassad efter NASDAQ OMX
Stockholms regelverk och Svensk kod fér bolagsstyr-
ning och kommuniceras via pressreleaser och bolagets
webbsida. Bolaget sakerstaller att information som

kan vara kurspéverkande meddelas marknaden via
pressmeddelanden. Alla pressmeddelanden meddelas
marknaden pé tid d&ingen handel sker. Allinforma-
tion meddelas marknaden pé svenska och engelska
samtidigt. VD och CFO &r utsedda till talespersoner i
finansiella frégor.

Bolagsledningens interna kommunikation utgors
frédmst av ledningsgruppens méten. Kommunikatio-
nenibolaget sker bland annat genom regelbundna
konferenser samt méten med ansvariga for respektive
afférsenhet och évriga chefer. Relevantinformation,
intern och extern, férmedlas I6pande till berérda med-
arbetare. Deninterna informationen sker till stor del via
bolagetsintrandt. Intrandtets huvudsakliga syfte ar att
ge medarbetarna en strukturerad helhetsbild av verk-
samheten och fungerar som en l&ttillgénglig plattform
atthémta aktuellinformation och dokumentation ifrén.

Uppf6ljning

Bolagets styrelse har det 6vergripande ansvaret for
uppfoélining av deninterna kontrollen och den finan-
siella rapporteringen. Finansiell uppféljining av samtliga
regioner och bolag samt koncernen sker kontinuerligt
mot budget och prognos enligt en val utarbetad modell.
Resultatet analyseras av séval forvaltningsansvariga,
fastighets- och ekonomiavdelning samt resultatansva-
rig regionchef. Rapportering sker till bolagsledning och
styrelse. Med hansyn till bolagets storlek, internrappor-
tering och uppféljningssystem har styrelsen och led-
ningen beddmt att detinte finns behov for en sarskild
internrevisionsfunktion.

Bolagsstyrningsrapport

)
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Bolagsstyrningsrapport

Styrelse

James Seppala

Styrelseordférande
Styrelseordférande sedan 2016

Foédd: 1979

Utbildning: Fil. kand (Magna Cum
Laude), Harvard College.

Ovriga nuvarande befattningar:

Senior Managing Director i Blackstones
Real Estate Group och Head of

Real Estate Europe. Ledamot i
Blackstone Real Estate Investment
Committee. LedamotiSponda och
The Office Group.

Tidigare befattningar:
Styrelseledamot i Obligo Holding AS.

AktieGigandeibolaget: Han &r att
anse som oberoende i férhdllande
tillbolaget och bolagsledningen men
inte i forhallande till storre aktiedigare
ibolaget. James Seppala dgeringa
aktieribolaget.
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Fredrik Brodin

Styrelseledamot
Medlem av styrelsen sedan 2017

Fodd: 1967

Utbildning: Fredrik Brodin har en
civilingenjérsexamen fradn Kungliga
Tekniska Hogskolan, Stockholm.
Ovriga nuvarande befattningar: -

Tidigare befattningar: Fredrik Brodin
har 25 é&rs erfarenheti fastighets-
branschen med fokus p& Stockholm.
Han har tidigare varit VD fér Sten-
dérren Fastigheter AB (publ), VD

for Cartera AB, VD for StayAt Hotel
Apartments AB fram till 2005 samt
co-founder fér Mengus AB under
perioden 2005-2007. Fredrik Brodin
har dven haft ett flertal uppdraginom
Kvalitena-koncernen under éren 2007-
2014 varav bland annat aktiv med-
verkanigrunden tillvad somidag ér
Hembla AB.

AktieGigandeibolaget: Ledamoten
anses oberoende i férhdllande
tillbolaget och bolagets ledning
respektive storre aktiedgare i bolaget.
Fredrik Brodin &ger 285 713 aktier
ibolaget.

Donatella Fanti

Styrelseledamot
Medlem av styrelsen sedan 2018

Fodd: 1982

Utbildning: Ingenjérsexamen frén
Politecnico di Milano.

Ovriga nuvarande befattningar:
Donatella Fanti arbetar for
narvarande for Blackstone
Real Estate GroupilLondon.

Tidigare befattningar: Donatella
Fantihar tidigare arbetat som
Vice President vid Morgan Stanley
dar honingick iMorgan Stanleys
fastighetsférvaltningsteam.

AktieGigandeibolaget: Donatella Fanti
anses oberoende i férhallande till
bolaget och bolagets ledning men
inte oberoende i forhéllande till storre
aktiedgare ibolaget. Donatella Fanti
&geringa aktier ibolaget.



KarolinaKeyzer

Styrelseledamot
Medlem av styrelsen sedan 2017

Fodd: 1966

Utbildning: Arkitektexamen frén
Kungliga Tekniska hogskolan.

Ovriga nuvarande befattningar:

Sedan 2016 ar Karolina Keyzer VD for
arkitektbyrédn OKK+, vilken hon &ven
grundade. Honssitter i styrelserna for
Birthe och Per Arwidssons stiftelse,
Fargfabriken, Strategiska rédet i Arki-
tektur vid Kungliga Tekniska hégskolan.

Tidigare befattningar: Karolina Keyzer
har tidigare arbetat for arkitektbyrén
Wingérdhs (1997-2010), dar hon var
medlemibyréns ledningsgrupp. Under
sin anstdlining hos Wingérdhs var

hon projektledare for ett flertal stérre
projektiStockholmsregionen, ddri-
bland Victoria Tower i Kista och Friends
Arena hotelliSolna. Under 2010 till 2016
var hon anstélld som stadsarkitekt i
Stockholm. Hon har tidigare &ven varit
en styrelseledamotifdreningen for
Sveriges Arkitekter.

Aktiedgandeibolaget: Karolina Keyzer
anses oberoende i forhallande till bola-
get och bolagets ledning respektive
stérre aktiedgare i bolaget. Karolina
Keyzer dger inga aktier ibolaget.

Melissa Pianko

Styrelseledamot
Medlem av styrelsen sedan 2017

Fodd: 1976

Utbildning: Melissa Pianko har en
MBA frén Stanford University och
en BA fran Columbia University.

Ovriga nuvarande befattningar:
Melissa Pianko &r numera VD for
Blackstones Real Estate Group New
York.Hon &rinvolveradiBlackstones
foérvaltning av amerikanska bostads-
investeringar, inklusive Stuyvesant
Town-Peter Cooper Village (ungefér
11000 bostader). Vidare ar Melissa
Pianko ledamot iNYU Furman Centers
rddgivande organ samt styrelseleda-
motiJCC Manhattan och 42nd Street
Development Corporation.

Tidigare befattningar: Melissa Pianko
har tidigare arbetat pd Goldman
Sachs och hon har &ven varit vice VD
fér Gotham Organization, Inc som &r
ett fastighetsutvecklingsféretag base-
ratiNew York med fokus p& bostader.

AktieGigandeibolaget: Melissa Pianko
anses oberoende i forhallande till
bolaget och bolagets ledning men
inte oberoende i forhallande till storre
aktiedigare i bolaget. Melissa Pianko
&geringa aktier ibolaget.

Bolagsstyrningsrapport

REVISORER

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor
F6dd: 1963

Revisor sedan: 2013

Ovriga revisorsuppdrag:
Rikshem, Corem, Hemso,
Specialfastigheter. Amasten
Holding och Slatto Forvaltning.

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor

Fédd: 1949

Revisor sedan: 2013
Ovrigarevisorsuppdrag:
Akelius, Arlandastad, Einar
Mattsson, Familjebost&der,
Heimstaden, Kungsleden,

Magnolia, Oscar Properties,
SBB och Stendérren Fastigheter.
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Bolagsstyrningsrapport

Foéretagsledning

SveinErik Lilleland
VD
Fédd: 1971. Anstalld sedan 2017.

Utbildning: Civilekonom, London
Business School. B.Eng. Mechanical

Engineering, University of Portsmouth.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseledamot i Subsea Chokes
International AS och Sponda Plc.

Tidigare befattningar: Head of
Corporate Finance fér Obligo
Investment Management. VD for
Wunderlich Securities, Vice President
for Roxar ASA och CorrOcean ASA
StyrelseledamotiGlobal Skipholding
2 AS, Global Skipholding 2 AB, Global
Skipholding Norden 2 AS.
Aktiedgandeibolaget: Innehar inga

aktier men 672 000 optioner iHembla
AB (publ).
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Jonas Andersson

CFO och CIO - Ansuarig for transaktio-
ner, finansiering, analys, rapportering,
vérdering och koncernens redovisning.

F6dd: 1980. Anstdalld sedan 2015.
Utbildning: Civilingenjér industriell

ekonomi, Linképings Tekniska Hégskola.

Ovriga nuvarande befattningar: -

Tidigare befattningar: Director,
Transaktion & Finansiering Mengus -
Corporate Finance Macquarie Capital
och ABN AMRO - managementkonsult
Capacent.

AktieGigandeibolaget: Innehar inga
aktier men 300 000 optioneriHembla
AB (publ).

Jenny Warmé

Head of Legal & Corporate Affairs.
Ansvarig for legala frdgor och
styrelsens sekreterare.

Fédd: 1978. Anstalld sedan 2014.

Utbildning: Jur kand, Stockholms
universitet.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseledamot Stenddrren
Fastigheter AB.

Tidigare befattningar: Tingsnotarie
vid Norrtdlje tingsratt, advokat vid
Mannheimer Swartling Advokatbyré.

AktieGigandeibolaget: Innehar
inga aktier men 210 000 optioner
iHembla AB (publ).

Tommy Jansson
Férualtningschef
Fodd: 1968. Anstdlld sedan 2015.

Utbildning: Kvalificerad Fastighets-
férvaltning, BFAB.

Ovriga nuvarande befattningar:
Ordinarie ledamotiHyresnédmnden
i Stockholm.

Tidigare befattningar: Férhandlings-
chef Wallenstam AB, Uthyrnings-
chef Wallenstam AB, Regionchef
Wallenstam AB.

AktieGigandeibolaget: Innehar 3428
B-aktier och 352 000 optioneri
Hembla AB (publ).



Bolagsstyrningsrapport

Marie Persson

Ansvarig fér HR-relaterade
fragor i koncernen.

Fédd: 1958. Anstdalld sedan 2014.

Utbildning: Civilekonom, Stockholms
universitet.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseledamot i Rotary Stockholm-
Kungsholmen, Distriktssekreterare
Rotary Distrikt 2350.

Tidigare befattningar: HR-chef
Graflunds, Administrativ chef
Markarydsbost&der Holding AB,
&gare och CFO Vision International
A.S. (Turkiet), Export Service chef,
Alfa-Laval Agri AB, president Rotary
Stockholm-Kungsholmen.

Aktiedgandeibolaget: Innehar inga
aktier men 84 000 optioneriHembla
AB (publ).

IdaRingdahl

Mark och Exploateringschef. Ansuar
for utveckling av koncernens bygg-
ratter och nyproduktion au bosté&der.

Fodd: 1979. Anstaliningsar: 2017.
Utbildning: Byggingenjér, Malmo
Hogskola, 2001.

Ovriga nuvarande befattningar:

VD Cape Sweden AB samt styrelse-
ledamotiCape Sweden Holding AB.

Tidigare befattningar: Exploaterings-
chef Wallenstam AB. Bostadsrattschef
Wallenstam AB.

Aktiedgandeibolaget: Innehar 200
B-aktier och 210000 optioneriHembla
AB (publ).

Jonatan ®hman

T.f Kommunikationschef. Ansvarig
fér intern och extern kommunikation.
Varumarke. Social hallbarhet och
public affairs. PR och mediakontakter.

Fodd: 1984. Anstalld sedan 2018.

Utbildning: Civilekonom, Stockholms
universitet.

Ovriga nuvarande befattningar:
Byréchef, Sthim Urban Advisors.

Tidigare befattningar: Kommunikations-
konsult Kreab och Burson-Marsteller.
Communications manager pd Stock-
holms l&ns landsting.

Aktiedgandeibolaget: Innehar inga
aktier eller optioneriHembla AB (publ).

Christian Tapper

Chef Fastighetsutveckling. Ansvarig
for utveckling samt genomférandet
au renoveringsprocesser for
koncernens fastigheter.

Fodd: 1964. Anstalld sedan 2016.

Utbildning: Gymn. utb. Peabs interna
utb-program Affarsomréde.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseledamoti Tapper & Tapper AB
Sports management, Consulting.

Tidigare befattningar: Chef Fastighets
overgripande frégor Mall of Scandi
ATA hantering Ekonomi, Mall of Scan-
dinavia. Chef Koordinator Fastighet,
Scandinavia.

AktieGgandeibolaget: Innehar inga
aktier men 210 000 optioner iHembla
AB (publ).
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Finansiellrapportering

Styrelsen och verkstéllande direktéren féor Hembla AB
(publ), org.nr.556498-9449, avger h&rmed foljande &rs-
redovisning och koncernredovisning fér 2018. Uppgifter
inom parantes avser foreg&ende dr.

lenlighet med ARL 6 kap 118 har Hembla valt att upp-
ratta denlagstadgade héllbarhetsrapporten somen

fréin &rsredovisningen avskild rapport. Héllbarhets-
rapporten har dverldmnats till revisorn samtidigt som
drsredovisningen.Hallbarhetsrapporten aterfinns p&
sidorna 26-38idetta tryckta dokument.

Detta ir Hembla AB
Hembla &renlédngsiktig dgare och férvaltare av
bostadsfastigheter med fokus p& Stockholm och andra
tillvéxtorter. Férvaltningen sker med hégsta méjliga ser-
vicegrad ochisamarbete med det omngivande samhal-
let for att skapa ett l&ngsiktigt braboende.
Fastighetsbestdndet bestér av dver 21 4001adgenheter
ochvarderastill cirka 31,1 miljarder kronor och bestér av
cirka 1,69 miljoner kvadratmeter uthyrbar yta. Hembla
har byttnamn frdn D. Carnegie & Co den 31 oktober
2018.Genomdet nya namnet vill bolaget rikta stralkas-
tarljuset p& karnaniverksamheten som ér att erbjuda
sinahyresgdster trygga och trivsammahemilevande
stadsdelar.Hembla har en beprévad renoveringsmodell
fér successiv och effektivrenovering av de enskilda
ldgenheterna och évriga delar av fastigheterna.

Affirsidé

Affarsidén ar att dga och forvalta fastighetsbesténd
med ensuccessiv upprustning avldgenheterisamband
med den naturliga omsdattningen av hyresgdster. Detta
kan ske snabbt och kostnadseffektivt tack vare den
beprévade renoveringsmetoden. Renoveringsmodellen
ar uppskattad av séval hyresgdster som Hyresgdst-
féreningen, eftersom lédgenheterna blir attraktivt
renoverade ochingen tvingas flytta mot sin vilja.

Verksamhet och organisation

Hembla har sitt séte i Stockholm. lkoncernen arbetade
perden 31 december 2018 284 (249) personer, varav
121 (94) kvinnor och 163 (155) man.

Férvaltningen av Hemblas fastigheter skdts av kon-
cernens férvaltningsorganisation, en organisation med
en historia som gar tillbaka till 1950-talet. Férvaltnings-
organisationeninom Hembla har drygt 194 medarbeta-
re somihuvudsak &r lokaliserade ute i fastighetsbestan-
den.Genom den egnaférvaltningsorganisationen
skoéter Hembla all férvaltning inklusive fastighetsservice,
felanmdalan, ekonomisk redovisning och rapportering.

Hemblas fastighetsbestédnd utgoérs av féradlingsbara
bostadsfastigheter i framférallt Stockholm samt Mdalar-
regionens tillvaxtomrédden samt Norrkoéping. Marknads-
vardet uppgick per 31 december 2018 till 31 091 Mkr och
det totalahyresvardet beddémdes uppgé till 1 903 Mkr.
Den ekonomiska uthyrningsgraden ér hdgmed ndstan
obefintlig vakansinom bost&derna. | slutet pé februari
2018 utsags Svein Erik Lilleland till permanent VD ibola-
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get, ochlédmnarisamband med detta sin postsom
styrelseledamot. ljuniutségs Jonas Andersson tillny
CFO forbolaget.

Under perioden har bolaget totalt tilltrétt 3495 1dgen-
heteriStockholmsomrédet och Vasterds samt avyttrat
totalt 152 Iadgenheter till bostadsrattsféoreningar.

Maélet &r att genom att &terstdlla fastigheterna och
kringmiljon till nyskick inom en tiodrsperiod férdubbla
vardet av befintlig portfolj, vilket &r till gagn for séval
aktiedgare som hyresgdster och personal.Bolaget har
for avsikt att fortsatta forvarva bostadsfastigheter som
uppfyller vérakrav pélage och kvalitet.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Vid den ordinarie drsstdmman den 8 maj 2018 besluta-
desomomvalav styrelseledaméterna James Seppala,
KarolinaKeyzer, Melissa Pianko och Fredrik Brodin,
respektive nyval av Donatella Fanti. Rolf Buch, Jean-
Christophe Dubois och Svein Erik Lilleland var ej till-
gangliga for omval.

I'slutet avjanuari 2018 avyttrade Hembla tvé fastig-
heteriEskilstunatillen Bostadsrattsférening. Det under-
liggande fastighetsvardet uppgick till 44 Mkr.

Iborjan p& 2018 tilltradde bolaget de tvénya besténd
om 1 4201agenheteriStockholmsomrédet respektive
749 ldgenheteriVasterds som avtalades under det
fiarde kvartalet 2017. 1 samband med tilltréddet genom-
férdes en nyemission av aktier av serie A och B om totalt
11254538 aktier. Teckningskursen var 90 kr per aktie
dar aktiedgarnakunde teckna en ny aktie fér varje sju
innehavda befintliga aktier.

Islutet p& april tillitraédde Hembla 1 274 ldgenheter i
Stockholm,isamband med transaktionen genomfordes
enriktad emission av aktier till séljaren Byggmastare
Anders J Ahlstréom Fastighets AB (publ).

I'slutet pé& februari2018 utségs Svein Erik Lilleland till
permanent VDibolaget, ochl&émnarisamband med
dettasin postsom styrelseledamot. ljuniutségs Jonas
Anderssontillny CFO fér bolaget.

Bolaget genomférde enrefinansiering om 4,8 miljar-
der kronor kombinerat medenrevolverande investe-
ringsfacilitet om 1,0 miljard kronor under april. Bolagets
obligation 2015/18 om 1,0 miljard kronor har som ett
resultat &terbetalats. Frigjordlikviditet efter refinansie-
ring och &terbetalning av obligationen uppgdr till cirka
1,0 miljard kronor.

Bolagettilltradde den 1 oktober tvé bostadsfastig-
heter med 52 ldgenheteriSodertdlje.

Den 31 oktober 2018 bytte bolaget namn frédn D.
Carnegie & CotillHembla. Genom det nya namnet vill
bolaget rikta stralkastarljuset pé& kdrnaniverksamheten
som dr att erbjuda sina hyresgdéster trygga och trivsam-
mahemilevande stadsdelar.

I december avyttrades tvé fastigheter med totalt 124
ldgenheteriAlby genom forsdljning till en bostadsratts-
férening. Forsdljningen gjordesttill ett underliggande
fastighetsvarde av 167,4 miljoner kronor.



Koncernens resultat

Resultatposternanedan avser periodenjanuari-
december 2018. Jdmférelseposterna angivnainom
parantes avser belopp fér motsvarande period fore-
gdende &r.Den nuvarande verksamheteniHembla
startade under 2014. Resultatet efter skatt 2018 uppgick
till 3308 Mkr (1 579), vilket motsvarar ett resultat per
stamaktie om 37,31 kr (20,34) fére utspédning, 37,23 kr
(20,24) efter utspadning.

HYRESINTAKTERNA

Hyresintdkterna dkade under periodentill 1 787 Mkr
(1473).Under perioden har Hemblarenoverat 1 626

(1 673)lagenheter, dar hyran pé dessarenoverade lagen-
heter har gé&tt frén ettingé&ende snitt p& 1 021 kr/m? ill
1512 kr/m?, vilket har 6kat hyrornaimotsvarande grad.

DRIFTKOSTNADER OCHDRIFTNETTO
Fastighetskostnadernauppgick till -856 Mkr (-698),
vilket gav ett driftnetto, dvs. totalaintékterna minus
kundférluster, drift- och underhéliskostnader, fastig-
hetsadministration, tomtréttsavgdlder och fastighets-
skatt, p& 931 Mkr (774). Overskottsgraden blev 52,1
procent (52,6). Detta branschspecifika nyckeltal,
driftnetto och 6verskottsgrad, redovisas dé det visar
resultatet for fastighetsférvaltningen.

FORVALTNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Forvaltnings och administrationskostnaderna uppgér
till -185 Mkr (-115). Kostnaderna fér central administra-
tionbestérihuvudsak av personalkostnader och andra
kostnader for koncerngemensamma funktioner, mark-
nads- och férsdljningskostnader. Organisationen har
forstarkts med nya funktioner under &ret. Kostnader for
central administration belastas med engdngskostnader
pd&-35Mkr (-20), dar -20 Mkr &r kopplat tillnamnbytet, -9
Mkr avseende utvecklingsarbetet for denlédngsiktiga
satsningen pé digitalisering samt -6 Mkrikostnaderi
samband med avslut med avgéende VDin.

FINANSIELLA INTAKTER OCHKOSTNADER

Finansiellaintékter uppgdr till 6 Mkr (6) och finansiella
kostnader till -401 Mkr (-308), varav réntekostnader
utgor -323 Mkr (-217).Perioden har ocksé belastats
med kostnader for fortidaldsen av Ié&n vid refinansiering
om -49 Mkr.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet uppgick till 302 Mkr (357).
Dettabranschspecifika nyckeltal, férvaltningsresultat,
redovisas dé& detta visar resultatet frén verksamheten
exklusive vardeférandringar.

VARDEUTVECKLING

Resultatpéverkande vardeforandring av forvaltnings-
fastigheter under perioden uppgick till 3737 Mkr (1 599).
Vardeférandringarna har framforallt péverkats positivt

Finansiellrapportering

av hyresdkningen under perioden somresulteratiett
hogre driftnetto, samt ettldgre genomsnittligt avkast-
ningskrav p& 3,74 procent (4,15). Under perioden har
vardehdjande investeringar gjorts till ett vérde av 1 392
Mkr (1 480). Marknadsvardet har for perioden péverkat
resultatet med 6 Mkr (52) avseende swappar och -26
(-8) avseende cappar.Under perioden har varde-
férandringar avseende placeringar i aktier péverkat
resultatet med 9 Mkr (-53).

RESULTAT FORE SKATT
Resultatet fore skatt uppgick till4 001 Mkr (2 014).

SKATT

Skattekostnaden fér perioden uppgick till -694 Mkr
(-435) och bestdr av uppskjuten skatt hanforlig till
tempordraskillnader pé& forvaltningsfastigheter -828
Mkr (-599), vardeférandring derivat -13 Mkr (-10),
uppskjuten skatt tempordar skillnad aktier -10 Mkr (12),
okatunderskottsavdrag 160 Mkr (170), samt forvérvad
uppskjuten skatt -3 Mkr (-8). Den effektiva skattesatsen
for perioden ér 17,3 procent (21,6). Riksdagen beslutade
den 14 juniom dndrade skatteregler for féretagssek-
torn.lkorthetinnebdr &ndringen attrénteavdragi
bolagssektorn begrénsas och att bolagsskatten sénks.
Med anledning av detta har den uppskjutna skatten
réaknatsom frén 22,0% till 20,6% i det andra kvartalet,
vilket sé&nkt skattekostnaden med 176 Mkr. Begréns-
ningen av rdnteavdragen vantas inte f& ndgon effekt
pd skatteutbetalningarna de ndrmaste drenominte
rantenivén okar kraftigt.

PERIODENS RESULTAT

Periodens resultat efter skatt uppgick till 3 308 Mkr
(1579), vilket motsvarar 37,31 kr (20,34) per stamaktie
fére utspadning, 37,23 kr (20,24) efter utsp&dning.

Indelning rorelsesegment
Verksamheteninom Hembla &rinriktad mot bostads-
fastigheter ochinga andrasegment. Hembla drisina
investeringar fokuserade p& Stockholmsregionen och
Mdalardalen, detta for att sdkerstalla att det finnsenhog
efterfrégan pé sina bostéder. Bolaget sdker tillvéixtorter
inom rimligt avsténd frén Stockholmisyfte att dra fordel
av tillvéxtenihuvudstaden.Med denna fokusering pd
Stockholm, Mélardalen &rinte bolagets verksamhet
indelatiregioner relevant ur uppféljningshdnseende.
Detendarérelsesegmentet ér bostadsfastigheter.
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Fastighetsvirdering
FASTIGHETER
Per den 31 december 2018 har Hemblas fastighets-
bestdnd varderats till ett marknadsvarde om 31 091 Mkr
(21 456). Fastighetsbest&ndet har varderats enligt
nedan beskriven metodik dér 100 procent av bestdndet
varderats av extern part vid varje kvartal. De externa
fastighetsvarderingarnahar utférts av Savills. Jamforel-
seposternainom parantes avser belopp fér motsvaran-
de period foregéende ér.

Vardebeddmningen grundar sig pd kassaflédes-
analysinnebd&rande att fastighetens vérde baseras
pd& nuvdrdet av prognostiserade kassafldden under
kalkylperioden fem &r jémte restvarde.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet p&ingd-
ende varderingsenheter uppgdr till 3,74 procent (4,15).

Den genomsnittliga kalkylréntan som anvéndes for
perioden var 5,80 procent (6,24). De vardepdverkande
parametrar som anvéndsivérderingen motsvarar den
externavdarderarens tolkning av hur en presumtiv
kopare p&dmarknaden skulle resonera och summan
avnuvdrdet av driftnetton ochrestvarde utgdr mark-
nadsvéardet. Antagandet avseende de framtida
kassaflddena gors utifrédn analys av:

- Marknadens/né&romrdédets framtida utveckling

- Fastighetens marknadsférutsattningar och
marknadsposition

- Marknadsmassiga hyresvillkor

- Drift- ochunderhéliskostnaderilikartade fastigheteri
jamforelse med demiden aktuella fastigheten

Den totala vardeférandringenidet totala fastighetsbe-
stdndethar under periodenvarit 13,7 procent (8,1). Var-
deféréndringarna avseende férvaltningsfastigheterna
arhanforligatill férbattrat driftnetto under perioden, till
féljd av den 6kade renoveringstakten samt starkare
marknadsférutsattningar.

