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NOTERA ATT TECKNINGSRATTER FORVANTAS HA ETT EKONOMISKT VARDE.

For att inte teckningsratternas varde ska ga férlorat maste innehavaren antingen

» Utnyttja de erhallna teckningsratterna och teckna nya aktier senast den 10 maj 2016, eller
* Senast den 6 maj 2016 sélja de erhallna teckningsratterna som inte avses utnyttjas for teckning av nya aktier.
Observera att aktiedgare med férvaltarregistrerade innehav tecknar nya aktier genom respektive férvaltare

DISTRIBUTION AV PROSPEKTET OCH TECKNING AV NYA AKTIER AR FOREMAL FOR BEGRANSNINGAR
1 VISSA JURISDIKTIONER, SE AVSNITTET "OVERLATELSEBEGRANSNINGAR MED MERA”.




VIKTIG INFORMATION

Information till investerare

Detta prospekt ("Prospektet”) har godkants och registrerats hos Finansinspektionen i enlighet med bestémmelserna
i 2 kapitlet 25 och 26 §§ lagen om handel med finansiella instrument. Godk&nnandet och registreringen innebar inte
att Finansinspektionen garanterar att sakuppgifterna i Prospektet ar riktiga eller fullstandiga. For definitioner av vissa
begrepp som anvands i Prospektet, se under rubriken "Definitioner”.

Svensk ratt galler for Prospektet och Erbjudandet enligt Prospektet. Tvist med anledning av Prospektet, Erbjudan-
det och dérmed sammanh&ngande rattsforhallanden ska avgoras av svensk domstol exklusivt.

Prospektet har 6versatts till engelska. | hdndelse av att den engelska 6versattningen inte dverensstammer med
den svenska versionen ska den svenska versionen dga féretrade.

| samband med Erbjudandet &r SEB och Swedbank Hemfosas finansiella rddgivare. SEB och Swedbank agerar
uteslutande for Hemfosa i samband med Erbjudandet och kommer inte att ansvara i férhallande till ndgon annan &n
Hemfosa for tillhandahallande av det skydd som bereds deras klienter eller fér rédgivning i samband med Erbjudan-
det.

En investering i vardepapper ar forenad med vissa risker, se avsnittet "Riskfaktorer”. Nar investerare fattar ett
investeringsbeslut maste de férlita sig pa sin egen beddmning av Hemfosa och Erbjudandet enligt Prospektet,
inklusive féreliggande sakférhallanden och risker. Investerare far inte forlita sig pd annan information &n den som
intagits i Prospektet samt eventuella tilldgg till Prospektet. Ingen person har eller har fatt tillstand att lAmna nagon
annan information avseende Erbjudandet eller géra nagra andra utldtanden &n de som finns i Prospektet, och om s&
anda sker, ska sadan information eller sadana utlatanden inte anses ha godkants av Hemfosa. Distributionen av
Prospektet innebér inte att uppgifterna hari ar aktuella vid ndgon annan tidpunkt &n per datumet fér Prospektet eller
att Hemfosas verksamhet, resultat eller finansiella stéllning har varit oférandrat sedan detta datum.

Som ett villkor for att fa utnyttja teckningsratterna eller teckna nya aktier enligt Erbjudandet i Prospektet, kommer
varje person som utnyttjar teckningsratter eller tecknar nya aktier att anses ha gjort eller, i en del fall, bli ombedda att
gora vissa utfastelser, vilka Hemfosa, SEB och Swedbank kommer att forlita sig pa (se avsnittet ”Overlatelsebegrans-
ningar med mera”). Hemfosa férbehaller sig ratten att efter eget bestdmmande, avvisa eller aterkalla varje teckning
eller forvarv av teckningsratter, BTA och de nya stamaktier ("Vardepappren”) som Hemfosa eller dess uppdragsta-
gare anser kan ge upphov till 6vertradelse av eller brott mot nagon lagstiftning, regel eller féreskrift.

Vardepappren har inte och kommer inte att registreras enligt United States Securities Act 1933 ("Securities Act”)
eller hos nagon vardepappersmyndighet i nagon delstat eller annan jurisdiktion i USA och far endast erbjudas eller
séljas, direkt eller indirekt, i USA, enligt ett tillampligt undantag fran, eller i en transaktion som inte &r féremal for,
registreringsskyldighet enligt Securities Act, och andra tillampliga vardepappersregleringar i nagon delstat eller
jurisdiktion i USA. Inget offentligt erbjudande avseende Vardepappren lamnas i USA.

Erbjudandet om att teckna nya aktier riktar sig inte till personer bosatta i Australien, Kanada, Hongkong, Japan,
Nya Zeeland, Singapore, Sydafrika eller, med vissa undantag, USA eller ndgon annan jurisdiktion dar deltagande
skulle krava ytterligare prospekt, registrering eller andra atgarder &n de som féljer av svensk ratt. Prospektet far
saledes inte distribueras eller publiceras i nagot land eller nadgon jurisdiktion dar distribution, publicering eller
erbjudande enligt Prospektet kréver sddana atgarder eller strider mot reglerna i sadant land respektive sadan
jurisdiktion. Personer som far tillgang till Prospektet &r skyldiga att observera och félja dessa begréansningat, i
synnerhet att inte bryta mot tilldamplig vardepapperslagstiftning genom att publicera eller distribuera Prospektet.
Underlatenhet att folja dessa begransningar kan leda till brott mot tillamplig véardepapperslagstiftning. Vidare kan
forvarv av Vardepapper i strid med ovannamnda begrénsningar vara ogiltiga. Fér mer information, vanligen se
avsnittet "Overltelsebegréansningar med mera”.

Information till investerare i USA
Alla investerare i USA som mottar Prospektet uppmanas att noggrant lasa informationen i avsnittet "Overlatelse-
begransningar med mera” under rubriken "Information till investerare i USA”.

Framatriktade uttalanden
Prospektet innehaller vissa framatriktade uttalanden som aterspeglar Hemfosas aktuella syn och férvéntningar pa

» o

framtida handelser samt finansiell och operativ utveckling. Ord som “avser”, "bedémer”, "férvantar”, "kan”, "plane-
rar”, "uppskattar”, "berdknar” och andra uttryck som innebar indikationer eller forutsagelser avseende framtida
utveckling eller trender och som inte &r grundade pa historiska fakta, utgdr framatriktad information. Framatriktad
information &r till sin natur férenad med saval kdnda som ok&nda risker och os&kerhetsfaktorer eftersom den &r
avhangig framtida handelser och omstandigheter. Framatriktad information utgér inte ndgon garanti avseende
framtida resultat eller utveckling och verkligt utfall kan komma att skilja sig vasentligt fran vad som uttalats i
framatriktad information.

Faktorer som kan medféra att Hemfosas framtida resultatutveckling avviker fran vad som uttalas i framatriktad
information innefattar, men &r inte begrénsade till, de som beskrivs i avsnittet ”Riskfaktorer”. Framatriktad informa-
tion i Prospektet géller endast vid tidpunkten fér Prospektet och kan komma att &ndras utan meddelande. Hemfosa
gor inga utfastelser om att offentliggéra uppdateringar eller revideringar av framatriktade uttalanden till féljd av ny
information, framtida héandelser eller liknande omstandigheter utéver vad som foljer av tillamplig lagstiftning.

Marknadsinformation

Prospektet innehaller marknadsinformation och branschprognoser, daribland information avseende storleken pa
marknader dar Hemfosa &r verksamt. Aven om Hemfosa anser att dessa kéllor &r tillférlitliga, har Hemfosa inte
oberoende verifierat informationen. Viss information bygger ocksa pa uppskattningar av Hemfosa. Viss finansiell och
annan sifferinformation som presenteras i Prospektet har avrundats for att géra informationen lattillgéanglig for
lasaren. Foljaktligen kan det handa att siffrorna i vissa tabeller, vid summering, inte exakt motsvarar angiven
totalsumma.
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Foretradesratt

De som pa avstédmningsdagen den 21 april 2016 &r registrerade som
stamaktiedgare i Hemfosa har primar féretréadesratt att teckna nya
stamaktier i nyemissionen och erhaller en (1) teckningsréatt fér varje
befintlig stamaktie. Fem (5) teckningsratter berattigar till teckning
av en (1) ny stamaktie. Harutover erbjuds investerare mojligheten att

Kommentarer till den finansiella
utvecklingen 85

Kapitalstruktur och annan finansiell
information 91

Styrelse, ledande befattningshavare

och revisor 96
Bolagsstyrning 101
Bolagsordning 103
Aktier, aktiekapital och

adgarforhallanden 106
Legala fragor och kompletterande
information 109
Vissa skattefragor i Sverige 14

Overldtelsebegradnsningar med mera 116
Fastighetsférteckning 121

Adresser 133

Teckning och betalning

Teckning med stdd av teckningsratter sker under tecknings-perioden
genom kontant betalning. Observera att teckningsratter som inte
avses utnyttjas maste séljas senast den 6 maj 2016 for att inte bli
vardelosa.

Avrig information

teckna nya stamaktier utan stod av teckningsratter. Kortnamn

Stamaktier HEMF
Teckningskurs Teckningsratter HEMFTR
69,00 SEK per aktie. Courtage utgar ej. BTA HEMFBTA
Viktiga datum Svrigt
Avstamningsdag for ratt till 21 april 2016 Stamaktier SEO007126115
deltagande i Erbjudandet - -

Teckningsratter SE0008241889
Teckningsperiod 26 april - 10 maj 2016

- - - BTA SE0008241897

Handel med teckningsratter 26 april - 6 maj 2016
Handel med BTA 26 april - 19 maj 2016 Finansiell kalender

Delarsrapport 1jan - 30 jun 2016 21juli 2016

DEFINITIONER

"BTA” avser betalda tecknade stamaktier.

”Erbjudandet” avser inbjudan till teckning av nyemitterade
stamaktier i Hemfosa, med eller utan stéd av teckningsratter, i
enlighet med villkoren i Prospektet.

”Euroclear” avser Euroclear Sweden AB.

“"Hemfosa” eller "Bolaget” avser, beroende pa sammanhanget,
Hemfosa Fastigheter AB (publ), organisationsnummer 556917-
4377, eller den koncern i vilken Hemfosa &r moderbolag. Med
”Koncernen” avses den koncern i vilken Hemfosa &r moderbolag.

”Nasdaq Stockholm” avser Nasdag Stockholm AB:s huvud-
marknad.

”"Prospektet” avser detta prospekt.
”"SEB” avser Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ).

”"SEK” avser svenska kronor, lEUR” avser euro och "NOK” avser
norska kronor. Med "T” avses tusen, med "M” avses miljoner och
med "MDR” avses miljarder.

"Swedbank” avser Swedbank AB (publ).
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Sammanfattning

Sammanfattningen bestar av vissa informationskrav uppstallda i punkter. Punkterna ar
numrerade i avsnitten a-e (al-e.7). Denna sammanfattning innehaller de punkter som kréavs
for en sammanfattning i ett prospekt for den aktuella typen av emittent och vardepappers-
erbjudande. Eftersom vissa punkter inte ar tillampliga for alla typer av prospekt kan det
forekomma luckor i punkternas numrering. Aven om det kravs att en punkt inkluderas i
sammanfattningen fér den aktuella typen av prospekt finns det i vissa fall ingen relevant
information att l&mna. Punkten har i sa fall ersatts med en kort beskrivning av informations-
kravet tillsammans med angivelsen "gj tillamplig”.

AVSNITT A - INTRODUKTION OCH VARNINGAR

Al

Introduktion
och varningar

® Dennasammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet.

® Varjebeslut om att investeraide viirdepapper som erbjuds ska baseras pa en
bedémning av Prospektet i sin helhet fran investerarens sida.

® Omyrkande avseende uppgifternai Prospektet anfors vid domstol kan den investe-
rare som ir kdrande i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning bli
tvungen att svara for kostnader for 6versittning av Prospektet innan de réttsliga
forfarandenainleds.

® Civilrittsligt ansvar kan aldggas de personer som lagt fram sammanfattningen, men
endast om sammanfattningen ir vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra
delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans med andra delar av Prospektet,
ger nyckelinformation for att hjdlpa investerare i 6vervigandet att investeraide
virdepapper som erbjuds.

A.2

Samtycke och
finansiella
mellanhdnder

Ej tillamplig. Erbjudandet omfattas inte av finansiella mellanhénder.

AVSNITT B - EMITTENT O

CH EVENTUELL GARANTIGIVARE

B.1 Registrerad firma Bolagets registrerade firma och handelsbeteckning dr Hemfosa Fastigheter AB (publ),
och handels- organisationsnummer 556917-4377. Bolagets stamaktie handlas pa Nasdaq Stockholm
beteckning under kortnamnet (ticker) HEMF.

B.2 Sdte och bolags- Bolaget har sitt séte i Nacka och dess associationsform &r aktiebolag. Bolaget ar bildat i
formm.m. Sverige och bedriver verksamhet enligt svensk lagstiftning.

B.3 Funktion och Hemfosa ir ett fastighetsbolag vars affiarsidé ir att langsiktigt fga, utveckla och férvalta
huvudsaklig samhillsfastigheter och skapa virde genom att aktivt deltaien fordnderlig fastighets-
verksamhet marknad i syfte att skapa en langsiktig, hég och stabil avkastning.

Hemfosas fastighetsbestand domineras av samhéllsfastigheter men bestar &ven av
ovriga fastigheter. Inom samhaéllsfastigheter &r de mest visentliga fastighetskatego-
rierna kontor, skola, rittsvisende, vard och omsorg, medan 6vriga fastigheter innefat-
tar frimst kontor-, logistik- och lagerfastigheter. Det norska och finska fastighetsbe-
standet &r mer renodlat dn det svenska och bestod per den 31 mars 2016 uteslutande av
samhillsfastigheter. Hemfosas strategi ar att fortsétta vixainom samhéllsfastigheter,
och utoka andelen till att omfatta minst 75 procent av det totala fastighetsvardet.

INBJUDAN TILL TECKNING AV STAMAKTIER | HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL)




SAMMANFATTNING

B.3

Funktion och
huvudsaklig

verksamhet, forts

Samhallsfastigheter

Nyckeltal per fastighets- Réattsva- vard/ )

kategori, 31 mars 2016 Skola Kontor sende Omsorg Ovrigt Totalt
Hyresvarde, MSEK 497 535 332 276 9 1648
Uthyrningsbar yta®, tkym 378 421 243 245 10 1297
Verkligt varde, MSEK 5960 5828 3918 3325 138 19170
Antal fastigheter 57 50 40 105 7 259

1) Exklusive garage.

Ovriga fastigheter

Nyckeltal per fastighets-

Kalla: Hemfosas delarsrapport januari-mars 2016 (ej reviderade siffror)

kategori, 31 mars 2016 Kontor Logistik/Lager Avrigt Totalt
Hyresvarde, MSEK 675 305 220 1200
Uthyrningsbar yta®, tkym 571 521 253 1345
Verkligt varde, MSEK 6 636 3545 1990 12171
Antal fastigheter 66 35 56 157

1 Exklusive garage.

Segment Sverige

Fastighetstyp/Kategori,

Kalla: Hemfosas delarsrapport januari-mars 2016 (ej reviderade siffror)

Uthyrningsbar Hyresvdrde, Verkligt vdrde, Antalet

per 31 mars 2016 ytaP, tusen kvm MSEK MSEK fastigheter
Samhille

Kontor 333 403 4 050 39
Skola 297 373 4183 53
Rattsvasende 209 277 3153 34
Vard & omsorg 235 257 3028 92
Ovriga 9 8 103 6
Ovriga fastigheter

Kontor 571 675 6636 66
Logistik & lager 521 305 3545 35
Ovriga 253 220 1990 56
Sverige totalt 2429 2518 26 688 381

1) Exklusive garage.