FORANDRING REDOVISAT VARDE FASTIGHETER

Belopp i Mkr 2018 2017
Fastighetsbestand vid periodens borjan, 1 januari 21 456 16 998
Forvirv 4672 1420
Investeringar 1392 1480
varav investeringar i ligenheter 903
varav investeringar i befintliga fastigheter 489
Avyttringar -166 -41
Virdeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 3737 1599
Fastighetsbestand vid periodens slut, 31 december 31091 21 456

Byggritter

Hembla bedriver ocksé byggrattsprojekt med syfte att
fortata, komplettera, férbattra och dka attraktiviteteni
vara befintligabostadsomrdden. Byggrattsprojekten
bygger samtliga p& andring av detaljplan och befinner
sigiolikaplanfaser. Total yta potentiella byggratter upp-
skattas till 743 300 m2 BTA (bruttoarea), omfattande
5326lagenheter.De potentiella byggratterna har per
den 31 december 2018 varderats till ett marknadsvérde
om 809 Mkr (608).
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Uppskattade mojliga  Uppskattat Paboérjad Godkind
nya byggritter, antal plan-process, plan,
Kommun m>BTA  ligenheter m>BTA  m>BTA
Stockholm 83800 055 28 800
Haninge 88 000 950
Huddinge 59500 660
Sodertilje 78 000 600 20 000
Uppsala 42500 530
Eskilstuna 31400 362 14 000
Sigtuna 30 000 400 30 000
Strangnés 28 000 340 28 000
Upplands-Bro 22 400 205 2400
Sollentuna 8000 110 8000
Katrineholm 2300 30 2300
Alby 254 900 82 5400
Arboga 1000 12 1000
Visterds 10 000 n/a
Nyndshamn 3500 n/a
Totalt 743300 5326 128 800 11100

*Av 254 900 BTA finns det bygglov p& 5400 kvm.

Koncernens finansiella stillning

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernens anléggningstillgéingar, vilket avser huvud-
sakligen forvaltningsfastigheter, uppgick per den 31
december 2018 till 31 726 Mkr (22 111). Goodwillvérdet
uppgick vid periodens slut till 598 Mkr (630), ett varde
somuppkomisamband med férvéry avHyresbostéderi
Sverige Il ABunder 2014, ett férvérv somredovisades
som ettrérelseférvarv. En préovning av goodwillvardet
har vid periodens slut resulteratinedskrivning av good-
willvérdet om -41 Mkr (-), beroende p& denlagre fram-
tida skattesatsen.

Forvaltningsfastigheter redovisas tillmarknadsvarde
baserat p&en vardering av hela fastighetsbesténdet
per 31 december 2018.

Langfristiga fordringar vid periodens slut uppgick till
1 Mkr (D).

Uppskjuten skatteskuld har frén och medi &r nettore-
dovisats som uppskjuten skatteskuld och uppgick till
2797 Mkr (2107).1posteningdr uppskjuten skattefordran
med 630 Mkr (493) och avser vasentligen underskottsav-
drag.De totala underskottsavdragen uppgick till 2 899
Mkr (1 989). Uppskjuten skatteskuldingér med 3 427 Mkr
(2 600) och avser vasentligen skillnaden mellan verkligt
varde och skattemdssigt restvarde avseende fastigheter.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Omsattningstillg&ngar (exklusive likvida medel) upp-
gick vid periodens slut till 204 Mkr (243) och avseri
huvudsak placeringariaktier 43 (129) Mkr, férutbetalda
kostnader om 74 (47) Mkr samt évriga kortfristiga ford-
ringar 72 Mkr (58).

Koncernens likvidamedel uppgick vid periodens slut
till 892 Mkr (833). Kassan har under perioden stéarkts
genom férvaltningsresultatet med 302 Mkr (357), samt
genom ennyemission uppgdende till 1 202 Mkr (79).
Kassanhar under perioden framférallt anvénts tillinves-
teringaribefintliga fastigheter och férvarv av fastigheter.
Under perioden har nettouppléning gjorts med 3 880
Mkr (2 487).Den befintligakassan avses framférallt att
anvandas fér att finansiera ytterligare férvérv och fort-



satthégtakt avseende ldgenhetsrenoveringar samt
ovrigainvesteringarifastighetsbestdndet. Amortering
avlanhar skett pd -3 759 Mkr (-2 406).

FORANDRING | EGET KAPITAL
Koncernens egna kapital uppgick den 31 december
2018till 12 552 Mkr (8 043) och soliditeten uppgick till
38,2 procent (34,7). Eget kapital per stamaktie uppgick
till 136,31 kronor (102,09) och justerat eget kapital (EPRA
NAV) per stamaktie uppgick till 166,88 kronor (127,90).
Foérandringenieget kapital hanfors till periodens
resultat 3308 Mkr (1579). Totalt tillfordes 1 201 Mkrieget
kapitalunder perioden. Enriktad nyemission genomfér-
destill Anders J Ahlstrom Fastighets AB (publ), varav
13Mkrtillférdesiaktiekapital och 112 Mkri évrigt tillskju-
tet kapital. En nyemision genomférdes, varav 143 Mkr till-
fordesiaktiekapital och 856 Mkr i dvrigt tillskjutet kapital.
Under perioden genomférdes éven aktieteckning avse-
ende teckningsoptioner, varav 13Mkr tillférdes i aktieka-
pital och 64 Mkriévrigt tillskjutet kapital. Under perioden
har antalet roster och aktier av serie Bforandrats pd
grund av utnyttjande av 998 200 teckningsoptioner, vil-
ket motsvarar 1 035 133 aktier,inomramen fér bolagets
incitamentsprogram tvé som emitterades 2015.

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skattefordran uppgdr till 630 Mkr (493) och
avser vasentligen underskottsavdrag. Uppskjuten skat-
teskuld uppgdr till 3427 Mkr (2 600), och avser skillnaden
mellan verkligt vérde och skattemdssigt restvérde avse-
ende fastigheter. Vid tillg&ngsférvary redovisas ingen
uppskjuten skattinitialt.

RANTEBARANDE SKULDER

Koncernens totalardntebdrande skulder uppgdér till 17
024 Mkr (12 534) och arjusterad fér uppléggningskost-
nader om -156 Mkr (-100).

Langfristiga rantebdarande skulder till kreditinstitut
uppgdrtill 14 541 Mkr (9 458). Koncernens kortfristiga
rantebdrande skulder till uppgdr till 1 483 Mkr (1 076).
Det finns &ven enicke sdkerstalld obligation om totalt
1000 Mkr (2000), vilken forfalleriapril 2019.

Totalaréntebdrande skulder till kreditinstitut uppgick
den 31 december 2018 till 16 024 Mkr (10 534), vilket
motsvarar ett LTV om cirka 52 procent (49). Med LTV
(Loan To Value) avses det nyckeltal som beskriver rénte-
barande skulder till kreditinstitutirelation till marknads-
vardet pd forvaltningsfastigheter.

Den genomsnittliga rantan pé skulderna till kreditinsti-
tutuppgicktill2,0 procent (2,2). Faciliteterna ar foremail
fér sedvanliga kovenanter, vilkaivissa fall begrénsar
dotterbolagens mojlighet attldmna utdelning. Réntan
pd obligationsldnet som emitteradesiapril 2016 upp-
gick under periodentillen &rlig rénta om 4,00 procent.

Hembla anvénder rantederivat for att sakerstallarén-
teférfallostrukturen. R&ntederivat &r ett flexibelt och
kostnadseffektivt satt att uppnd dnskad réntebindning.
lenlighet medredovisningsreglernalAS 39 marknads-
varderas réntederivaten. Om den avtalade réntan
avviker frén marknadsréntan, oaktat kreditmarginalen,
uppkommer ett teoretiskt dver-eller undervérde pd&
réntederivaten dar den ejkassaflddespdéverkande
vardeférandringenredovisas dver resultatrékningen.

Finansiellrapportering

Per den 31 december 2018 uppgick marknadsvardeti
réntederivatportfoljen, till L3 Mkr (-80). Hembla har sju
ingdngna réntetakavtal (cap) pd 4 426 Mkr,med en l6p-
tid pd cirka 4 &r och med ett dverenskommet rantetak
pd Stibor 3 procent samt ettingénget réntetakavtal
(cap) pé 4 331 Mkr,med enl6ptid pd cirka 5 &rochmed
ett bverenskommet réntetak pé Stibor 2.5 procent.
Detredovisade vardet pd dvriga finansiellainstrument
dverensstdmmeriallt véisentligt med verkligt varde.

OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Ovriga kortfristiga skulder uppgick till 598 Mkr (511) och
bestodihuvudsak avleverantérsskulder, samtupplupna
kostnader och férutbetaldaintdkter.

Risker relaterade till bolaget
MAKROEKONOMISKA FAKTORER
Fastighetsbranschen pé&verkasistor utstréickning av
makroekonomiska faktorer sésom allman konjunktur-
utveckling, tillvaxt, sysselsattning, politisk utveckling,
produktionstakt fér nya bosté&der och lokaler, féréand-
ringariinfrastruktur, befolkningstillvéxt och -struktur,
inflation och réntenivéer. Tillvéxteniekonomin péverkar
sysselsattningsgraden, som &r en vasentlig grund for
utbud och efterfrégan pé& hyresmarknaden och péver-
kar dérmed vakansgrader och hyresnivéer.
Forvantningar ominflationen styr rantan och péver-
kar dérmedHemblas finansnetto. Réntekostnaden for
skulder hos kreditinstitut &r en betydande kostnadspost
for Hembla och pélangre sikt far forandringarirdntan
envdasentlig péverkan pé& Hemblas resultat och kassa-
flode. Inflationen péverkar ocksé& Hemblas kostnader.
Utover detta paverkar forandringarirdnta ochinflation
&ven avkastningskraven och dérmed fastigheternas
marknadsvérden. Hogre réntor samt dkade kostnader
skulle kunna f& en negativ effekt p& Hemblas verksam-
het, finansiella stalining och resultat.

HEMBLAS FASTIGHETER

Hemblas férvaltningsfastigheter redovisasibalansrék-
ningen tillmarknadsvarde och vardeférandringarna
redovisasiresultatrékningen.Koncernens finansiella
stalining och resultat &r séledes exponerade mot for-
andringar av forvaltningsfastigheternas varde. P& en
fungerande kredit- och transaktionsmarknad péverkas
vardet pé& fastigheter av utbud och efterfradgan. Vérdet
pé fastigheterna pd&verkas ddrvid av ett antal faktorer,
dels fastighetsspecifika s&som vakansgrad, hyresnivé
och driftskostnader, dels marknadsspecifika sdsom
direktavkastningskrav och kalkylréntor som hérleds ur
jamférbaratransaktioner pd fastighetsmarknaden.
Darutover finns enrisk att enstaka fastigheter kan vara
felaktigt varderade.

Séval fastighetsspecifika férsémringar som mark-
nadsspecifika forsémringar kan leda tillnegativa reali-
serade och orealiserade vérdeféréandringar. Detta kan
ytterstledatill att avtalade villkor och &tagandeniBola-
gets kreditavtal bryts. Om sé sker kan detledattilldyrare
uppléning, ellerivarstafall, att krediterna ségs upp av
kreditgivarnaifrédga. Ségs krediterna upp skulle detta
s@ledes kunnahaennegativ effekt pd Hemblas verk-
sambhet, finansiella stallning och resultat.
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REFINANSIERING

Hemblas réntebdrande skulder uppgick per den 31
december 2018 till 17 024 Mkr, varav -156 Mkr redovisas
som férutbetald upplédggningskostnad. 1 472 Mkr, mot-
svarande 9 procent, forfaller tillomférhandling eller
&terbetalninginom ett &r och 6 279 Mkr, motsvarande 37
procent, forfaller till betalning inom ett till fem &r. Fastig-
heter ar enlangfristig tillg&ng som kraver I&ngfristig
finansiering med férdelning mellan eget kapital och
rantebdrande skulder.Hemblas formé&ga att betala sina
skulder,iévrigt uppfyllasinaférpliktelser ochleva upp till
villkoren och bestémmelsernaikreditavtalen liksom
dess allmdannaférmaga attrefinansiera sinalén och
erliggabetalningarienlighet medsina &taganden,
beror, bland annat, pd Hemblas framtida resultat. Vissa
delar av Hemblas framtidaresultat beror av ekonomis-
ka, finansiella, konkurrensrelaterade och andra faktorer
som ligger utanfér Hemblas kontroll.

Om Bolaget misslyckas med att erhdlla nédvandig
finansiering, eller om Bolagetinte har tillréicklig likviditet
for att uppfyllasina forpliktelser, méjlighet att refinansie-
rasinal&neavtal, fullfélja sin férvarvsstrategi pé grund
av likviditetsbrist eller endast kan refinansiera sinaléne-
avtal pé for Bolaget ofdrmdanliga villkor, eller inte alls, kan
detf&envdasentlignegativinverkan p&dHemblas verk-
samhet, finansiella stdlining ochresultat.

OVRIGARISKER

Lads mer omHemblasrisker p&s.46-47 samtpds. 16-23i
prospektet som publiceradesisamband mednyemis-
sionensom genomférdesibolaget mars 2018.

Styrelsens arbete under aret

Hemblas styrelse bestdr av 5 ordinarie ledamaoter. Under
dret har styrelsen haft 24 protokollférda moéten utéver
|6pande kontakter. Styrelsens viktigaste uppgift ar att
fattabeslutistrategiska fradgor. Generellt gdller att styrel-
senbehandlar frégor av vasentlig betydelse for koncer-
nen.Huvudfrégornaunder &ret har férutom denlépande
verksamheten varit namnbytet till Hembla, tillvéixt genom
ytterligare forvarv av sammanlagt 3495 1adgenheter med
tilltradde under 2018 samt finansiering av dessa forvarv
genom nyemission.Mer om styrelsens arbete finns
beskrivetiavsnittet om bolagsstyrning sid 48-53.

Styrelsens forslag till riktlinjer f6r

ersittning till ledande befattningshavare

Bolaget ska erbjuda s&dana ersattningsnivéer och
anstaliningsvillkor somkravs fér att kunnarekryteraoch
behdllaenledningmedhoégkompetens och kapacitet
attnd uppstdllda mal. Ersattningsformerna ska motive-
raledningen att gorasitt yttersta for att sékerstalla
aktiedgarnasintressen. Erséttningsformerna ska darfér
varamarknadsmassiga samt enkla, l&dngsiktiga och
mdatbara. Utdver fast &rslon skaledande befattnings-
havare dven kunnaerhéllarorliglon, vilken for VD ska
baseras p& koncernensresultat per aktie och for dvriga
ledande befattningshavare p& férbattringarinomres-
pektive persons ansvarsomrdade vad gdller resultat per
aktie, omsdattning, operativt nettoresultat och kapita-
lomsattningshastighet samt utfall av individuella aktivi-
tetsplaner. Pensionsratt ska gdlla frén tidigast 62 érs
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alder. VD omfattas av en premiebaserad plan enligt
vilken avtalad premieavsattning fé&r uppgd tillhégst 50
procent av grundlénen. Ovrigaledande befattnings-
havare omfattas av ITP-planen, utdver vilken kan utgé
viss premiebaserad forstérkning. Styrelsen ska varje ér
dvervéga om ett aktiekursrelateratincitamentspro-
gram ska foreslds bolagsstédmman eller inte. Aktiekurs-
relaterade incitamentsprogram som inte beslutas av
bolagsstdmman ska ej férekomma.

Nuvarande anstillningsavtal for verkstillande

direktor och ledande befattningshavare

Beslut om nuvarande ersattningsnivéer och évriga
anstaliningsvillkor fér Bolaget verkstallande direktér och
andraledande befattningshavare har fattats av styrel-
sen, ienlighet med befintlig erséttningspolicy som anta-
gits av styrelsen. Alla beslut omindividuell ers&ttning till
ledande befattningshavare liggerinom den godké&nda
ersattningspolicyn. Avtalrérande pensioner ska dér sé
armojligtbaseras pé fasta premier och formulerasi
enlighet medde nivéer, praxis och kollektivavtal som
gdlleridetland dér denledande befattningshavaren ér
anstalld. Férledande befattningshavare bosattai
Sverige gdller for den anstdallde och arbetsgivarenen
omsesidig uppsagningstidom 6 ménader.

Transaktioner med nirstaende

Hemblasrelationer med ndrstédende framgdr av not 24,
sidan 92.Moderbolaget har haft transaktioner med sina
dotterbolag.Darutéver har inkdp fréin bolag narstéende
enstyrelseledamot gjorts pé& marknadsmdssiga villkor.

Moderbolaget

VerksamheteniHemblabestér avkoncerndvergripande
funktioner.Inga fastigheter &gs direkt av moderbolaget.
Intékternaimoderbolaget uppgick under 2018 till 91 Mkr
(39) ochresultatet efter skatt uppgick till -113 Mkr (-129).
Int&kterna avser frémst erséttning for tjédnster tillkon-
cernbolaget. Finansiellaintdkter uppgick till 91 Mkr (47),
som bestdr av kortfristig utléning, och finansiella kostna-
dertill-164 Mkr (-138) somihuvudsak bestér av rénte-
kostnader for obligationslén. Likvida medel uppgick vid
utg&ngen av perioden till 130 Mkr (0).

Framtid

Hembla styr sin verksamhet genom afférsplaner.
Styrelsen uppdaterar [bpande affédrsplanen som
beskriver affarsidén, att forvarva, ldngsiktigt forvalta
och féradla fastighetsbestand.

Hembla ar fokuserade pa tillvaxtomrédden sdsom
Stockholmsregionen och Mdalardalen, detta for att
sakerstallaenhog efterfrédgan pdbostader.

Hembla har fér avsikt att fortséttarenovera samtliga
fastigheter for att dstadkomma en jémn och stark
vardetillvaxt. P& tio &r réknar Hembla med att hela det
befintligabest&ndet arimodernt skick.

Hembla har foljande finansiellamail:

- Overskottsgrad om minst 50 procent
- Bel&ningsgrad om max 65 procent
- Soliditet o minst 30 procent



Soliditeten uppgick vid &rsskiftet till 38,2 procent (34,7),
vilketliggerilinje med det finansiella mailet.

Overskottsgradenifsrvaltningen uppgick under 2018
till52,1 procent (52,6), vilket ligger ndgot dver detl&dng-
siktiga finansiellamalet.

Hembla kommer att de ndrmaste &renbehdva
finansiera en del avinvesteringarnaibefintligt bestédnd
genom extern skulds&ttning, men eftersom vérdet dkar
fortare kommer &dndélénens andel av tillgdngarna att
minska. Darefter kommmer Hembla att generera ett
kassaflddesdverskott. Beldningsgraden for fastigheter-
na, LTV (Loanto value), uppgick vid &rsskiftet till 51,5
procent (49,1), vilket ocksé liggerinom ramen fér det
finansiella maélet.

Investeringaribefintliga fastigheter ger enbra avkast-
ning och séledes kommer inte utdelning till dgarna ske de
ndrmaste &ren.Ndr det saknas mojlighet att pd samma
sattinvestera hela éverskottet kommer utdelning att ske.

Aktien
Hemblahade vid drets utgdng 7 187 (7 794) aktiedgare.
Borsvardetuppgick till 12721 (8 975) miljoner kronor
(avser noterade B-aktier). Hemblahar tvé aktieslag,
stamaktier av serie A (femrdster) och B (enrést). Aktien
omlistadesunder 2015 och &rsedan 12 maj 2015 note-
rade p& Nasdagq Stockholm Midcap. Totalt finns netto
6136989 A-aktier, 85950 458 B-aktier utestdende,
totalt 92 087 447 stamaktier. Efter full teckning av teck-
ningsoptionsprogram 3 (836 859 aktier) och teck-
ningsoptionsprogram 4 (2 831 010 aktier) skulle antal
aktier uppgé tilltotalt 95 755 316 stamaktier. Endast
B-aktien ar noterad p& Nasdaq Stockholm Midcap.
Aktien har under 2018 stigit frén kursen vid arsskiftet
om 122,25 kronor/B-aktie till 148,0 kronor per den 31
december 2018, vilketinnebdr 21,1 procent (12,2), och
har sedan noteringen pé& Nasdag First North den 9 april
2014 stigitmed 279 procent.

Utdelningspolicy

Bolagetbefinner sigien expansiv fas dér dverskottet
avsesinvesterasifastighetsbestdndet fraémstiform av
renoveringar. Eftersominvesteringarnaide befintliga
fastigheterna ger en bra avkastning avsesinte ndgon
utdelning till aktiedgarna att ske de ndrmaste &ren.

Forslag till vinstdisposition
Till drssttmmans forfogande stér foljande vinstmedel.

Balanserat resultat -501 925 050
Overkursfond 3540 045724
Arets resultat -112 059 326
Kronor 2 805 401349
Till aktiedgarna utdelas

1 ny rakning overfors 2 805 401349
Kronor 2 8065461349

Styrelsens forslag till vinstdisposition for verksamhets-
&ret 2018 ar attinte géra ndgon utdelning.

Finansiellrapportering

Styrelsens yttrande over utebliven utdelning
Koncernens egna kapital har beréknatsienlighet med
de av EU antagna IFRS-standarderna och tolkningen av
dessa (IFRIC) samtienlighet med svensklag, bland
annat genom tillédmpning av R&det fér Finansiell Rap-
portering, RFR1.Moderbolagets egna kapital har berdk-
natsienlighetmedsvensklagoch tilldmpning av RFR 2.
Forslaget om attinte l&dmna utdelning érilinje med av
styrelsen faststalld utdelningspolicy.
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Finansiellrapportering

KONCERNENS RESULTATRAKNING

Belopp i Mkr NOT 2018 2017
Hyresintakter m.m. 2 1787 1473
Driftkostnader 3,5,22,24 -676 -571
Underhallskostnader 132 -83
Fastighetsskatt -33 -29
Tomtrittsavgild -15 -16
Driftnetto 931 774
Central administration 3,4,5,22,24 -185 -115
Finansiella intikter 6 6 6
Finansiella kostnader 6 -401 -308
Kostnader fortida 16sen av 1an vid refinansiering -49

Forvaltningsresultat 302 357
Utdelning 5 29
Realiserade virdeforandringar forvaltningsfastigheter 19 37
Orealiserade virdeforindringar forvaltningsfastigheter 9 3737 1599
Realiserade virdeforandringar finansiella instrument, refinansiering -10

Orealiserade virdeforindringar finansiella instrument 6,19 -10 -9
Nedskrivning goodwill 8 -41

Resultat fore skatt 4001 2014
Aktuell skatt 7 [ o
Uppskjuten skatt 7 -693 -435
Arets resultat 3308 1579
Vinst efter skatt per aktie SEK, fore utspadning 17 37,31 20,34
Vinst efter skatt per aktie SEK, efter utspidning 37,23 20,24

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

Arets resultat 3308 1579
Ovrigt totalresultat -
Arets resultat 3308 1579

Resultatet dr i sin helhet hinforligt till moderforetagets aktiedgare.
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Finansiellrapportering

KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i Mkr NOT 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Goodwill 8 5098 630
Forvaltningsfastigheter 9 31091 21 456
Inventarier 10 15 7
Aktier och andelar 3 5
Langfristiga fordringar 1 I
Derivat 18 13
Summa anliggningstillgangar 31726 22111

Omsittningstillgangar

Kundfordringar s 15 9
Kortfristiga placeringar 2 43 129
Ovriga fordringar 13,24 63 47
Skattefordran 8 1
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 74 47
Likvida medel 15 892 833
Summa omsittningstillgdngar 1095 1076
SUMMA TILLGANGAR 32 821 23187
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 16 1173 1004
Ovrigt tillskjutet kapital 3597 2566
Balanserade vinstmedel inklusiver drets resultat 7781 4473
Eget kapital 12552 8043
Langfristiga skulder

Langfristiga rintebdrande skulder 18,24 15385 11357
Uppskjuten skatteskuld 7 2797 2107
Rintederivat 19 5 93
Summa langfristiga skulder 18187 13557
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rintebirande skulder 18,24 1483 1076
Leverantorsskulder 08 120
Skatteskulder -

Ovriga kortfristiga skulder 20 82 77
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 21 418 314
Summa kortfristiga skulder 2082 1587
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 32 821 23187

Eget kapital hanforligt till:
Moderbolagets dgare 12552 8043

Innehav utan bestimmande inflytande

Summa eget kapital 12552 8043
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Finansiellrapportering

FORANDRING AV KONCERNENS EGET KAPITAL

. Balanserade Eget kapital Totalt eget

Ovrigt vinstmedel hanforligttill  Innehavare utan kapital
NOT 16 tillskjutet inklusive moderbolagets bestimmande hinforligt till
Belopp i Mkr Aktiekapital kapital arets resultat aktiedgare inflytande  foretagets dgare
Eget kapital 2017-01-01 985 2500 2894 6385 - 6385
Arets resultat - - 1579 1579 1579
Ovrigt totalresultat - - -
Summa férmégenhetsforiandringar, exkl
transaktioner med bolagets dgare - - 1579 1579 - 1579
Ovrigt tillskjutet kapital, optioner - 7 7 7
Aktieteckning teckningsoptioner 19 53 71 71
Summa transaktioner med bolagets dgare 19 60 - 79 - 79
Eget kapital 2017-12-31 1004 2566 4473 8043 - 8043
Arets resultat 3308 3308 - 3308
Ovrigt totalresultat - - -
Summa formogenhetsférandringar, exkl
transaktioner med bolagets dgare - - 3308 3308 - 3308
Nyemission 143 856 - 999 - 999
Riktad nyemission 13 112 - 125 - 125
Aktieteckning teckningsoptioner 13 64 - 77 - 77
Summa transaktioner med bolagets dgare 169 1031 - 1201 - 1201
Eget kapital 2018-12-31 1173 3597 7781 12552 - 12552

FORANDRING AV EGET KAPITAL

Forandringen av eget kapital bestar i huvudsak av arets totalresultat, utgivande av

teckningsoptionsprogram till personalen och nyemission.

AKTIEKAPITAL

Per den 31 december 2018 omfattade det registrerade aktiekapitalet 6 136 989

A-aktier och 85 950 458 B-aktier, totalt 92 087 447 aktier. Aktierna har ett
kvotvirde pé 12,74. A-aktien berittigar till 5 roster och B-aktien 1 rost.
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OVRIGT TILLSKJUTET KAPITAL

Avser eget kapital som ir tillskjutet frin dgarna. I denna post ingar genomforda

kvittningsemissioner, nyemissioner, reglering av emissionskostnader vid bors-

introduktion, samt forvirvat eget kapital vid forvirv av intressebolag.

BALANSERADE VINSTMEDEL INKLUSIVE ARETS RESULTAT

1denna post ingar intjainade vinstmedel i moderbolag och deras dotterbolag

och intressebolag.



Finansiellrapportering

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Belopp i Mkr NOT 2018 2017
Den l6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 302 357
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 20 11 3
Betald skatt -2 -0
Kassaflde fran den 16pande verksamheten

fore forandring av rorelsekapital 311 360
Forandring av rorelsefordringar/-skulder 9 9
Summa féridndring av rorelsekapital 9 9
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 320 369

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga fastigheter 9 -1392 -1480
Forvirv av koncernbolag/fastigheter, tillgingsforvirv -4 081 -1303°
Forvarv av materiella anldggningstillgingar 10 -7 -2
Forsiljning av koncernbolag/fastigheter 161 64
Forandring finansiella anlaggningstillgangar -29 o
Kassaflde fran investeringsverksamheten -5348 -2 811

Finansieringsverksamheten

Nyemission 1201 79
Upptagna lan 7640 4803
Amortering av lin -3759 -2 406
Utdelning 5 29
Kassaflde fran finansieringsverksamheten 5087 2505
TOTALT KASSAFLODE 59 54
Ingdende likvida medel 833 679
UTGAENDE LIKVIDA MEDEL 15 892 833

*L6sen au koncernskuld till séljaren redovisas fran 2018 som féruéru au koncernbolag.
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Finansiellrapportering

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Belopp i Mkr NOT 2018 2017
Nettoomsdttning 2,24 91 39
Kostnad for salda tjanster 3,5,22,24 -29 -24
Bruttoresultat 62 15
Central administration 3,4,5,22,24 -154 74
Rorelseresultat -92 -58
Finansiella intikter 6 o1 47
Finansiella kostnader 6 -164 -138
Forvaltningsresultat -165 -149
Utdelning 5 29
Avskrivningar o o
Virdeforandringar finansiella instrument 23 -43
Resultat fore skatt -137 -164
Koncernbidrag -3 -1
Aktuell skatt

Uppskjuten skatt 7 27 36
Arets resultat -113 -129

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Arets resultat 113 -129
Ovrigt totalresultat
ARETS RESULTAT -113 -129
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Finansiellrapportering

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i Mkr NOT 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Inventarier 10 2 2
Aktier och andelar i dotterbolag 25 5573 4836
Aktier och andelar o o
Langfristig fordran koncernbolag 24 358

Langfristiga fordringar I I
Derivat o 2
Uppskjuten skattefordran 7 150 123
Summa anliggningstillgingar 6085 4964

Omsittningstillgangar

Kundfordringar I 1

Kortfristig fordran koncernbolag 24 4848 3316
Kortfristig placering 2 33 59
Ovriga fordringar 13 8 7
Skattefordran 1 o
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 14 2 31
Likvida medel 15 130

Summa omsdttningstillgangar 5022 3414
SUMMA TILLGANGAR 11107 8377

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 16 1173 1004
Fritt eget kapital

Overkursfond 3540 2509
Balanserade visntmedel inklusive arets resultat -675 -562
Eget kapital 4039 2951
Langfristiga skulder

Réntebdrande skulder 18 - 092
Summa langfristiga skulder - 992
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rintebirande skulder 18,24 998 1003
Leverantorsskulder 4 3
Kortfristig skuld koncernbolag 24 6 o11 3392
Ovriga kortfristiga skulder 20 3 1
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 21 52 36
Summa kortfristiga skulder 7068 4435
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11107 8377
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Finansiellrapportering

FORANDRING AV MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

Balanserade vinstmedel

Belopp i Mkr Aktiekapital Overkursfond inklusive arets resultat Totalt eget kapital
Eget kapital 2017-01-01 985 2449 -433 3000
Arets resultat - -129 -129
Summa férmogenhetsférindringar,

exkl transaktioner med bolagets dgare - - -129 -129
Ovrigt tillskjutet kapital, optioner - 7 - 7
Aktieteckning teckningsoptiner 19 53 - 71
Summa transaktioner med bolagets dgare 19 60 - 79
Eget kapital 2017-12-31 1004 2509 -562 2951
Arets resultat - - -113 -113
Summa férmogenhetsférindringar,

exkl transaktioner med bolagets dgare - - -113 -113
Nyemission 143 856 - 999
Riktad nyemission 13 12 - 125
Aktieteckning teckningsoptioner 13 64 - 77
Summa transaktioner med bolagets dgare 169 1031 - 1201
Eget kapital 2018-12-31 1173 3540 -675 4039
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Finansiellrapportering

MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

Belopp i Mkr NOT 2018 2017
Den 16pande verksamheten

Resultat fore skatt 137 -164
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 20 -770 -5
Betald skatt - -
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital -907 -168
Forandring av rérelsefordringar/-skulder 1198 -140
Summa féridndring av rorelsekapital 1198 -140
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 291 -309

Investeringsverksamheten

Forviarv av dotterbolag o o
Forvirv av materiella anldggningstillgingar 10 o -1
Forvarv finansiella anlaggningstillgangar -1094 -2
Forsiljning av anliggningstillgingar 735 60
Kassaflode fran investeringsverksamheten -359 57

Finansieringsverksamheten

Nyemission 1201 79
Upptagna lan 4
Amortering av rintebdrande skulder -1003 -
Utdelning - -
Kassaflde fran finansieringsverksamheten 198 82
TOTALT KASSAFLODE 130 -169
Ingdende likvida medel - 169
UTGAENDE LIKVIDA MEDEL 15 130 -
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Finansiellrapportering

NOT 1 Redovisningsprinciper

Allmént om bolaget

Hembla AB (publ), org.nr 556498-9449, ir ett svenskregistrerat aktiebolag med
sdte i Stockholm. Moderbolagets aktier ir registrerade pa Nasdaq Stockholm Mid-
cap lista. Koncernredovisningen for ar 2018 bestar av moderbolaget och dess dot-
terforetag, tillsammans benimnd koncernen. Arsredovisningen och koncernredo-
visningen har godkants for utfirdande av styrelsen den 12 april 2019. Koncernens
resultat- och balansridkning och moderbolagets resultat- och balansrikning kom-

mer att framliggas for beslut om faststéllelse pa arsstimman den 16 maj 2019.

Overensstimmelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee (IFRIC)
sddana de antagits av EU. Vidare har koncernredovisningen upprittats i enlighet
med Arsredovisningslagen (ARL), rekommendationen RFR1 Kompletterande redo-
visningsnormer for koncerner och uttalanden fran Radet for finansiell rapportering.
Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall
som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”. De avvi-
kelser som férekommer mellan moderbolagets och koncernens principer féranleds
av begrinsningar i mojligheterna att tillimpa IFRS i moderbolaget till fljd av ARL

samt i vissa fall p g a gillande skatteregler.

Forutsittningar vid upprittande av moderbolagets

och koncernens finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta dr svenska kronor som dven utgor presenta-
tionsvalutan for moderbolaget och for koncernen. Samtliga belopp, om inte annat
anges, dr avrundade till nirmaste tusental. Tillgangar och skulder 4r redovisade
till historiska anskaffningsvirden, forutom vissa finansiella tillgdngar, skulder och
forvaltningsfastigheter som i koncernbalansrikningen virderas till verkligt virde.
Finansiella tillgdngar och skulder som virderas till verkligt virde bestar av derivat-
instrument och virdepapper, virderade till verkligt virde via koncernresultatrak-
ningen. Forvaltningsfastigheter virderas till verkligt virde i enlighet med 1AS 4o0.
Koncernens redovisningsprinciper har tillimpats konsekvent pa rapportering och

konsolidering av moderbolag och dotterforetag.

Andrade redovisningsprinciper

International Accounting Standards Board (IASB) har gett ut forand ringar i

standarder som trider i kraft 2018.

« IFRS 9 Finansiella instrument. Standarden ersitter 1AS 39. Finansiella instru-
ment: Redovisning och virdering. Rekommendationen kréiver bland annat att
det gors en bedomning av framtida kundforluster. Da bolagets kunder till 6ver-
vigande del bestir av manga hyresgister med sma kontrakt, dr paverkan av min-
dre omfattning fran enskilda kontrakt. Vidare tillimpas inte sdkringsredovis-
ning. Den nya standarden har darfor inte nagon visentlig inverkan pa de
finansiella rapporterna.

« IFRS 15 Intikter fran avtal med kunder. Standarden behandlar redovisningen av
intdkter fran kontrakt och fran forsiljning av vissa icke- finansiella tillgingar.
Den ersitter IAS 11 Entreprenadavtal och 1AS 18 Intikter samt tillhorande tolk-
ningar. Standarden tillimpas fran och med 1 januari 2018. Hembla har genom-
fort en dversyn av koncernens totala hyresintikter samt ingangna hyresavtal i
syfte att kartlagga vilka effekterna blir av IFRS 15. Vid denna genomgang har

konstaterats att ingen del omfattas av IFRS 15.

Den del av hyresintikterna som Hembla iklader sig i ingdngna hyresavtal som t.ex.
att forse lagenheter och lokaler med virme och kyla, handha snéskottning, gris-

klippning och sophdmtning dr en integrerad del av hyran. 1 de fastigheter som
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BeloppiTkrominte annatanges.

Hembla dger kan hyresgisten inte paverka valet av leverantor, omfattning eller
paverka hur detta utfors. Utover detta faller delar av dessa dtaganden in som en
del i fastighetsigaransvaret. Hyresavtalen omfattar dirfor endast hyra, lease,
vilken inte omfattas av IFRS 15 utan av 1AS 17 och frin och med 2019 IFRS 16.
Inforandet av IFRS 15 standarden har darfor inte a nagon visentlig effekt pa de

finansiella rapporterna.

Nya och dndrade standarder och

tolkningar som dnnu ej tritt i kraft

International Accounting Standards Board (IASB) har gett ut forandringar i

standarder som triader i kraft 2019

« IFRS 16 Leasingavtal. Standarden kraver att leasetagare redovisar tillgingar och
skulder hinforliga till alla leasingavtal, med undantag for avtal som dr kortare dn
12 manader och/eller avser smi belopp. Redovisningen for leasegivare kommer i
allt visentligt att vara oforandrad. Standarden ersitter IAS 17 Leasingavtal samt
tillhérande tolkningar. Standarden innebir bland annat att leasetagare ska redo-
visa hyresavtal i balansrakningen. Hembla ir leasetagare for lokaler, fordon och
tomtritter. Nyttjanderatter och motsvarande leasingskuld initialt kommer att
uppga till ca 400 Mkr och bedoms paverka vissa finansiella nyckeltal, sa som
bland annat soliditet med cirka -0,5%. Vidare kommer tomtrittsavgild att redovi-
sas som kostnad under finansnetto samtidigt som driftnettot forbittras med
motsvarande belopp. Beloppet for 2018 dr 15 Mkr. Som hyresvird bedoms for-

andringen inte paverka redovisningen.

Klassificering

Anliggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och koncernen
bestar enbart av belopp som forvintas atervinnas eller betalas senare idn tolv
manader riknat fran balansdagen medan omsittningstillgangar och kortfristiga
skulder i moderbolaget och koncernen bestar enbart av belopp som forvintas

atervinnas eller betalas inom tolv manader riknat fran balansdagen.

INDATA FOR VARDERING TILL VERKLIGT VARDE
Niva 1 - Noterade, ojusterade, priser pd aktiva marknader for identiska tillgingar
eller skulder som Hembla har tillging till vid varderingstidpunkten.

Niva 2 - Andra indata 4n de noterade priser som ingar i niva 1, vilka dr direkt
eller indirekt observerbara for tillgdngar och skulder.

Niva 3 - Indata pa niva 3 dr icke observerbara indata for tillgangar och skulder.

Konsolideringsprinciper
DOTTERFORETAG
Dotterforetag ar foretag som star under ett bestimmande inflytande fran moder-
bolaget Hembla. Dotterforetag dr alla de foretag (inklusive foretag for sarskilt
andamal) dar koncernen dr exponerad for eller har ratt till rorlig avkastning fran
sitt engagemang och kan paverka avkastningen med hjilp av sitt inflytande 6ver
foretaget. Forekomsten och effekten av potentiella rostritter som for narvarande
ar mojliga att utnyttja eller konvertera beaktas vid bedomningen av huruvida kon-
cernen utdvar bestimmande inflytande &ver ett annat féretag. Dotterforetag kon-
solideras fran och med den dag da bestimmande inflytandet uppnas och konsoli-
dering upphor fran och med den dag da det bestimmande inflytandet upphor. Vid
forvirv av ett bolag gors en beddmning huruvida forvirvet avser forvirv av rorelse
eller forvirv av tillgdng (fastighet). Forvirv av rorelse innebir att forvirvet avser
kop av ett bolag eller flera bolag med fastigheter inklusive dvertagande av personal
och interna processer.

Rorelseforviry redovisas i forekommande fall i enlighet med forvarvsmetoden.
Det 6verskott som utgors av skillnaden mellan 6verford ersittning och det verk-

liga virdet pa koncernens andel av identifierbara forvirvade nettotillgangar redo-



visas som goodwill. Nar forvarv av dotterbolag innebdr forvarv av tillgdngar, forde-
las anskaffningskostnaden pé de forvirvade tillgangarna och skulderna baserat pa
deras verkliga virden vid forvirvstidpunkten. Redovisningsprinciperna for dotter-
foretag har i forekommande fall dndrats for att garantera en konsekvent tillimp-

ning av koncernens principer.

KLASSIFICERING AV FORVARV OCH GOODWILL

Vid forvirv av verksamheter gors en bedomning av hur redovisning av forvirvet
ska ske baserat pa kriterier som forekomsten anstillda och komplexiteten i interna
processer. Vidare beaktas antalet verksamheter och férekomsten av avtal med
olika grader av komplexitet. Stor forekomst av dessa kriterier innebar att forvirvet
klassificeras som ett rorelseforvarv och 1ag forekomst som ett tillgangsforviry.

Vid rorelseforvarv utgar full uppskjuten skatt pa de tempordara skillnaderna
mellan fastigheternas verkliga virde och deras skattemdssiga restvirde. Goodwill
uppkommer huvudsakligen genom att uppskjuten skatt beriknas enligt redovis-
ningsmissiga regler och inte pd det virde uppskjuten skatt asitts mellan parter vid
transaktioner. Redovisningsmdssigt berdknas uppskjuten skatt pa skillnaden mel-
lan verkliga virden och skattemaissiga virden. Vid transaktioner virderas uppskju-
ten skatt vanligen baserat pa sannolikheten att denna kommer att forfalla till
betalning samt en tidsfaktor nir eventuell betalning kommer att ske. Provning av
nedskrivningsbehov av goodwill gors arligen.

Nir forvarv av dotterforetag innebar forvirv av tillgdngar som inte utgor rorelse
fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgingarna och skulderna baserat
pa deras verkliga virden vid forvarvstidpunkten. Fastigheter och finansiella
instrument ir virderade till verkligt virde. Ovriga poster har inte omvirderats.
Uppskjuten skatt redovisas inte pd de initiala temporira skillnaderna. Full upp-
skjuten skatt redovisas pa temporira skillnader som uppkommer efter forvirvet.
Den sa kallade dag ett vinsten redovisas som orealiserad virdeférandring forvalt-
ningsfastigheter i det forsta bokslutet efter forvarvet.

Under 2018 har samtliga forvirv redovisats som tillgangsforvirv.

TRANSAKTIONER SOM SKA ELIMINERAS VID KONSOLIDERING
Koncerninterna fordringar och skulder, intikter eller kostnader och orealiserade
vinster eller forluster som uppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan

koncernforetag, elimineras i sin helhet vid upprittandet av koncernredovisningen.

Intdkter
HYRESINTAKTER
Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatrikningen baserat pa

villkoren i hyresavtalen.

OVRIGA INTAKTER
Ovriga intikter utgors av intikter frin externa forvaltningsuppdrag, som redo-

visas som intékt den period di uppdrag utfors samt av forsakringsersittning.

INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORSALINING

Intdkt av fastighetsforsiljningar redovisas normalt pa tilltridesdagen om inte ris-
ker och formaner 6vergatt till koparen vid ett tidigare tillfille. Kontrollen dver till-
gangen kan ha dvergitt vid ett tidigare tillfalle 4n tilltradestidpunkten och om si
har skett intéktsredovisas fastighetsforsiljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
beddmning av intiktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan par-
terna betriffande kontroll samt engagemang i den I6pande forvaltningen. Daruto-
ver beaktas omstindigheter som kan paverka affirens utgang, vilka ligger utanfor
saljarens och/eller koparens kontroll. Den realiserade virdeférandringen for salda
fastigheter bygger pd skillnaden mellan fastigheternas verkliga virde, vid senaste

bokslutstillfillet och det pris som fastigheterna har silts for. Tidigare ars upparbe-
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tade orealiserade viardeférandringar ingar i fastigheternas verkliga virde och

synliggors darfor inte i den realiserade virdeforandringen.

Redovisning av segment

Resultatet visar den 16pande verksamheten, vilket inkluderar under aret forvér-
vade fastigheter samt gjorda investeringar. Ett rorelsesegment dr en del av koncer-
nen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intakter och adrar sig
kostnader och for vilka det finns fristiende finansiell information tillginglig.

Hembla bedriver endast verksamhet inom ett segment, férvaltning av bostads-
fastigheter, ddr affirsmodellen dr att 4ga och forvalta ligenheter i de s k miljon-
programmen. Dirfor sker redovisningen inom samma segment.

Hembla ir i sina investeringar fokuserade pa Stockholmsregionen och Milar-
dalen for att sikerstilla att det finns en hog efterfragan pa bostdderna. Bolaget
soker tillvixtorter inom rimligt avstind fran Stockholm i syfte att dra fordel av till-
vixten i huvudstaden. Med denna fokusering pd Stockholm och Milardalen ar
inte bolagets verksamhet indelat i regioner relevant ur uppfoljningshidnseende.

Det enda rorelsesegmentet ar bostadsfastigheter. Det som avgor huruvida
Hembla forvarvar nya bostadsfastigheter dr kvaliteten pa fastigheten, ingangsvirdet
per m* och mojligheten att renovera lagenheter for att kunna 6ka hyresintikterna.

Ur uppf6ljningssynpunkt ar det inte av intresse inom vilken region bostads-
fastigheten ir beldgen, utan det visentliga ar att den faller inom ramen for affir-
sidén. Det finns heller inte utsedda chefer med resultatansvar for olika regioner,
det dr inte intressant att folja resultatutvecklingen i olika regioner. Fastighet som
kommer ifraga for investering ska vara byggd mellan 1965- 1975, vara en fastighet
byggd inom ramen f6r miljonprogrammet och vara mojlig att renovera ligenhet
for lagenhet, dir dven stambyte dr mojlig ligenhet for ligenhet. Att folja resultat-
utvecklingen pé fastigheter beligna i olika omréiden ir inte intressant, da det inte
ar beroende av liget hur resultatet blir.

Av ovan nimnda skil har Hembla endast ett rorelsesegment som dr intressant
att folja upp, samt att det ur uppféljningssynpunkt inte finns nagon uppdelning

som dr meningsfull.

Rorelsekostnader samt finansiella intdkter och kostnader
FASTIGHETSKOSTNADER
Utgors av kostnader avseende drift, skotsel, uthyrning, administration och

underhall av fastighetsinnehavet.

CENTRAL ADMINISTRATION
Utgors av kostnader for koncerngemensamma funktioner samt dgande av

koncernens dotterbolag.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Finansiella intdkter och kostnader bestér av rinteintikter pa bankmedel och ford-
ringar samt rintekostnader pa lin. Rinteintikter och rintekostnader redovisas
enligt effektivrantemetoden. Den effektiva rintan motsvarar nuvirdet av forvin-
tade framtida betalningsfloden under den férvantade 1optiden pa det finansiella
instrumentet och inkluderar saledes periodiserade belopp av emissionskostnader
och liknande direkta transaktionskostnader for att uppta lan. Utdelningsintakt
redovisas nir ritten att erhalla betalning faststéllts.

Realiserade och orealiserade vinster och forluster pa finansiella placeringar
samt derivatinstrument som anvands inom den finansiella verksamheten redo-

visas som virdeforandringar under egen rubrik i resultatrdkningen.
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Forvaltningsresultat
Rorelsens intikter minus driftkostnader forvaltningsfastigheter, central

administration samt finansiella kostnader, fore virdeférindringar och skatt.

Skatter

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i
resultatrakningen, utom ndr skatten avser poster som redovisas i 6vrigt total-
resultat eller direkt i eget kapital. I sidana fall redovisas dven skatten i Gvrigt

totalresultat respektive eget kapital.

AKTUELL INKOMSTSKATT

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder f6r nuvarande och tidigare
perioder faststills till det belopp som forvintas aterfés frén eller betalas till
Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillimpas for att berdkna

beloppet dr de som ir antagna eller aviserade pd balansdagen.

UPPSKJUTEN INKOMSTSKATT

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmeto-
den for temporira skillnader mellan tillgdngars och skulders skattemassiga och
redovisningsmissiga virden. De skattesatser och skattelagar som tillimpas for att
berikna beloppet dr de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen. Vid forvirv
av rorelse inklusive fastighet redovisas uppskjuten skatt till nominellt belopp pa
temporira skillnader. 1 de fall forvarv av tillgdng (fastighet) genomfors, redovisas
ingen uppskjuten skatt vid forvarvstillfillet. Uppskjutna skattefordringar och
uppskjutna skatteskulder kvittas om det finns en legal ritt att kvitta kortfristiga
skattefordringar mot kortfristiga skatteskulder och den uppskjutna skatten ar
hénforlig till ssmma enhet i koncernen och samma skattemyndighet. Den aktuella
skatten och den uppskjutna skatten har beraknats efter den beslutade kommande

skattesatsen 20,6 procent.

Finansiella instrument

Finansiella instrument dr varje form av avtal som ger upphov till en finansiell till-
gang och en finansiell skuld eller ett eget kapitalinstrument i ett annat foretag.
Finansiella instrument som redovisas i balansridkningen inkluderar pa tillgingssi-
dan likvida medel, kundfordringar, 6vriga fordringar samt derivat och virdepap-
per. Bland skulder aterfinns leverantdrsskulder, laneskulder, 6vriga skulder samt

derivat. Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

REDOVISNING OCHBORTTAGANDE
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrikningen nir bolaget
blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Hyresfordringar tas upp i
balansrakningen ndr de enligt hyreskontraktet dr forfallna till betalning.

Kundfordringar tas upp nir faktura har skickats och foretaget har presterat
enligt Gverenskommelse. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsen-
lig skyldighet foreligger att betala, dven om faktura dnnu inte mottagits. Leveran-
torsskulder tas upp nér faktura mottagits. En finansiell tillgang och finansiell
skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrdkningen endast nir det
foreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgingen och reglera
skulden. En finansiell tillgdng tas bort frin balansrikningen nir rittigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller nir bolaget forlorar kontrollen 6ver dem. Det-
samma giller for del av en finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas bort fran
balansrakningen ndr forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks.
Detsamma géller for del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfille utvirderar
foretaget om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillging eller
grupp av finansiella tillgdngar dr i behov av nedskrivning.

Vinster och forluster fran borttagande ur balansrakning samt modifiering

redovisas i resultatet.
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KLASSIFICERING OCH VARDERING

Finansiella tillgdngar

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgdngar som dr skuld-
instrument baseras pa koncernens affirsmodell for forvaltning av tillgingen
och karaktiren pa tillgingens avtalsenliga kassafloden:

Instrumenten klassificeras till:

« upplupet anskaffningsvirde

« verkligt virde via 6vrigt totalresultat, eller

« verkligt virde via resultatet

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvirde virderas initi-
alt till verkligt virde med tilligg av transaktionskostnader. Hyresfordringar och
kundfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta redovis-
ningstillfllet virderas tillgdngarna enligt effektivrintemetoden. Tillgangar klassi-
ficerade till upplupet anskaffningsvirde innehas enligt affirsmodellen att inkas-
sera avtalsenliga kassafloden som endast dr betalningar av kapitalbelopp och rinta
pa det utestiende kapitalbeloppet. Tillgdingarna omfattas av en forlustreservering
for forvintade kreditforluster.

Verkligt virde via 6vrigt totalresultat omfattar tillgingar som innehas enligt
affirsmodellen att bade silja och att inkassera avtalsenliga kassafloden som
endast dr betalningar av kapitalbelopp och rinta pa det utestende kapitalbelop-
pet. Finansiella instrument i denna kategori virderas vid forsta redovisningstillfal-
let till verkligt virde. Forandringar i verkligt virde redovisas i Ovrigt totalresultat
tills tillgdngen tas bort fran balansrikningen, da beloppen i Ovrigt totalresultat
omklassificeras till resultatet. Tillgdngarna omfattas av en forlustreservering for
forvintade kreditforluster.

Verkligt virde via resultatet dr alla andra skuldinstrument som inte ar virde-
rade till upplupet anskaffningsvirde eller verkligt virde via dvrigt totalresultat.
Finansiella instrument i denna kategori redovisas initialt till verkligt varde. For-
andringar i verkligt virde redovisas i resultatet.

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvirde.

Egetkapitalinstrument: klassificeras till verkligt virde via resultatet med
undantaget om de inte halls for handel, dé ett oaterkalleligt val kan goras att klas-
sificera dem till verkligt virde via 6vrigt totalresultat utan efterfoljande omklassi-
ficering till resultatet. Koncernen klassificerar egetkapitalinstrument till verkligt
virde via resultatet.

Derivat: klassificeras till verkligt virde via resultatet. Koncernen tillimpar ej
sikringsredovisning.

Verkligt virde faststills enligt beskrivning i not 19.

KLASSIFICERING OCH VARDERING AV FINANSIELLA SKULDER

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvirde med undantag av

derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvirde virderas ini-

tialt till verkligt virde inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta redovisnings-

tillfallet virderas de till upplupet anskaffningsvirde enligt effektivrintemetoden.
Derivat klassificeras till verkligt virde via resultatet. Koncernen tillimpar ej

sdkringsredovisning.

Verkligt virde faststalls enligt beskrivning i not 19.