Segment Norge

Fastighetstyp/Kategori,

Kalla: Hemfosas interna affarssystem (ej reviderade siffror)

Uthyrningsbar Hyresvdrde, Verkligt varde, Antalet

per 31 mars 2016 yta", tusen kvm MSEK MSEK fastigheter
Samhille

Kontor 55 86 1249

Skola 56 93 1338 2
Réattsvasende 27 46 662

Vard & omsorg 10 19 297 13
Ovrigt 1 0 35 1
Norge totalt 149 244 3581 30

1 Exklusive garage.

Kalla: Hemfosas interna affarssystem (ej reviderade siffror)

INBJUDAN TILL TECKNING AV STAMAKTIER | HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL)
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Hemfosa Kronfastigheter Holding AB, Hemfosa Finland AB och Hemfosa

B.3 Funktion och Segment Finland
huvudsaklig . . . ) L
verkamet fors | Fesishelpiategor,  Uiymingibe  Wresirde Verklgtvide, it
Samhadlle
Kontor 32 45 529 2
Skola 25 30 439 2
Réattsvasende 7 9 103 1
Vard & omsorg - - - -
Ovrigt - - - -
Finland totalt 64 85 1071 5
1 Exklusive garage.
Kalla: Hemfosas interna afféarssystem (ej reviderade siffror)
Hemfosas tio storsta hyresgéaster per den 31 mars 20167
Genomsnittlig
Hyresintdkt, Andel av totala aterstaende
Verksamhet MSEK hyresintdkter, % Antal kontrakt 16ptid, ar
Polismyndigheten 144 56 47 6,6
Harndsands Kommun 103 4,0 80 12,7
Domstolsverket 100 39 25 6,3
TeliaSonera Koncernen 86 33 65 59
Haninge Kommun 50 1,9 30 10,6
NAV - Arbeids- og vel-
ferdsforvaltningen 49 1,9 12 8,0
Hagskolen i Oslo og Akers-
hus 47 1,8 1 8,9
Mittuniversitetet 44 1,7 15 8,1
Forsakringskassan 40 1,5 18 4,7
DSV Koncernen 38 1,5 8 8,7
Totalt 703 27,2 301 8,0
1) Hyresintakten &r ett framréknat arsvarde for varje gallande hyresavtal per den 31 mars 2016. Hyresintakten
inkluderar tillagg sdsom fastighetsskatt, varme och elkostnader.
Kalla: Hemfosas interna affarssystem (ej reviderade siffror)
B.4a | Trender Aven om framtiden &r svar att bedoéma forvintas marknadshyror samt uthyrningsgrader,
inom de segment Hemfosa ér verksamt, att fortsitta utvecklas positivt pa kort sikt. Aven
investerarintresset for fastigheter forvintas hallai sig tack vare bland annat en stabil
makroekonomisk utveckling i kombination med ett gynnsamt svenskt réntelége. Detta
borgar for en fortsatt likvid transaktionsmarknad inom den svenska fastighetssektorn.
B.5 Koncern- Bolaget ir moderbolag inom den koncern som bestar av de direktéigda dotterbolagen
beskrivning Hemfosa Norden AB, Hemfosa Vuskt AB, Hemfosa Sverige AB, Hemfosa Tetis AB,

Samfunnsbygg AS (Hemfosa Samfunnsbygg AS dgs till drygt 97 procent av Bolaget).

INBJUDAN TILL TECKNING AV STAMAKTIER | HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL)




SAMMANFATTNING

B.6 Storre aktiedgare, | 1Sverige dr den ldgsta grinsen for anmélningspliktiga innehav (sé kallad flaggning) fem
anmdlningspliktiga | procent avsamtliga aktier eller av rostetalet for samtliga aktier. Nedan visas Bolagets
personer storsta aktiefigare med innehav motsvarande minst fem procent av aktierna eller

rosterna enligt information inhdmtad fran Euroclear per den 31 mars 2016.

Antal aktier Procentandel
Stam- Preferens- Totalt antal

MSEK aktier aktier aktier Kapital Roster
Aktiedgare

Fjarde AP-fonden 13 218 166 - 13 218 166 9,3 10,0
Lansforsakringar fondforvaltning AB 10132 533 - 10132 533 71 7,6
K&pan Pensioner 6 863 562 - 6 863562 4,8 52
AMF - Forsakring och Fonder 6 767 901 - 6 767 901 4,8 51
Ovriga aktiedgare 94 458 046 10 999 999 105 458 045 74 72
Summa 131440 208 10 999 999 142 440 207 100 100

B.7 Finansiell Den utvalda finansiella informationen som redovisas nedan har himtats fran Bolagets
information i reviderade arsredovisningar fér aren 2013, 2014 och 2015 samt fran den éversiktligt
sammandrag granskade delarsrapporten avseende perioden 1januari - 31 mars 2016, vilka samtliga
samt forklarande har inforlivats genom hanvisning i Prospektet. De finansiella rapporterna for raken-
beskrivning skapsaren 2013, 2014 och 2015 dr upprittade i enlighet med International Financial

Reporting Standards sa som de antagits av EU ("IFRS”). Delarsrapporten fér perioden 1
januari - 31 mars 2016 har upprittats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering och
arsredovisningslagen.

I december 2015 beslutade Hemfosa att indra redovisningsprincip avseende den
redovisningsméssiga hanteringen av forviarvade uppskjutna skatteskulder vid till-
gangsforviryv, det vill siiga avseende uppskjutna skatteskulder som évertas nir fastig-
hetstillgdngar forvirvas genom kop av aktiebolag innehallande enbart férvaltnings-
fastigheter. Den tidigare tillimpade principen innebar att virdet av forvirvade
uppskjutna skatteskulder redovisades som avgaende poster pa tillgangssidan, inom
balansposten "Forvaltningsfastigheter”, i Koncernens rapport 6ver finansiell stillning
och att dessa avgdende poster behélls sa linge den forvirvade legala enheten beholls i
koncernen. Den princip som nu tillimpas innebir att fastighetstillgangar forvirvade
genom sa kallad “asset purchase”, tillgdngsférvirv, omvirderas dag ett efter forvirvet
till verkligt viarde, det vill siga med en viardeforandring som motsvarar den 6vertagna
uppskjutna skatteskulden. Omvérderingen redovisas som en orealiserad vardeférand-
ring i Koncernens resultatrikning tillsammans med en uppskjuten skattekostnad
hanforlig till den 6kade temporara skillnaden som omvérderingen skapar. Anledningen
till férandringen avredovisningsprincip ar att den nya principen ger mer relevant
information om transaktionerna i Koncernens balansrikning. Férandringen avredo-
visningsprincip har genomforts i enlighet med IAS 8, vilket innebér att principen
tillimpas retroaktivt och att jamforelseperiodernal januari - 31 december 2014 och 1
januari - 31 mars 2015 har raknats om. I tabellerna nedan presenteras siffrorna fér
perioden1januari - 31 december 2014 bade i enlighet med den nya tillimpade redovis-
ningsprincipen samt i enlighet med den tidigare tillimpade redovisningsprincipen.
Perioden1januari - 31 december 2013 har inte riknats om.

Prospektet innehaller vissa finansiella nyckeltal som inte har definierats enligt
IFRS. Hemfosa bedomer att dessa nyckeltal ger en bittre forstaelse for Bolagets ekono-
miska trender. Dessa finansiella nyckeltal har, om inget annat anges, inte reviderats
och ska inte betraktas enskilt eller som ett alternativ till prestationsnyckeltal som har
framtagits i enlighet med IFRS. Dessutom bor sidana nyckeltal, sésom Hemfosa har
definierat dem, inte jimforas med andra nyckeltal med liknande namn som anvénds av
andrabolag. Dettaberor pa att ovan nimnda nyckeltal inte alltid definieras pa samma
sétt och andrabolag kan rikna fram dem pa ett annat sitt in Hemfosa.
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B.7 Finansiell
information i
sammandrag
samt forklarande

beskrivning, forts.

Rapport 6ver resultat fér Koncernen

Kvartal Helar
Tjan - 1jan - 1jan - 1jan - Tjan - Tjan -
31 mar 31 mar 31dec 31dec 31dec 31dec
2016 2015 2015 2014" 2014? 20132

MSEK Oreviderat Oreviderat Reviderat Oreviderat Reviderat Reviderat
Hyresintakter 650 589 2443 1612 1612 1584
Fastighetskostnader

Driftskostnader -134 -129 -413 -306 -306 -298

Underhallskostnader -46 -43 -194 -104 -104 -110

Fastighetsskatt -23 -22 -86 -67 -67 -68
Fastighetsadministration -20 -27 -81 -61 -61 -61
Driftnetto 428 367 1670 1074 1074 1047
Centraladministration -26 -28 -12 -74 -74 -79
Ovriga rérelseintakter och
-kostnader 9 -3 0] 62 62 -
Andel i joint ventures resultat 39 36 255 239 239 125
Finansiella intakter 1 3 5 10 10 9
Finansiella kostnader - -109 -455 -490 -490 =779
Forvaltningsresultat 340 265 1363 821 821 323
Vardeférandring fastigheter,
realiserad 20 71 91 147 147 -21
Vardefoérandring fastigheter,
orealiserad 478 323 1409 548 340 -193
Vardeférandring finansiella
instrument, realiserad - - 3 -75 -75 -
Vardefoérandring finansiella
instrument, orealiserad -31 -52 -45 -202 -202 23
Periodens resultat fore skatt 808 606 2821 1239 1031 132
Aktuell skatt -3 -2 -5 -2 -2 -
Uppskjuten skatt -150 -99 -478 -Nn3 -67 99
Periodens resultat 654 506 2339 1124 962 231

1) Jamforelsedr hamtat frén arsredovisning fér perioden 1januari - 31 december 2015.
2) Har hamtats fran respektive periods arsredovisning och ar upprattad i enlighet med tidigare tillampad
redovisningsprincip, saledes ej omréknat.
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Finansiell Rapport 6ver finansiell stallning for Koncernen

information i Kvartal Helar

sammandrag 31mar  31mar 31dec  31dec  31dec  3ldec

samt forklarande 2016 2015 2015 2014" 2014 20132

beskrivning, fOI‘tS. MSEK Oreviderat Oreviderat — Reviderat Oreviderat Reviderat  Reviderat
TILLGANGAR
Foérvaltningsfastigheter 31340 27 583 29553 24718 24 400 16 284
Materiella anlaggningstill-
gangar 2 4 1 2 2 1
Andelar i joint ventures 121 641 1075 609 609 455
Derivat 2 1 2 3 3 6
Ovriga finansiella tillg&dngar 3 9 3 6 6 26
Summa
anldaggningstillgangar 32558 28 237 30635 25 337 25 019 16772
Hyresfordringar 13 10 34 20 20 26
Kortfristiga fordringar 324 292 48 74 74 39
Likvida medel 517 551 732 594 594 284
Summa
omséttningstillgangar 854 854 814 688 688 349
SUMMA TILLGANGAR 33 412 29 091 31449 26 025 25707 17121

EGET KAPITAL OCH

SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 72 71 72 71 71 25
Ovrigt tillskjutet kapital 5713 5549 5713 5549 5549 225
Reserver -107 -32 -132 - - -
Balanserade vinstmedel

inklusive arets resultat 5735 3779 5084 3317 3069 218
Eget kapital hanforligt till

moderbolagets dgare 11415 9 367 10 737 8 938 8 689 2368
Innehav utan bestdmmande

inflytande 14 4 12 12 12 1
Summa eget kapital 11429 9 372 10 749 8949 8701 2369
Skulder

Langfristiga rantebarande

skulder 18 005 17 697 17 228 15 531 15531 11829
Ovriga langfristiga skulder 3 2 3 1 1 -
Derivat 134 155 103 105 105 n4
Uppskjutna skatteskulder 861 533 701 492 423 430

Summa langfristiga skulder 19 003 18 387 18 035 16 129 16 060 12 373

Kortfristiga rantebérande

skulder 1880 183 1670 229 229 1831
Ovriga kortfristiga skulder 1100 1149 994 717 717 548
Summa kortfristiga skulder 2980 1332 2664 946 946 2379
Summa skulder 21983 19 719 20 699 17 076 17 007 14 752
SUMMA EGET KAPITAL OCH

SKULDER 33412 29 091 31449 26 025 25707 17 121

1) Jamforelsedr hamtat frén arsredovisning for perioden 1januari - 31 december 2015.
2) Har hamtats fran respektive periods arsredovisning och ar upprattad i enlighet med tidigare tillampad redovis-
ningsprincip, saledes ej omréknat.
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B.7 Finansiell
information i
sammandrag
samt forklarande

beskrivning, forts.

Kassaflédesanalys fér Koncernen

Kvartal Helar
1jan - 1jan- 1jan - 1jan - 1jan - 1jan -
31 mar 31 mar 31dec 31dec 31dec 31dec
2016 2015 2015 2014" 2014? 20132

MSEK Oreviderat Oreviderat Reviderat Oreviderat Reviderat Reviderat
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 340 265 1363 821 821 323
Justering for poster som inte
ingar i kassaflédet -40 -36 -264 -239 -239 -130
Betald inkomstskatt o] -8 (0] -1 -1 3
Kassafléde fran den I6pande
verksamheten fére férand-
ringar av rérelsekapital 300 223 1100 581 581 196
Kassafléde fran forindringar
i rorelsekapital
Foérandringar av
rorelsefordringar -255 -208 22 91 91 60
Foérandringar av
rorelseskulder 249 405 98 -45 -45 5
Kassafldde fran den I6pande
verksamheten 294 420 1220 627 627 261
Investeringsverksamheten
Foérvarv av forvaltnings-
fastigheter -10 -17 -103 -25 -25 -65
Avyttring av forvaltnings-
fastigheter 7 4 45 60 60 303
Foérvarv av joint ventures - - -221 - - -
Investeringar i befintliga
fastigheter -146 -94 -566 -485 -485 -667
Férvarv/avyttring av finan-
siella tillgangar - -3 4 19 19 -26
Aktieagartillskott till/fran
joint ventures och erhallen
utdelning fran joint ventures -92 -1 10 14 14 -48
Forvarv av dotterbolag -1373 -3321 -4 491 -8 300 -2 386 -
Avyttring av dotterbolag 293 886 1378 1214 304 -
Kassafléde fran investerings-
verksamheten -1320 -2 557 -3943 -7 504 -2 499 -503
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Finansiell Kassaflédesanalys for Koncernen, forts.

information i Kvartal Helar

sammandrag 1jan - 1jan - 1jan - 1jan - 1jan - 1jan -

samt forklarande 31 mar 31 mar 31dec 31dec 31dec 31dec

beskrivning,forts. 2016 2015 2015 2014 20142 20132
MSEK Oreviderat Oreviderat Reviderat Oreviderat Reviderat Reviderat

Finansieringsverksamheten

Nyemission - - 165 2434 2434 -
Emission av obligationslan - - - 1188 1188 -
Erhalina aktiedgartillskott - - - o] 0] 9
Upptagna lan 990 2637 4240 6803 904 412
Amortering av laneskulder -54 -517 -1101 -2949 -2 055 -90
Losen av befintliga swapavtal - - -43 -289 -289 -
Utbetald utdelning -127 -25 -399 0] (¢] -47
Kassafléde fran

finansieringsverksamheten 810 2095 2862 7187 2182 284
Periodens kassaflode -216 -43 138 310 310 42
Kursdifferens i likvida medel 2 - 0] - - -
Likvida medel vid periodens

boérjan 732 594 594 284 284 242
Likvida medel vid

periodens slut 517 551 732 594 594 284

1) Jamforelsedr hamtat fran arsredovisning fér perioden 1januari - 31 december 2015. Upptagna 1an och amorte-
ring av laneskulder i samband med férvary har tidigare redovisats inom Investeringsverksamheten, pa raden
"Forvary av dotterbolag” respektive "Avyttring av dotterbolag”. Fran och med 31 december 2015 redovisas upp-
tagna lan och amortering av laneskulder i samband med forvary inom Finansieringsverksamheten. Kassaflédes-
analysen fér jamforelsedret har saledes omraknats for att skapa jamforelse mellan aren.

2) Har hamtats fran respektive periods arsredovisning och ar upprattad i enlighet med tidigare tillampad
redovisningsprincip, saledes ej omraknat
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B.7 Finansiell
information i
sammandrag
samt forklarande

beskrivning, forts.