NEDSKRIVNING AV FINANSIELLA TILLGANGAR

Koncernens finansiella tillgingar, forutom de som klassificeras till verkligt virde
via resultatet eller egetkapitalinstrument som vérderas till verkligt virde via ovrigt
totalresultat, omfattas av nedskrivning for forvantade kreditforluster. Harutéver
omfattar nedskrivningen dven hyresfordringar och avtalstillgangar som inte var-
deras till verkligt virde via resultatet. Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS
9 dr framétblickande och en forlustreservering gors ndr det finns en exponering
for kreditrisk, vanligtvis vid férsta redovisningstillfallet. Forvintade kreditforlus-
ter dterspeglar nuvirdet av alla underskott i kassafloden hinforliga till fallisse-
mang antingen for de ndstkommande 12 minaderna eller for den forvintade ater-

stiende l6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa tillgingsslag och pa



kreditforsimring sedan forsta redovisningstillfallet. Forvintade kreditforluster
aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvigt utfall som beaktar flertalet scenarier
baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Den forenklade modellen tillimpas for hyresfordringar, avtalstillgingar och
kundfordringar. En forlustreserv redovisas, i den férenklade modellen, for for-
drans eller tillgingens forvintade dterstiende loptid.

For 6vriga poster som omfattas av forvintade kreditforluster tillimpas en ned-
skrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en
forlustreserv for de nistkommande 12 manaderna, alternativt for en kortare tids-
period beroende pa aterstiende 16ptid (stadie 1). Om det har skett en visentlig
okning av kreditrisk sedan forsta redovisningstillfillet redovisas en forlustreserv
for tillgangens dterstiende 16ptid (stadie 2). For tillgdngar som beddms vara kre-
ditforsimrade reserveras fortsatt for forvintade kreditforluster for den atersta-
ende 16ptiden (stadie 3). For kreditforsdmrade tillgdngar och fordringar baseras
berdkningen av rinteintikterna pa tillgingens redovisade virde, netto av forlus-
treservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som i féregdende stadier.

Virderingen av forvintade kreditforluster baseras pa olika metoder for olika kre-
ditriskexponeringar. Metoden for hyresfordringar, kundfordringar och avtalstill-
gangar baseras pa historisk kreditférlustprocent kombinerat med framatblickande
faktorer. Ovriga fodringar och tillgingar virderas genom en samlad bedémning av
kreditrisken baserat pa internt och externt tillginglig information. Férvantade kre-
ditforluster virderas till produkten av sannolikhet for fallissemang, forlust givet fal-
lissemang samt exponeringen vid fallissemang. For kreditforsimrade tillgingar och
fordringar gors en individuell bedomning dér hinsyn tas till historisk, aktuell och
framatblickande information. Virderingen av forvantade kreditforluster beaktar
eventuella sikerheter och andra kreditforstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplupet anskaff-
ningsvirde, d.v.s. netto av bruttovirde och forlustreserv. Forindringar av forlus-

treserven redovisas i resultatrikningen.

LIKVIDA MEDEL

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgingliga tillgodohavan-
den hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga likvida placeringar med
en 16ptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre manader. Likvida medel

omfattas av kraven pa forlustreservering for forvantade kreditforluster.

JAMFORELSEARET ENLIGT IAS 39
Finansiella instrument redovisas enligt IAS 39 i jamforelsearet 2017.

1AS 39 hade andra klassificeringskategorier dn IFRS 9. Klassificeringskatego-
rierna enligt IAS 39 medférde dnda motsvarande redovisning till upplupet
anskaffningsvirde respektive till verkligt virde i resultatet, forutom vad giller
aktier och andelar, som enligt 1AS 39 klassificerades som finansiella tillgdngar som
kan sdljas och redovisades till verkligt virde i ovrigt totalresultat. De investeringar
iegetkapitalinstrument som inte hade ett noterat marknadspris pa en aktiv mark-
nad och vars verkliga virde inte kunde beriknas pi ett tillforlitligt sitt redovisades
till anskaffningsvirde.

1AS 39 hade en annan metod for reservering for kreditforluster, som innebar att
reservering skedde vi konstaterad kredithdndelse, till skillnad fran IFRS 9 meto-
den dir reservering sker for forvintade kreditforluster.

1 6vrigt foreligger for koncernen inte nagra skillnader mellan standarderna.

Inga Gvergangseffekter fran IAS 39 till IFRS g har identifierats.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen dr upprittad enligt indirekt metod.

Materiella anldggningstillgingar

Materiella anlaggningstillgangar utover forvaltningsfastigheter ar fysiska
tillgdngar som anvinds i koncernens verksamhet och har en forvantad nyttjande-
period 6verstigande ett ar. Materiella anlaggningstillgangar varderas till sina

respektive anskaffningsvirden med avdrag for gjorda avskrivningar och eventuella
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nedskrivningar. Avskrivningar sker linjirt under den uppskattade nyttjande-
perioden och piborjas nir tillgingen ar firdig att anvindas i verksamheten.
Nir materiella anldggningstillgdngar redovisas tas hansyn till tillgdngens
eventuella restvirden nir det avskrivningsbara beloppet faststalls.

Materiella anlaggningstillgangar tas bort fran balansrakningen nar den avyttras
eller om den inte kan forvintas tillféra nagra ekonomiska fordelar i framtiden
antingen genom att den nyttjas eller att den siljs. Vinst och forlust beriknas som
skillnaden mellan forsaljningspriset och tillgangens redovisade virde. Vinst eller
forlust redovisas i Rapport dver totalresultat den redovisningsperiod da tillgangen
avyttrats, sisom 6vrig kostnad eller 6vrig intakt. Tillgdngarnas restvirde, nyttjan-
deperiod och avskrivningsmetod granskas i slutet av varje rikenskapsar och juste-
ras om si behovs framatriktat i slutet av varje redovisningsperiod. Sedvanliga
utgifter for underhall och reparation kostnadsfors nir de uppstar, men utgifterna
for betydande fornyelser och forbattringar redovisas i balansrakningen och skrivs

av under den dterstaende nyttjandeperioden for den underliggande tillgangen.

LEASINGAVTAL

Finansiella leasingavtal, dir koncernen i allt visentligt dvertar alla risker och for-
delar knutna till dgarskapet av det leasade foremalet redovisas i Rapport 6ver
finansiell stillning till den leasade egendomens verkliga virde eller, om virdet ir
lagre, till nuvirdet av framtida minimileasingbetalningar. Leasingbe talningar
redovisas sasom finansieringskostnader och amortering av skulden. Finansiellt
leasade tillgdngar skrivs av dver den forvintade nyttjandeperioden. For nirva-
rande finns inte finansiellt leasade tillgingar. Leasingavtal dir leasegivaren i
huvudsak behaller alla risker och fordelar med dganderitten klassificeras som
operationella. Leasingavgifter kostnadsfors linjirt i Rapport 6ver totalresultat
under leasingperioden. Hinsyn tas initialt till eventuella incitament som har

erhallits vid tecknandet av leasingkontraktet.

AVSKRIVNINGSPRINCIPER MASKINER OCH INVENTARIER

Avskrivning sker linjdrt dver tillgangens beriknade nyttjandeperiod. Beriknade
nyttjandeperioder;

- maskiner och inventarier 3-10 dr Bedémning av en tillgangs restvirde och

nyttjandeperiod gors arligen.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintékter
eller virdestegring eller en kombination av dessa syften. Initialt redovisas forvalt-
ningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till forvirvet direkt
hinforbara utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernbalansrikningen
till verkligt varde, se not 9. Hembla har under 2018 varje kvartal varderat 100 pro-
cent av fastighetsbestandet externt. Delar av bestandet kan komma att virderas
internt vid ett eller hogst tre kvartalsbokslut.

Detta innebdr att varje fastighet i bestandet externvirderas minst en ging under
en rullande tolv-mdanaders period. Virderingsmodellen som anvinds av sivil de
externa virderarna som Hembla, ir avkastningsbaserad enligt kassaflodesmodell.
Fran utfallet i kassaflodesmodellen bedoms det verkliga virdet pa fastigheten fore
avdrag for forsdljningsomkostnader. Sdvil orealiserade som realiserade virdefor-
andringar redovisas i resultatrakningen. Hyresintikter och intikter fran fastighets-
forsaljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet
intaktsredovisning. Tillkommande utgifter som ir virdehojande aktiveras. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.
Reparationer och underhallsatgirder kostnadsfors i samband med att utgiften

uppkommer. I storre projekt aktiveras rantekostnaden under produktionstiden.
REDOVISNING AV LANEKOSTNADER

Koncernen aktiverar rinta rinta om forutsittningarna enligt 1AS 23 ar uppfyllda.

1 6vriga fall redovisas lanekostnaden i den period de uppstar.
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Aterkop av egna aktier
Forvirv av egna aktier redovisas som en avdragspost fran eget kapital. Likvid fran
avyttring av saidana eget-kapitalinstrument redovisas som en 6kning av eget

kapital. Eventuella transaktionskostnader redovisas direkt mot eget kapital.

Limnade utdelningar
Utdelningar redovisas som skuld efter det att drsstimman/extra bolagsstimma

godkint utdelningen.

Ersdttningar till anstillda
Pensioner klassificeras som avgiftsbestimda eller formansbestimda.

Hemblas pensioner ir att betrakta som avgiftsbestimda. Forpliktelser avseende
avgifter till avgiftsbestimda pensionsplaner redovisas som en kostnad i resulta-

trikningen nir de uppstar.

Avsittningar

En avsittning redovisas i balansrakningen ndr koncernen har en befintlig legal
eller informell forpliktelse som en f6ljd av en intriffad hindelse, och det 4r troligt
att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att krivas for att reglera forpliktel-
sen samt att en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Dir effekten av nir
i tiden betalning sker r visentlig, berdknas avsittningar genom diskontering av
det forvintade framtida kassaflodet till en rintesats fore skatt som aterspeglar
aktuella marknadsbeddmningar av pengars tidsvirde och, om det 4r tillimpligt,

de risker som dr forknippade med skulden.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nir det finns ett mojligt dtagande som hérror
fran intriffade hindelser och vars forekomst bekriftas endast av en eller flera
osakra framtida handelser eller nir det finns ett atagande som inte redovisas som
en skuld eller avsittning pd grund av att det inte dr troligt att ett utflode av resur-

ser kommer att krivas.

Utlidndsk valuta
Transaktioner i utlindsk valuta omraknas till svenska kronor med den for trans-
aktionstillfillet aktuella valutakursen. Monetira tillgangar och skulder omriknas

till balansdagens kurs.

Viktiga uppskattningar och bedémningar

Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med 1FRS kréver att styrelsen
och foretagsledningen gor bedémningar och uppskattningar samt gor antaganden
som paverkar tillimpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade belop-
pen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningarna och antagan-
dena dr baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under
radande forhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och
antaganden anvinds sedan for att bedoma redovisade virden pa tillgingar och
skulder som inte annars framgér tydligt frin andra killor. Verkliga utfallet kan
avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattningarna och anta-
gandena ses over regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas i den period
andringen gors om dndringen endast paverkat denna period, eller i den period
andringen gors och framtida perioder om dndringen paverkar bade aktuell period
och framtida perioder. Bedomningar gjorda av styrelsen och foretagsledningen vid
tillimpningen av IFRS som har en betydande inverkan pa de finansiella rappor-
terna och gjorda uppskattningar som kan medfora visentliga justeringar i pafol-
jande érs finansiella rapporter avser virdering av forvaltningsfastigheter, vilket

beskrivs nirmare i not 9.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt drsredovisningslagen
(1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redo-

visning for juridisk person. Aven av Ridet for finansiell rapporterings uttalanden
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gillande for noterade foretag tillimpas. RFR 2, innebir att moderbolaget i arsredo-
visningen for den juridiska personen ska tillimpa samtliga av EU godkéinda IFRS
och uttalanden sa lingt detta dr mojligt inom ramen for arsredovisningslagen och
med hinsyn till sambandet mellan redo- visning och beskattning. Rekommenda-
tionen anger vilka undantag och tillligg som ska goras i férhallande till IFRS. De
nedan angivna redovisnings- principerna for moderbolaget har tillimpats konse-

kvent pa samtliga perioder som presenteras i moderbolagets finansiella rapporter.

FAKTURERAD FORVALTNING TILL DOTTERFORETAG

1 egenskap av moderbolag tillhandahéller Hembla i sin verksamhet 16pande
dotterbolagen med tjinster avseende ledning, juridisk och finansiell ridgivning.
Beloppen faktureras dotterbolagen kvartalsvis i efterskott och baseras pa respek-

tive dotterbolags fastighetsinnehav.

DOTTERFORETAG
Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden.
Virdet pd andelarna i dotterforetag provas kontinuerligt. Om det bokforda virdet pa

andelarna dverstiger det koncernmissiga gors en nedskrivning som belastar resultatet.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillimpas inte
reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i moderforetaget som juridisk
person, utan moderforetaget tillimpar i enlighet med ARL anskaffningsvarde-
metoden. I moderbolaget virderas dirmed finansiella anliggningstillgangar till
anskaffningsvirde och finansiella omsittningstillgingar enligt ldgsta virdets prin-
cip, med tillimpning av nedskrivning for forvantade kreditforluster enligt IFRS 9
avseende tillgangar som ar skuldinstrument. For ovriga finansiella tillgdngar base-

ras nedskrivning pa marknadsvérden.

KONCERNBIDRAG, UTDELNING OCH AKTIEAGARTILLSKOTT
FOR JURIDISKA PERSONER

Koncernbidrag fran dotterforetag ska redovisas enligt samma principer som
utdelning i moderbolaget. Detta innebdr att koncernbidrag redovisas som en
finansiell intdkt. Utdelningar redovisas som skuld efter det att stimman godkint
utdelning. Anteciperad utdelning redovisas som finansiell intikt hos mottagaren.
Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i

aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.

NOT 2 Intdkternas férdelning

Belopp i Mkr 2018 2017
Koncernen

Hyresintakter 1771 1457
Forsikringsersittning o 1
Ovriga rorelseintikter 16 15
Summa 1787 1473
Belopp i Mkr 2018 2017
Moderbolaget

Forvaltingsarvode dotterbolag 78 39
Ovriga intikter 13 o
Summa 91 39

Hyresintakter koncernen avser operativa leaseavtal vilka inte har nagra slutdatum

utan l6per tillsvidare.



NOT 3 Personal och styrelse

Finansiellrapportering

Andel Andel
Medelantal anstillda 2018 kvinnor, % 2017 kvinnor, %
Moderbolaget 33 33 27 30
Dotterforetag 225 40 204 37
Koncernen totalt 258 40 231 35
Samtliga dr anstillda i Sverige
Konsfordelning
Andel Andel
Medelantal 2018 kvinnor, % 2017 kvinnor, %
Foretagsledningen i moderbolaget 7 14 8 3
Foretagsledningen i koncernen totalt 9 33 9 33
Styrelsen 5 60 7 29
Koncernen Moderbolag

Loner, arvoden och féormaner, Tkr 2018 2017 2018 2017
Styrelseordférande, James Seppala januari-december - - - -
Ovriga styrelseledaméter
Fredrik Brodin januari-december 250 - 250 -
Fredrik Bodin maj-december - 219 - 219
Karolina Keyzer januari-december 250 - 250 -
Karolina Keyzer maj-december - 219 - 219
Melissa Pianko januari-december - - - -
Donatella Fanti maj-december - - - -
Svein Erik Lilleland, januari-april 83 - 83 -
Svein Erik Lilleland, januari-december - 233 - 233
Rolf Buch januari-april 83 - 83 -
Rolf Buch maj-december - 167 - 167
Jean-Christophe Dubois januari-april - - - -
Mats Hoglund januari-april - 175 - 175
Knut Pousette januari-april - 67 - 67
Eva Redhe januari-april - 251 - 251
Fore detta Verkstillande direktor, Ulf Nilsson

Grundlon och avgingsvederlag 4582 2687 4582 2687

Rorlig ersittning - 2258 - 2258

Férmaner 23 91 23 91
Verkstillande direktor, Svein-Erik Lilleland

Grundlén 4973 1322 4973 1322

Rorlig ersittning 201 201

Férmaner 2749 = 2749 -
Ovriga ledande befattningshavare, 8 (9) personer

Grundlén 8501 10 681 7 412 9 641

Rorlig ersittning 3650 3161 3450 3161

Férmaner 867 184 867 117
Ovriga anstillda

Grundléon 109 302 83 211 15 571 10 543

Rorlig ersittning 3786 3879 1360 1239

Férmaner 1156 1219 1156 721
Summa 140 255 110225 42 809 33312
Avtalsenliga pensionskostnader
Fore detta Verkstillande direktor, Ulf Nilsson 210 796 210 796
Verkstillande direktor, Svein-Erik Lilleland 1126 o 1126 o
Ovriga ledande befattningshavare 2179 2236 1755 1845
Ovriga anstillda 8363 7182 10631 1886
Summa 11 878 10 214 4722 4527
Lagstadgade sociala kostnader inkl 16neskatt
Fore detta verkstillande direktor, Ulf Nilsson 1498 909 1498 909
Verkstillande direktor, Svein-Erik Lilleland 1847 1026 2003 1026
Ovriga ledande befattningshavare 4517 2215 4111 1793
Summa 7862 4150 7702 3728
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Antal ledande befattningshavare (inkl. VD) i moderbolaget uppgick till sju perso-
ner (8) varav en ar kvinna (2). VD ar Svein Erik Lilleland, CFO och ClO ir Jonas
Andersson, Bolagsjurist dr Jenny Wirmé, Forvaltningschef ar Tommy Jansson, Tf
Kommunikationschef dr Jonatan Ohman, Chef Fastighetsutveckling ir Christian
Tapper. Ovriga ledande befattningshavare i koncernen ar HR-chef Marie Persson
och Mark- och Exploateringschef 1da Ringdahl. Vid utgdngen av 2018 bestod sty-
relsen i moderbolaget av fem ledamoter (7) varav tre kvinnor (2). Styrelsens ordfo-
rande dr James Seppala. Ledamoter dr Fredrik Brodin, Donatella Fanti, Melissa
Pianko och Karolina Keyzer. Vid drsstimma den 8 maj 2018, beslutades om omval
av James Seppala, Karolina Keyzer, Melissa Pianko, Fredrik Brodin, respektive nyval

av Donatella Fanti.

ERSATTNINGAR
Principer for ersittning och formaner till VD och bolagsledningen beslutas av drs-
stimman i enlighet med bolagets riktlinjer for ersittning till ledande befattnings-
havare. Ersittning och formaner till ovriga ledande befattningshavare foreslas av
och beslutas av styrelsen. Till styrelsens ordforande och ledaméter utgar arvode
enligt rsstimmans beslut. For ledande befattningshavare ska tillimpas marknads-
missiga och konkurrenskraftiga loner och 6vriga anstallningsvillkor som star i
relation till ansvar, befogenhet, kompetens och erfarenhet. Utover fast arslon ska
ledande befattningshavare dven kunna erhalla rorlig 16n, vilken for VD ska baseras
pa koncernens resultat per aktie och for dvriga ledande befattningshavare pa for-
battringar inom respektive persons ansvarsomrade vad giller resultat per aktie,
omsdttning, operativt nettoresultat och kapitalomsittningshastighet samt utfall av
individuella aktivitetsplaner. Rorlig 16n ska maximalt motsvara 50 procent av den
fasta arslonen for VD och maximalt mellan 30 och 70 procent av den fasta arslonen
for 6vriga ledande befattningshavare. Mellan bolaget och ledande befattnings-
havare ir uppsigningstiden tre till tolv manader och avgangsvederlaget motsvarar
darutover 18 manadsloner (grundloner) f6r VD och 12 manadsloner (grundloner)
for dvriga ledande befattningshavare. Pensionsritt galler tidigast fran 62 ars alder.
VD omfattas av en premiebaserad plan enligt vilken avtalad premieavsittning far
uppgd till hogst 35 procent av grundlonen, premieavsittningen 2017 var 35 procent.
Ovriga ledande befattningshavare som ar bosatta i Sverige omfattas av motsva-
rande ITP-planen, ut6ver vilken kan utgd viss premiebaserad forstirkning.
Styrelsen ska varje ar Gverviga om ett aktiekursrelaterat incitamentsprogram
ska foreslas bolagsstimman eller inte. Aktiekursrelaterade incitamentsprogram
som inte beslutas av bolagsstimman ska ej forekomma. Om en styrelseledamot dr
anstilld av bolaget utgar ersittning till sidan ledamot enligt dessa riktlinjer, varvid
sirskild ersittning for uppdraget som styrelseledamot inte ska erliggas. Om en
styrelseledamot utfor uppdrag for bolaget som inte dr styrelseuppdrag, utgar
ersittning som ska vara marknadsmassig med hansyn taget till uppdragets art och
arbetsinsats. Riktlinjerna giller for avtal som ingas efter arsstimmans beslut ar
2015, samt for det fall dndringar gors i befintliga avtal efter denna tidpunkt. Styrel-
sen ska ha ritt att fringd riktlinjerna om det i ett enskilt fall finns sérskilda skl for

det, forutsatt att detta redovisas och motiveras i efterhand.

TECKNINGSOPTIONSPROGRAM
Bolaget har tva aktiva teckningsoptionsprogram, LTIP 2016 och LTIP 2017, som
ger ritt att teckna aktier av serie B.

Under perioden har antalet roster och aktier av serie B forandrats pa grund av
utnyttjande av 998 200 teckningsoptioner, vilket motsvarar 1 035 133 aktier, inom
ramen for bolagets incitamentsprogram tva som emitterades 2015. Den vigda
genomsnittliga l6senkursen for dessa optioner uppgick till 70,20 kronor. Om
samtliga teckningsoptioner utnyttjas i de tvd teckningsoptionsprogrammen (2016
och 2017) skulle det innebéra att antalet stamaktier av serie B okar med 3 667 869,
vilket motsvarar 4 procent av antalet utestiende stamaktier vid periodens slut.

LTIP 2016 emitterades 2016 och omfattar 807 0oo teckningsoptioner, vilket
motsvarar 0,9 procent av antalet utestdende aktier. Teckningsoptionerna ger ritt
att teckna en ny stamaktie av serie B i Hembla. Teckningsoptionerna far utnyttjas
for teckning av aktier fran och med den 21 maj 2019 till och med den 30 augusti
2019. Teckningskursen for stamaktie av serie B, med stdd av teckningsoptionerna,

uppgér till 109,40 kronor. Optionsprogrammet riktades mot all den personal som
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var tillsvidareanstilld i Hembla koncernen per den 12 maj 2016. Vid erbjudandet av
teckningsoptioner tillimpades en marknadsmassig prissittning.

LTIP 2017 emitterades 2017 och omfattar 2 730 000 teckningsoptioner i tre
serier, vilket medfor en hogsta sammanlagd utspadning om cirka 3,1 procent av
aktiekapitalet och rosterna i bolaget riknat efter fullt utnyttjande av de foreslagna
teckningsoptionerna. Teckningsoptionerna ger ritt att teckna en ny stamaktie av
serie B i Hembla. Teckningsoptionerna far utnyttjas for teckning av aktier, serie ett
frén och med 15 januari 2020 och till och med 30 september 2022; serie tva fran och
med 1 maj 2021 och till och med 30 september 2022 och serie 3 fran och med 1 maj
2022 och till och med 30 september 2022. Ritten att teckna samtliga teckningsop-
tioner har tillkommit det helidgda dotterbolaget Holmiensis Bostidder AB, som ska
overlata optionerna till VD och 6vriga ledande befattningshavare i Hembla AB.
Samtliga tre serier har en teckningskurs motsvarande 156,80 kronor per aktie. Vid
erbjudandet av teckningsoptioner tillimpades en marknadsmassig prissittning.

Den marknadsmissiga prissittningen av optionsprogrammen har utforts av
obereoende part utifrin den s.k. Black-Scholes-metoden, de visentliga paramete-
rar som har beaktats vid virderingarna ir, Hembla AB (publ)s marknadsnoterade

akties kurs, volatilitet, teckningsoptionernas 16senpris och den riskfria rintan.

AVGIFTSBESTAMDA PLANER
Koncernens anstillda omfattas av avtalsbestimda pensionsplaner som helt

bekostas av foretaget. Betalning sker Iopande enligt faststillda regler.
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NOT 4 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Koncernen Koncernen Moderbolag Moderbolag
Belopp i Mkr 2018 2017 2018 2017
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag 4 3 4 3
Skatterddgivning - - - -
Ovriga uppdrag I 1 1 I
Summa 5 3 5 3
Ovriga uppdrag annan revisionsbyra - o - -
Summa - o - -
SUMMA TOTALT 5 3 5 3
NOT 5 Rérelsens kostnader férdelade pé& kostnadslag

Koncernen Koncernen Moderbolag Moderbolag
Belopp i Mkr 2018 2017 2018 2017
Driftkostnader
El, virme -247 -214 - -
Forvaltning och skotsel -113 -86 B 0
Personalkostnader -122 -101 -25 -22
Ovriga fastighetskostnader -104 -170 -3 -2
Summa -676 -571 -29 -24
Central administration
Personalkostnader -84 -61 -54 -37
Radgivning -2 -3 -2 -2
Revisionskostnader -5 -3 -5 -3
Ovriga kostnader -04 -48 -93 -32
Summa -185 -115 -154 -74
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NOT 6 Finansnetto

KONCERN

Finansiella intikter och kostnader redovisade

i totalresultatet (belopp i Mkr) 2018 2017"
Tillgangar och skulder virderade

till verkligt virde i resultatet:

Vardeuppgang derivat 6
Virdenedgang derivat -26
Rinteintikter, derivat

Réntekostnader, derivat -21
Virdeuppgéng aktier och andelar 9
Summa redovisat i resultatet -40
Tillgangar och skulder virderade till

upplupet anskaffningsvdrde:

Rénteintikter ovriga finansiella tillgdngar 6
Rénteintikter fran hyresfordringar

Summa rinteintikter enligt effektivrantemetod 6
Rintekostnader, skuld till kreditinstitut -270
Rintekostnader, obligation -52
Réntekostnader 6vriga finansiella skulder -57
Summa rintekostnader enligt effektivrintemetod -380
Forvantade kreditforluster pa finansiella tillgdngar -
Summa redovisat i resultatet 374
Summa redovisat i resultatet -414
*2017 redovisas enligt tidigare redovisningsprinciper.
MODERFORETAGET

Finansiella intikter och kostnader redovisade

i totalresultatet (belopp i Mkr) 2018 2017"
Tillgangar och skulder virderade

till verkligt virde i resultatet:

Rinteintikter koncernbolag o1
Rinteintikter 6vriga finansiella tillgdngar 5
Summa rénteintikter enligt effektivrintemetod 96
Rintekostnader koncernbolag -105
Réntekostnader 6vriga finansiella skulder -60
Summa rintekostnader enligt effektivrantemetod -164
Forvantade kreditforluster pa finansiella tillgingar

fran koncernforetag -
Nettovinster derivat redovisade enligt ligsta

virdets princip -
Nettoforluster derivat redovisade enligt ldgsta

virdets princip -1
Forvantade kreditforluster pa finansiella tillgangar

Summa redovisat i resultatet (finansiella poster) -68
Summa redovisat i totalresultatet -68

*2017 redovuisas enligt tidigare redovisningsprinciper.
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Finansiella intikter, Mkr 2017"
Koncernen

Resultat fran ovriga virdepapper

Rinteintakter, 6vriga 6
Summa 6
Moderbolag

Resultat fran 6vriga virdepapper -
Rénteintakter, koncernforetag 46
Rinteintakter, 6vriga 1
Summa 47
Finansiella kostnader, Mkr 2017"
Koncernen

Réntekostnader, dvriga -217
Betalda rintor derivat -59
Ovriga finansiella kostnader™ 32
Summa -308
Moderbolag

Réntekostnader, dvriga -79
Ovriga finansiella kostnader 12
Réntekostnader, koncernforetag -48
Summa -138

*2017 redovisas enligt tidigare redovisningsprinciper.

*Quriga finansiella kostnader auser huvudsakligen réntekostnader for [&n

och obligationer.

Samtliga rantekostnader, forutom hanforliga till derivat, hanfor sig till finansiella

poster som virderas till upplupet anskaffningsvirde.

Derivat klassificeras som Finansiell tillgdng virderad till verkligt virde via

resultatet, i underkategori innehas for handel.



NOT 7 Skatter

KONCERNENS RESULTATRAKNING

Finansiellrapportering

Skatt redovisad i koncernens resultatrakning 2018 2017
Aktuell skattekostnad o
Aktuell skatt hinforlig till tidigare ar o 0
Uppskjuten skatteintikt/kostnad (+/-) -693 -435
Summa skatt -694 -435
Avstimning skattekostnad
Redovisat resultat fore skatt 4002 2014
Skatt enligt géllande skattesats 22% -880 -443
Skatteeffekt avseende:
Skatt hanforlig till tidigare ar o o
Aktivering av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 8 -2
Ej skattepliktig forsaljning av dotterbolag 8 12
Tillgangsforvirvy -4 -
Ej avdragsgilla kostnader o o
Ovriga skattemissiga justeringar -1 -2
Omrikning fran 22% till 20,6% uppskjuten skatt 176 -
Redovisad skatt -694 -435
Effektiv skatt -17% -22%
KONCERNENS BALANSRAKNING
Uppskjuten skatt redovisad i koncernens balansrikning 2018-12-31 2017-12-31
Underskottsavdrag 600 440
Forvaltningsfastigheter -3 431 -2599
Tillgdngsforvarv 4
Derivat och finansiella tillgdngar 30 52
Total uppskjuten skatt -2797 -2107
Forindring av uppskjuten skatt koncernen 2018 Ingiende balans Redovisat i resultatet Utgéende balans
Underskottsavdrag 440 160 600
Forvaltningsfastigheter -2509 -832 -3 431
Tillgdngsforvarv - I 4
Derivat och finansiella tillgingar 52 -23 30
2107 -693 2797
Foriandring av uppskjuten skatt koncernen 2017 Ingdendebalans Redovisat i resultatet Utgaende balans
Underskottsavdrag 270 170 440
Forvaltningsfastigheter -2 000 -509 -2599
Tillgdngsforvarv - -9 -
Derivat och finansiella tillgangar 51 2 52
Obeskattade reserver -1 I -
-1680 -435 -2107
MODERBOLAGET
2018 2017
Resultat fore skatt -140 -165
Uppskjuten skatt 27 36
Resultat efter skatt -113 -129
Uppskjuten skattefordran 2018-12-31 2017-12-31
Vid drets ingang 123 87
Forandring under dret 27 36
Vid arets utgang 150 123
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NOT 8 Goodwill

Goodwill uppkommer huvudsakligen genom att uppskjuten skatt berdknad enligt
redovisningsmissiga regler avviker fran det virde uppskjuten skatt asitts vid
forhandlingar mellan parter vid transaktionen. Redovisningsmassigt beriknas
uppskjuten skatt enligt nominell skattesats pa 20,6 procent pd skillnaden mellan
verkliga virden och skattemaissiga virden. Vid transaktioner forhandlas upp-
skjuten skatt vanligen baserat pa sannolikheten att denna kommer att forfalla till
betalning samt en tidsfaktor nir eventuell betalning kommer att ske.

Provning av godwillvirdet sker I6pande genom att den redovisade goodwillen
jamfors med kvarvarande temporira skillnader frén forvirvet. Nedskrivning av
goodwillen sker nir dessa tempordra skillnader inte lingre foreligger frimst bero-
ende pa att fastigheter sdlts eller att redovisat virde understiger forvirvsvirdet.

En provning av goodwillviardet har vid drets slut resulterat i en nedskrivning av
virdet med 41 mkr.

Nedskrivningen beror pa en ligre nominell skatt om 20,6 procent (22,0) samt
forsiljning av fastigheter.

Koncernens 6vriga immaterialla anldggningstillgdngar utgors av

varumdirket Bosystem.
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2018-12-31 2017-12-31
Vid arets ingdng 630 630
Arets anskaffning 9 -
Nedskrivning hinforlig till ny nominell skatt -40 -
Nedskrivning hinforlig till salda fastigheter -1 -
Utgdende balans 598 630
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NOT 9 Forvaltningsfastigheter vardering av fastighetsinnehav

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt virde-metoden och samtliga har
virderats enligt virderingshierarki 3. Det har inte forekommit ndgon forflyttning
av fastigheter mellan olika virderingshierarkier. Hembla AB (publ) virderar varje
kvartal hela fastighetsbestandet och 100 procent har virderats externt.

Hembla AB (publ) har per den 31 december 2018 virderat hela fastighetsbestan-
det externt. Virderingarna ir avkastningsbaserade enligt kassaflodesmodellen, det
vill siga prognoser baserade pa framtida kassafloden. Fastigheternas avkastnings-
nivd har bestdmts utifran deras unika risk samt gjorda transaktioner pa respektive
stad enligt ortsprismetoden. Férandringarna under perioden i de icke observer-
bara indata som tillimpas vid virderingarna analyseras vid varje bokslutstillfille av
foretagsledningen mot internt tillgéinglig information, genomforda eller plane-
rade transaktioner samt information fran de externa virderarna. Samtliga externa
virderingar har utforts enligt den internationella virderingsstandarden.

Externvirderingarna har genomforts av Savills.

Sammanfattning

Virdetidpunkt 31 december 2018 31 december 2017
Verkligt virde 31091 Mkr 21 456 Mkr
Kalkylperiod Fem ar Fem ar

Direktavkastning, for

bedémning av restvirde 1 genomsnitt 3,74 procent 1genomsnitt 4,15 procent

Kalkyl-/diskonteringsrinta 1 genomsnitt 5,80 procent 1genomsnitt 6,24 procent

Langsiktig vakans 1 genomsnitt 1,5 procent 1 genomsnitt 1,0 procent
2,0% (Riksbankens 2,0% (Riksbankens
Inflationsutveckling inflationsmal) inflationsmal)
FASTIGHETSINNEHAV OCH VARDERING
VERKLIGT VARDE PER 31 DECEMBER 2018
Belopp i Mkr 2018-12-31  2017-12-31
Koncernen
Ingaende verkligt virde vid arets borjan 21 456 16 998
Anskaffningsvirde under aret forvirvade fastigheter 4672 1420
Investeringar i fastigheter 1392 1480
Forsaljningsintikter salda fastigheter -166 -41
Virdeforandringar 3737 15909
Utgaende verkligt virde vid arets slut 31091 21 456
Taxeringsvirden 2018-12-31 20I7-12-31
Koncernen
Taxeringsvarden byggnader 9507 8034
Taxeringsvirden mark 3549 3048
Summa taxeringsvirde 13 056 11082

Virderingsmetodik

Hembla AB (publ) anvinder avkastningsvirdering enligt kassaflodesmodell for de
externa virderingarna. Samma virderingsmetodik har anvints fér Hembla AB
(publ)s samtliga fastigheter utom for byggritter, for virderingsmetodik av dessa se
avsnitt Byggratter nedan. Fran utfallet i kassaflodesmodellen bedéms det verkliga

virdet pa fastigheten fore avdrag for forsiljningsomkostnader.

Virderingsmodell
+ Hyresinbetalningar

- driftutbetalningar

= driftéverskott

- Avdrag for investeringar

= Fastighetens kassaflode

KANSLIGHETSANALYS
En fastighetsvirdering dr en uppskattning av virdet som en investerare ar villig att
betala for fastigheten vid en given tidpunkt. Virderingen ar gjord utifran veder-

tagna modeller och vissa antaganden om olika parametrar. Fastighetens mark-

nadsvirde kan endast sikerstillas vid en transaktion mellan tvd oberoende parter.
Ett osidkerhetsintervall anges i fastighetsviarderingarna och ligger i en normal
marknad pa +/- 5 procent. Ett fordndrat fastighetsvirde med +/- 5 procent paver-
kar Hemblas fastighetsvirde med +/- 1 520 Mkr.

Nedanstiende kinslighetsanalys visar hur +/- angiven procentenhets férand-
ring paverkar virderingen. Kinslighetsanalysen dr dock inte realistisk da en
parameter sillan fordndras isolerat, utan olika antaganden om parametrar ir
sammankopplade avseende kassafloden och avkastningskrav. Kinslighetsanalysen

ger dock en indikation om hur virdet skulle paverkas.

2018-12-31 +/- procent Paverkan pa virde, Mkr
Hyresbetalningar +/-1,0% 511 -511
Driftutbetalningar +/-1,0% -210 210
Vakans +/-1,0% -417 271
Direktavkastningskrav +/-05% -3 612 4785
Direktavkastningskrav +/-1,0% -0 434 11 425
Kalkylrianta +/-1,0% -1297 1371
2017-12-31

Hyresbetalningar +/-1,0% 389 -387
Driftutbetalningar +/-1,0% -157 159
Vakans +/-1,0% -320 320
Direktavkastningskrav +/-05% -1890 2 410
Direktavkastningskrav +/-1,0% -3 410 5580
Kalkylranta +/-1,0% -870 920

Dessutom péverkas fastighetsvirdet av forindrade antaganden avseende indata.
Vidstaende tabell visar olika antaganden avseende indata som anvants vid virde-

ringen for tidpunkterna 2018-12-31 samt 2017-12-31.

2018-12-31 2017-12-31
Hyresvirde kr/m? 1187 1137
Vakans % 15% 1,3%
Direkta fastighetskostnader kr/m? 465 471
Fastighetsadministration kr/m? 45 45

BERAKNING AV FASTIGHETENS VERKLIGA VARDE

« Fastighetens kassaflode diskonteras till nuvirde varje ar med
kalkylrintan/diskonteringsrantan.

« Fastighetens restvirde bedoms genom evighetskapitalisering varvid
direktavkastningskravet anvinds. Direfter diskonteras restvirdet till nuvirde
med kalkylrantan.

« Virdet av eventuella byggratter och obebyggd mark adderas till nuvirdet.

« Normal kalkylperiod ér fem ar.

« Inflationsutvecklingen har bedomits till tva procent (Riksbankens inflationsmal).

Virderingsforfarande

Varje antagande om en fastighet bedoms individuellt utifran det material som
finns tillgdngligt pa fastigheten samt de externa varderarnas marknadsinforma-
tion och erfarenhetsbedémningar. Virderingarna har beaktat den basta och maxi-
mala anvindningen av fastigheterna. De externa viarderingarna ar utforda enligt
RICS och IVSC s rekommendationer i syfte att resultera i marknadsvirdet enligt

den internationellt vedertagna definitionen framtagen av dessa organisationer.

HYRESINBETALNINGAR

De aktuella hyreskontrakten, samt kiinda uthyrningar och avflyttningar, utgor
grunden for en beddmning av fastighetens hyresinbetalningar. De externa virde-
rarna har, i samarbete med Hembla AB (publ)s férvaltare, gjort en individuell
bedémning av marknadshyran for dels de vakanta ytorna, dels de uthyrda ytorna
vid kontraktstidens utgdng. De externa virderarna bedémer ocksa den lingsiktiga

vakansen i respektive fastighet.
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DRIFTUTBETALNINGARNA

Driftutbetalningarna bestar av utbetalningar for fastighetens normala drift inklu-
sive fastighetsskatt, reparation och underhdll, tomtrittsavgilder samt fastighets-
administration. Bedomningen av driftutbetalningar ar baserad pa fastigheternas
budgetar och utfall under de 4r som Hembla AB (publ) har gt fastigheterna samt
de externa virderarnas erfarenheter fran jaimforbara objekt. Fastighetens under-
héllsniva bedoms utifran aktuellt skick, pigidende och budgeterade underhills-

atgirder samt de externa varderarnas bedémning av framtida underhallsbehov.

INVESTERINGSBEHOV
Fastighetens investeringsbehov beddms av de externa virderarna utifran fastig-

hetens skick. Vid stora vakanser i fastigheten 6kar oftast behovet av investeringar.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH KALKYLRANTA

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedomts med utgingspunkt fran varje
fastighets unika risk och kan delas upp i tvd delar, en generell marknadsrisk och en
specifik fastighetsrisk. Marknadsrisken ar kopplad till den allmdnna ekonomiska
utvecklingen och péaverkas bland annat av investerarnas prioritering mellan olika
tillgdngsslag och finansieringsmajligheter. Den specifika fastighetsrisken paverkas
av fastigheternas lige, typ av fastighet, yteffektivitet, standarden pa lokalerna,
kvaliteten pd installationerna, tomtritt, typ av hyresgist och kontraktens beskaf-
fenhet. Ur ett teoretiskt resonemang asitts kalkylrintan genom att en riskfri
realrinta adderas med inflationsférvintningar samt en riskfaktor. Kalkylrantan
bedoms for varje enskild fastighet. Avkastningskraven pa ingaende virderingsen-
heter uppgar till 3,74 procent i genomsnitt (4,15). Den genomsnittliga kalkylrintan

som anvindes for perioden var 5,80 procent (6,24).

RESTVARDE

Restvirdet utgors av driftoverskottet under aterstiende ekonomisk livsldngd,
vilket baseras pa dret efter sista kalkylaret. Restvirdesberdkningen gors for varje
fastighet genom evighetskapitalisering av det uppskattade marknadsmassiga
driftoverskottet och det bedomda marknadsmissiga avkastningskravet for respek-
tive fastighet. Avkastningskravet bestéir av den riskfria rintan samt varje fastighets

unika risk. Fastigheternas unika risk dr bedomd utifrdn de externa virderarnas

pa respektive marknad. Kalkylrdntan/diskonteringsrintan anvinds for att diskon-

tera fastigheternas restvirde till nuvirde.

KALKYLPERIODERNA
Kalkylperioderna dr i huvudsak fem ar. Undantag ir fastigheter med betydande
kontrakt och en lingre kvarvarande kontraktstid dn fem ar. Dar har en kalkyl-

period motsvarande den kvarvarande kontraktstiden plus minst ett ar valts.

BYGGRATTER OCH TOMTMARK

Pa de fastigheter ddr det finns outnyttjade byggritter och tomtmark virderas
dessa utifran ortsprismetoden alternativt ett nuvarde fran det uppskattade mark-
nadsvirdet vid exploateringen av byggratterna och tomtmarken. Samtliga virden av
byggritter och tomtmark har bedomts av de externa virderarna, utifrin ridande
detaljplaneutveckling. Total yta potentiella byggritter med virde, uppskattas till
743300 m? BTA (bruttoarea). De potentiella byggritterna har per den 31 december

2018 virderats till ett marknadsvirde om 809 Mkr (608).

BESIKTNING AV FASTIGHETERNA
Samtliga fastigheter dr besiktigade av externa virderingsman inom en trearsperiod.
Dir det har forekommit storre ombyggnader, inflyttningar eller andra omstindig-

heter som visentligt paverkar virdet gors nya besiktningar tidigare.

Interna fastighetsvirderingar
Samtliga fastigheter virderas externt vid varje kvartal, sledes genomfors inga

interna fastighetsvarderingar.

Virdeforindringar

Det verkliga vardet for Hembla AB (publ)s fastigheter uppgick den 31 december
2018 till 31 091 Mkr (21 4506). For helaret 2018 uppgick virdeforindringarna till 3 737
Mkr (1599). Hembla AB (publ)s fastighetsbestind har per den 31 december 2018

virderats till ett genomsnittligt avkastningskrav pa 3,74 procent (4,15).

Skattemaissigt restvirde

Fastigheternas skattemdssiga restvirde uppgick per den 31 december 2018 till

marknadsdatabaser, erfarenheter och gjorda transaktioner enligt ortsprismetoden 6 043 Mkr (5 324).
NOT 10 Inventarier

2018-12-31 2017-12-31
Belopp i Mkr Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid drets borjan 23 2 20 1
Nyanskaffningar 7 o 2 I
Forvarv av dotterforetag 8 - 1 -
Omklassificeringar - - o -
Avyttringar och utrangeringar o = o -
Summa 38 2 23 2
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -16 -0 14 -0
Arets avskrivningar -4 -0 -2 -0
Forvarv av dotterforetag -3 - -1 -
Omklassificeringar - - -0 -
Avyttringar och utrangeringar o - o -
Summa -23 -0 -16 -0
Redovisat virde vid periodens slut 15 2 7 2
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NOT 11 Kundfordringar

Hembla AB (publ) utvirderar kundfordringarna varje kvartal och gor individu-
ella bedomningar av samtliga kundfordringar 6verstigande 30 dagar. For osikra
kundfordringar gors reserveringar och vid konkurser eller andra konstaterade
kundforluster bokas fordran som kundférlust. Vid nyuthyrning gors alltid en kre-
ditbedomning av hyresgisten. Kundfordringar i koncernen redovisas efter hinsyn
tagen till under aret uppkomna osikra kundfordringar som uppgick till -12 Mkr
(-13) inkl. avdrag for atervunna kundforluster pa 24 Mkr (21), vilket motsvarar 1,3

procent (1,4) av omsdttningen.

KUNDFORDRINGAR KONCERN
Dagar 2018-12-31 2017-12-31
0-29 2 3
30-89 4 3
90- 21 16
Osikra kundfordringar 12 -13
Totalt 15 9
Reservering for forvintade hyresforluster 2018-12-31 2017-12-31"
Reserv vid arets borjan -13 -9
Forvirvade dotterbolag o -
Reservering for befarade kundforluster -23 -25
Atervunna kundforluster 24 21
Reserv vid drets slut 12 -13
Atervunna, tidigare bortskrivna belopp I I
KUNDFORDRINGAR MODERBOLAG

2018-12-31 2017-12-31
0-29 I R
30-59 = -
Totalt I o

‘2017 auser reservering fér bedémda osékra hyresfordringar

Konstaterade forluster uppgick till -4 Mkr (-3). Moderbolaget har inga kundférlus-
ter. Hyresfordringar om 1 Mkr som avskrivits under rapportperioden omfattas av
efterlevnadsitgirder.

Fordringar utgors i huvudsak av hyresfordringar for vilka koncernen valt att
tillimpa den forenklade metoden for redovisning av férvintade kreditforluster.
Detta innebir att forvantade kreditforluster reserveras for aterstiende 16ptid,
vilken forvintas understiga ett ar for samtliga fordringar ovan. Hyra faktureras i
forskott, vilket innebir att samtliga redovisade hyresfordringar har forfallit till
betalning. Koncernen reserverar for forvintade kreditforluster baserat pa histo-
riska kreditforluster samt framatriktad information. Koncernens kunder ar en
homogen grupp med likartad riskprofil, varfor kreditrisken initialt bedéms kollek-
tivt for samtliga kunder. Koncernen bedomer att fordringar som ar forfallna upp
till 30 dagar idr att jimstilla med icke forfallna fordringar. Eventulla storre enskilda
fordringar bedoms individuellt. Hembla skriver bort en fordran nér det inte lingre
finns nagon forvintan pa att erhilla betalning och dé aktiva dtgirder for att erhélla

betalning har avslutats.

Finansiellrapportering

NOT 12 Kortfristig placering

Belopp i Mkr 2018-12-31 2017-12-31
Koncernen

Placering i noterade aktier 43 129
Placering i ej noterade aktier - -
Summa 43 129
Belopp i Mkr 2018-12-31 2017-12-31
Moderbolaget

Placering i noterade aktier 33 59
Placering i ej noterade aktier - -
Summa 33 59

Verkligt virde pa moderbolagets placerig i aktier uppgar pa balansdagen till 43 Mkr.

NOT 13 Ovriga fordringar

Belopp i Mkr 2018-12-31 2017-12-31
Koncernen

Avrikning skatter och avgifter 12 6
Fordran forsikringsbolag 15 7
Fordran forvarvade bolag 5 2
Fordran avyttrade bolag 3 3
Fordran moms - 2
Ovriga pagdende investeringar 24 26
Ovriga kortfristiga fordringar 5 3
Summa 63 47
Belopp i Mkr 2018-12-31 2017-12-31
Moderbolaget

Avrikning skatter och avgifter 0 -
Fordran moms - 3
Ovriga kortfristiga fordringar I I
Ovriga kortfristiga fordringar dotterbolag 7 4
Summa 8 7
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NOT 14 Forutbetalda kostnader och
upplupnaintakter

Belopp i Mkr 2018-12-31 2017-12-31
Koncernen

Periodiserade fastighetskostnader 10 18
Forutbetalda forsikringar 19 9
Forutbetalda tomtrittsavgilder 3 3
Upplupna finansiella intidkter - -
Ovriga upplupa intikter 6 I
Ovriga forutbetalda kostnader 36 15
Summa 74 47
Belopp i Mkr 2018-12-31 2017-12-31
Moderbolaget

Periodiserade fastighetskostnader o o
Upplupna finansiella intikter - 10
Ovriga forutbetalda kostnader I 21
Summa 2 31
NOT 15 Likvida medel

Belopp i Mkr 2018-12-31 2017-12-31
Koncernen

Kassa och bank 892 833
Summa 892 833
Belopp i Mkr 2018-12-31 2017-12-31
Moderbolaget

Kassa och bank 130 -
Summa 130 -

NOT 16 Eget kapital

Hembla forvaltar kapital, vilket utgors av koncernens redovisade egna kapital.
Syftet dr att ge Hemblas aktiedgare en hog totalavkastning. Avkastningen pd eget
kapital uppgick i koncernen under 2018 till 32,1 procent (21,4). Hemblas ambition
ar att uppritthélla en 6ver tiden avvigd tillgangs - och kapitalstruktur anpassad
till bolagets fastighetsverksamhet. Malsittningen for 2018 var att soliditeten
skulle vara minst 30 procent. Utfallet i koncernen blev 38,2 procent (34,7). Malsitt-
ningen for 2019 dr att soliditeten ska uppga till minst 30 procent. Soliditetsmalet
ar en forenklad konsekvens av en mer djupgiende analys dir eget kapital har
fordelats mot de olika riskprofiler forvaltningsfastigheter har i balansrakningen.
Aktiekapitalet bestar av ett aktieslag, stamaktier indelade i roststarka A-aktier 5

roster och B-aktier 1 rost, bada med ett kvotvirde om 12,74 kr per aktie.

UTDELNING
Styrelsen i Hembla foreslar till arsstimman att ingen utdelning ska utgé for

rikenskapsaret 2018.
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NOT 17 Resultat per aktie

Berdkningen av resultatet per stamaktie for 2018 har baserats pa arets resultat
hinforligt till moderbolagets aktiedgare uppgaende till 3 308 Mkr (1 579).

Hela resultatet ar fordelat pa ett vigt snitt om 88 642 290 stamaktier.

Arets resultat hinforligt till

moderbolagets aktieigare 2018 2017
Arets resultat hinforligt till

moderbolagets aktiedgare 3308 1579
Antal utestiende A-aktier, st 6136989 5369 866
Antal utestdende B-aktier, st 85 950 458 73 411 910
Antal utestiende stamaktier, st 02 087 447 78 781776
Antal utestdende preferensaktier, st -

Vinst per aktie SEK fore utspidning 37,31 20,34
Vinst per aktie SEK efter utspidning 37,23 20,24

Summa aktier efter utspadning dr berdknad till 88 833 368 aktier, dar tecknings-
option 3 bidrar med 191 078 aktier. De hindelser under dret som paverkat antal

aktier 4r nyemssion samt aktieteckning teckninsoptioner.

NOT 18 Réntebdrande skulder

Belopp i Mkr 2018-12-31 2017-12-31
Koncernen

Langfristiga rintebdrande skulder 15 541 11 458
Forutbetalda uppliggningsavgifter lan -156 -100
Summa 15385 11357
Kortfristiga rintebirande skulder 1483 1076
Summa 1483 1076
Belopp i Mkr 2018-12-31 2017-12-31
Moderbolaget

Langfristiga raintebarande skulder - 1000
Forutbetalda uppliggningsavgifter lan - -8
Summa o 992
Kortfristiga rintebdrande skulder 998 1003
Summa 998 1003

NOT 19 Finansiellainstrument,
Finansiella risker och finanspolicy

Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad for olika slag av finansiella risker.
Med finansiella risker avses fluktuationer i foretagets resultat och kassaflode till
foljd av forandringar i till exempel rdntenivaer. Hembla AB (publ) utsitts framfor
allt for likviditetsrisk, finansieringsrisk, rdnterisk och kreditrisk. Rapportering av
koncernens finansiella risker och finansiering sker till styrelsen och VD pa regel-

bunden basis. Vid forvirv tas sirskilda beslut om finansiering som fattas av styrelsen.



Finansiellrapportering

NOT 19 Finansiella instrument, Finansiella risker och finanspolicy Forts.