Nyckeltal for Koncernen

Kvartal Helar
ljan- 1jan- 1jan - 1jan- 1jan - 1jan-
31mar 31mar 31dec 31dec 31dec 31dec
2016 2015 2015 2014" 20142 20132

Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, %” 23,9 21,4 23,7 19,7 12,6 13,6
Soliditet, %7 34,2 32,2 34,2 34,4 33,7 13,8
Belaningsgrad fastigheter, %37 63,4 64,8 63,9 63,8 64,6 83,9
Skuldsattningsgrad, ggr®” 1,7 1,9 1,8 1,8 1,8 5,8
Rantetackningsgrad, ggr®” 3,7 3,2 3,5 2,2 2,2 13
Aktierelaterade nyckeltal,
stamaktier
Forvaltningsresultat, kronor
per stamaktie” 2,40 1,84 9,55 7,36 14,71 12,92
Resultat efter skatt, kronor
per stamaktie® 4,78 3,72 16,87 10,13 17,31 7,40
Eget kapital, kronor per
stamaktie®” 73,22 58,90 68,06 55,63 107,67 94,76
Substansvarde (EPRA NAV),
kronor per stamaktie®?” 83,50 66,46 76,63 74,49 119,96 116,40
Kassafldde fran den I6pande
verksamheten, kronor per
stamaktie” 2,04 3,01 8,47 5,59% 1,18 10,44
Utdelning, kronor per
stamaktie®® 0,75 - 3,00 - - -
Vagt genomsnittligt antal
stamaktier, tusental® 131440 131440 131440 109 954 54977 25000
Antal utestdende stamaktier,
tusental®® 131440 131440 131440 131440 65720 25000
Aktierelaterade nyckeltal,
preferensaktier
Utdelning, kronor per
preferensaktie®® 2,50 2,50 10,00 1,25% 2,50 -
Eget kapital, kronor per
preferensaktie®?” 162,85 162,50 162,85 162,50 325,00 -
Antal utestdende
preferensaktier, tusental®® 11000 10 000 11000 10 000 5000 -
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Antal fastigheter” 416 361 41 353 353 195
Hyresvérde, MSEK” 2848 2688 2768 2520 2520 1755
Uthyrningsbar yta, tusen kvm?” 2642 2 545 2607 2 516 2516 1713
Fastigheternas verkliga véarde,
MSEK® 31340 27583 29 553 24 718 24718 16 394
Fastighetsvarde, kronor per
kvm?” 11862 10838 11336 9824 9824 9 570
Ekonomisk uthyrningsgrad, %7 90,8 90,7 90,4 90,7 90,7 90,0
Overskottsgrad, %7 65,8 62,5 68,4 66,6 66,6 66,1
Direktavkastning, %” 5,9 6,1 5,8 6,1 6,1 6,4

1) Medtaget som jamforelsear.

2) Uppréattad i enlighet med tidigare tillampad redovisningsprincip och séledes ej omraknade.

3) Vid periodens utgang.

4) | réntekostnader for perioden 1jan - 31 dec 2014 ingar rénta pa aktiedgarlan om 60 MSEK. | réntekostnaden for

perioden 1jan - 31 dec 2013 ingar rénta pa aktiedgarlan om 312 MSEK.
5) Retroaktiv justering av nyckeltal har gjorts till foljd av aktiesplit (2:1) som genomférdes i maj 2015.
6) IFRS nyckeltal. Observera att perioderna 1jan - 31 mar 2016, 1jan - 31 mar 2015, samt jamforelsearet 1jan -

31dec 2014 ej ar reviderade.
7) Ej reviderat.

8) P4 arsstamman 2015 faststalldes utdelning om 3,00 kr per stamaktie och 10,00 kr per preferensaktie med kvar-

talsvis utdelning.
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B.7

Finansiell
information i
sammandrag
samt forklarande

beskrivning, forts.

VASENTLIGA FORANDRINGAR UNDER DEN PERIOD SOM DEN HISTO-
RISKA FINANSIELLA INFORMATIONEN OMFATTAR

Jamforelse mellan 1januari - 31 mars 2016 och 1 januari - 31 mars 2015
Hemfosas hyresintékter for 1 januari - 31 mars 2016 uppgick till 650 MSEK, vilket
motsvarar en 6kning med 61 MSEK jaimfort med motsvarande period 2015, dé hyresin-
tékterna uppgick till 589 MSEK. De 6kade hyresintidkterna férklaras delvis avden
storre fastighetsportféljen. Under 1 januari — 31 mars 2016 avyttrades tio fastigheter
och 15 fastigheter forvirvades, vilket kan jamforas med 12 avyttrade fastigheter samt
20 forvarvade fastigheter under motsvarande period 2015.

Forvaltningsresultatet, det vill séiga resultatet exklusive realiserade och orealise-
rade virdeférandringar pa fastigheter, realiserade och orealiserade viirdeforandringar
pé finansiella instrument samt skattekostnader uppgick till 340 MSEK under 1 januari
- 31mars 2016, vilket &r en 6kning med 75 MSEK jdmfort med motsvarande period
2015 da forvaltningsresultatet uppgick till 265 MSEK. Det 6kade forvaltningsresultatet
kanihuvudsak forklaras av en storre fastighetsportfolj.

Den 31 mars 2016 omfattade Hemfosas fastighetsbestédnd 416 fastigheter, en 6kning
med 55 fastigheter jimfort med den 31 mars 2015 da fastighetsbestandet uppgick till
361 fastigheter. Fastigheterna hade per den 31 mars 2016 ett sammanlagt verkligt virde
om 31,3 MDRSEK.

Jamférelse mellan rikenskapsaren 2015 och 2014

Hyresintékterna for 2015 uppgick till 2 443 MSEK, vilket motsvarar en 6kning med
831 MSEK jamfort med 2014, da hyresintikterna uppgick till 1612 MSEK. Forind-
ringen jaimfoért med foregaende ar forklaras framst av till- och frantrdden som forind-
rat portféljen bade avseende geografisk spridning av fastigheterna och férdelningen av
fastighetskategorier. Under 2015 avyttrades 24 fastigheter och 82 fastigheter forvirva-
des, vilket kan jamforas med 8 avyttrade fastigheter samt 140 forvirvade fastigheter
under 2014.

Forvaltningsresultatet, uppgick till 1363 MSEK under 2015, vilket 4r en 6kning
med 542 MSEK jamfort med 2014 da forvaltningsresultatet uppgick till 821 MSEK. Det
Okade forvaltningsresultatet kan i huvudsak forklaras av att fastighetsportfoljen vuxit
under 2015.

Den 31december 2015 omfattade Hemfosas fastighetsbestand 411 fastigheter, en
6kning med 58 fastigheter jimfért med den 31 december 2014 da fastighetsbestandet
uppgick till 353 fastigheter. Fastigheterna hade per den 31 december 2015 ett samman-
lagt verkligt virde om 29,6 MDRSEK.

Jamfdérelse mellan rikenskapsaren 2014 och 2013

Hyresintédkterna for 2014 uppgick till 1 612 MSEK, vilket motsvarar en 6kning med
28 MSEK jamfort med 2013, da hyresintikterna uppgick till 1 584 MSEK. Under 2014
avyttrades 8 fastigheter och 140 fastigheter forvirvades, vilket kan jamforas med elva
avyttrade fastigheter samt tva férvirvade fastigheter under 2013.

Forvaltningsresultatet uppgick till 821 MSEK under 2014, vilket &r en 6kning med
498 MSEK jamfort med 2013 da forvaltningsresultatet uppgick till 323 MSEK. Det
hogre resultatet jimfort med foregaende ar beror frimst pa hogre resultat fran
Bolagets andelarijoint ventures samt minskade finansiella kostnader.

Den 31 december 2014 omfattade Hemfosas fastighetsbestand 353 fastigheter, en
6kning med 158 fastigheter jimfort med den 31 december 2013 dé fastighetsbestandet
uppgick till 195 fastigheter. Fastigheterna hade per den 31 december 2014 ett samman-
lagt verkligt virde om 24,7 MDRSEK.

INBJUDAN TILL TECKNING AV STAMAKTIER | HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL)

I



L Tl .

12

SAMMANFATTNING

B.7 Finansiell
information i
sammandrag
samt forklarande

beskrivning, forts.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER DEN 31 MARS 2016
Det har inte intriffat nagra visentliga forindringar av Hemfosas finansiella stillning
eller stillning pd marknaden sedan den 31 mars 2016.

DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat fér en rullande tolvmanaders period i relation till genomsnittligt eget kapital
under perioden.

Beldningsgrad fastigheter
Rantebé&rande skulder vid periodens utgang i relation till fastigheternas verkliga varde i rapport
over finansiell stallning.

Direktavkastning
Driftnetto fér en rullande tolvmanaders period i relation till fastigheternas redovisade varden,
justerat for fastigheternas innehavstid under perioden.

Eget kapital per stamaktie
Eget kapital i relation till antal stamaktier vid periodens utgang efter hansyn tagits till
preferenskapitalet.

Eget kapital per preferensaktie
Eget kapital per preferensaktie motsvarar preferensaktiens genomsnittliga emissionskurs.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i férhallande till hyresvarde vid periodens utgang.

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

Kassafléde fran den I6pande verksamheten per stamaktie
Kassafléde fran den I6pande verksamheten, reducerat med preferensaktiernas foretradesratt till
utdelning for perioden, i relation till vagt genomsnittligt antal stamaktier.

Marknadsvarde fastigheter
Fastigheternas marknadsvéarde enligt extern vardering.

Resultat per stamaktie
Periodens resultat, reducerat med preferensaktiernas foretradesratt till utdelning fér perioden,
i relation till vagt genomsnittligt antal stamaktier.

Rantetackningsgrad
Férvaltningsresultat med aterldggning av finansiella intdkter och kostnader samt avskrivningar
och resultatandelar i joint ventures i relation till finansiella intédkter och kostnader.

Rorelsekapital
Summan av rérelsefordringar minus summan av rorelseskulder.

Skuldséattningsgrad
Rantebdarande skulder i relation till eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Substansvdrde per stamaktie (EPRA NAV)

Redovisat eget kapital, efter att hdnsyn tagits till preferenskapitalet, med aterldggning av derivat
och uppskjuten skatteskuld enligt rapport 6ver finansiell stélining, i relation till antal stamaktier
vid periodens utgang.

Utdelning per aktie
Beslutad utdelning i férhallande till antal utestdende aktier vid bokslutsdagen.

Verkligt virde for fastigheter

Utifran marknadsvéarde gér Hemfosa en intern fastighetsvardering déar pagaende projekt
avseende nyproduktion dar hyresgasten ej flyttat in redovisas till det lagsta av nedlagda
kostnader och marknadsvarde.

Averskottsgrad
Periodens driftnetto i relation till periodens hyresintékter.
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B.8 Utvald proforma- Ej tillimpligt. Prospektet innehaller inte nagon proformaredovisning.
redovisning
B.9 Resultatprognos Nedan presenteras aktuell intjiningsférmaga pa tolvmanaders basis per den 31 mars
2016. Aktuell intjiningsformaga ir endast att betrakta som en hypotetisk 6gonblicks-
bild och presenteras enbart fér illustrationsindamal vars syfte ir att presentera intéik-
ter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand, lanekostnader, kapitalstruktur
och organisation vid en bestdmd tidpunkt. Uppgifterna inkluderar inte eventuella
effekter av fastighetsforvirv.
Aktuell intjiningsférmaga per den 31 mars 2016
MSEK 31 mar 2016
Hyresintakter 2596
Fastighetskostnader
Driftskostnader -417
Underhallskostnader -160
Fastighetsskatt -94
Fastighetsadministration -70
Driftnetto 1855
Centraladministration -4
Ovriga rérelseintakter och -kostnader (o}
Andel i joint ventures resultat 126
Finansiella intékter och kostnader -445
Forvaltningsresultat 1422
B.10 | Revisions- Ej tillampligt. Revisionsanmérkning saknas.
anmdrkning
B.11 | Otilirdckligt Ej tillampligt. Det &r Hemfosas styrelses uppfattning att rérelsekapitalet ar tillrackligt
rorelsekapital for Hemfosas aktuella behov under den nidrmaste tolvmanadersperioden. Med rorelse-

kapital avses hir Hemfosas mojlighet att fa tillgang till likvida medel for att fullgéra
sinabetalningsforpliktelser vartefter de forfaller till betalning. Hemfosas I6pande
verksamhet binder begrinsat rorelsekapital eftersom Hemfosa erhaller merparten av
hyresintikternaiforskott samtidigt som utgifterna primért betalas i efterskott.

AVSNITT C - VARDEPAPP

ER

C.1 Viirdepapper som Erbjudandet avser stamaktier i Hemfosa (ISIN-kod SE0007126115).
erbjuds
C.2 Denominering Stamaktierna dr denominerade i SEK.
C.3 Totalt antal aktier | Bolagets registrerade aktiekapital uppgar fore Erbjudandets genomférande till
71220103,50 SEK, fordelat pa 131 440 208 stamaktier och 10 999 999 preferensaktier.
Varje aktie har ett kvotvirde om 0,50 SEK. Samtliga aktier &r fullt betalda.
C.4 | Rdttigheter Varje ny stamaktie berittigar till en rost pa bolagsstimman och aktiesigare far vid
sammanhéngande | dennardstafor det fullaantalet avde igda och féretridda stamaktier utan begrinsning
med virdepappren | irostritten. Stamaktierna medfor lika ritt till andel i Bolagets vinst och till eventuellt

overskott vid likvidation. De nya stamaktierna beréttigar till vinstutdelning forsta
gangen pa den avstimningsdag fér utdelning som infaller ndrmast efter det att de nya

stamaktierna registrerats vid Bolagsverket.
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C.5 Inskrdnkningari Ej tillampligt. Stamaktierna ar inte foremal fér nagra begriansningar i riatten att
den fria éverldt- overlatadem.
barheten
C.6 Upptagande Bolagets stamaktier dr noterade pa Nasdaq Stockholm. Efter att Bolagsverket har
till handel registrerat de nya stamaktierna kommer dessa att handlas pa Nasdaq Stockholm.
Cc.7 Utdelningspolicy Utdelningen ska langsiktigt uppga till 60 procent av forvaltningsresultatet exklusive

resultatandel fran joint ventures och efter betald skatt. Fran detta belopp avriknas
forst utdelning for preferensaktier, resterande belopp kan utdelas till stamaktiesdgare.

AVSNITT D - RISKER

D.1

Huvudsakliga
risker som dar
specifika for
emittenten eller
branschen

Bolaget har i Prospektet identifierat ett antal riskfaktorer som bedéms skulle kunna
haen viisentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stéllning och
resultat, paverka Bolagets framtidsutsikter, och/eller medféra att virdet pa Bolagets
aktier minskar. Riskfaktorerna dr inte sammanstillda i ordning efter betydelse eller
potentiell ekonomisk inverkan pa Bolaget och det kan finnas ytterligare riskfaktorer
vilka Bolaget i dagslaget inte kdnner till.

Huvudsakliga risker relaterade till Bolaget och/eller branschen utgors av:

® risken att makroekonomiska faktorer sdsom konjunkturutveckling och inflations-
takt utvecklas pa ett for Bolaget ogynnsamt sétt, vilket skulle kunna ha en negativ
effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella stiillning och resultat;

® risken att fordndrade marknadshyror leder till minskade hyresintikter fér Bolaget,
vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella stillning
ochresultat;

® risken att Bolaget drabbas av oférutsedda och betydande kostnaderi samband med
underhall och drift av sitt fastighetsbestand, vilket skulle kunna paverka Bolagets
verksamhet, finansiella stillning och resultat negativt;

® risken att Bolagetiframtiden inte kommer att kunna genomfora fastighetstransak-
tioner pa for Bolaget fordelaktiga villkor och/eller att férviirvade verksamheter i ett
eller flera avseenden &r bristfélliga eller att séljare i fastighetstransaktioner inte
uppfyller sina ataganden gentemot Bolaget, vilket skulle kunna ha en negativ effekt
pa Bolagets verksamhet, finansiella stiallning och resultat;

® risken att Bolaget aliggs att bekosta marksanering eller efterbehandling av férore-
nade fastigheter, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa Bolagets verksamhet,
finansiella stillning och resultat; samt

® risken att skattesatser och andra statliga palagor forindras till nackdel for Bolaget,
vilket skulle kunna paverka Bolagets verksamhet, finansiella stillning och resultat
negativt.

Dessutom exponeras Bolaget mot ett antal finansiella risker som bland annat relaterar
till Bolagets likviditet och refinansieringsmajligheter samt forandringar i rénteléget,

vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella stillning

ochresultat.

D.3

Huvudsakliga
risker som dr
specifika for
vdrdepappren

Huvudsakliga risker relaterade till Erbjudandet och Bolagets stamaktier dr att aktie-
kursen for Bolagets stamaktier inte utvecklas gynnsamt vilket skulle kunna medfoéra att
investerare inte kan fa tillbaka investerat kapital, att betydande forséljningar av stam-
aktier eller nyemissioner av ytterligare stamaktier pa ett negativt satt paverkar priset

pabefintliga aktier och/eller resultatet per aktie, att det i avsaknad av utdelningsbara

medel inte kan ske nagon utdelning, att Erbjudandet inte fulltecknas vilket skulle

kunna medfora att hela den forvintade emissionslikviden inte inflyter till Bolaget samt

att de aktiedigare som viljer att inte delta i framtida nyemissioner far sina intressen i
Bolaget utspiadda.
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AVSNITT E - ERBJUDANDE

EA1 Emissionsbelopp Teckningskursen har faststéllts till 69,00 SEK per stamaktie, vilket innebér att Erbju-
och emissions- dandet, om det fulltecknas, sammanlagt tillf6r Bolaget cirka 1 814 MSEK f6re emis-
kostnader sionskostnader. Kostnader i form av erséttning till SEB och Swedbank och uppskattade

ovriga transaktionskostnader hianforliga till Erbjudandet, vilka belastar Bolaget, berak-
nas uppga till cirka 32 MSEK.

E.2a | Motivoch Emissionslikviden avses anvindas till finansiering av fastighetsforviarv som Bolaget
anvdndning av kontinuerligt utvarderar som en del i den 16pande verksamheten samt investeringar i
emissionslikviden | befintliga fastigheter.

E.3 Erbjudandets Allmént - Styrelsen i Hemfosa beslutade den 14 mars 2016 att, under férutsittning av
former ochvillkor | bolagsstimmas godkénnande, genomfora en nyemission av stamaktier med foretré-

desritt for Bolagets stamaktieégare. Styrelsens beslut om nyemission godkandes vid
bolagsstdmma den 19 april 2016. Givet att Erbjudandet fulltecknas kommer Bolagets
aktiekapital 6kas med sammanlagt 13 144 020,50 SEK fran 71 220 103,50 SEK till

84 364 124 SEK och antalet stamaktier 6kas med 26 288 041 fran 131 440 208 till

157 728 249. De nya stamaktierna motsvarar cirka 16 procent av kapitalet och

17 procent av rosterna i Bolaget efter genomférandet av Erbjudandet. Bolagets stam-
aktiedgare har foretriddesritt att teckna nya stamaktier i férhallande till det antal stam-
aktier de tidigare &dger.

Teckningskurs - 69,00 SEK per stamaktie.

Avstamningsdag - Avstimningsdag hos Euroclear for faststillande av vilka som har
primér foretradesritt och ddrmed ritt att erhélla teckningsritter samt vilka som har
subsididr foretradesritti Erbjudandet &r den 21 april 2016.

Teckningsperiod - Teckning av nya stamaktier ska ske under tiden fran och med den
26 april 2016 till och med den 10 maj 2016. Styrelsen for Hemfosa har rétt att forlinga
teckningstiden. Sddan eventuell férlingning kommer att offentliggdras av Bolaget
senast den 10 maj 2016.

Handel med teckningsritter - Handel med teckningsritter dger rum pa Nasdaq Stock-
holm under perioden fran och med den 26 april 2016 till och med den 6 maj 2016 under
beteckningen "HEMF TR”. SEB, Swedbank och andra virdepappersinstitut med erfor-
derliga tillstand star till tjinst med férmedling av kép och forsiljning av teckningsriit-
ter. ISIN-koden for teckningsrétterna d&r SE0008241889.

Tilldelning - For det fall att samtliga nya stamaktier inte tecknas med st6d av teck-
ningsratter (primér foretriadesritt) ska styrelsen inom ramen fér Erbjudandets hogsta
belopp besluta om tilldelning av stamaktier utan teckningsritter. Tilldelning ska
dirvid ske enligt foljande. I forsta hand ska aktier som inte tecknas med primér foretra-
desritt erbjudas samtliga aktieédgare till teckning (subsidiar foretrédesrétt). Om inte
dessa erbjudna aktier racker for den teckning som sker med subsidiir foretradesritt,
ska aktierna fordelas mellan tecknarna i férhéallande till det antal stamaktier som teck-
nats med teckningsritter i Erbjudandet samt det antal preferensaktier som innehas
per avstimningsdagen den 21 april 2016. Vid forsiljning av teckningsritter 6vergar den
subsidiiira féretridesritten till innehavaren av teckningsritten. I den man detta inte
kan ske vad avser viss aktie/vissa aktier, ska féordelningen ske genom lottning. I andra
hand ska tilldelning ske till personer som tecknat utan foretréadesrétt och, vid 6verteck-
ning, pro rata i férhallande till det antal aktier som tecknats och i den man dettainte
kan ske, genom lottning. Det dr darfor mojligt att, utover den teckning som kan ske med
stod av teckningsratter, anméla sig for teckning av nya aktier utan stod av tecknings-
ritter genom anvdandande av sirskild anmélningssedel.
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E.4 Intressen och Det forekommer inga familjeband mellan personerna i Hemfosas styrelse och
intressekonflikter | koncernledning. Samtliga styrelseledamoéter dr oberoende i forhallande till Bolaget och
koncernledningen med undantag fér Jens Engwall som dr VD i Bolaget. Samtliga
ledaméter har bedomts uppfylla kravet pa oberoende i férhallande till storre aktie-
dgare. Styrelseledamoten Jens Engwall dr &ven styrelseledamot i IKANO S.A. och
Bonnier Fastigheter AB och styrelseledamoten Per-Ingemar Persson dr dven styrelse-
ledamot i Wihlborgs Fastigheter AB. Dessabolag ér direkt eller indirekt aktiva aktorer
paden svenska fastighetsmarknaden och det kan uppkomma situationer dér de
kommer att ha intressen som skiljer sig frin Hemfosas intressen.
E.5 Sdljare av aktier Ej tillampligt. Inga séljare av aktier och lock up-avtal forekommer i Erbjudandet.
och lock up-avtal
E.6 Utspddningseffekt | Genom Erbjudandet kommer antalet aktier att hgst 6ka med 26 288 041 stamaktier
och antalet roster hogst 6ka med 26 288 041, motsvarande en utspddningseffekt om
cirka16 procent av antalet aktier och cirka 17 procent av antalet roster.
E.7 Kostnader som Ej tillimpligt. Bolaget alidgger inte investerare nagra kostnader.
aldggs investerare
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Riskfaktorer

Nedan redogdrs for ett antal riskfaktorer som beddms skulle kunna ha en vasentlig negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stéllning och resultat, paverka Bolagets framtids-
utsikter, och/eller medféra att vardet pad Bolagets aktier minskar, vilket skulle kunna leda till att
investerare forlorar hela eller delar av sitt investerade kapital. Riskfaktorerna ar inte samman-
stallda i ordning efter betydelse eller potentiell ekonomisk inverkan pa Bolaget. Sammanstall-
ningen ar inte uttdbmmande och det kan finnas ytterligare riskfaktorer vilka Bolaget i dagslaget
inte kanner till. Beskrivningar av Bolagets verksamhet och marknadsfoérutsattningar samt deras
inverkan pa Bolagets ekonomiska utsikter &r baserade pa Bolagets egna beddmningar samt pa
externa kallor. Bolaget kan paverka eller motverka vissa faktorer i den [6pande verksamheten,
medan andra kan inverka slumpmassigt eller helt eller delvis ligga utanfdr Bolagets kontroll. Vid

en beddmning av Bolagets framtida utveckling ar det darfoér viktigt att beakta och beddma
dessa riskfaktorer. Vidare ar agande av aktier alltid férenat med risk och innehavare av aktier
i Bolaget uppmanas darfor att, utdver den information som ges i Prospektet, gdra en egen
beddmning av potentiella riskfaktorer och deras betydelse fér Bolagets framtida utveckling.

RISKER RELATERADE TILL BOLAGET,
BRANSCHEN OCH MARKNADEN
Makroekonomiska faktorer
Fastighetsbranscheniallminhet, och dirmed Bolaget,
paverkas i hog grad av makroekonomiska faktorer som
konjunkturutveckling, inflation och eventuell deflation,
tillvaxt, produktionstakt f6r nya bostider och lokaler,
forandringar i infrastruktur samt befolkningsstruktur.
Tillviixten i ekonomin paverkar sysselsittningsgraden
som ér en viktig faktor for bland annat efterfragan pa
fastigheter och hyresgisters betalningsformaga.
Hemfosas fastighetsportfolj har en tydlig tyngdpunkt pa
fastigheter med samhéllsfinansierade hyresgister och
intiikterna paverkas frimst av den langsiktiga efterfragan
palokaler fér samhiillsservice sasom exempelvis ritts-
visende, skola, vard och dldreomsorg men dven annan
direkt eller indirekt offentligt finansierad verksamhet.
Hemfosas mojlighet att sidkerstélla konkurrenskraftiga,
langsiktigt sikra hyresnivaer och hoga uthyrningsgrader
beror pa mojligheten att anpassa fastigheterna till hyres-
gésters fordndrade krav avseende bland annat kvalitet,
funktionalitet och storlek. Dessa férhallanden har en
visentlig paverkan pa Bolagets intékter, uthyrningsgrader
samt de hyresnivaer som Hemfosa har mojlighet att
tillampa.

En negativ konjunkturutveckling med bland annat
minskad sysselsidttning alternativt en kraftigt 6kad infla-
tionstakt eller deflation skulle kunna ha en negativ effekt
pa Bolagets verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Hyresintdkter

Bolagets fastighetsbestand ir geografiskt diversifierat
och inrymmer ett stort antal hyresgister. Hyresintak-
terna kommer till stor del fran hyresgister som bedriver
samhillsfinansierad verksamhet pa uppdrag av stat,
landsting eller kommun. De tio storsta hyresgésterna per
den 31 mars 2016 svarade for 27,2 procent av de totala
kontrakterade hyresintikternavarav den storsta, Polis-
myndigheten, svarade for 5,6 procent. Antalet hyresavtal
med de tio storsta hyresgésterna uppgick sammantaget
till 301 avtal per den 31 mars 2016.

Hyreskontrakten med Bolagets tio storsta hyres-
gaster dr tecknade med differentierade 16ptider per
hyresgist. Den genomsnittliga aterstaende kontrakts-
tiden fér dessa hyresavtal var 8,0 ar per den 31 mars 2016.
Om en eller flera av Hemfosas viktigare hyresgéister inte
fornyar eller forldnger sina hyresavtal nir de 16pt ut kan
detleda till minskade hyresintékter och/eller hogre
vakansgrader om inte Hemfosa kan fa motsvarande int4k-
ter fran nya hyresgéster.

Den generella hyresnivarisken ar hanforlig till
utvecklingen av aktuella marknadshyror. En langsiktigt
negativutveckling av de aktuella marknadshyrorna kan
paverka Bolaget negativt. Hemfosa dr vidare beroende av
att Bolagets hyresgister betalar avtalade hyrori tid och dr
dirmed exponerat mot risken for att dessa hyresgéster
inte rétteligen fullgor sina forpliktelser, vilket skulle
kunnaleda till ligre hyresintékter. Detta i sin tur skulle
kunna fa en negativ effekt pA Hemfosas verksamhet,
finansiella stéllning och resultat.
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Okade drifts- och underhallskostnader
Driftskostnader utgérs huvudsakligen av taxebundna
kostnader sdsom kostnader fér el, renhéllning, vatten och
virme. Flera av dessa kostnader hérror fran varor och
tjinster som endast kan kopas fran en eller ett fatal
aktorer, vilket kan paverka priset. Hemfosas verksamhet,
finansiella stillning och resultat skulle kunna paverkas
negativtiden man eventuellt 6kade kostnader inte skulle
kunna kompenseras genom reglering i hyresavtal, eller
hyresdkning genom omférhandling av hyresavtal.
Underhallskostnader r hinforliga till atgirder som
syftar till att 1angsiktigt bibehalla en fastighets standard

eller till att underhalla och/eller modernisera densamma.

Vissa typer av samhillsfinansierade verksamheter sisom
skolor kan kréava sirskilda anpassningar eller medfora ett
Okat slitage pa fastigheten, vilket kan medfora okade
underhallskostnader. Sidana kostnader kan, for att mota
marknads-, myndighets eller andra legala krav, vara bety-
dande och oforutsedda och kan, till den del de inte
kompenseras av hyresgiisten, paverka Hemfosas verk-
samhet, finansiella stéllning och resultat negativt.

Forvarvs-, forsaljnings- och andra transaktions-
relaterade risker

Fastighetsforvirv utgoér en del av Hemfosas 16pande
verksamhet. For att forvirv ska kunna genomforas kravs
attldmpliga investeringsobjekt finns till salu pa rimliga
prisnivéer. Vid en hog efterfragan pa de investerings-
objekt som Hemfosa fokuserar pa kan antalet bolag och
fastighetsportfoljer till salu vara begrinsat eller endast
tillgdngliga till oférdelaktiga villkor for Hemfosa. Dartill
kan konkurrenter med liknande investeringsstrategier
som Hemfosa ha tillgang till stérre finansiella resurser
och haligre kapitalkostnader jamfért med Hemfosa.

Forvirv idr forenade med risker kopplade till den
forviarvade verksamheten. Exempelvis kan hyresgéster
bortfalla, bokféringen fér den forvirvade verksamheten
vara bristfillig och/eller verksamheten vara foremal for
ofoérutsedda miljo- eller skattekrav. Vidare kan andra
forhallanden som paverkar virdet av forvirvsobjektet
negativt foreligga. Det finns en risk att framtida verksam-
hetereller fastigheter som tillkommer genom férviarv
skulle kunna fa en negativ inverkan pa Hemfosas verk-
sambhet, finansiella stéllning och resultat.

Forvirv kan dven vara forenade med risker kopplade
till sdljaren till exempel att sdljaren kommer i finansiella
svarigheter och dirmed inte har vilja eller férmaga att
betala erséttning vid garantiansprak.

Vid vissa fastighetsforvirv som Hemfosa genomfor
forekommer fastighetsméklare eller andra parter som

handlar pa uppdrag av annan. Det finns risk att tvist
uppkommer om provisionserséttning till sddana mellan-
maén, att de agerar utanfor sitt uppdrag eller limnar felak-
tiginformation, vilket kan fa negativa effekter for
Bolaget.

I samband med fastighetsférvirv kan Hemfosa dven
komma att avtala om sadana utan att pa forhand ha siiker-
stillt att Bolaget kommer att ha nédvéndig finansiering
for forvarvet.

Hemfosas mojligheter att sélja delar av sitt fastighets-
bestand pa fordelaktiga villkor 4r beroende av utveck-
lingen pa fastighets- och transaktionsmarknaden. Om
Hemfosa skulle tvingas att sélja delar av sitt fastighets-
bestand for att finansiera verksamheten finns risk for att
Bolaget inte lyckas genomf6ra sadana forsiljningar till
fordelaktiga villkor eller 6verhuvudtaget. I handelse av
att Hemfosa skulle tvingas sélja hela eller delar av sitt
fastighetsbestand, till exempel om Bolagets kreditgivare
skulle realisera stidllda sidkerheter, ar det sannolikt att
forsaljningspriset skulle understiga det pris som Hemfosa
skulle erhalla vid en framtida frivillig forsiljning.

Vid forsiljningar kan Hemfosa limna anstand med
delar av kopeskillingen enligt revers. Om en kopare mot
vilken Hemfosa har en fordran dr eller kommer i finan-
siella svarigheter kan Hemfosas mojligheter att fa betalt
minska. En sadan utveckling kan fa en negativ effekt pa
Hemfosas verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Koncernen har under 2015 och det férsta kvartalet
2016 genomfort forsdljningar av fastigheter till ett totalt
viarde om 1765 MSEK. Under flera av dessa forsiljnings-
avtal finns fortfarande en mojlighet for respektive kopare
att framstiilla garantiansprak. Det finns en risk att sadana
ansprak uppkommer framdver, vilket kan fa en negativ
effekt pa Hemfosas finansiella stillning och resultat.

Geografisk expansion

Hemfosa har etablerat nirvaro i Norge och Finland efter
att ha genomfort fastighetsforvirv pa dessa marknader
under 2015. Geografisk expansion ir forenat med risker.
Hemfosa har begrinsad lokal nirvaro pa den norska
respektive den finska fastighetsmarknaden. De aktorer
och personer som verkar pa framforallt den finska mark-
naden dir Hemfosa én sé linge inte har ndgon organisa-
tion, har begriansad kinnedom om Hemfosa vilket kan
forsvara fér Hemfosa att framgangsrikt driva verksamhe-
ten dér. Avsaknaden av en egen organisation i Finland
kan #ven ta tid och resurser i ansprak fran Bolagets orga-
nisationiSverige samt leda till 6kat beroende av externa
radgivare. Regelverket for fastigheter i Norge och Finland
skiljer sigivissa avseenden fran dess svenska motsvarig-
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het, vilket kan forsvara for Hemfosa att gora ritt analyser
och fatta ritt beslut. Vidare skiljer sig utbud och efterfra-
gan pa fastigheter och dirmed avkastningen pa fastig-
hetsinvesteringar mellan olika lénder och avkastningen i
Finland och Norge kan dérfér komma att utvecklas pa ett
sitt som skiljer fran den svenska marknaden. Om dessa
risker forverkligas kan det fa en negativ effekt pA Hemfo-
sas verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Projektutveckling

Hemfosa arbetar 16pande med hyresgistanpassningar
och projektutveckling och genomfér ocksa stérre projekt,
exempelvis offentliggjorde Hemfosa under 2015 investe-
ringsataganden om cirka 1,2 MDRSEK i utvecklingen av
ett nytt hdlsocampus och byggnation av ett hjart- och
lungsjukhus vid Gardermoens flygplats néra Oslo. Storre,
skriddarsydda projekt innefattar avsevirda investe-
ringar, vilket skulle kunnaleda till en 6kad kreditrisk om
hyresgister inte klarar av att uppfylla sina forpliktelser
att betala hyra och Hemfosa inte kan hitta andra hyres-
géster for de aktuellalokalerna. Vidare kan storre byggna-
tioner, ombyggnationer och renoveringar férsenas och/
eller bli dyrare #n vad som initialt forutsags varvid hyres-
gisterna kanske inte kan utnyttjalokalerna fran den
forvantade tidpunkten, vilket ocksa skulle kunna resul-
teraiokade kostnader och/eller minskade intékter. I den
utstrackning Hemfosa inte erhéller kompensation for
sadana 6kade kostnader eller inkomstbortfall skulle detta
kunna fa negativ inverkan pa Hemfosas verksamhet,
finansiella stillning och resultat.