Finansfunktionens verksamhet bedrivs inom faststillda ramar i finanspolicy fast- overgripande malsittningen for finansfunktionen ir att tillhandahalla en kostnads-
stilld av styrelsen. Finanspolicyn bildar ett ramverk av riktlinjer och regler i form av effektiv finansiering samt att minimera negativa effekter pa koncernens resultat till
riskmandat och limiter for finansverksamheten. Koncernens finansiella transaktio- foljd av marknadsfluktuationer. Finansfragor av strategisk betydelse behandlas i

ner och finansiella risker hanteras centralt av moderbolagets finansfunktion. Den styrelsen. Ytterligare information finns i avsnittet om Finansiering pa sidorna 40-42.

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER PER DEN 31 DECEMBER 2018

Finansiella tillgingar/ Finansiella tillgingar/
skulder virderade till skulder virderade till Summa

Koncernen, Finansiella tillgingar verkligt virde via resultatet upplupet anskaffningsvirde verkligt virde
Aktier och andelar 3 3
Derivattillging 18 18
Kundfordringar 15 15
Kortfristiga placeringar 43 43
Ovriga fordringar o
Upplupna intdkter o
Likvida medel 892 892
Summa 64 907 970
Finansiella skulder
Langfristiga rintebdrande skulder till kreditinstitut 15385 15 385
Langfristiga rantebirande skulder obligationslan o
Kortfristiga rintebirande skulder obligationslan 1000 1000
Ovriga langfristiga skulder ¢
Rintederivat 5 5
Kortfristiga rantebarande skulder 483 483
Leverantorsskulder 08 98
Ovriga kortfristiga skulder 0
Upplupna kostnader 51 51
Summa 5 17018 17023
*underkategorin innehas fér handel
FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER PER DEN 31 DECEMBER 2017

Finansiella tillgangar/ Lanefordringar Finansiella Andra Summa

skulder virderade till ochkund- tillgangar som finansiella redovisat
Koncernen, Finansiella tillgingar verkligt virde via resultatet” fordringar kan siljas skulder virde
Aktier och andelar 5 5
Derivattillging 13 13
Kundfordringar 9 9
Kortfristiga placeringar 129 129
Ovriga fordringar o o
Upplupna intakter o o
Likvida medel 833 833
Summa 142 842 5 o 989
Finansiella skulder
Langfristiga rintebdrande skulder, skulder till kreditinstitut 9357 9357
Langfristiga rintebdrande skulder, obligationslan 2000 2000
Ovriga langfristiga skulder o o
Rintederivat 93 93
Kortfristiga rantebirande skulder 1076 1076
Leverantorsskulder 120 120
Ovriga kortfristiga skulder o o
Upplupna kostnader 44 44
Summa 93 o o 12597 12 690

*underkategorin innehas fér handel
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NOT 19 Finansiella instrument, Finansiella risker och finanspolicy Forts.

VARDERING TILL VERKLIGT VARDE
Tabellen nedan visar finansiella instrument varderade till verkligt virde, utifran
hur klassificeringen i verkligt virdehierarkin gjorts. De olika nivierna definieras
enligt foljande:

Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska till-

gangar eller skulder.

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgingen eller skulder dn noterade priser
inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs.
harledda fran prisnoteringar).

Nivé 3 - Indata for tillgingen eller skulden som inte baseras pa observerbara

marknadsdata (dvs. icke observerbara indata).

31 december 2018 Niva 1 Niva 2 Niva s Totalt
Finansiella tillgdngar
Rintederivat - 18 - 18
Kortfristiga placeringar 43 o - 43
43 18 - 61
Finansiella skulder
Rintederivat 5 5
o 5 o 5
31 december 2017 Niva 1 Niva 2 Niva s Totalt
Finansiella tillgdngar
Rintederivat - 13 - 3
Kortfristiga placeringar 129 - - 129
129 3 0 142
Finansiella skulder
Rintederivat - 03 - 93
- 93 - 93

BERAKNING AV VERKLIGT VARDE
Redovisade virden i balansrakningen avviker inte visentligt fran verkligt virde.
For Bolagets langfristiga rintebarande skulder till fast rinta berdknas dock ett

marknadsvirde, se vidare nedan.

Aktier och andelar
Aktier och andelar bestér av innehav som inte dr noterade pé en aktiv marknad
och vars verkliga virde inte kan beriknas pi ett tillforlitligt sitt, vilket medfor att
innehavet har virderats till anskaffningsvirde.

Bedoémningen dr att verkligt virde for dessa aktier och andelar cirka motsvarar

det redovisade virdet.

Réntederivat

"Derivatinstrument virderas i koncernredovisningen till verkligt virde med vir-
defériandringar redovisade i resultatrakningen. For att faststilla verkligt virde pa
rantederivat anvinds marknadsrantor for respektive 16ptid noterade pa boksluts-
dagen och allmint vedertagna berdkningsmetoder, vilket innebir att verkligt
virde faststills enligt niva 2 i IFRS 13. Hembla AB (publ) marknadsvirderar samt-

liga derivat genom avstimning med respektive motpart.”

Kortfristiga placeringar

Kortfristiga placeringar bestar av aktieinnehav som dr noterade pa en aktiv mark-
nad och en mindre andel som inte dr noterade pa en aktiv marknad. Bedomning

har gjorts att verkligt virde kan beriknas pi ett tillforlitligt sitt, vilket medfor att

samtliga innehav har virderats tillverkligt virde.
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Forandring av onoterade aktier inom kortfristiga placeringar i niva 3 framgar nedan.

2018 2017
Ingiende redovisat virde o o
Virdeforandring i resultatet [ [
Kortfristiga placeringar o o

Langfristiga réintebdrande skulder
L upplysningssyfte berdknas ett verkligt varde for langfristiga rantebdrande skul-
dermed fast rdnta genom en diskontering framtida kassafloden av kapitalbelopp
och rinta diskonterade till aktuell marknadsranta.

Vid berikningen har en bedémning gjorts avseende den kreditspread och de
villkor som koncernen skulle erhalla per rapporteringsdatum.

Det verkliga virdet har f6r redovsiad laneskuld om 939 Mkr (1 595) till fast rinta
beriknats till 933 Mkr (1588).

Kortfristiga fordringar och skulder
For kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och leverantorsskul-
der samt kortfristiga rintebarande skulder, med en livslingd pd mindre dn ett ar
anses det redovisade virdet reflektera verkligt virde.

Viardeforandringar samt intakter och kostnader fran finansiella instrument
framgar av not 6, Finansnetto och virdeforindring finansiella instrument samt

not 11, Kundfordringar.



Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade rantebetalningar och aterbetal-

ningar av finansiella skulder framgér av tabellen nedan. Finansiella instrument

31 december 2018

Finansiellrapportering

med rorlig ranta har berdknats med den ridnta som forelag pa balansdagen.

Skulder har inkluderats i den period ndr aterbetalning tidigast kan kravas.

Loptidsanalys finansiella skulder, SEKm 2019 2020-2021 2022-2023 2024-
Langfristiga raintebirande skulder, skulder till kreditinstitut 308 3105 2625 11 011
Langfristiga rintebdrande skulder, obligationslan 1012 0

Ovriga langfristiga skulder

Rintederivat 10 11 6

Kortfristiga rintebarande skulder 487

Leverantorsskulder 08

Upplupna kostnader 3

Summa 1966 32006 2 631 II OII
31 december 2017

Loptidsanalys finansiella skulder, SEKm 2018 2019-2020 2021-2022 2023-
Langfristiga rintebdrande skulder, skulder till kreditinstitut 1749 4081 4627
Langfristiga rintebdrande skulder, obligationslan 1000

Kortfristiga rantebirande skulder 1000

Ovriga langfristiga skulder

Rintederivat 62 18 62

Kortfristiga rintebarande skulder 74

Leverantorsskulder 120

Upplupna kostnader 44

Summa 1300 2867 4143 4627

LIKVIDITETS- OCH FINANSIERINGSRISK

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillridcklig likviditet for att
mota kommande betalningsitaganden. 1 samband med kvartalsrapportering
upprittas interna likviditetsprognoser for kommande tolv manader, dir samtliga
kassaflodespaverkande poster analyseras i aggregerad form. Syftet med likviditets-
prognosen ir att verifiera behovet av kapital. Hembla har ett flertal finansierings-
kallor och bedomer att kortfristiga lan kan forlingas med nuvarande lingivare.

Se vidare sid 40-42.

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhéllas eller
endast erhéllas till kraftigt 6kade kostnader. For att hantera den risken finns i
finanspolicyn regler betriffande spridningen av kapitalbindning for kreditstocken
samt storleken pa outnyttjade laneramar och placeringar. Enligt finanspolicyn bor
den genomsnittliga aterstiende l6ptiden, kapitalbindningen, pd lanestocken vara
3-5 dr och hogst 35 procent av linestocken bor forfalla inom ett och samma ar. Per
31 december 2018 uppgick den genomsnittliga aterstiende 1optiden pa lanestocken

till 4,9 ar (5,2). Vid samma tidpunkt fanns likvida medel om totalt 892 Mkr (833).

KAPITALFORFALLOSTRUKTUR KREDITSTITUT

Forfalloar Kreditavtal, Mkr ~ Utnyttjat, Mkr
2019 472 472
2020 1399 1399
2021 1258 1258
2022- 12 896 12896
Summa 16 024 16 024

Dennatabell auser skulder till kreditinstitut och inte totala rénteb&rande skulder.

KAPITALFORFALLOSTRUKTUR SAMTLIGA RANTEBARANDE SKULDER

Forfalloar Kreditavtal, Mkr  Utnyttjat, Mkr
2019 1472 1472
2020 1399 1399
2021 1258 1258
2022- 12 896 12 896
Summa 17 024 17024

Denna tabell auser totala réintebérande skulder.

RANTERISK

Rénterisk kan dels besta av forandring i verkligt virde till f6ljd av forindringar i rdn-
tor - prisrisk, dels fordndringar i kassaflode - kassaflodesrisk. Rintebindningstiden
ar en viktig faktor som paverkar rinterisken. Langa rantebindningar innebar hogre
prisrisk och korta rantebindningstider innebar hogre kassaflodesrisk. Av de totala
rantebdrande skulderna pd 17 024 Mkr (12 433) hade 84 procent (64) rorlig rinta och

den genomsnittliga rintebindningstiden uppgick vid arets slut till 0,6 ar (1,4).

RANTEFORFALLOSTRUKTUR KREDITSTITUT

Genomsnittlig Ranteforfall, Andel,
Forfalloar rinta, % Mkr %
2019 1.9% 13 490 84%
2020 2.2% 1062 7%
2021 1.7% 528 3%
2022- 2.4% 944 6%
Summa 2.0% 16 024 100%

Denna tabell auser skulder till kreditinstitut och inte totala réntebdrande skulder.
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NOT 19 Finansiella instrument, Finansiella risker och finanspolicy Forts.

RANTEFORFALLOSTRUKTUR SAMTLIGA RANTEBARANDE SKULDER

Genomsnittlig Rinteforfall, Andel,
Forfalloar rinta, % Mkr %
2019 2.1% 14 490 85%
2020 2.2% 10062 6%
2021 1.7% 528 3%
2022- 2.4% 944 6%
Summa 2.1% 17024 100%

Denna tabell auser totala réintebdrande skulder.

Kassaflodesrisken ska, enligt finanspolicyn, begransas som foljer: Minst 30
procent av den totala lanevolymen bor ha bunden rinta alternativt vara tickt av
rantetak. Swappade volymer klassificeras som motsvarande bundna lan.

Genomsnittlig aterstiende 16ptid for tak och swappar bor enligt finanspolicyn
vara minst 2,0 ar, vid drsskiftet var den 4 r (5). Hembla AB (publ) hade vid ars-
skiftet rintebundna lan (huvudsakligen genom swappar), totalt 2 911 Mkr (4 568).
Se vidare Not 6.

RANTEDERIVAT

Belopp Aterstaende  Rintenivi/Tak  Marknadsvirde
Typ Mkr 16ptid, ar % Mkr
Nominella rinteswappar 1739 4 0,4% - 0,5% -5
Réntetak (Cappar) 8760 2,5-3% 18

*Réntenivd auseende rénteswapparna anger den genomsnitliga fasta rénta som betalas i swaparna. Réntenivd auseende rdntetak anger taket p& Stibor 3m.

KREDITRISKER

Med kreditrisk menas risken att en motpart eller emittent inte kan fullgéra sina
ataganden gentemotHembla AB (publ). Hembla AB (publ) ir exponerad for
kreditrisk i den man 6verskottslikviditet ska placeras och genom sitt innehav av
derivatinstrument i form av riantetak och rinteswappar. Hembla AB (publ) ar dven
exponerad for kreditrisk i kundfordringar, se vidare Not 11. 1 syfte att begrinsa
kreditrisken vid placeringar innehaller finanspolicyn ett sirskilt motpartsregle-

mente dir maximal kreditexponering for olika motparter anges som foljer:

Motpart Max 16ptid Limit
Svenska staten och statliga verk

med 100 % statlig garanti 3 manader Obegrinsat
Svenska banker med heldgda Maximalt 500 Mkr
dotterbolag 3 manader per koncern
Ovriga Svenska Maximalt 100 Mkr
hypoteksinstitut 3 manader per bolag
Utlidndska banker med rating lagst Maximalt 50 Mkr
Standard & Poor A- eller Moody s A3 3 manader per koncern

KVITTNING

Koncernen bruttoredovisar samtliga finansiella instrument.

31 december 2018

KVANTIFIERING AV KREDITRISKEXPONERING PER 31 DECEMBER 2017
Kreditriskexponeringen mits som vid var tid verkligt varde pa finansiella tillgangar.
Koncernens maxmala kreditriskexponering fran finansiella instrument fram-
gar av redovisade virden for finansiella tillgangar enligt tabellen Finansiella till-
gangar och skulder per den 31 december 2018.
Kreditkvaliteteten bedoms vara god for finansiella tillgingar som inte har
forfallit till betalning eller dr nedskrivningsbara. Koncernen hade vid rapport-

periodens slut inte erhallit nagra sikerheter avseende kreditriskexponering.

31 december 2017

Upplysning om kvittning - finansiella instrumet, Mkr Finansiella tillgdngar Finansiella skulder  Finansiella tillgangar Finansiella skulder
Bruttobelopp for finansiella instrumet som kan kvittas 24 6 22 2
Belopp som har kvittats - - - -
Redovisat i balansrikning 24 6 22 12
Belopp som omfattas av avtal om nettning, derivat -6 -6 12 12
Nettobelopp efter avtal om nettning 17 o 10 o
Bolaget har, for att reducera motpartsrisken i derivatinstrument, tecknat standar- Max Nominell limit
diserade nettningsavtal (ISDA avtal). Motpart duration per motpart
Bolaget erhaller eller stiller inte sdkerheter avseende derivatinstrument. Svenska banker med helégda dotterbolag 10 dr 4000 Mkr

Derivat far endast forvirvas i syfte att anpassa rinterisken. Tillitna derivatin- Utlindska banker med rating ligst
Standard & Poor A- eller Moody s A3 10 ar 4 000 Mkr

strument dr: rinteswap, rantetak. Loptiden for tak och swappar far vara max tio ar.

90 HEMBLA ARSREDOVISNING 2018



COVENANTS OCH RISKTAGANDE

Hembla AB (publ)s finansiella risktagande och stéllning kan utldsas av bland annat
nyckeltalen soliditet, rintetickningsgrad och beliningsgrad. 1 kreditavtalen med
banker och kreditinstitut finns det ofta fastlagda griansvirden, s k covenants, for
just de tre nyckeltalen. Hembla AB (publ)s egna mal stimmer vl med bankernas
krav. Hembla AB (publ):s mal 2018 var att soliditeten skulle uppg till minst 30
procent. Malet avseende soliditeten kvarstar for 2019. Bankerna har i regel 25
procent som nedre grans. Hembla AB (publ)s mil r att rintetickningsgraden ska
uppga till minst 1,5 ggr, vilket Gverensstimmer med bankernas krav. For beldnings-
graden har Hembla AB (publ) en 6vre grins pa 65 procent som mal. For 2018
uppfyller Hembla AB (publ) samtliga mal och krav med god marginal. Soliditeten
uppgick till 38 procent, rintetdckningsgraden 1,7 ggr, belaningsgrad pa fastigheter

under forvaltning 52 procent.

AKTIEKURSRISK
Koncernens innehav i noterade och onoterade aktier och andelar ir exponerade
for marknadsprisrisk. Koncernens innhav r specifikt relaterade till fastighets-
branschen.

Ett osidkerhetsintervall anges i fastighetsviarderingarna och ligger i en normal
marknad pa +/- 5 procent. Ett forindrat fastighetsvirde med +/- 5 procent

paverkar Hemblas fastighetsvirde med +/- 1 520 Mkr.

VALUTAKURSRISK
Koncernen bedriver verksamhet enbart i Sverige, och har inte nagra lan eller inne-

hav som exponerar koncernen for valutakursrisk.

KANSLIGHETSANALYS

I samband med varje kvartalsbokslut upprittas en rintekinslighetsanalys, dir
effekterna pa upplaningsrinta och rintetickningsgrad till f6ljd av férandringar i
korta marknadsrantor uppmits. En férandring av korta marknadsrantor med +-1
procentenhet vid drsskiftet hade inneburit att Hembla AB (publ)s genomsnittliga
uppliningsranta hade dndrats med +0,7/-0,2 procentenheter, vilket skulle ha mot-
svarat en dndring i rintekostnaderna med +125/-31 Mkr, vardeforandringar derivat
exkluderat. Rantetickningsgraden, exkl virdeforandringar, skulle ha dndrats fran
dagens 2,6 till 1,9/2,8 gdnger. Forandringen i rdntekostnaderna paverkas av de
rantegolv (stibor) som finns i laneavtalen. En forandring i marknadsvarde i deri-
vaten till foljd av forindring i korta rintor beddms inte ha visentlig paverkan pa
koncerens redovisade reslutat och finansiell stillning. Kinslighetsanalysens
berdkningar baseras pd koncernens intjinandeférmaga och balansrikning per 31
december 2018. Kinslighetsanalysen visar effekten pa koncernens arsresultat efter

fullt genomslag av var och en av parametrarna nedan.

Finansiellrapportering

NOT 20 Ovriga kortfristiga skulder

Belopp i Mkr 2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Personalens killskatt och sociala avgifter 3 3
Depositioner I I
Moms 10
Skuld Boverket 61 65
Uppskov lagfarter 7
Ovriga poster o 1
Summa 82 77
Belopp i Mkr 2018-12-31 2017-12-31
Moderbolaget
Personalens killskatt och sociala avgifter 1 I
Moms 2
Ovriga poster -
Summa 3 I
NOT 21 Upplupna kostnader och

forutbetalda intakter
Belopp i Mkr 2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Forutbetalda hyror for forsta kvartalet 124 110
Upplupna kostnader fastigheter 218 146
Upplupna rintekostnader 3 44
Upplupna personalkostnader 21 15
Ovriga poster 5
Summa 418 314
Belopp i Mkr 2018-12-31 2017-12-31
Moderbolaget
Upplupna riantekostnader 8 15
Upplupna personalkostnader 8 5
Upplupna revisionskostnader 3 i
Upplupna koncernskulder - 3
Upplupen bonus 3 7
Upplupna kostnader Re-branding 10
Upplupna kostnader IT-tjanster 6
Ovriga poster 5 5
Summa 52 36
NOT 22 Operationell leasing
HYRESKOSTNAD LEASINGBIL
Belopp i Mkr 2018 2017
Koncernen
Inom ett ar 3 2
Mellan ett och fem ar 6 4
Liangre 4n fem ar - -
Arets kostnad for operationell leasing uppgar till: 4 3
Belopp i Mkr 2018 2017
Moderbolaget
Inom ett ar I I
Mellan ett och fem ar 2 I

Langre dn fem ar

Arets kostnad for operationell leasing uppgar till:

Framtida leasingavgifter avser ingdngna avtal avseende bilar.
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NOT 23 Stallda sékerheter och eventualférpliktelser

Koncernen Koncernen Moderbolaget Moderbolaget
Belopp i Mkr 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Stallda sikerheter
Aktier andelar 8742 688 1372 837
Pant i bankrikning, ofullbordad - - -
Foretagsinteckningar 8 8 =
Fastighetsinteckningar 15 350 10 814 - -
Summa 24 100 11509 1372 837
Eventualforpliktelser
Borgensforbindelser till forman for dotterbolag 16 024 3656 2243 7905
Summa 16 024 3656 2243 795

Stéllda sikerheter avser ldn till kreditinstitut och inte totala rintebirande skulder.
Laneavtalen som Hembla ingdtt ger lingivarna har ritt att ta panterna i ansprak
ifall Hembla inte fullgor sina skyldigheter enligt laneavtalen.

Hembla dr inte involverade i ndgra tivister.

NOT 24 Narstdende

) Erhillna Erlagda
Belopp i Mkr Ar Salda tjinster Kopta tjanster rantor rantor Fordran Skuld
Koncernen
Andra nirstdende 2018 - 1 - - -
Andra nirstiende 2017 - - - - R
Belopp i Mkr
Moderbolaget
Dotterbolag 2018 24 - o1 -105 5200 -6 011
Dotterbolag 2017 16 -3 46 -48 3316 -3392
Andra nirstdende 2018 - 1 - - R
Andra nirstdende 2017 - - - - R

Transaktioner med nirstdende dr prissatta pA marknadsmissiga villkor. Moder-
bolaget har en nirstdenderelation med sina dotterforetag, se not 25. Utover detta
har inkdp gjorts fran bolag nirstaende styrelseledamot Karolina Keyzer med 1 Mkr.

Ersittningar till VD, ledande befattningshavare och styrelse framgar av not 3.
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NOT 25 Andelar i koncernféretag

Belopp i Mkr 2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden

Vid arets borjan 4828 4828
Anskaffningar o o
Forsaljningar o -
Redovisat virde vid periodens slut 4828 4828

Ackumulerade aktiedgartillskott

Vid arets borjan 8 -
Arets aktiedgartillskott 737 8
Redovisat virde vid periodens slut 745 8
Summa 5573 4836

Specifikation av moderbolagets direktigda dotterforetag, samt dvriga koncernforetag framgar nedan.

Dotterforetag / Org.nr / Siite Antal andelar Andeli % Bokfort virde
Hyresbostider i Sverige 11 AB, 556622-5990, Stockholm 1030507 100% 3754
Graflunds Fastighets AB, 556035-8524, Eskilstuna 1074 100%
Graflunds Kommersiella Fastigheter AB, 556678-4673, Eskilstuna 1000 100%
Fastighetsbolaget Vaksam 8 AB, 556726-1507, Eskilstuna 1000 100%
Bronseri Aktiebolag, 556498-4937, Eskilstuna 1000 100%
Kattgun Aktiebolag, 556498-489s, Eskilstuna 1000 100%
Fastighetsforvaltningsaktiebolaget Friheten 11, 556525-4645, Eskilstuna 1000 100%
Hyresbostider i Soderort AB, 559109-2688, Stockholm 50 000 100%
Veningen B AB, 556764-6897, Stockholm 1000 100%
Fastighetsbolaget Kullerstensvigen AB, 556662-9027, Stockholm 1000 100%
Fastighetsbolaget Kullerstensvigen Kommanditbolag, 969673-3618, Stockholm - 100%
Fastighetsbolaget Sagenvigen AB, 556662-9001, Stockholm 1000 100%
Fastighetsbolaget Klena Kommanditbolag, 969673-3717, Stockholm - 100%
Fastighets AB Linrepan, 556706-3085, Stockholm 1000 100%
Fastighetsbolaget Anelk AB, 556662-5637, Stockholm 1000 100%
Kungskatten Holding AB, 556706-3739, Stockholm 1000 100%
Markarydsbostdder Holding AB, 556602-1753, Stockholm 1000 100%
Markarydsbostader i Stockholm Aktiebolag, 556537-3676, Upplands-Bro 80100 100%
Markarydsbostader i Sodertilje Aktiebolag, 556540-1659, Sodertilje 20100 100%
Fastighetsbolaget Lirdom AB, 556726-1580, Eskilstuna 1000 100%
Fatighetsbolaget Erganten AB, 556725-8214, Eskilstuna 1000 100%
Mirtuna 1 AB, 556790-2795, Stockholm 1000 100%
Graflunds Holding AB, 556706-4919, Stockholm 1000 100%
Hyresbostider i Arboga AB, 559100-1028, Stockholm 50 000 100%
Hyresbostider i Koping AB, 550099-7614, Stockholm 50 000 100%
Hyresbostider i Trands AB, 559099-7721, Stockholm 50 000 100%
Fastighetsuthyrning i Trands AB, 556791-4030, Stockholm 1000 100%
Hyresbostider i Tranas Tva Handelsbolag, 916642-8483, Tranas - 100%
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NOT 25 Andelar i koncernféretag

Dotterforetag / Org.nr / Siite Antal andelar Andeli % Bokfort virde

Holmiensis Bostdder AB, 556943-4888, Stockholm 50 000 100% 1074
Flemingsberg Fastighetsforvaltning AB, 556898-1582, Stockholm 833333 100%

Provinsfastigheter i Visittrahem AB, 556673-4298, Stockholm 1000 100%
Provinsfastigheter i Vedboden 1 AB, 556673-4645, Stockholm 1000 100%
Provinsfastigheter i Magasinet 4 AB, 556673-4579, Stockholm 1000 100%
Provinsfastigheter i Stallet 3 AB, 556673-4405, Stockholm 1000 100%
Kista Fastighetsforvaltning AB, 556850-4772, Stockholm 505899 100%
Kista Kommanditdeldgare AB, 556850-4780, Stockholm 50 000 100%
Kommanditbolaget Bergen 1, 969605-7620, Stockholm - 100%
Kommaditbolaget Nidarosgatan, 969605-7638, Stockholm - 100%
Kommanditbolaget Telemark, 969605-7554, Stockholm - 100%
Kommanditbolaget Nordkapsgatan 4-19, 969624-6546, Stockholm - 100%
Kommanditbolaget Tonsbergsgatan 1-15, 969624-6694, Stockholm - 100%
Bredbykvarn Garage AB, 556963-8116, Stockholm 500 100%
Trojeborgsfastigheter i Sverige AB, 556558-0486, Stockholm 15 000 100%
Holmiensis Huddinge Fyra AB, 556974-0235, Stockholm 50 000 100%