Tekniska risker

Med teknisk risk forstas den risk som ér férknippad med
den tekniska driften av fastigheter, sdsom risk fér
konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador
samt fororeningar. Om saddana oférutsedda tekniska
problem skulle uppsta kan dessa fa en negativ inverkan pa
Hemfosas verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Fastigheters vardeférandring

Hemfosas fastigheter redovisas i balansrikningen till
verkligt virde och virdeforéandringarna redovisas i
resultatrikningen. Virdet pa fastigheterna paverkas av
flertalet faktorer, dels fastighetsspecifika sdsom uthyr-
ningsgrad, hyresniva och driftskostnader, dels marknads-
specifika sdsom direktavkastningskrav och kalkylriantor
hirleddaur jimférbara transaktioner pa fastighetsmark-
naden. Savil fastighets- som marknadsspecifika férsam-
ringar kan foranleda att viirdet pa Bolagets fastigheter
sjunker, vilket skulle kunna fa en negativ inverkan pa
Bolagets verksambhet, finansiella stidllning och resultat.

RISKFAKTORER

Gemensamt dgda féretag kan inte ensamt
kontrolleras

Utover Koncernens helidgda fastighetsbestand innehar
Koncernen aktieri ett antal fastighetsédgande bolag
genom vilka fastigheter innehas tillsammans med andra
investerare. Dessa bolag utgors avjoint venture-bolagen
Séderport Holding AB, Géstgivaregatan Holding AB,
Culmen Striangnis IT AB och Gardermoen Campus Utvik-
ling AS. Aktiedgandet i de gemensamt dgda foretagen
regleras genom aktiedgaravtal och Hemfosa har saledes
inte full beslutanderitt 6ver foretagen och kan heller inte
ensamt rada over investeringar eller avyttringar av fastig-
heteribolagen. Om dessabolag utvecklas pa ett for
Hemfosa negativt siitt skulle det kunna fa en negativ
inverkan pa Hemfosas verksamhet, finansiella stillning
ochresultat.

Konkurrens

Hemfosa verkarien konkurrensutsatt bransch. Bolagets
framtida konkurrenssituation dr bland annat beroende
av Bolagets formaga attligga i framkant och snabbt
reagera pa befintliga och framtida marknadsbehov varfor
kostnadskriavande investeringar, omstruktureringar och/
eller prissankningar for att anpassa sig till en ny konkur-
renssituation kan behova goras. En 6kad konkurrens
skulle kunna fa en negativ inverkan pa Hemfosas verk-
samhet, finansiella stillning och resultat.

Operationell risk

All operationell verksamhet dr forenad med risken att
asamkas forluster pa grund av bristfilliga rutiner och/
eller att oegentligheter eller interna eller externa hindel-
ser fororsakar storningar eller skada i verksamheten.
Eftersom Hemfosa har valt att ha en forhallandevis liten
och effektiv ekonomifunktion som huvudsakligen arbetar
med att analysera, kvalitetssdkra och sammanstilla
finansiell information dr utférandet avde ekonomiska
forvaltningstjanster som ISS Facility Services AB
levererar till Hemfosa av sirskild vikt, inte minst for
Hemfosas informationsgivning till marknaden. Brister i
den operationella sikerheten, inklusive tjansteutféran-
det avvisentligaleverantorer till Hemfosa, skulle kunna
paverka Hemfosas verksamhet, finansiella stillning eller
resultat negativt.

Miljorisk

Fastighetsinvesteringar medfor risk for forvérv av foro-
renade fastigheter. Koncernen bedriver for nirvarande
ingen tillstdndspliktig verksamhet enligt miljobalken.
Det har dock tidigare bedrivits tillstindspliktig verksam-
het pa ett antal av Koncernens fastigheter och det kan
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dven finnas hyresgister till Hemfosa som idag bedriver
verksamhet som kriver tillstdnd. Ett mindre antal fastig-
heter som dgs av Koncernen dr upptagnaidet register
linsstyrelserna fér ver potentiellt fororenade omraden,
det sd kallade EBH-st6det.

Kravkan, under vissa forutsiattningar, komma att
riktas mot Hemfosa f6r marksanering eller efterbehand-
ling avseende féorekomst eller misstanke om férorening i
mark, vattenomraden eller grundvatten. Det finns en risk
att befintliga eller tidigare bedrivna verksamheter pa
fastigheterna skulle kunna féranleda nagra miljorisker
som visentligen skulle kunna paverka Koncernen
negativt. Om Koncernen skulle aliiggas att bekosta mark-
sanering eller efterbehandling skulle detta kunnahaen
negativ effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella
stéllning och resultat.

Férmaga att rekrytera och behalla personal
Hemfosa har en organisation avbegriansad storlek, dar
flera av de tongivande medarbetarna varit med och star-
tat Bolaget och har ett privat igande i detta. Hemfosas
framtida utveckling &rihog grad beroende av koncern-
ledningens och andra nyckelpersoners kunskap, erfaren-
het och engagemang. Det dr darfor visentligt for Hemfosa
att kunnabehalla och fortsétta motivera tongivande
medarbetare samt att kunna rekrytera, behélla och
utveckla andra kvalificerade ledande befattningshavare
och nyckelanstéllda. Om nyckelpersoner lamnar Koncer-
nen och lampliga eftertradare inte kan rekryteras kan
detta fa en negativinverkan pa Hemfosas verksamhet,
finansiella stillning och resultat.

Tvister

Koncernen drinblandad i en tvist med en hyresgést
avseende en fastigheti G6teborg. Hemfosa harlamnat in
en stimningsansdkan mot hyresgisten avseende depone-
rad och obetald hyra. Hyresgéisten har bestritt Koncer-
nens talan och dven limnat in en genstdmning. Det finns
risk for att utgangen av pagaende och potentiella tvister
kan komma att paverka Hemfosa negativt. Det finns
ocksa en risk att Hemfosa i framtiden kan komma att bli
foremal for ytterligare tvister, vilka skulle kunna ha en
negativinverkan pa Hemfosas verksamhet, finansiella
stéllning och resultat.

Skatterisker

Skatt kan utgoéra en betydande kostnadspost for fastig-
hetsbolag. Forandringar av fastighetsskatten och andra
skatter sdsom bolagsskatt, mervirdesskatt och andra
statliga palagor skulle kunna paverka Koncernen
negativt.

Koncernens underskott fran tidigare ar tillsammans
med skatteméssiga avskrivningar och avdrag for vissa
investeringarifastigheterna gor att betalbar skatt i
Sverige endast har uppstatt for de fa dotterbolag dér
koncernbidragsforutsédttningar inte forelegat med de
koncernbolag som har underskott. Denna situation fore-
ligger framst det ar ett bolag férvirvas fran extern part sa
till vida det férviirvade bolaget inte har underskott fran
tidigare beskattningsar. Koncernen har tva bolag vilka
hade betydande underskott fran tidigare ar nér de forvér-
vades. Dessa underskott dr sparrade for kvittning mot
koncernbidrag fran 6vriga fastighetsbolag i Koncernen
till 2020 respektive 2021. De underskottsavdrag i koncer-
nen som per den 31 december 2015 bedémts kunna nytt-
jasiverksamheten de kommande fem aren och darmed
utgor underlag for uppskjuten skattefordran uppgar till
1823 MSEK.

Andrade skatteregler och dgarforandringar kan
innebirabegriansningar i mojligheterna att utnyttja
underskottsavdragen.

Det finns en risk for att Skatteverket i de linder dir
Hemfosa verkar vid eventuella framtida granskningar
inte kommer att dela Hemfosas bedomning vad giller
exempelvis avdragsritt for kostnader, méjligheter till
skatteméssiga avskrivningar eller till nyttjande avunder-
skottsavdrag. Det svenska finansdepartementet arbetar
for ndrvarande med att ta fram forslag till nya ranteav-
dragsbegrinsningsregler da det forslag som presentera-
desijuni2014 (SOU 2014:40) méttes avomfattande kritik
fran remissinstanserna. Eventuell ny lagstiftning kan
begrinsa Koncernens skatteméssiga avdragsratt for
rantekostnader. Nyaregler kan eventuellt trada ikraft
redan 2017.

Den svenska regeringen meddelade den 11 juni 2015
att den tillsatt en utredning med uppdrag att se 6ver vissa
fragor inom fastighets- och stimpelskatteomradet.
Utredningen ska sirskilt se 6ver regelverket avseende
skattefri paketering av fastigheter och analysera om
forviarv genom fastighetsbildningsatgéirder missbrukas
for att undga stimpelskatt. Uppdraget ska redovisas
senast den 31 mars 2017. En foréndrad skattelagstiftning
skulle kunna paverka Bolagets verksamhet, finansiella
stéllning och resultat negativt.

Eftersom Hemfosa har investeringar i Finland och
Norge skulle eventuella foréandringar i skattelagstift-
ningen idessalinder kunna paverka Koncernens skatte-
situation.

Andrade legala férutsattningar
Huvuddelen av Hemfosas hyresgister bedriver skattefi-
nansierad verksamhet pa uppdrag av stat, kommun eller
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landsting och Bolagets verksamhet éri hog utstrickning
beroende av beslut och krav fran myndigheter vad avser
fastighetsiigande, uthyrning, hyressittning, underhall
och drift med mera. Nya, &ndrade eller upphivda lagar
eller regler, eller tillimpning av sddana, som ér tillimp-
liga pd Hemfosas, eller dess kunders, verksamhet skulle
kunna fa en negativ inverkan pd Hemfosas verksamhet,
finansiella stillning och resultat. Detta giller ocksa om
myndigheter skulle gora andrabeddmningar &n Hemfosa,
eller dess kunder, vad giller fragor om licenskrav, till-
standsplikt eller andra néringsrittsliga krav.

FINANSIELLA RISKER

Kreditrisk

Hemfosas befintliga och potentiella kunder kan hamnai
situationer, till exempel pa grund av ekonomiska férhal-
landen, att de inte léngre 16pande kan erléigga avtalade
hyrori tid eller i 6vrigt avsta fran att fullgora sina forplik-
telser. Vidare skulle nya utvecklings- /renoveringsprojekt
kunna férsenas pa grund av att leverantorer inte kan leve-
reraitid eller att entreprendrer inte kan slutféra projekt
sadsom planerat. Om Hemfosas motparter inte kan, eller
vill, uppfylla sina ataganden gentemot Hemfosa skulle det
kunna ha en negativ inverkan pa Hemfosas finansiella
stéllning och resultat. Utdver Hemfosas hyresgéster finns
sddana motparter bland annat vid placering av likvidi-
tetsoverskott, vid tecknande av ranteswapavtal eller
utfirdande av siljarreverser samt vid erhallande av1ang-
och kortfristiga kreditavtal. Om dessa motparter inte kan
uppfylla sina finansiella ataganden gentemot Hemfosa
kan det fa en negativ effekt pa Bolagets verksamhet,
finansiella stillning och resultat.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk dr risken for att Bolaget inte kan infria
sina betalningsforpliktelser vid férfallotidpunkten utan
attkostnaden for att erhalla betalningsmedel 6kar avse-
virt. Hemfosas tillgdngliga likviditet uppgick per den 31
mars 2016 till 517 MSEK i form av bankinléning. Daruto-
ver har Hemfosa checkkrediter om totalt 475 MSEK,
varav 19,7 MSEK var utnyttjat per den 31 mars 2016 samt
enrevolverande kreditfacilitet om totalt 1300 MSEK,
varav 11 MSEK var outnyttjat per den 31 mars 2016. Om
Bolagets finansieringskéllor visar sig inte vara tillrackliga
kan detta fa en negativ paverkan pa Bolagets verksamhet,
finansiella stéllning och resultat.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte
kan erhallas eller fornyas vid 16ptiders utgang, eller
endast till kraftigt 6kade kostnader.

RISKFAKTORER

Skuldsattningen i fastighetsbolag dr ofta betydande.
Bolaget finansierar huvudsakligen sin verksamhet genom
upplaning och Bolagets egna kassafléden. Koncernen
hade per den 31 mars 2016 en nettoskuld uppgaende till
19 368 MSEK varav1566 MSEK forfaller till omférhand-
ling eller aterbetalning inom ett ar och 6 687 MSEK
forfaller inom ett till tva ar. Det finns en risk att ytterli-
gare kapital inte kommer att kunna anskaffas, eller att sa
inte kommer att kunna ske pa for Hemfosa fordelaktiga
villkor. Om Bolaget misslyckas med att anskaffa nodvén-
digt kapital i framtiden kan Bolagets verksamhet, finan-
siella stillning och resultat paverkas negativt.

Finansiella ataganden i ldneavtal och
obligationslan

Koncernens skulder utgjordes per den 31 mars 2016 av
upplaning fran kreditinstitut om totalt 18 717 MSEK.
Vidare sa har Bolaget den 8 maj 2014 emitterat ett icke-
sikerstillt obligationslan med en 16ptid om tre ar, som
totalt uppgar till 1,2 MDRSEK. Upplaningen fran kreditin-
stituten dr uppdelad pa huvudsakligen sju olika institut
gentemot vilka Koncernbolagen gjort vissa finansiella
ataganden. Sadana finansiella ataganden finns éven i vill-
koren for obligationslanet. Samtliga dessa ataganden var
uppfyllda per den 31 mars 2016. Om nagot bolag i Koncer-
nen skulle bryta mot nagon eller nagra av dessa ataganden i
nagotlaneavtal elleriobligationsvillkoren skulle det kunna
leda till att lanetifraga och dven andralaneavtal (¢enom sa
kallade cross default-bestimmelser) ségs upp till omedel-
bar betalning eller att sikerheter ianspraktas av relevant
kreditinstitut. Detta skulle kunna fa en negativ effekt pa
Hemfosas verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Réanterisk

Med rénterisk avses risken att forandringar i rintelaget
paverkar Hemfosas rintekostnader, vilka ir Bolagets
enskilt storsta kostnadspost. Pa lingre sikt far forind-
ringaririntan en viisentlig paverkan pa Hemfosas
resultat och kassaflode. Koncernens totala réintekostna-
der uppgick for rikenskapsaret 2015 till 414 MSEK och
den genomsnittliga rintenivan per den 31 mars 2016
uppgick till 2,06 procent. Baserat pa Hemfosas arliga
intjaningsférmaga per den 31 mars 2016 skulle en férind-
ring av Bolagets genomsnittliga rinteniva (utan hinsyn
till derivatavtal) med +/- en procent teoretiskt paverka
Bolagets resultat fore skatt med +/-200 MSEK. Hemfosa
harivissa fall ingatt 1dneavtal som innehaller bestimmel-
ser om rintegolv, vilket innebir att STIBOR 3-manader
inte kan vara negativ. Dessa bestimmelser gor att
Hemfosa inte fullt ut kan tillgodogora sig en negativ
STIBOR 3-ménaders riinta.
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RISKFAKTORER

Om de radande rintenivaerna skulle forédndras och/
eller Bolaget misslyckas med att betala rdntoriframtiden
kan Bolagets verksamhet, finansiella stillning och resul-
tat sdledes paverkas negativt.

Valutarisk

Till f6ljd av forviarven i Norge och Finland under 2015 &r
Hemfosa exponerat mot valutarisk. Med valutarisk avses
investeringar, intdkter och kostnader i utlindsk valuta
dir valutakursernas férindring paverkar resultatet.
Hemfosas valutarisk uppkommer dels avseende eget
kapital i utlandska dotterbolag, dels avseende nettoflo-
denaiutldndsk valuta samtisamband med férvérv och
forsiljning av utlindska bolag och fastigheter da oftast en
affir forhandlas och avtalas en tid fore tilltride eller fran-
trade sker och Hemfosa ér exponerat mot valutaskift-
ningar under tiden ddremellan. Hemfosa har fér nirva-
rande inte ingatt nagra valutasikringar. De beskrivna
valutariskerna kan paverka Hemfosas verksamhet, finan-
siella stéllning och resultat negativt.

Risk relaterad till vardet pa derivatinstrument

En stor andel av Hemfosas 1an 16per med kort rintebind-
ningstid. Som en deli hanteringen avridnterisken anvin-
der sig Bolaget avriantederivat, for tillfillet frimst rdntes-
wappar och rantetak. Om den rérliga marknadsrintan
under derivatens 16ptid avviker fran den i derivaten avta-
lade fasta rintan uppstar ett teoretiskt 6ver- eller under-
virde av det finansiella instrumentet. Réntederivaten och
riantetaken redovisas lopande till verkligt virde i balans-
rikningen medan virdefordandringar redovisas i resultat-
rakningen. I takt med att marknadsrantorna féréndras,
forandras dven marknadsvirdet pa derivaten. Dettaisin
tur kan ge en negativ effekt pa Hemfosas verksamhet,
finansiella stéllning och resultat.

RISKER RELATERADE TILL ERBJUDANDET

OCH BOLAGETS STAMAKTIER

Stamaktiens utveckling

Risk ochrisktagande &r en oundviklig del av aktiedgande.
Eftersom en aktie bade kan stiga och sjunkaivirde dr det
inte sikert att investerare kan komma att fa tillbaka
investerat kapital. Bade aktiemarknadens generella
utveckling och specifika bolags aktiekurser dr beroende
av en rad faktorer. Kursen pa Hemfosas stamaktie kan
ocksa paverkas helt eller delvis av faktorer utanfér Bola-
gets kontroll, till exempel avkonkurrenters aktiviteter
och stillning pd marknaden. Hemfosa kan inte férutsiga
pavilket siitt investerarnas intresse for Hemfosa kommer
att utvecklas och det dr inte sékert att en aktiv och likvid
marknad for handel i Hemfosas stamaktier kommer att

foreligga. Det dr omojligt for ett enskilt bolag att kontrol-
lera alla de faktorer som kan komma att paverka dess
aktiekurs, varfor varje investeringsbeslut avseende aktier
bor féregas av en noggrann analys.

Teckningsrdtter och BTA

Den som pa avstimningsdagen dr registrerad som stam-
aktiesigare i Hemfosa erhaller teckningsritter i relation
till sitt befintliga innehav av stamaktier. Teckningsrét-
terna forvintas ha ett ekonomiskt virde som endast kan
komma innehavaren till del om denne antingen utnyttjar
dem for teckning av nya stamaktier senast den 10 maj
2016 eller siljer dem senast den 6 maj 2016. Efter den 10
maj 2016 kommer, utan avisering, outnyttjade tecknings-
riatter att bokas bort fran innehavarens VP-konto, varvid
innehavaren gar miste om det forvintade ekonomiska
virdet for teckningsritterna. Bade teckningsritter och de
BTA som, efter erlagd betalning, bokas in pa VP-konto
tillhérande dem som tecknat nya stamaktier kommer att
vara féremal for tidsbegriansad handel pa Nasdaq Stock-
holm. Handeln i dessa instrument kan komma att vara
begrinsad, vilket kan medfora problem for enskilda inne-
havare att avyttra sina teckningsratter och/eller BTA. En
begriinsad likviditet kan ocksa komma att forstirka fluk-
tuationernaimarknadspriset for teckningsritter och/
eller BTA. Prisbilden for dessa instrument kan darmed
vara inkorrekt eller missvisande.

Framtida forsdljning av stérre stamaktieposter
samt ytterligare nyemissioner

Betydande forséljningar av stamaktier som genomfors av
storre stamaktiesgare, liksom allmén marknadsforvén-
tan om att ytterligare nyemissioner kommer att genom-
foras, kan paverka kursen pa Bolagets stamaktie negativt.
Dessutom skulle ytterligare nyemissioner av stamaktier —
liksom foreliggande Erbjudande - leda till en utspddning
av dgandet for aktiedigare som inte deltar i en saidan emis-
sion eller viljer att inte utova sin rétt att teckna aktier.
Detsamma giller om emissioner riktas till andra én
Bolagets aktiedgare.

Framtida utdelning

Utdelning far endast ske om det finns utdelningsbara
medel hos Hemfosa och med sadant belopp att det
framstar som forsvarligt med hdnsyn till de krav som
Hemfosas verksamhets art, omfattning och risker stéller
pastorleken av eget kapital och Hemfosas konsolide-
ringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt for ett visst
rikenskapsar. Vidare har innehavare av preferensaktier
ritt till utdelning enligt vad som framgar av bolagsord-
ningen, vilket minskar utdelningsbara medel i Hemfosa
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som ér tillgdngliga for utdelning till stamaktieégare. De
nyemitterade stamaktierna medfor ritt till utdelning
fran och med den avstimningsdag fér utdelning som
infaller ndrmast efter det att stamaktierna registrerats
hos Bolagsverket. Det finns en risk att utdelningsbara
medel inte kommer att finnas tillgingliga under nagot
rikenskapsar.

Ej garanterad nyemission

Fjarde AP-fonden och Andra AP-fonden, som innehar
10,1 procent respektive 1,7 procent av stamaktierna, har
atagit sig att teckna sina pro rata-andelar av Erbjudandet.
Hemfosas styrelseordférande Bengt Kjell och VD Jens
Engwall, som innehar 1,6 procent respektive 2,2 procent
av stamaktierna, har atagit sig att teckna atminstone tva
tredjedelar av sina pro rata-andelar av Erbjudandet.
Teckningsatagandena ir inte sikerstillda genom bank-
garanti, pant eller pd annat sitt. Vidare har Hemfosa inte
inhdmtat sikerstédllda emissionsgarantier avseende
Erbjudandet. Emissionsgarantier dr férenade med
garantiavgifter och Bolagets styrelse anser inte att sdidana
garantier 4r nddvindiga for Erbjudandets genomférande.
Det finns darfor en risk att Erbjudandet inte fulltecknas
vilket skulle medfora attinte hela den férvintade emis-
sionslikviden inflyter till Bolaget.

RISKFAKTORER

Sdrskilda risker for utlandska aktiedgare
Hemfosas stamaktie 4r endast noterad i SEK och even-
tuell utdelning kommer att betalas i SEK. Det innebdar att
stamaktieéigare utanfor Sverige kan fa en negativ effekt pa
virdet avinnehav och utdelningar nér dessa omvandlas
till andra valutor om SEK minskarivirde mot den
aktuellavalutan. Om Hemfosaiframtiden emitterar nya
stamaktier med foretradesratt for Bolagets stamaktie-
dgare kan stamaktiedigare i vissa ldnder vara féremal for
begrinsningar som innebir att de inte kan delta i sddana
nyemissioner eller att deras deltagande pa annat sétt
forsvaras eller begréinsas. I den utstrickning som aktie-
dgare i andrajurisdiktioner &n Sverige inte kan teckna
nya stamaktier i eventuella foretradesemissioner
kommer deras proportionella 4gande i Hemfosa att
minska.

Bolaget bedémer att det sannolikt kan klassifice-
ras som ett passivt utlandskt investeringsbolag
(Eng. passive foreign investment company)
(’PFIC”) enligt amerikanska federala inkomst-
skatteregler, vilket skulle kunna fa negativa
inkomstskatteeffekter for amerikanska investe-
rare i Bolaget

Bolaget bedomer att det sannolikt utgor ett PFIC under
innevarande taxeringsar och under 6verskadlig framtid.
Om Bolaget ér ett PFIC sa kan det foranleda negativa
inkomstskatteeffekter i USA for amerikanska investe-
rare, sasom ett utokat eller accelererat ansvar for
amerikansk federal inkomstskatt.
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Inbjudan till teckning
av stamaktier

Styrelsen i Hemfosa beslutade den 14 mars 2016 att, under forutsittning av bolagsstimmas godkénnande,
genomfdra en nyemission av stamaktier med foretriadesriitt for Bolagets stamaktieéigare. Styrelsens beslut om
nyemission godkindes vid bolagsstimma den 19 april 2016.

Emissionsbeslutet innebir att Hemfosas aktiekapital 6kas med sammanlagt hogst 13 144 020,50 SEK fran
71220103,50 SEK till sammanlagt hogst 84 364 124 SEK och antalet stamaktier 6kas med hogst 26 288 041 fran
131440 208 till h6gst 157 728 249. De nya stamaktierna motsvarar cirka 16 procent av kapitalet och 17 procent av
rosternai Bolaget efter att Erbjudandet genomforts.

Bolagets stamaktieéigare har primér foretridesritt att teckna nya stamaktier i forhallande till det antal
stamaktier de dger pa avstimningsdagen. De som pa avstimningsdagen ér registrerade som stamaktiesigare i
Hemfosa erhaller en (1) teckningsritt for varje innehavd stamaktie. Fem (5) teckningsritter berittigar till teck-
ning aven (1) ny stamaktie. Teckning ska ske under perioden fran och med den 26 april 2016 till och med den 10
maj 2016, eller saidant senare datum som styrelsen bestimmer. De nya stamaktierna medfér samma ritt som
befintliga stamaktier i Bolaget.

Stamaktiedigare som inte deltar i Erbjudandet kommer att fa sitt igande utspitt, men har mojlighet att sélja
sina teckningsritter pa Nasdaq Stockholm. For det fall att samtliga nya stamaktier inte tecknas med stéd av
teckningsritter ska styrelsen besluta om tilldelning av nya stamaktier tecknade utan stéd av teckningsritter.
Tilldelning ska da i forsta hand ske genom att aktier som inte tecknas med primir foretridesritt erbjuds samt-
liga aktiedgare till teckning (subsididr féretradesritt). Om inte dessa aktier ricker for den teckning som sker
med subsidiir foretridesritt, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i férhallande till det antal stamaktier som
tecknats med teckningsrétter i Erbjudandet samt det antal preferensaktier som innehas per avstimningsdagen
den 21 april 2016. Vid forsiljning av teckningsritter 6vergar den subsidiira féretridesritten till innehavaren av
teckningsritten. I den man detta inte kan ske vad avser viss aktie /vissa aktier, ska fordelningen ske genom lott-
ning. I andra hand ska tilldelning ske till personer som tecknat aktier utan foretrédesrétt och, vid 6verteckning,
prorataiférhallande till det antal aktier som tecknats och i den man detta inte kan ske, genom lottning.

Teckningskursen har faststallts till 69,00 SEK per aktie, vilket innebir att Erbjudandet sammanlagt tillfor
Hemfosa cirka 1814 MSEK fore emissionskostnader férutsatt att Erbjudandet fulltecknas.

Fjirde AP-fonden och Andra AP-fonden, som innehar 10,1 procent respektive 1,7 procent av stamaktierna,
har atagit sig att teckna sina pro rata-andelar av Erbjudandet. Hemfosas styrelseordférande Bengt Kjell och VD
Jens Engwall, som innehar 1,6 procent respektive 2,2 procent av stamaktierna, har atagit sig att teckna atmins-
tone tva tredjedelar av sina pro rata-andelar av Erbjudandet. Dirutéver har Kapan Pensioner, AMF, Lannebo
Fonder, Handelsbanken Fonder och Swedbank Robur, vilka tillsammans innehar 20,8 procent av stamaktierna,
uttalat sitt stod for Erbjudandet och sin avsikt att teckna sina pro rata-andelar av Erbjudandet. Hemfosas CFO
Karin Osslind, affarsutvecklingschef Mikael Weiland och en av grundarna Lars Thagesson, vilka tillsammans
innehar 2,7 procent av stamaktierna, har uttalat sin avsikt att teckna &tminstone tva tredjedelar av sina pro rata-
andelar av Erbjudandet. Totalt omfattas siledes nyemissionen av teckningsataganden och avsiktsforklaringar
motsvarande 36,9 procent av nyemissionen. Ingen ersittning har utgétt eller kommer att utga for dessa teck-
ningsataganden och avsiktsforklaringar.

I dvrigt hdnvisas till innehallet i foreliggande Prospekt vilket har uppridttats av styrelsen for Hemfosa med anled-
ning av Erbjudandet.

Styrelsen for Hemfosa dr ansvarig for innehallet i Prospektet. Hdrmed forsdkras att styrelsen har vidtagit alla
rimliga forsiktighetsatgdrder for att sdkerstdlla att uppgifterna i Prospektet, savitt styrelsen vet, 6verensstimmer
med faktiska forhdllanden och att ingenting dr uteldmnat som skulle kunna paverka dess innebord.

Stockholm den 19 april 2016

Hemfosa Fastigheter AB (publ)
Styrelsen
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Bakgrund och motiv

Hemfosa ar ett fastighetsbolag som férenar 1angsiktig forvaltning och utveckling av
framfdrallt samhallsfastigheter med forvarv och férsaljningar av fastigheter. Bolaget har
under de senaste aren fokuserat pa att renodla bestandet mot samhallsfastigheter och
Oka vardet pa de befintliga fastigheterna genom vardeskapande investeringar. Hemfosa
ar idag det enda bdrsnoterade bolaget i Sverige med inriktning mot samhallsfastigheter.
Bolagets styrelse gor beddmningen att en nyemission framjar Bolagets fortsatta utveck-
ling och tillvaxt.

BAKGRUND OM HEMFOSA

Bolaget grundadesijuni 2009 av ett erfaret team, med gedigen bakgrund fran virdeskapande fastighetsbolag.
Grundarna sag ett utrymme for en dynamisk aktor pa den svenska fastighetsmarknaden mot bakgrund av den
turbulens som under en tid priglat marknaden, bade nationellt och internationellt. Hemfosa har sedan dess
etablerat en snabbfotad organisation och byggt upp ett omfattande och balanserat fastighetsbestand med stabil
och hog avkastning.

Med utgangspunkten att fortsétta vixa fraimst inom samhéllsfastigheter har verksamheten breddats till fler
marknader. Under 2015 tog Hemfosa steget fran ett fastighetsbolag med svensk verksambhet till ett fastighets-
bolag med nordisk inriktning genom forviarvi Norge och Finland samtidigt som organisationen stérktes for att
motabehoven av en vixande verksamhet. Hemfosa ser den geografiska expansionen som ett strategiskt viktigt
steg och bade den norska och finska marknaden uppvisar likheter med den svenska huvudmarknaden vad géller
savil funktion som utveckling. Hemfosa ser god potential for en stor och specialiserad borsnoterad aktér inom
framst samhiillsfastigheter, och under varen 2016 beslutade styrelsen for Hemfosa att ytterligare fortydliga
Bolagets fokus mot samhéllsfastigheter genom att anta strategin att utéka andelen samhallsfastigheter till att
omfatta minst 75 procent av det totala fastighetsvérdet.

Genom att férenalangsiktig forvaltning och foriadling med ett framgangsrikt transaktionsarbete har
Hemfosa skapat stark tillviixt och hog avkastning till aktiesigarna alltsedan starten for sju ar sedan. Under denna
period har Bolaget byggt upp ett fastighetsbestand som per den 31 mars 2016 uppgick till ett verkligt virde om
31,3 MDRSEKY och en intjaningsférmaga baserad pa beridknat forvaltningsresultat om 1422 MSEK per den 31
mars 2016%. Sedan Bolagets stamaktie noterades pa Nasdaq Stockholm i mars 2014 till och med den 31 mars
2016 har fastighetsbestandets verkliga virde (exklusive andelar i joint ventures) stigit med 92 procent och intji-
ningsférmagan baserat pa beriknat férvaltningsresultat har 6kat med 145 procent®.

MOTIV OCH ANVANDANDE AV EMISSIONSLIKVIDEN

Hemfosa ser fortsatt intressanta affarsmojligheter, 4ven i den starka transaktionsmarknad som for tillfdllet
rader. Bolagets tydliga inriktning mot samhillsfastigheter med stabila kassafléden och en position som erkéind
och kunnig motpart inom samhallssektorn, utgor en stark plattform for forvirv och fortsatt tillvaxt.

Styrelsen for Hemfosa gér beddmningen att en nyemission av stamaktier med foretriadesritt for befintliga
stamaktiefigare innebir forbittrade ekonomiska mojligheter att fortsétta viixa och samtidigt bibehalla en Iimp-
lig andel eget kapital. Emissionslikviden avses anvéndas till finansiering av fastighetsférviarv som Bolaget konti-
nuerligt utvirderar som en del i den 16pande verksamheten samt investeringar i befintliga fastigheter.