Holmiensis Affirsutveckling AB, 559089-3342, Stockholm 50 000 100% o
Lamnat aktiedgartillskott till Holmiensis Affarsutveckling AB, 5590089-3342, Stockholm o
Bosystem TM AB, 559105-5537, Stockholm 500 100%

Holmiensis Bostdder 11 AB, 559159-7538, Stockholm 50 000 100% o
Hembla Norrkdping AB, 559186-4987, Stockholm 50 000 100%

D. Carnegie & Co AB, 559081-4561, Stockholm 50 000 100% o

Hyresbostdder i Sverige 111 AB, 559109-2589, Stockholm 50 000 100% o
Hyresbostider Svart AB, 559109-2662, Stockholm 50 000 100%

Lamnat aktiedgartillskott till Hyresbostidder Svart AB, 559109-2662, Stockholm 8
Hyresfastigheter i Stringnis AB, 550004-1345, Stockholm 50 100%
Fastighets AB Bonden, 559064-1352, Stockholm 50 100%
Fastighets AB Brunteglet, 550064-1360, Stockholm 50 100%
Fastighets AB Lararen i Stringnis, 559004-1378, Stockholm 50 100%
Fastighets AB Trabalkongen, 559064-1568, Stockholm 50 100%
Hyresbostider Sten AB, 559109-2054, Stockholm 50 000 100%
Ostgotaporten AB, 556941-0151, Stockholm 50 000 100%
Bromsten Fastighetsforvaltning AB, 556923-9493, Stockholm 4209 100%
Spénga Forvaltning AB, 556675-3470, Stockholm 1000 100%
Jordbroforvaltnings AB, 556764-2896, Stockholm 1000 100%
Fastighetsbolaget Nyfors City AB, 556555-8672, Stockholm 1000 100%
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Dotterforetag / Org.nr / Siite Antal andelar Andeli % Bokfort virde
Hyresbostider Turbinen och Zenith VI AB, 559081-4405, Stockholm 50 000 100% o

Lamnat aktiedgartillskott till Hyresbostidder Turbinen och Zenith V1 AB, 559081-4405, Stockholm 735

Graflunds Byggnads Aktiebolag, 556065-7438, Eskilstuna 4000 100%

Hyresbostider i Sverige V AB, 559109-7463, Stockholm 50 000 100%

Hyresbostider Puddelprocessen Holdco AB, 559081-4520, Stockholm 50 000 100%

Hyresbostider i Sverige Fyra AB, 559110-2404, Stockholm 50 000 100%

Hyresbostider Zenithegie I AB, 559081-4595, Stockholm 50 000 100%

Hyresbostider Zenithegie 11 AB, 559081-4587, Stockholm 50 000 100%

Hyresbostider Osmo AB, 550081-4348, Stockholm 50 000 100%

Hyresbostidder Zenithegie 111 AB, 559081-4389, Stockholm 50 000 100%

Hyresbostdder Nynisvigen 27 AB, 559081-4413, Stockholm 50 000 100%

Hyresbostidder Nynisvigen 24 och 26 AB, 550081-4421, Stockholm 50 000 100%

Hyresbostidder Industrivigen 19 Zenithegie AB, 559081-4439, Stockholm 50 000 100%

Hyresbostidder Grevgatan 20 Zenithegie AB, 559081-4447, Stockholm 50 000 100%

Hyresbostider Jarnvigsgatan 28 AB, 550081-4454, Stockholm 50 000 100%

Hyresbostidder Zenithegie 1V AB, 559081-4397, Stockholm 50 000 100%

Hyresbostidder Bollvigen Zenithegie AB, 559081-4355, Stockholm 50 000 100%

Hyresbostidder Fornhojden AB, 550081-4322, Stockholm 50 000 100%

Hyresbostidder Jarna AB, 559081-4330, Stockholm 50 000 100%

Hyresbostidder Zenithegie V AB, 559081-4363, Stockholm 50 000 100%

Hyresbostidder Polhemsgatan 3 Zenithegie AB, 559081-4462, Stockholm 50 000 100%

Hyresbostider Renen AB, 559081-4470, Stockholm 50 000 100%

Hyresbostider Myran AB, 559081-4488, Stockholm 50 000 100%

Hyresbostider Zenithegie V1 AB, 559081-4371, Stockholm 50 000 100%

Hyresbostider Linnean AB, 550081-4496, Stockholm 50 000 100%

Hyresbostider Vitsippan AB, 550081-4512, Stockholm 50 000 100%

Hyresbostider Borg AB, 559169-9581, Stockholm 50 000 100%

Hyresbostider Vintu AB, 559060-3931, Stockholm 100 100%

Hyresbostidder V11 Albyberget AB, 559081-4538, Stockholm 50 000 100% o
Lamnat aktiedgartillskott till Hyresbostidder V11 Albyberget AB, 559081-4538, Stockholm 2
Hyresbostider i Alby AB, 559081-4546, Stockholm 50 000 100%

Bredbykvarn Fastighets AB, 556963-8082, Stockholm 500 100%
Holmiensis Duvholmen 1 AB, 559035-5979, Stockholm 50 000 100%
Fastighetsbolaget Homiensis 11 AB, 559135-5481, Stockholm 50 000 100%
Fastighets AB Turemalm, 556974-0219, Stockholm 50 000 100%
Ostgdtatornen AB, 556679-1736, Stockholm 100 000 100%
Valsitra Galaxen AB, 559036-7248, Stockholm 500 100%
Hyresbostider i Katrineholm AB, 559056-3762, Stockholm 50 100%
Ostgotafastigheter i Norrkdping AB, 556916-0343, Norrkoping 500 100%
Ostgotafastigheter Hambon 1 AB, 556945-1932, Stockholm 500 100%
Ostgotafastigheter Hambon 2 AB, 556945-1940, Stockholm 500 100%
Ostgotafastigheter Tangon 1 AB, 556945-1957, Stockholm 500 100%
Ostgotafastigheter Gavotten 1 AB, 556945-1890, Stockholm 500 100%
Ostgotafastigheter Kadriljen 1 AB, 556945-1908, Stockholm 500 100%
Ostgotafastigheter Mazurkan 1 AB, 556945-1916, Stockholm 500 100%
Ostgotafastigheter Menuetten 1 AB, 556045-1924, Stockholm 500 100%
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NOT 26 Kassaflédesanalys

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet Koncernen Koncernen Moderbolaget Moderbolaget
Belopp i Mkr 2018 2017 2018 2017
Ej kassaflodespaverkande poster vid forviry - - - -
Upplupna ej betalda rantor 7 I -7 o
Eget kapitalandel av konvertibellan - - o -1
Avskrivningar pi inventarier 4 2 o o
Realisationsresultat inventarier - o - R
Virdeforandringar finansiella instrument - - -763 -4
Summa 11 3 -770 -5

Under aret har utbetalda rantor erlagts med 133 Mkr och inbetalda rintor erhéllits

med 91 Mkr i moderbolaget.

NOT 27 H&ndelser efter balansdagen

Inga visentliga hindelser har skett efter balansdagen.

NOT 28 Uppgifter om moderbolaget

Hembla AB (publ), org.nr 556498-9449, ir ett svenskregistrerat aktiebolag med
site i Stockholm. Moderbolagets B-aktie ir registrerade pa Nasdaq Stockholm
Midcap. Adressen till huvudkontoret ir Engelbrektsplan 1, 114 34 Stockholm.
Koncernredovisningen for ar 2018 bestar av moderbolaget och dess dotterforetag,

tillsammans benimnd koncernen.

NOT 29 Forslag till vinstdisposition

Till drsstimmans forfogande star foljande vinstmedel.

2018 2017
Balanserat resultat -561 925 050 -433322133
Overkursfond 3540 045 724 2508733558
Arets resultat -112 659 326 -128 602 917
Kronor 2 865 461349 1946808509
Till aktiedgarna utdelas o [
1 ny rikning dverfors 2 865 461349 1946 808509
Kronor 2 865 461349 1946 808509

Styrelsens forslag till vinstdisposition for verksamhetsaret 2018 dr att inte gora

nagon utdelning.
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Finansiellrapportering

Undertecknade forsikrar att koncern- och arsredovisningen har upprittats i enlighet
med internationella redovisningsstandarder IFRS, saidana de antagits av EU, respektive
god redovisningssed och ger en rittvisande bild av koncernens och foretagets stillning

och resultat, samt att férvaltningsberittelsen for koncernen respektive moderbolaget

ger en rittvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens och foretagets
verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och
osidkerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 12 april 2019
Styrelsen i Hembla AB (publ)

James Seppala Donatella Fanti Karolina Keyzer
Ordférande Ledamot Ledamot
Melissa Pianko Fredrik Brodin Svein Erik Lilleland
Ledamot Ledamot VD

Var revisionsberittelse har avgivits den 12 april 2019

Ernst & Young AB
Mikael lkonen Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Revisionsberdttelse

Till bolagsstimman i Hembla AB (publ), org nr 556498-9449

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

UTTALANDEN

Vi har utfort en revision av drsredovisningen och koncernredovisningen for
Hembla AB (publ) for ar 2018 med undantag for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 48-57. Bolagets drsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna
58-100 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har rsredovisningen upprittats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av
moderbolagets finansiella stillning per den 31 december 2018 och av dess finan-
siella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovis-
ningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visent-
liga avseenden rittvisande bild av koncernens finansiella stillning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for dret enligt Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS), s som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 48-57. Forvaltningsberdttelsen dr forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att bolagsstimman faststaller resultatrikningen och
balansrikningen for moderbolaget och rapporten Gver totalresultat och rapporten
over finansiell stillning for koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar forenliga med innehllet i den kompletterande rapport som har 6ver-
ldmnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med Revisorsforordningens

(537/2014) artikel 11.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god
revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhéllande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och
Overtygelse, inga forbjudna tjdnster som avses i Revisorsférordningens (537/2014)
artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i forekommande fall,
dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga och dndamalsenliga

som grund for vara uttalanden.

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

Sérskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden som enligt var
professionella beddmning var de mest betydelsefulla for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden
behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata
uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen genom-
fordes inom dessa omraden ska ldsas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns ansvar i var
rapport om arsredovisningen ocksd inom dessa omraden. Dirmed genomfordes
revisions-atgirder som utformats for att beakta viar bedomning av risk for visent-
liga fel i arsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet av var granskning
och de granskningsatgirder som genomforts for att behandla de omraden som

framgar nedan utgor grunden for vér revisionsberittelse.
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VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Beskrivning au omrédet

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheter i koncernen uppgick den 31 decem-
ber 2018 till 31 091 Mkr. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt virde per
balansdagen och samtliga fastigheter virderas vid arsskiftet till verkligt virde av
externt virderingsforetag. Verkligt virde har faststallts genom bedémning av
marknadsvirdet for varje enskild forvaltningsfastighet och dr beroende av en rad
olika antaganden och bedémningar som hyresintikter, driftskostnader, investe-
ringar, diskonteringsranta och avkastningskrav. Med anledning av de minga anta-
ganden och beddmningar som sker i samband med virderingen anser vi att detta
omrade dr att betrakta som ett sarskild betydelsefullt omrade i var revision.
Beskrivning av virdering av fastighetsinnehavet framgar av stycke Fastighets-
virdering pa sidan 60, not 1 Redovisningsprinciper stycke Forvaltningsfastigheter
pa sidan 75 och i not g Forvaltningsfastigheter virdering av fastighetsinnehav pa

sidorna 83-84.

Hur detta omrdde beaktades irevisionen

1 var revision har vi bedomt objektivitet, oberoende och kompetens hos det
externa virderingsforetaget. Vi har bedomt och utvirderat ledningens process for
fastighetsvirderingen. Vi har bedomt rimligheten av de beddmningar och anta-
ganden som anvinds i varderingarna vilket inkluderar uppskattningar gjorda av
det externa virderingsforetaget sisom hyresutveckling, vakans, inflation och
drifts- och underhallskostnader. Detta har skett med stdd av var interna
fastighetsvirderingsspecialist samt genom jamforelser med kind marknads-
information. Vi har for ett urval av forvaltningsfastigheterna granskat den externa
virderingens anvinda hyresintikter och fastighetskostnader mot bolagets

redovisning. Vi har granskat limnade upplysningar i arsredovisningen.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN
OCHKONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehaller dven annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-57 och 101-109. Det dr styrelsen
och verkstillande direkt6ren som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar
inte denna information och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

1 samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen ir
det virt ansvar att lasa den information som identifieras ovan och dverviga om
informationen i visentlig utstriackning ar oférenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i
ovrigt inhdmtat under revisionen samt beddmer om informationen i dvrigt verkar

innehélla visentliga felaktigheter.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det dr styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild
enligt rsredovisningslagen och, vad giller koncernredovisningen, enligt IFRS si
som de antagits av EU. Styrelsen och verkstillande direktoren ansvarar dven for
den interna kontroll som de bedomer dr nddvandig for att uppritta en arsredovis-
ning och koncernredovisning som inte innehaller nigra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstillande direktoren for bedomningen av bolagets formaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nir si dr tillimpligt, om férhillanden som
kan paverka formagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och
verkstéllande direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten

eller inte har nigot realistiskt alternativ till att géra nigot av detta.



REVISORNS ANSVAR

Vara mal dr att uppnd en rimlig grad av sikerhet om att rsredovisningen och

koncernredovisningen som helhet inte innehéller nigra visentliga felaktigheter,

vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en revisions-
berittelse som innehéller vira uttalanden. Rimlig sédkerhet dr en hog grad av
sakerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptidcka en visentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas
paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i drsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som dr tillrickliga och dndamalsenliga for att
utgora en grund for vira uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre dn for en visentlig felaktighet
som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidosittande
av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har bety-
delse for var revision for att utforma granskningsatgirder som dr lampliga med
hinsyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

« utvdrderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anviands och
rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktdrens uppskattningar i
redovisningen och tillhorande upplysningar.

« drar vien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstillande direktren
anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi drar ocksi en slutsats, med grund i de inhim-
tade revisionsbevisen, om det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser
sadana hindelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bola-
gets formaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, méste vi i revisionsberittelsen fista uppmarksam-
heten pa upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfak-
torn eller, om sddana upplysningar dr otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhimtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock
kan framtida hindelser eller forhallanden gora att ett bolag inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

« utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i
arsredovisningen och koncernredovisningen, ddribland upplysningarna, och
om érsredovisningen och koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och hindelserna pd ett sitt som ger en rattvisande bild.

« inhdmtar vi tillrickliga och dndamalsenliga revisionsbevis avseende den finan-
siella informationen for enheterna eller affirsaktiviteterna inom koncernen for
att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt ansvariga for

vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning
och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om betydelse-
fulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt relevanta
yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer och andra
forhéllanden som rimligen kan paverka virt oberoende, samt i tillimpliga fall
tillhérande motatgirder.

Av de omrdden som kommuniceras med styrelsen faststiller vi vilka av dessa
omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och

koncernredovisningen, inklusive de viktigaste bedémda riskerna for visentliga

Revisionsberdttelse

felaktigheter, och som darfor utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla
omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsberittelsen savida inte lagar eller

andra forfattningar forhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt
lagar och andra forfattningar

UTTALANDEN
Utover var revision av rsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens
och verkstillande direktorens forvaltning av Hembla AB (publ) for ar 2018 samt av
forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvalt-
ningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoéter och verkstéllande direktéren

ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

GRUND FORUTTALANDEN
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt denna
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga och dandamalsenliga

som grund for vara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bola-
gets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen ér forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pd storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets
angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation dr
utformad si att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pi ett betryggande sitt. Den verkstillande
direktoren ska skota den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som dr nddvandiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras i Gverensstimmelse med lag och for att medels-forvalt-

ningen ska skotas pd ett betryggande sitt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vért uttalande om

ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet

kunna beddma om nigon styrelseledamot eller verkstillande direktoren i ndgot

visentligt avseende:

« foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget.

e panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen

eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust, och ddrmed vért uttalande om detta, ar att med rimlig grad av
sikerhet beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi professi-
onellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revi-
sionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka till-

kommande granskningsatgirder som utfors baseras pa var professionella bedom-
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ning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebir att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgirder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sirskild betydelse for
bolagets situation. Vi gir igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgirder och andra férhallanden som ar relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositio-
ner betriffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget dr forenligt

med aktiebolagslagen.

REVISORNS GRANSKNING AV BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN
Det dr styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-rapporten pa sidorna 48-57
och for att den dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns granskning
av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebdr att var granskning av bolagsstyrnings-
rapporten har en annan inriktning och en visentligt mindre omfattning jimfor
den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i enlighet med 6 kap.

6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra
stycket samma lag dr forenliga med arsredovisningens och koncernredovisningens
Ovriga delar samt i dverensstimmelse med arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm, utsdgs till Hembla ABs revisor

av bolagsstimman den 8 maj 2018 och har varit bolagets revisor sedan ar 2013.

Stockholm den 12 april 2019

Ernst & Young AB
Mikael Ikonen Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Fastighetsférteckning

Uthyrningsbar yta,
kvm
Andel . Taxerings-
Antal renoverade Bostad, Ovrigt, Tomtmark, virde Byggritter

Fastighetsbeteckning Kommun Omrade Upplatelse Byggar Lgh Igh kvm  kvm kvm  (SEK 000) BTA

Kista, Husby

Bergen 1 Stockholm  Kista, Husby Tomtratt 1976 427 42,4% 20 668 2178 14 616 197 832 8 000

Halden 3 Stockholm  Kista, Husby Tomtritt 1976 201 30,6% 21852 716 21158 280 602 7200

Holmenkollen 1 Stockholm  Kista, Husby Tomtritt 1976 130 27,7% 10 010 662 8767 123 406 -

Telemark 1 Stockholm  Kista, Husby Tomtritt 1974 403 34,2% 30410 2304 30558 389 067 13 600

Tonsberg 2 Stockholm  Kista, Husby Tomtratt 1977 277 27,8% 20 865 8206 20183 203983 12 000

Total 1528 34,1% 103805 6686 05282 1254 890 40 800

Bromsten/Rinkeby, Spanga

Tensta 4:10 Stockholm  Bromsten/Rinkeby, Tomtritt 1969 - - - - - - 17 000
Spanga

Littinge 1 Stockholm ~ Bromsten/Rinkeby, Tomtritt 1970 213 34,7% 16 919 1134 13757 132177 -
Spanga

Kvarnskvaltan 1 Stockholm  Bromsten/Rinkeby, Tomtritt - - - - o 2085 - 6 000
Spanga

Kvarnhjulet 1 Stockholm  Bromsten/Rinkeby, Tomtratt 1970 111 333% 8784 862 5515 71806 -
Spanga

Kvarnaxeln 1 Stockholm  Bromsten/Rinkeby, Tomtritt 1970 142 34,5% 11231 429 8836 89949 )
Spanga

Kvarnrdnnan 1 Stockholm  Bromsten/Rinkeby, Tomtratt 1970 83 48,2% 6546 286 8834 53390 -
Spanga

Kvarnkammaren 1 Stockholm  Bromsten/Rinkeby, Tomtritt 1970 166 37,3% 12801 2198 10 659 106 820 -
Spanga

Skvaltkvarnen 1 Stockholm ~ Bromsten/Rinkeby, Tomtritt 1970 101 30,7% 8 496 453 8514 - -
Spanga

Skvaltkvarnen 2 Stockholm  Bromsten/Rinkeby, Tomtritt 1970 60 31,7% 4557 36 4907 - -
Spanga

Skvaltkvarnen 3 Stockholm  Bromsten/Rinkeby, Tomtritt - - - - - 22606 - -
Spanga

Rinkeby 2:14 Stockholm  Bromsten/Rinkeby, Tomtritt - - - - - 839 - -
Spanga

Fotkvarnen 1 Stockholm  Bromsten/Rinkeby, Tomtratt 1970 76 22,4% 6434 196 6938 192 703 -
Spanga

Fotkvarnen 2 Stockholm  Bromsten/Rinkeby, Tomtritt - - - - - 1922 - -
Spanga

Rinkeby 2:13 Stockholm  Bromsten/Rinkeby, Tomtritt - - - - - 670 - -
Spanga

Hjulkvarnen 1 Stockholm  Bromsten/Rinkeby, Tomtritt 1970 63 34,0% 5215 853 6332 - 14 000
Spéanga

Hjulkvarnen 2 Stockholm  Bromsten/Rinkeby, Tomtritt 1970 64 68,8% 5474 833 6580 - -
Spanga

Hjulkvarnen 3 Stockholm  Bromsten/Rinkeby, Tomtritt - - - - - 1918 - -
Spanga

Rinkeby 2:1 Stockholm  Bromsten/Rinkeby, Tomtratt - - - - - 780 - -
Spanga

Handkvarnen 3 Stockholm  Bromsten/Rinkeby, Tomtritt 1970 117 100,0% 0428 1571 12590 87064 -
Spanga

Kvarnen 1 Stockholm  Bromsten/Rinkeby, Tomtritt 1969 85 27,1% 6183 867 4900 44908 -
Spanga

Vattenkvarnen 1 Stockholm  Bromsten/Rinkeby, Tomtritt 1969 - - - - 2310 1643 -
Spanga

Total 1281 41,8% 102068 9719 111152 780 460 37000

Sollentuna

Traktoren s Sollentuna  Sollentuna Aganderitt 1971 456 20,8% 25670 8493 10 994 385 000 8 000

Total 456 20,8% 25670 8493 19 994 385000 8000

ARSREDOVISNING 2018 HEMBLA 101



Fastighetsférteckning

Uthyrningsbar yta,
kvm
Andel . Taxerings-

Antal renoverade Bostad, Ovrigt, Tomtmark, virde Byggritter
Fastighetsbeteckning Kommun Omrade Upplatelse Byggar Lgh Igh kvm  kvm kvm  (SEKo000) BTA
Flemingsberg
Vedboden 1 Huddinge Flemingsberg Aganderitt 1971 172 19,8% 11 678 154 15 220 861390 8 000
Magasinet 4 Huddinge Flemingsberg Aganderitt 1970 231 20,8% 16043 2091 20 443 135 546 21000
Stallet 3 Huddinge Flemingsberg Aganderitt 1970 170 24,1% 10 420 186 27116 76509 18 000
Total 573 21,5% 38141 2431 71779 298 445 47000
Varby/Varberg
Bickgirden 1 Huddinge Varby/Varberg Tomtritt 1972/73 129 14,7% 9061 1862 8903 381076 12500
Bickgirden 2 Huddinge Varby/Virberg Tomtritt 1972/73 110 23,6% 6940 534 16 888 - -
Bickgirden 3 Huddinge Varby/Varberg Tomtritt 1972/73 108 10,2% 7990 739 0343 - -
Bickgarden 4 Huddinge Varby/Varberg Tomtritt 1972/73 127 16,5% 7851 332 16 635 - -
Bickgarden s Huddinge Varby/Varberg Tomtritt 1972/73 116 8,6% 8488 440 9385 - -
Bickgirden 7 Huddinge Varby/Varberg Tomtritt 1972/73 105 14,3% 6885 461 12 603 - -
Duvholmen 1 Huddinge Varby/Varberg Tomtritt 1968 168 13,7% 13304 1973 23 441 123 271 6 000
Total 863 14,5% 60519 6341 97198 504347 18500
Jordbro
Kalvsvik 1:6 Jordbro Jordbro Aganderitt 1967 416 36,3% 34778 5034 68184 306229 13 000
Kalvsvik 11:4 Jordbro Jordbro Aganderitt  1970/71 425 24,7% 36937 1502 83989 302518 60 000
Kalvsvik 11:18 Jordbro Jordbro Aganderitt 1970 162 27,8% 11277 246 25885 05004 4000
Kalvsvik 11:23 Jordbro Jordbro Aganderitt 1970/71 228 32,0% 16 827 1541 39282 145389 6000
Kalvsvik 11:35 Jordbro Jordbro Aganderitt 1972 349 34,1% 23 616 004 46787 207 052 -
Kalvsvik 11:1083 Jordbro Jordbro Aganderitt 1973/88 211 45,0% 13 813 212 26 822 118 990 30 000
Kalvsvik 11:1084 Jordbro Jordbro Aganderitt 1974/88 162 30,2% 10582 514 24696 01039 17 000
Total 1953 32,6% 147830 10043 315 645 1266 311 100 000
Nynishamn
Bergshojden 1 Nyndshamn Nynishamn Aganderitt 1963 - - - - - 2473 -
Bergshojden 2 Nyndshamn Nyndshamn Aganderitt 1963 72 4,2% 4706 - - 23694 -
Bergshojden 3 Nyndshamn Nynidshamn Aganderitt 1963 79 3,8% 5300 29 - 49 457 -
Bergshojden 4 Nyndshamn Nyndshamn Aganderitt 1963 - - - - - 1784 -
Ekorren 9 Nyndshamn Nynidshamn Aganderitt 1950 10 10,0% 640 788 1261 8553 -
Hajen 10 Nyndshamn Nynishamn Aganderitt 1939 28 0,0% 1309 623 1931 14 4061 -
Telegrafen 4 Nyndshamn Nyndshamn Aganderitt 1947 24 12,5% 1488 233 2956 18729 -
Trehorningen 25 Nyndshamn Nyndshamn Aganderitt 2006 - - - 5018 3982 - -
Gullvivan 13 Nyndshamn Nynidshamn Aganderitt 1950 19 0,0% 1539 104 1087 13537 -
Total 232 4,3% 14981 7696 12117 132 687 o
Alby
Albyberget 5 Botkyrka Alby Aganderitt 1970/72 1150 2,8% 01044 4804 120 141 690 946 -
Albyberget 10 Botkyrka Alby Aganderitt - - - - - - -
Albyberget 11 Botkyrka Alby Aganderitt - - - - - - -
Total 1150 2,8% 91044 4897 129 141 690 946 o
Sodertilje
Akervenen 3 Sodertilje Sodertilje Aganderitt 1968 181 22,7% 12 823 696 37527 357 914 20000
Strandragen 4 Sodertilje Sodertilje Aganderitt 1968 126 26,2% 8754 218 26291 - -
Rodvenen 4 Sodertilje Sodertilje Aganderitt 1968 181 32,0% 12 803 550 34 940 - -
Svingeln 2 Sodertilje Sodertilje Aganderitt 1968 108 37,0% 7500 246 16732 - -
Varbrodden 2 Sodertilje Sodertilje Aganderitt - - - - - 1945 - -
Grindstugan 1 Sodertilje Sodertilje Aganderitt 1968 131 25,2% 8804 242 15387 80336 -
Topasen 6 Sodertilje Sodertilje Aganderitt 1972 237 31,6% 16 231 726 20 621 127 950 -
Sjoboden 1 Sodertilje Sodertilje Aganderitt 1969 340 36,2% 26802 577 44090 512 444 30 000
Fiboden 3 Sodertilje Sodertilje Aganderitt 1964 225 3L,1% 17127 290 19 416 - -
Hemmanet 4 Sodertilje Sodertilje Aganderitt 1964 188 20,8% 11700 31006 21956 - -
Garden 2 Sodertilje Sodertilje Aganderitt 1970 394 26,0% 20349 2513 38 725 258 440 -
Risevid 1:8 Sodertilje Sodertilje Aganderitt - - - - - - 1237 -
Kornet 1 Sodertilje Sodertilje Aganderitt 1967 57 3,5% 4180 42 9206 35905 -
Kornet 2 Sodertilje Sodertilje Aganderitt 1967 55 1,8% 4135 97 12 166 34 854 -
Kornet 3 Sodertilje Sodertilje Aganderitt 1967 47 2,1% 3604 134 0552 30365 -
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Fastighetsférteckning