Stockholm den 19 april 2016

Hemfosa Fastigheter AB (publ)
Styrelsen

1) Hemfosas direktigda fastighetsportf6lj uppgick per 31 mars 2016 till 31,3 MDRSEK, och Bolagets andel av fastighetsviirdet i joint ventures uppgick per samma
datum till 6,3 MDRSEK.

2) Forytterligare information om aktuell intjiningsformaga, se avsnitt "Aktuell intjiningsformaga”.

3) Beriikningav forindringen i Hemfosas intjéiningsfdrméaga ir baserad pa den aktuella intjéiningsfsrmagan per den 31 december 2013 presenterad i Bolagets prospekt
daterat den 7 mars 2014 samt den aktuella intjaningsformagan per den 31 mars 2016 presenterad i avsnittet "Aktuell intjinningsformaga” i Prospektet pa sidan 77.
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Villkor och anvisningar

FORETRADESRATT OCH TECKNINGSRATTER
Erbjudandet omfattar hogst 26 288 041 nya stamaktier.
De som pa avstimningsdagen den 21 april 2016 ir regist-
rerade som stamaktiedgare i Hemfosa har primér foretra-
desritt att teckna nya stamaktier i Erbjudandet. De som
paavstimningsdagen ir registrerade som stamaktieéigare
i Hemfosa erhaller en (1) teckningsritt for varje innehavd
stamaktie. Fem (5) teckningsritter berattigar till teck-
ning aven (1) ny stamaktie.

Forutsatt att Erbjudandet fulltecknas kommer anta-
let stamaktier i Bolaget att 6ka fran 131 440 208 stamak-
tier till 157 728 249 stamaktier, vilket motsvarar en
O0kning med cirka 20 procent. For befintliga aktiedgare
som inte deltar i Erbjudandet uppkommer en utspéad-
ningseffekt om hogst 26 288 041 aktier och roster,
motsvarande cirka 16 procent av det totala antalet aktier
och 17 procent avdet totala antalet roster i Bolaget efter
Erbjudandet. Stamaktiedgare som véljer att inte delta i
Erbjudandet har mojlighet att kompensera sig for utspad-
ningseffekten genom att sélja sina teckningsrétter.

TECKNINGSKURS

De nya stamaktierna i Hemfosa emitteras till en teck-
ningskurs om 69,00 SEK per ny stamaktie. Courtage utgar
€j.

AVSTAMNINGSDAG

Avstiamningsdag hos Euroclear for faststéllande av vilka
som har primir féretridesritt och dirmed ritt att erhalla
teckningsratter samt vilka som har subsidiér foretriades-
ritti Erbjudandet dr den 21 april 2016. Stamaktiernai
Hemfosa handlas exklusive rétt till deltagande i
Erbjudandet sedan den 20 april 2016. Sista dag fér handel
med stamaktier i Hemfosa inklusive ratt till deltagande i
Erbjudandet var den 19 april 2016.

TECKNINGSTID

Teckning av nya stamaktier ska ske under tiden fran och
med den 26 april 2016 till och med den 10 maj 2016.
Styrelsen fér Hemfosa har rétt att forlinga tecknings-
tiden, vilket - i forekommande fall - kommer att medde-
las genom pressmeddelande s snart mojligt efter att
sadantbeslut har fattats, dock senast den 10 maj 2016. En
teckning av nya stamaktier med stod av teckningsrétter &r
oaterkallelig och aktiesigaren kan inte aterta eller indra
en sadan teckning av nya stamaktier.

EMISSIONSREDOVISNING

Direktregistrerade stamaktiedgare

Prospektet och fortryckt emissionsredovisning med
vidhingande bankgiroavi skickas till direktregistrerade
stamaktiedigare och foretridare for stamaktiedgare som
paavstimningsdagen dr registrerade i den av Euroclear
for Hemfosas rakning férda aktieboken. Avemissionsre-
dovisningen framgar bland annat antal erhallna teck-
ningsritter och det hela antal nya stamaktier som kan
tecknas med stod av dessa. VP-avi avseende registrering
av teckningsritter pa VP-konto kommer inte att skickas
ut.

De som drupptagnaidenianslutning till aktieboken
forda sarskilda forteckningen 6ver panthavare och
formyndare erhaller inte ndgon emissionsredovisning
utan meddelas separat.

Forvaltarregistrerade innehav

Stamaktiedgare vars innehav ar forvaltarregistrerat hos
bank eller annan forvaltare erhéller inget prospekt eller
emissionsredovisning,.

Teckning av och betalning for nya stamaktier som
tecknas med stod av teckningsrétter (teckning med
primér foretradesrétt) ska ske genom respektive forval-
tare och i enlighet med instruktioner fran respektive
forvaltare eller, om innehavet dr registrerat hos flera
forvaltare, genom envar av dessa.

Aktiedagare bosatta i vissa obehériga
jurisdiktioner

Tilldelning av teckningsrétter och utgivande av nya
stamaktier vid utnyttjande av teckningsritter till perso-
ner som ir bosatta utanfor Sverige kan paverkas av vérde-
papperslagstiftningen i sidana linder, se avsnittet ”Over-
latelsebegriansningar med mera”. Med anledning hirav
kan, med vissa undantag, aktieigare som har sina befint-
liga aktier direktregistrerade pa VP-konton med registre-
rade adresseri Australien, Hongkong, Japan, Kanada,
Nya Zeeland, Singapore, Sydafrika, eller ndgon annan
jurisdiktionivilken det inte vore tillatet att erbjuda teck-
ningsritter eller nya stamaktier, inte komma att erhalla
nagra teckningsritter eller tillatas teckna nya stamaktier.
De teckningsritter som annars skulle ha levererats till
dessa aktiedgare kommer att séljas och forsaljningslikvi-
den, med avdrag for kostnader, kommer att utbetalas till
sadana aktiesigare. Belopp understigande 100 SEK
kommer inte att utbetalas.
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

HANDEL MED TECKNINGSRATTER

Handel med teckningsritter dger rum pa Nasdaq Stock-
holm under perioden fran och med den 26 april 2016 till
och med den 6 maj 2016 under beteckningen "THEMF
TR”. SEB, Swedbank och andra virdepappersinstitut med
erforderliga tillstand star till tjinst med formedling av
kop och forsdljning av teckningsrétter. ISIN-koden for
teckningsritterna dr SE0008241889.

TECKNING AV NYA STAMAKTIER MED STOD AV
TECKNINGSRATTER
Teckning av nya stamaktier med st6d av teckningsritter
ska ske under perioden fran och med den 26 april 2016 till
och med den 10 maj 2016. Efter teckningstidens utgang
blir outnyttjade teckningsrétter ogiltiga och saknar
dirmed virde. Efter den 10 maj 2016 kommer, utan avise-
ring fran Euroclear, outnyttjade teckningsritter att bokas
bort fran innehavarens VP-konto.
For att inte viirdet av teckningsriitterna ska ga forlorat
maste innehavaren antingen:
® utnyttjateckningsritterna for att teckna nya stamak-
tier senast den 10 maj 2016, eller enligt instruktioner
fran tecknarens forvaltare, eller
® siljade teckningsritter som inte ska utnyttjas senast
den 6 maj 2016.

Direktregistrerade stamaktiedgares teckning

Teckning av nya stamaktier med st6d av teckningsritter

sker genom samtidig kontant betalning, antingen genom

anviandande av den fértryckta bankgiroavin eller genom

anvindande av en sirskild anmilningssedel enligt nagot

av foljande alternativ:

® Bankgiroavin ska anvindas om samtliga tecknings-
ritter enligt emissionsredovisningen fran Euroclear
ska utnyttjas. Inga tilldgg eller indringar far goras pa
avin.

® Anmiélningssedeln markt ’Anmélningssedel for teck-
ning av stamaktier med st6d av teckningsritter” ska
anvindas om teckningsritter har kopts, sélts eller
overforts fran annat VP-konto, eller avannan anled-
ning ett annat antal teckningsrétter &n det som fram-
gar avden fértryckta emissionsredovisningen ska
utnyttjas for teckning av nya stamaktier. Samtidigt
som den ifyllda anméalningssedeln skickas in ska betal-
ning ske for de tecknade nya stamaktierna, vilket kan
ske pd samma siitt som for andra bankgirobetalningar,
till exempel via Internetbank, genom girering eller pa
bankkontor.

Anmaélningssedel enligt ovan kan bestéllas frain SEB
under kontorstid pa telefon +46 8 639 27 50. Anmilnings-
sedel skavara SEB tillhanda senast den 10 maj 2016.

Direktregistrerade stamaktiedgare ej bosattai
Sverige berattigade att teckna nya stamaktier
med stoéd av teckningsratter

Direktregistrerade stamaktiedgare, som inte dr bosatta i
Sverige och som &r berittigade att teckna nya stamaktier
med stod av teckningsritter, och som inte dr féremal for
de restriktioner som beskrivs ovan under rubriken
“Aktiedigare bosattaivissa obehoriga jurisdiktioner” och
nedaniavsnittet ?Overlatelsebegrinsningar med mera”
och som inte kan anvinda den fortryckta bankgiroavin,
kan betalaiSEK genom bankiutlandetienlighet med
instruktionerna nedan:

SEB

Emissioner RB6

106 40 Stockholm

IBAN-nummer: SE6650000000058651004265
Kontonummer: 5865-10 042 65

BIC: ESSESESS

Vid betalning maste tecknarens namn, adress, VP-konto-
nummer och referensen fran emissionsredovisningen
anges. Sista betalningsdag dr den 10 maj 2016. Betal-
ningen ska ske enligt ovan angiven instruktion, dock ska
referens fran anmélningssedeln anges. Anmélningssedel
skavara SEB tillhanda enligt adress ovan senast den 10
maj 2016.

Personer bosattai USA uppmanas att noggrant ldsa
informationen i avsnittet *Overlitelsebegrinsningar
med mera” under rubriken "Information till investerare i
USA”.

Forvaltarregistrerade stamaktiedgares teckning
Innehavare av depa hos forvaltare som 6nskar teckna nya
stamaktier med stod av teckningsritter maste anméla sig
for teckning i enlighet med instruktioner fran sin eller
sina forvaltare.
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BETALDA TECKNADE AKTIER (BTA)

Efter erlagd betalning och teckning kommer Euroclear
att sindaut en avi som bekriiftelse pa att BTA bokats in pa
VP-kontot. De nytecknade stamaktierna kommer att
bokféras som BTA pa VP-kontot till dess att de nya stam-
aktierna har registrerats hos Bolagsverket. Nya stamak-
tier som tecknats med stdd av teckningsritter forvintas
registreras hos Bolagsverket omkring den 18 maj 2016.
Dairefter kommer BTA att bokas om till stamaktier.
Nagon VP-avi utsiinds ej i samband med denna ombok-
ning som forvéntas ske omkring den 25 maj 2016.

Handel med BTA

Handel med BTA beriknas ske pa Nasdaq Stockholm
under perioden frén och med den 26 april 2016 till och
med den 19 maj 2016 under beteckningen " HEMF BTA”.
SEB, Swedbank och 6vriga virdepappersinstitut med
erforderliga tillstand star till tjinst med formedling av
kop och forséljning av BTA. ISIN-koden for BTA dr
SE0008241897.

TECKNING AV STAMAKTIER UTAN STOD AV
TECKNINGSRATTER

Teckning av nya stamaktier kan &ven goras utan stéd av
teckningsritter (teckning utan primér foretriadesritt).

Direktregistrerade stamaktiedgare, preferensak-
tiedgare och ovriga

Anmaélan om teckning av nya stamaktier utan stéd av
teckningsritter ska goras pa dirfor avsedd anmélnings-
sedel, bendmnd ”"Teckning utan stéd av teckningsratter”.
Det ér tillatet att ge in fler &n en anmilningssedel, varvid
dock endast den senast daterade anmélningssedeln
kommer att beaktas. Anmélningssedlar kan erhallas fran
nagot av SEB:s kontor i Sverige eller SEB:s webbplats
(www.sebgroup.com/prospectuses), Swedbanks webb-
plats (www.swedbank.se/prospekt), samt frain Hemfosas
webbplats (www.hemfosa.se). Anmélningssedeln kan
skickas till SEB, Emissioner R B6,106 40 Stockholm eller
lamnas till nagot av SEB:s kontor i Sverige. Anmélnings-
sedeln maste vara SEB tillhanda senast den 10 maj 2016.

Forvaltarregistrerade stamaktiedgare

Anmaélan om teckning av nya stamaktier utan stod av
teckningsritter ska ske till respektive forvaltare och i
enlighet med instruktioner fran denne, eller om inneha-
vet dr registrerat hos flera férvaltare, fran envar av dessa.

VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Tilldelning av nya stamaktier tecknade utan stéd

av teckningsrdtter

Om inte samtliga nya stamaktier tecknas med stéd av

teckningsritter (primér foretradesritt) ska styrelsen

besluta om tilldelning av nya stamaktier tecknade utan

stod av teckningsritter. Tilldelning kommer da att ske i

foljande ordning:

® [forstahand ska aktier som inte tecknas med primar
foretriadesritt erbjudas samtliga aktiesgare till teck-
ning (subsidiér foretradesritt). Om inte dessa aktier
riacker for den teckning som sker med subsidiér fore-
triadesritt, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i
férhallande till det antal stamaktier som tecknats med
teckningsritter i Erbjudandet samt det antal prefe-
rensaktier som innehas per avstimningsdagen den 21
april 2016. Vid férsiljning av teckningsritter 6vergar
den subsididra foretrédesritten till innehavaren av
teckningsritten. I den man detta inte kan ske vad avser
viss aktie/vissa aktier, ska férdelningen ske genom
lottning.

® Tandrahand skatilldelning ske till personer som
tecknat utan foretradesritt och, vid 6verteckning, pro
rataiférhéllande till det antal aktier som tecknats och
i den man detta inte kan ske, genom lottning.

Som bekriftelse pa tilldelning av nya stamaktier tecknade
utan stod av teckningsritter 6versidnds avrakningsnota
till tecknaren eller forvaltaren. Tecknade och tilldelade
nya stamaktier ska betalas kontant pa likviddagen i enlig-
het med instruktion pa avrikningsnotan, omkring den 17
maj 2016. Forvaltarregistrerade aktieéigare erhaller
besked om tilldelning i enlighet med respektive forvalta-
res rutiner. Ingen bekriftelse kommer att skickas till dem
som ej tilldelats nya stamaktier. Teckning av nya stamak-
tier dr bindande. Om betalning ej gorsi tid, kommer de
nya stamaktierna 6verforas till annan. For det fall forsilj-
ningspriset ir ldgre dn teckningskursen dr den som forst
tilldelats de nya stamaktierna betalningsskyldig fér hela
eller delar av mellanskillnaden.

De nya stamaktierna som tecknats utan stéd av
teckningsritter kommer att levereras sa snart erforderlig
registrering skett hos Bolagsverket. Detta beréknas ske
omkring den 24 maj 2016. Som bekriftelse pa att
stamaktier bokforts pa VP-kontot 6versinds en VP-avi till
direktregistrerade stamaktieéigare eller forvaltare.

RATT TILL UTDELNING

De nya stamaktierna beréttigar till vinstutdelning forsta
gangen pa den avstimningsdag fér utdelning som infaller
nirmast efter det att de nya stamaktierna registrerats vid
Bolagsverket.
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

OFFENTLIGGORANDE AV UTFALL

| ERBJUDANDET

Teckningsresultat i Erbjudandet forvintas offentliggoras
omkring den 13 maj 2016 genom ett pressmeddelande
fran Hemfosa.

HANDEL MED NYA STAMAKTIER

Hemfosas stamaktier dr upptagna till handel pa Nasdaq
Stockholm. Efter att Bolagsverket har registrerat de nya
stamaktierna kommer #ven dessa att handlas pd Nasdaq
Stockholm. Forsta dag for handel i nya stamaktier som
tecknats med st6d av teckningsritter beréknas varaden
23 maj 2016. Forsta dag for handel i nya stamaktier som
tecknats utan stod av teckningsritter berdknas vara den
25 maj 2016.

OVRIG INFORMATION

Hemfosa har inte ritt att avbryta Erbjudandet. Teckning
av nya stamaktier, vare sig om detta sker genom utnytt-
jande av teckningsritter eller inte, dr oaterkallelig och
tecknaren far inte aterkalla eller forindra teckningen av
de nya stamaktierna, satillvida inte annat foljer av
Prospektet eller av tillamplig lag.

For det fall att ett for stort belopp betalatsin aven
tecknare av nya stamaktier kommer Hemfosa att ombe-
sOrja att 6verskjutande belopp aterbetalas. Ingen rinta
kommer att utbetalas for 6verskjutande belopp.