Uthyrningsbar yta,
kvm
Andel . Taxerings-

Antal renoverade Bostad, Ovrigt, Tomtmark, virde Byggritter
Fastighetsbeteckning Kommun Omrade Upplatelse Byggar Lgh Igh kvm  kvm kvm  (SEKo000) BTA
Vetet 2 Sodertilje Sodertilje Aganderitt 1970 74 0,0% 4909 108 11252 37037 -
Safiren 11 Sodertilje Sodertilje Aganderitt 1967 182 33% 15 660 980 42303 127 519 -
Hopprepet 1 Sodertilje Sodertilje Aganderitt 1965 99 3,0% 6593 31 - 58 042 -
Hopprepet 2 Sodertilje Sodertilje Aganderitt 1965 8 0,0% 1268 137 2869 10352 -
Hopprepet 3 Sodertilje Sodertilje Aganderitt 1965 - - - - 2915 1711 -
Ratten 1 Sodertilje Sodertilje Aganderitt 1966 - - - - 1186 - -
Rullbandet 1 Sodertilje Sodertilje Aganderitt 1967 89 5,6% 5848 319 8238 47979 -
Sprattelgubben 1 Sodertilje Sodertilje Aganderitt 1968 50 0,0% 3720 305 8743 33331 -
Tuna Hage 1 Sodertilje Sodertilje Aganderitt 1966 117 1,7% 7 414 161 10 990 61 681 -
Kastanjen 9 Sodertilje Sodertilje Aganderitt 1947 34 2,0% 2125 299 1386 27624 -
Renen 14 Sodertilje Sodertilje Aganderitt 1969 45 2,2% 3148 123 2033 37966 -
Myran 16 Sodertilje Sodertilje Aganderitt 1938 27 3,7% 967 830 755 20 409 -
Gullvivan 3 Sodertilje Sodertilje Aganderitt 1953 36 2,8% 1680 67 18 053 124520 -
Linnean 1 Sodertilje Sodertilje Aganderitt 1953 179 1,7% 8 900 687 - - -
Vitsippan 4 Sodertilje Sodertilje Aganderitt 1989 70 0,0% 4765 - 5722 57 817 -
Vinkeln 5 Sodertilje Sodertilje Aganderitt 1968 22 0,0% 1752 - 1084 17 929 -
Tulpanen 1 Sodertilje Sodertilje Aganderitt 1970 30 0,0% 1983 - 2723 20 400 -
Total 3351 19,8% 234542 13484 429796 2123762 50 000
Bro
Finnsta 1:11 Upplands-Bro Bro Aganderitt 1973 o1 22,0% 6532 508 32333 119 714 20000
Finnsta 1:12 Upplands-Bro Bro Aganderitt 1973 96 333% 6816 230 - - -
Finnsta 1:13 Upplands-Bro Bro Aganderitt 1975 - - - 093 5458 5161 -
Finnsta 1:14 Upplands-Bro Bro Aganderétt 1974 90 22,2% 7038 192 83381 241 681 -
Finnsta 1:15 Upplands-Bro Bro Aganderitt 1974 102 24,5% 7890 205 - - -
Finnsta 1:16 Upplands-Bro Bro Aganderitt 1974 71 9,9% 5198 806 - - -
Finnsta 1:17 Upplands-Bro Bro Aganderitt 1974 90 15,6% 7038 185 - - -
Total 540 21,0% 40512 3180 121172 366556 20 000
Marsta
Marsta 1:167 Sigtuna Mirsta Aganderitt 1962 304 20,4% 23033 5607 50108 214 006 -
Valsta 3:8 Sigtuna Marsta Aganderéitt 1967 331 26,9% 250099 40621 49 415 233 043 30 000
Total 695 28,2% 49932 10288 99523 447649 30000
Uppsala
Valsitra 33:1 Uppsala Uppsala Aganderitt 1970 206 31,8% 21490 2303 49322 153586 12500
Valsitra 19:1 Uppsala Uppsala Aganderitt 1969 - - - - - 81724 30 000
Valsitra 34:1 Uppsala Uppsala Aganderitt 1969 162 35,8% 12 479 339 30 056 - -
Valsitra 36:3 Uppsala Uppsala Aganderitt 1971 50 12,0% 3502 650 4029 - -
Valsitra 34:3 Uppsala Uppsala Aganderitt 1970 174 28,7% 11 808 304 29182 79 871 -
Valsitra 40:1 Uppsala Uppsala Aganderitt 1970 - - - - - - -
Valsitra 36:1 Uppsala Uppsala Aganderitt 1971 201 32,6% 18613 2042 40228 139 498 -
Valsitra 36:2 Uppsala Uppsala Aganderitt 1971 - - - - 1024 - -
Valsitra 36:4 Uppsala Uppsala Aganderitt 1971 12 41,7% 837 2 1880 - -
Total 985 313% 68729 6630 155 721 454 679 42500
Strangnds
Bonden 12 Strangnds Strangnds Aganderitt  1976/77 01 37,7% 3854 274 6354 92118 17 000
Bonden 13 Strangndis Strangnds Aganderitt  1976/77 12 25,0% 011 1771 785 - -
Bonden 14 Strangnds Strangnds Aganderitt 1976/77 28 10,7% 1748 2731 3434 - -
Léiraren 11 Strangnds Strangnds Aganderitt 1986 42 21,4% 2910 512 4104 20213 -
Akern 1 Strangnds Strangnds Aganderitt 1980 16 37,5% 1015 155 1570 59 694 -
Akern3 Strangnds Strangnds Aganderitt 1980 42 52,4% 3116 109 2750 - -
Akerns Strangnds Strangnds Aganderitt 1980 18 44,4% 1308 169 2802 - -
Akern 16 Strangnds Strangnds Aganderitt 1977 30 36,7% 2297 332 3017 24330 -
Jarpen 1 Strangnds Strangnds Aganderitt 1966/70 54 20,6% 36038 1248 10 819 94556 10 000
Jarpen3 Strangnds Strangnds Aganderitt 54 33,3% 3437 231 5301 - -
Jarpen 4 Strangnds Strangnds Aganderitt 54 37,0% 3042 151 8533 - -
Sittrakrog1:3 Strangnds Strangnds Aganderitt - - - - - 38772 249 -
Total 411 33,8% 27875 7683 88 421 300160 27 000
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Fastighetsférteckning

Uthyrningsbar yta,
kvm
Andel . Taxerings-

Antal renoverade Bostad, Ovrigt, Tomtmark, virde Byggritter
Fastighetsbeteckning Kommun Omrade Upplatelse Byggar Lgh Igh kvm  kvm kvm  (SEKo000) BTA
Eskilstuna
Notarien 7 Eskilstuna  Eskilstuna Tomtritt 1965 160 26,3% 12 340 188 10732 89329 -
Notarien 8 Eskilstuna  Eskilstuna Tomtritt 1966 56 26,8% 4924 157 3459 35748 -
Notarien 9 Eskilstuna  Eskilstuna Tomtritt 1966 104 33,7% 7418 90 8 491 52 820 -
Notarien 11 Eskilstuna  Eskilstuna Tomtritt 1966 104 36,5% 7417 397 11595 54 6604 8 000
Notarien 12 Eskilstuna  Eskilstuna Tomtritt 1966 105 37,1% 8242 501 8642 61 001 -
Navigatoren 2 Eskilstuna  Eskilstuna Tomtritt 1964 80 23,8% 5484 172 6479 39 634 -
Navigatoren 3 Eskilstuna  Eskilstuna Tomtritt 1064 80 41,3% 5503 141 6503 39 648 -
Nalsogat 3 Eskilstuna  Eskilstuna Aganderitt - - - - - 22432 5000 20 000
Nybyggaren 9 Eskilstuna  Eskilstuna Aganderitt 1981 60 233% 4202 265 3236 37108 -
Nybyggaren 10 Eskilstuna  Eskilstuna Aganderitt 1978 62 32,3% 4838 531 3415 42628 -
Nybyggaren 11 Eskilstuna  Eskilstuna Aganderitt 1979 86 25,6% 6423 481 5666 56 697 -
Sergeanten 8 Eskilstuna  Eskilstuna Aganderitt 1937/87 18 44,4% 1088 90 1319 10 132 -
Granaten 2 Eskilstuna  Eskilstuna Aganderitt 1937 15 20,0% 1069 8 1254 6521 -
Granaten 3 Eskilstuna  Eskilstuna Aganderitt 1937 13 15,4% 1112 - 1309 6708 -
Vaksamheten 8 Eskilstuna  Eskilstuna Aganderitt 1987 29 34,5% 2101 3345 2516 48561 -
Flintan 14 Eskilstuna  Eskilstuna Aganderitt 1978 40 37,5% 2420 80 2140 20342 -
Faktaren 1 Eskilstuna  Eskilstuna Aganderitt 1979 25 32,0% 2074 92 1223 15 756 -
Fiktaren 3 Eskilstuna  Eskilstuna Aganderitt  1961/93 21 52,4% 1580 1267 1077 15023 -
Faktaren 4 Eskilstuna  Eskilstuna Aganderitt 1955/93 22 22,7% 1526 103 966 13 931 -
Fiktaren 5 Eskilstuna  Eskilstuna Aganderitt  1955/80 15 333% 1064 - 940 0104 -
Faktaren 6 Eskilstuna  Eskilstuna Aganderitt 1958 30 333% 1633 73 1106 12 873 -
Fakiren 7 Eskilstuna  Eskilstuna Aganderitt 1970 176 415% 10 316 296 4038 82 622 -
Friheten s Eskilstuna  Eskilstuna Aganderitt 1945/86 25 44,0% 1686 150 890 14 264 -
Friheten 11 Eskilstuna  Eskilstuna Aganderitt 1974 305 35,1% 16078 1953 9020 133538 -
Favoren 1 Eskilstuna  Eskilstuna Aganderitt 1975 82 54,0% 46063 264 2004 38199 -
Fuxen 11 Eskilstuna  Eskilstuna Aganderitt 1940 80 30,0% 4162 2404 7931 43721 -
Forsbomsvreten 16 Eskilstuna  Eskilstuna Aganderitt 1963 24 20,2% 1789 o1 2018 22 052 -
Forsbomsvreten 20 Eskilstuna  Eskilstuna Aganderitt 1963 12 50,0% 888 30 1515 - -
Forsbomsvreten 21 Eskilstuna  Eskilstuna Aganderitt 1964 12 25,0% 876 107 1456 7249 -
Forsbomsvreten 22 Eskilstuna  Eskilstuna Aganderitt 1968 48 41,7% 39063 467 5458 33070 -
Frimuraren 8 Eskilstuna  Eskilstuna Aganderitt 1991 21 14,3% 1630 226 3230 15 253 2400
Taggsvampen 15 Eskilstuna  Eskilstuna Aganderitt 1944 12 33,3% 516 71 645 3742 -
Taggsvampen 19 Eskilstuna  Eskilstuna Aganderitt 1950 8 50,0% 519 35 649 3380 -
Taggsvampen 20 Eskilstuna  Eskilstuna Aganderitt 1950 8 25,0% 449 25 561 3870 -
Hillby-Okna 1:46 Eskilstuna  Eskilstuna Aganderitt - - - - - 6820 520 6000
Total 1938 34,2% 130083 14189 151 635 1074798 36 400
Katrineholm
Syrenen 8 Katrineholm Katrineholm Aganderitt 1961 03 31,2% 5731 - 6628 33396 -
Vinrankan 4 Katrineholm Katrineholm Aganderitt 1952 21 28,6% 1641 186 3 611 8828 -
Vinrankan 8 Katrineholm Katrineholm Aganderitt 1955 30 36,7% 1917 414 3843 11351 -
Linden 22 Katrineholm Katrineholm Aganderitt 1962 70 24,3% 4067 1216 4290 20321 -
Oliven 3 Katrineholm Katrineholm Aganderitt 1976 15 20,0% 1148 - 1074 6778 -
Hagtornen 11 Katrineholm Katrineholm Aganderitt 1964 49 34,7% 3342 - 2721 19 499 -
Apelns Katrineholm Katrineholm Aganderitt 1970 54 27,8% 3501 55 4207 20 610 -
Pionen 4 Katrineholm Katrineholm Aganderitt 1992 36 22,2% 3158 1805 2182 34558 -
Humlen 1 Katrineholm Katrineholm Aganderitt 1927 7 14,3% 1059 876 1101 8853 -
Katrineholm 5:8 Katrineholm Katrineholm Aganderitt 1920/75/77 18 50,0% 1352 1442 1043 22546 -
Katrineholm 5:9 Katrineholm Katrineholm Aganderitt 1920/75/78 I 100,0% 84 1208 1200 - -
Nejlikan 4 Katrineholm Katrineholm Aganderitt  1938/45 - - - 651 912 2169 -
Nejlikan 16 Katrineholm Katrineholm Aganderitt 1956/59 24 41,7% 1956 051 1127 30587 -
Nejlikan 17 Katrineholm Katrineholm Aganderitt  1956/60 33 30,3% 1899 1699 2802 - -
Prastkragen 28 Katrineholm Katrineholm Aganderitt 1968 102 19,6% 7578 116 12107 45 041 -
Héimplingen 3 Katrineholm Katrineholm Aganderitt 1940 4 25,0% 224 - 754 1232 -
Hémplingen 18 Katrineholm Katrineholm Aganderitt 1970 77 35,1% 5806 164 9122 33478 -
Sidesirlan 11 Katrineholm Katrineholm Aganderitt 1970 - - - - 1055 259 -
Nilens Katrineholm Katrineholm Aganderitt 1966 84 32,1% 5857 133 11 850 27153 -
Total 718 29,5% 50319 IIOO5 71719 335 659 o
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Fastighetsférteckning

Uthyrningsbar yta,
kvm
Andel . Taxerings-

Antal renoverade Bostad, Ovrigt, Tomtmark, virde Byggritter
Fastighetsbeteckning Kommun Omrade Upplatelse Byggar Lgh Igh kvm  kvm kvm  (SEKo000) BTA
Norrkoping
Plysaren 13 Norrkoping  Norrkoping Aganderitt 1968 225 40,0% 18 431 364 20 046 159 108 -
Roken 22 Norrkoping  Norrkoping Aganderitt 1967 120 53,3% 9282 1725 3262 92121 -
Porten 10 Norrkoping  Norrkoping Agander‘altt 1968/1996 116 34,5% 8180 284 6 445 76 443 -
Porten 16 Norrkoping  Norrkoping Aganderitt  1967/1994 451 32,8% 34831 1087 80 853 339 015 -
Porten 16 Eko huset Norrkoping  Norrkoping Aganderitt 1967/1994 8 16,7% 1432 o - -
Valvet 1 Norrkoping  Norrkoping Aganderitt 1960 367 33,0% 20 641 19 15 066 188355 -
Dorren 12 Norrkoping  Norrkoping Aganderitt 1963/1968 657 30,3% 42361 872 86 048 428 249 -
Dorren 14 Norrkoping  Norrkoping Aganderitt 1963/1968 64 40,6% 4512 8 -
Hambon 1 Norrkoping  Norrkoping Aganderitt 1971 92 18,5% 0388 20 29 716 85074 -
Hambon 2 Norrkoping  Norrkoping Aganderitt 1971 59 27,1% 6 051 - 20986 54 800 -
Gavotten 1 Norrkoping  Norrkoping Aganderétt 1972 18 11,1% 1950 - 5135 16331 -
Kadriljen 1 Norrképing  Norrképing Aganderitt 1972 27 44,4% 2958 - 7336 25 649 -
Mazurkan 1 Norrkoping  Norrkoping Aganderitt 1972 27 22,2% 2040 - 7336 25 075 -
Menuetten 1 Norrképing  Norrképing Aganderitt 1972 18 16,7% 1950 - 7 419 16 944 -
Tangon 1 Norrkdping  Norrképing Aganderéitt 1971 44 20,5% 4468 76 15 632 41770 -
Total 2303 33,1% 169375 4455 305280 1548934 o
Koping
Disat Képing Koping Aganderétt 1029 10 20,0% 924 662 1731 7008 -
Frejas Képing Koping Aganderitt 1979 15 33,3% 1324 422 1712 8523 -
Freja 11 Koping Képing Aganderéitt 1929 19 26,3% 1612 10069 2422 10 966 -
Immanuel 2 Képing Koping Aganderitt 1965 147 25,9% II 131 303 19178 49501 -
Inga1 Koping Képing Aganderétt 1047 40 35,0% 2271 453 4854 12 150 -
Tunadal 6 Koping Koping Aganderitt 1971/72/73 44 13,6% 2851 - 19 138 48180 -
Tunadal 7 Koping Koping Aganderitt 1971 42 23,8% 2761 225 1309 - -
Tunadal 8 Képing Koping Aganderitt 1971 44 22,7% 2014 1005 1309 - -
Tunadal 9 Koping Koping Aganderitt 1971 - - - - - - -
Fenja 10 Koping Koping Aganderitt 1965 12 25,0% 1160 4084 2350 17390 -
Total 373 24,9% 26657 8403 54 009 153 778 o
Arboga
Gesillen 15 Arboga Arboga Aganderitt 1958 61 24,6% 5048 666 5399 21 641 -
Riskan 1 Arboga Arboga Aganderitt 1963 54 22,2% 3846 354 6256 17538 -
Vilsta 9 Arboga Arboga Aganderitt 1960 110 13,6% 7440 1083 10354 33483 -
Vilsta 10 Arboga Arboga Aganderitt 1964 113 16,8% 8264 107 17107 34 837 -
Vilsta 21 Arboga Arboga Aganderitt 1964 89 18,0% 6559 40 10 671 26 455 -
Hjulmakaren 25 Arboga Arboga Aganderitt 1977 28 17,9% 3497 - 3745 15 891 -
Ringsborg 1 Arboga Arboga Aganderitt 1983 - - - 1488 2791 5030 -
Getingen 1 Arboga Arboga Aganderitt 1968 05 16,8% 9515 28 22302 34194 -
Total 550 17,8% 44169 3766 78 625 189 069 o
Tranas
Kometen 10 Tranas Tranas Aganderitt 1950 12 16,7% 708 - 1544 3254 -
Norra Gyllenfors 9 Tranas Tranas Aganderitt 1950 75 12,0% 5658 5431 10 600 63 023 -
Oden 12 Tranas Tranas Aganderitt 1992 21 14,3% 1997 1690 3174 21384 -
Sodra Framnis 20 Tranas Tranas Aganderitt 1984 6 0,0% 402 - 1579 2141 -
Tigern 14 Tranas Tranas Aganderitt 1960 11 45,5% 730 - 1488 3528 -
Tjadern 23 Tranas Tranas Aganderitt 1983 10 0,0% 684 - 2009 3824 -
Tornsvalan 3 Tranas Tranas Aganderitt 1985 31 19,4% 2073 7 2844 11708 -
Vistermalm 23 Tranas Tranas Aganderitt 1955 43 25,6% 2013 3042 3051 26 642 -
Lindkullen 11 Tranés Tranas Aganderitt 1962 11 9,1% 814 12 1704 3907 -
Lindkullen 12 Tranis Tranis Aganderitt 1979 12 0,0% 943 130 1687 5117 -
Lindkullen 13 Tranés Tranas Aganderitt 1950 15 20,0% 999 10 1364 4869 -
Bagskytten 4 Tranas Tranas Aganderitt 1949 6 0,0% 478 - 1041 2155 -
Bagskytten s Tranés Tranés Aganderitt 1991 8 25,0% 500 - 1343 32006 -
Kullen 1 Tranis Tranis Aganderitt 1970 14 35,7% 670 34 782 3763 -
Jupiter 17 Tranas Tranas Aganderitt 1988 6 16,7% 476 - 1199 2804 -
Falkberget 24 Tranis Tranis Aganderitt Tomt 18 11,1% 1017 70 4730 120 -
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Uthyrningsbar yta,

kvm
Andel . Taxerings-

Antal renoverade Bostad, Ovrigt, Tomtmark, virde Byggritter
Fastighetsbeteckning Kommun Omrade Upplatelse Byggar Lgh Igh kvm  kvm kvm  (SEK 000) BTA
Lejonet s Tranas Tranas Aganderitt 1986 21 9,5% 1279 63 1486 7283 -
Nordstjarnan 7 Tranas Tranas Aganderitt 1965 16 6,3% 1504 1460 1571 12 025 -
Géddan 2 Trands Trands Aganderitt 1966 60 6,7% 3402 - 8921 14375 -
Laxen 2 Tranas Tranas Aganderéitt 1967 120 12,5% 9 161 679 22322 41290 -
Sutaren 2 Tranas Tranas Aganderitt 1978 41 73% 2752 1047 9117 - -
Forellen 3 Tranas Tranas Aganderitt 1972 82 9,8% 5577 206 18339 25044 -
Forellens Tranas Tranas Aganderitt 1969 77 11,7% 6019 358 15 080 27 407 -
Oringen 1 Tranas Tranas Aganderéitt 1971 45 4,4% 3040 - 12 445 16 060 -
Forellen 4 Tranas Tranas Aganderitt 1966 1 0,0% 150 250 4339 - -
Laxen3 Tranas Tranas Aganderéitt 1973 - - - 575 2005 862 -
Flundran 2 Trands Tranas Aganderitt 1966 - - - - 2680 554 -
Total 762 12,3% 539052 15904 139 044 306345 o
Viisteras
Puddelprocessen 1 Visteras Visteras Aganderitt 1973 284 2,1% 22 032 882 51512 147 431 -
Puddelprocessen 2 Visteras Visteras Aganderitt 1973 197 6,1% 14720 162 49 492 98 990 -
Kronhjorten Visteras Visteras Aganderitt 1952 133 2,3% 8555 183 18 866 70 499 -
Rabocken Visteras Visteras Aganderitt 1948 135 4,4% 7135 668 12381 61186 -
Total 749 3,6% 52442 1805 132 251 378106 o
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Finans
AVKASTNING PA EGET KAPITAL, %

Arets resultat i relation till genomsnittligt eget kapital.

BELANINGSGRAD, %
Réntebdrande skulder inkluderande nettoredovisade siljarreverser efter avdrag
for marknadsvirde pa aktieinnehav samt likvida medel i relation till fastigheternas

verkliga virde vid periodens utgang.

LTV BELANINGSGRAD FASTIGHETER, % (LTV, LOAN TO VALUE)
Rintebarande skulder med sikerhet i fastigheter i relation till fastigheternas

verkliga virde vid periodens utging.

RANTETACKNINGSGRAD, GGR
Forvaltningsresultat plus finansiella kostnader (EBIT) i relation till finansiella

kostnader.

SOLIDITET, %

Redovisat eget kapital i relation till redovisade totala tillgdngar vid periodens utging.

SOLIDITET, JUSTERAD, %
Redovisat eget kapital justerat for virdet pa derivat, goodwill samt uppskjuten
skatteskuld.

Fastighet
DIREKTAVKASTNING, %
Driftnetto uppriknat pd arsbasis i forhallande till forvaltningsfastigheternas

genomsnittliga marknadsvirde under perioden.

DRIFTNETTO, TKR
Totala intdkter minus kundforluster, drift- och underhallskostnader, fastighets-
administration, tomtrattsavgilder och fastighetsskatt. Detta branschspecifika

nyckeltal, driftnetto, redovisas dd det visar resultatet for fastighetsforvaltningen.

FORVALTNINGSRESULTAT, TKR
Resultat fore virdeforindringar och skatt. Detta branschspecifika nyckeltal,
forvaltningsresultat, redovisas da detta visar resultatet fran verksamheten

exklusive virdeforandringar.

REALISERADE VARDEFORANDRINGAR FORVALTNINGSFASTIGHETER, TKR
Genomforda fastighetsforsaljningar efter avdrag for fastigheternas senast

redovisade verkligt virde och omkostnader vid forsiljning.

TOTALAVKASTNING, %

Resultat fore skatt i relation till marknadsvirde pa forvaltningsfastigheter.

VARDEFORANDRINGAR FORVALTNINGSFASTIGHETER, TKR

Forandring av verkligt virde efter avdrag for gjorda investeringar.

OVERSKOTTSGRAD, %

Driftnetto i procent av totala intikter.

Aktie
EGET KAPITAL PER AKTIE, KR

Eget kapital i forhallande till antalet utestiende stamaktier per balansdagen.

JUSTERAT EGET KAPITAL (EPRA NAV) PER AKTIE, KR

Redovisat eget kapital justerat for vardet pa derivat, goodwill samt uppskjuten
skatteskuld, i forhallande till antalet utestiende stamaktier per balansdagen.

1 balansrakningen nettoredovisas uppskjuten skattefordran mot uppskjuten

skatteskuld, se not 7.

VINST PER AKTIE, KR
Periodens resultat efter skatt, i relation till genomsnittligt antal utestiende

stamaktier fore utspddning.

VINST PER AKTIE EFTER UTSPADNING, KR

Periodens resultat efter skatt, i relation till genomsnittligt antal utestdende
stamaktier, inkluderande full teckning och konvertering av utestaende options-
program och konvertibla skuldebrev. De konvertibla skuldebreven har aterkopts

per den 30 juni 2016. Berdkningen dr utférd i enlighet med 1AS 33.

Fotnot: Utifrdn marknadens praxis kring nyckeltal har Hembla valt ovantséende
nyckeltal.
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