Ofullsténdig eller felaktigt ifylld anmélningssedel kan
komma attldamnas utan beaktande. Om teckningslikviden
inbetalas for sent, ir otillriicklig eller betalas pa felaktigt
sdtt kan anmilan om teckning komma att limnas utan
beaktande. Erlagd emissionslikvid kommer da att aterbe-
talas. Ingen rinta kommer att utbetalas for sddan likvid.

Fragor gillande Erbjudandet besvaras av SEB under
kontorstid pa telefon +46 8 639 27 50.

BERAKNAD TIDPLAN

Forsta dag for handel med aktier exklusive teckningsritter 20 april 2016
Avstamningsdag for deltagande i Erbjudandet 21 april 2016
Teckningstiden inleds 26 april 2016
Handel med teckningsritter inleds 26 april 2016
Handel med BTA inleds 26 april 2016
Handel med teckningsritter avslutas 6 maj 2016
Teckningstiden avslutas 10 maj 2016
Teckningsresultat i Erbjudandet offentliggors 13 maj 2016
Handel med BTA avslutas 19 maj 2016
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

SA HAR GOR DU

Villkor For varje stamaktie i Hemfosa far du en (1) tecknings-
ratt. Fem (5) teckningsratter ger ratt att teckna en ny
stamaktie i Hemfosa.

Teckningskurs 69,00 SEK per stamaktie
Avstamningsdag foér deltagande i Erbjudandet 21 april 2016

Teckningstid 26 april 2016 - 10 maj 2016
Handel med teckningsratter 26 april 2016 - 6 maj 2016

TECKNING AV STAMAKTIER MED STOD AV TECKNINGSRATTER
1. Du tilldelas teckningsratter

1
For varje stamaktie i Hemfosa som du innehar den 21 april 2016 1 stamaktie tecknings-
erhaller du en teckningsréatt i Hemfosa ratt
2. Sa hér utnyttjar du teckningsritter
5 Tny
5 teckningsratter + 69,00 SEK ger en ny stamaktie i tecknings- stamaktie
Hemfosa ratter + 69,00 sek i Hemfosa

3. Ar du direktregistrerad stamaktiedgare eller har du aktierna hos férvaltare?

Om du utnyttjar samtliga teckningsratter, anvand den utsanda fortryckta
bankgiroavin fran Euroclear.

Du har VP-konto
(dvs. ar direktregistrerad)
och bor i Sverige

Om du har kdpt, salt eller dverfdrt teckningsratter till/fran ditt VP-konto, fyll i
den séarskilda anmalningssedeln som skickas ut tillsammans med emissions-
redovisningen. Sarskild anmalningssedel kan &ven erhallas fran SEB Emissioner
pa telefon +46 8 639 27 50. Betalning gérs i enlighet med instruktionerna pa
anmalningssedeln.

Du har VP-konto (dvs. ar direkt-
registrerad) och bor utomlands”

Vand dig till SEB Emissioner fér information om teckning och betalning och om
de restriktioner som galler i vissa lander.

Om du har dina stamaktier i Hemfosa i en eller flera depaer hos bank eller varde-
pappersinstitut far du information fran din/dina férvaltare om antal tecknings-
ratter. Félj de instruktioner du far fran din/dina férvaltare.

Du har depa (dvs. har en
forvaltare)

$3 3

TECKNING AV STAMAKTIER UTAN STOD AV TECKNINGSRATTER (AV AKTIEAGARE OCH ANDRA)?

Anvand den sarskilda anmalningssedeln. Sarskild anmalningssedel kan erhallas

DR e fran SEB Emissioner pa telefon +46 8 639 27 50.

Du har depa
(dvs. har en forvaltare)

Teckning och betalning ska ske genom respektive forvaltare. Félj de instruktio-
ner du far fran din/dina férvaltare.

'3

Notera att vissa forvaltare kan ha kortare anmailningstid. Kontrollera instruktionerna fran respektive férvaltare.

1) Notera att sarskilda regler galler aktiedgare bosatta i USA och vissa andra jurisdiktioner. Se "Aktiedgare bosatta i vissa obehoriga jurisdiktioner”
i avsnittet "Villkor och anvisningar”.
2) Tilldelning kommer att ske i enlighet med vad som anges i "Tilldelning av nya stamaktier utan stéd av teckningsratter” i avsnittet "Villkor och anvisningar”.
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Marknadsoversikt

Nedan féljer en dversiktlig beskrivning éver de marknader vilka Hemfosa &r verksamma pa.
Viss information har inhdmtats fran utomstaende kallor och Hemfosa har atergett sadan
information korrekt i Prospektet. Aven om Bolaget anser dessa kallor vara tillférlitliga har ingen
oberoende verifiering gjorts, varfoér riktigheten eller fullstandigheten i informationen inte kan
garanteras. Savitt Bolaget kanner till, och kan forsékra sig om genom jamforelse med annan
information som offentliggjorts av tredje part varifran informationen hamtats, har dock inga
uppgifter utelamnats pa ett satt som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller

missvisande.

SVERIGES FASTIGHETSMARKNAD

Sveriges ekonomi

Sveriges BNP vixte med 4,1 procent under 2015, en
6kning jamfort med 2,3 procent under 2014. Uppgangen
drbred och innefattar konsumtion och investeringar
samtidigt som exporten dkar relativt snabbt. Den starka
ekonomiska tillvixten beror till stor del pa den expansiva
penningpolitik som bedrivs, dér ett 1agt rantelige driver
inhemsk efterfragan samtidigt som det bidrar till en rela-
tivt svag krona.?

Den svaga kronan tillsammans med starkare investe-
ringskonjunkturiflera OECD-ldnder bed6ms bidra till en
svensk exporttillvixt de nirmaste dren. Aven produk-
tionsvolymer i industrin har &terhdmtats medan bygg-
konjunkturen mattats av nagot till f61jd av brist pa arbets-
kraft.?

Arbetslosheten minskade till 7,4 procent under 2015
fran 7,9 procent under 2014. Den starka utvecklingen pa

BNP - tillvaxt
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1) Konjunktursinstitutet - Konjunkturléget Mars 2016.
2) Konjunktursinstitutet - Konjunkturliget Mars 2016.
3) Konjunktursinstitutet - Konjunkturléget Mars 2016.
4) Sveriges Riksbank.

arbetsmarknaden medfor att 16nedkningstakten bedoms
Oka de ndrmaste aren vilket 6kar foretagens kostnads-
tryck. Den disponibla reala inkomsten forvintas 6ka
under 2016 trots hogre skattetryck, frimst drivet avhogre
sysselsittning. Den hogre disponibla inkomsten i kombi-
nation med detlaga rénteldget forvintas stimulera
hushéllens konsumtion. Fortsatt expansiv finanspolitik
beddms bidra till ytterligare minskad arbetsloshet 2016
som da bedéms uppga till 6,7 procent.?

Vid det penningpolitiska motet den 10 februari 2016
beslutade Riksbanken att sinka reporéntan ytterligare
0,15 procentenheter till -0,50 procent i syfte att hoja
inflationen till 2 procent under 2017.?

Arbetsloshet & Sysselsdttning

Arbetsloshet
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Sveriges fastighetsmarknad i korthet”

Det laga rinteldget i Sverige bidrar till hog aktivitet pa
den svenska fastighetsmarknaden. Givet fortsatt god
BNP-tillvixt bedoms den reala hyrestillvixten vara god
samtidigt som det laga rinteliget leder till ligre direkt-
avkastningskrav. Hyrestillvixt samt sjunkande direktav-
kastningskrav bedéms paverka totalavkastningen i stor-
stidernas innerstadsligen. B-ldgen i storstiderna samt
fastigheter i tillvixtstider bedéms paverkas av sjunkande
direktavkastningskrav samt minskade vakanser. Som ett
resultat av sjunkande direktavkastningskrav tenderar
investerare och fastighetsidgare i hogre grad eftersdka
nyproduktions- och utvecklingsprojekt som komplement
till fastighetsforvirv.

Den totala transaktionsvolymen i Sverige under 2015
uppgick till drygt 134 MDRSEK (avser transaktioner
overstigande 100 MSEK). Aktiviteten pa transaktions-
marknaden minskade under de tva sista ménaderna av
2015 varpa 2014 ars transaktionsvolym om 149 MDRSEK
inte passerades. Kontorsfastigheter utgjorde under 2015
det storsta segmentet av transaktionsmarknaden med
31procent avden totala transaktionsvolymen, f6ljt av

1) Newsec.
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Kalla: Riksbanken

bostadsfastigheter med 22 procent, handelsfastigheter
med 18 procent, lager och industri med 13 procent och
samhallsfastigheter med sex procent.

Inhemska investerare fortsitter att dominera trans-
aktionsmarknaden, men en tydlig tendens dr ett 6kat
intresse fran utlindskt kapital, i synnerhet pensionskapi-
tal, for den svenska fastighetsmarknaden. Under 2015
stod utldndska investerare for 28 procent av den totala
transaktionsvolymen, vilket ir tio procentenheter hogre
dn 2014. Stora nettokopare av fastigheter under 2015 var
Blackstone, Rikshem, Kungsleden och Castellum medan
de storsta nettoséljarna var Obligo, RBS, Magnolia, NREP
och Akelius.
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Sdéderbymalm 3:462, Handen Skiss: Nyréns arkitektkontor

Total transaktionsvolym pa den svenska fastighetsmarknaden i MDRSEK under 2010-2015 (per segment)
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NORGES FASTIGHETSMARKNAD

Norges ekonomi

Norges BNP viixte med 1,6 procent under 2015 och med
2,2 procent under 2014. Den svaga ekonomiska utveck-
lingen har bidragit till 1ag sysselsittningstillvixt samt en
Okad arbetsloshet till 4,4 procent for 2015 jamfort med
3,5 procent for 2014. Under 2016 forvintas arbetsloshe-
ten oka till 4,7 procent.”

Den minskade aktiviteten inom oljebranschen
motverkas av en expansiv penningpolitik som bidragit till
en forsvagning avden norska kronan. Den svagare norska
kronan harisin tur inneburit en férbéttring av landets
konkurrenskraft varpa exporten ékat samtidigt som

BNP - tillvaxt
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1) Statistisk sentralbyra - @konomiske analyser1/2016.
2) Statistisk sentralbyra - @konomiske analyser 1/2016.
3) Norges Bank.

4) Statistisk sentralbyra - @konomiske analyser 1/2016.

importen dimpats. Hushallens reala disponibla inkomst
vaxte med 2,3 procent framst drivet av sénkt rdnta och
bostadspristillvixt, vilket bidrog till 6kad konsumtion
med 2,0 procent 2015.?

Den norska centralbanken beslutade att sénka styr-
rdntan med 0,15 procentenheter till 0,50 procent i mars
2016 med indikation om att den kan komma att séinkas
ytterligare under 2016.” Inflationen uppgick till
2,1 procent under 2015 vilket dr nagot ldgre in den norska
centralbankens inflationsméal om 2,5 procent. Ett fortsatt
lagt rintelige vintas resulterai 2,4 procent inflation
under 2016.%

Arbetsloshet & Sysselsattning
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Norges fastighetsmarknad i korthet?
Hyresnivaerna pa kontorsmarknaden har uppvisat stadig
tillviixt i Norge under senare ar. Dock sjonk kontorshy-
rorna iOslo med cirka tva procent under 2015 jaimfort
med under 2014. Direktavkastningskraven pa kontorsfas-
tigheteri centralaligen och pa logistikfastigheter i Oslo
har fallit under 2015.

Den norska transaktionsmarknaden uppvisade hog
aktivitet under 2015, med en total transaktionsvolym om
120 MDRNOK att jamféra med 77 MDRNOK for det tidi-
gare rekordéret 2014.

Andelen utléindskt kapital 6kade och stod for 43
procent av transaktionsvolymen under 2015, motsva-
rande andel under 2014 var 26 procent, vilket bidragit till
hoga transaktionsvolymer under 2014 och 2015 jamfort
med tidigare ar. Fastigheter i Oslo stod for den storsta
andelen av genomforda transaktioner med en andel om
43 procent. Kontorsfastigheter utgjorde det storsta

MARKNADSOVERSIKT

segmentet av transaktionsmarknaden med 45 procent av
den totala transaktionsvolymen, f6ljt avhandel med 41
procent. Fastigheter i B-ldgen forvintas utgora en storre
andel av transaktionsmarknaden 2016 drivet av att inves-
terare soker hogre avkastning.

Aktiviteten pa den norska transaktionsmarknaden
bedéms avta ndgot under 2016, med en férviintad trans-
aktionsvolym motsvarande cirka 75 MDRNOK. Faktorer
som kan paverka den norska fastighetsmarknaden nega-
tivt dr fallande oljepriser, hogre vakansgrader samt att
investerare viljer att avyttra fastigheter for att sikra
vinster.

Total transaktionsvolym pa den norska fastighetsmarknaden i MDRNOK under 2010-2015 (per segment)
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1) Newsec. Kalla: Newsec
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FINLANDS FASTIGHETSMARKNAD
Finlands ekonomi
Finlands BNP viixte med 0,5 procent under 2015 jamfort
med -0,7 procent under 2014.” Finland ir en exportbero-
ende ekonomi vars handelspartners forsvagats samtidigt
som Finlands internationella konkurrenskraft forsam-
rats. Lagre exportvolymer har lett till stigande arbetslos-
het, svag l6ne6kningstakt, negativ framtidssyn samt 6kat
privat sparande vilket minskat den inhemska efter-
fragan.?

Finlands arbetsmarknad &r en av de minst konkur-
renskraftigaiden Europeiska Unionen och arbetsléshe-

ten uppgick till 9,4 procent under 2015.” Fér 2016 vintas
arbetslosheten falla till cirka 9,2 procent.® Statens
budgetunderskott steg till cirka tre procent avlandets
BNP under 2015. Finanspolitiska dtstramningar viintas
minska de statliga underskotten, men endast gradvis pa
grund av den svaga finska ekonomin.”

Den laga inflationen drilinje med évriga Europa
varpa den Europeiska Centralbanken i mars 2016 valde
att siinka styrriantan ytterligare till -0,4 procent.” Infla-
tionen uppgick till -0,2 procent under 2015, jaimfort med
1,0 procent under 2014.” Under 2016 vintas inflationen
oOka till cirka 0,3 procent.®

BNP - tillvaxt Arbetsloshet & Sysselsattning
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1) Statistikcentralen - Nationalrikenskaper 2015.
2) Bankof Finland Bulletin 5/2015.
3) Statistikcentralen - Nationalridkenskaper 2015.
4) Bank of Finland Bulletin 5/2015.
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Finlands fastighetsmarknad i korthet®
Den finska fastighetsmarknaden uppvisade 6kad efter-
fragan under 2015 vilket paverkat priser och direkt-
avkastningsnivaer. I Helsingfors har direktavkastnings-
kravet pa kontorsfastigheter fallit, drivet av laga rintor
och hog konkurrens om investeringsobjekt. Detta till
trots ir vakansnivaerna pa kontorsfastigheter i Helsing-
fors fortsatt hoga, med fallande hyresnivaer som foljd.
Aven vakansnivaerna i handelsfastigheter har 6kat i
Helsingfors.

Den totala transaktionsvolymen i Finland under 2015
var 5,5 MDREUR (avser transaktioner 6verstigande 5,5
MEUR), vilket vari paritet med transaktionsvolymerna
for de tidigare rekordaren 2006-2007. Den totala trans-
aktionsvolymen for 2014 var 4,3 MDREUR. Fastigheter i
Helsingfors utgjorde den storsta andelen av genomforda
transaktioner med 55 procent av totalt antal genomférda
transaktioner under 2015. Handelsfastigheter utgjorde
under 2015 det storsta segmentet av transaktionsmark-
naden med 32 procent av den totala transaktions-
volymen, f6ljt avbostadsfastigheter och kontorsfastig-
heter, bAda med 23 procent av den totala transaktions-

MARKNADSOVERSIKT

volymen. Inhemskt kapital, foretradesvis pensionskapi-
tal, uppvisade svagt intresse for fastighetsmarknaden
under 2015, men har ersatts av utléndskt kapital. Den
finska transaktionsmarknaden férvéntas vara fortsatt
stark under 2016, trots svag underliggande konjunkturi
Finland. Detta da direktavkastningsnivaerna ir fortsatt
attraktiva for utlindskt kapital. Svag tillvixt och 6kad
forsiktighet hos banker kan dock leda till minskad aktivi-
tet pa fastighetsmarknaden under 2016.

Total transaktionsvolym pa den finska fastighetsmarknaden i MDREUR under 2010-2015 (per segment)
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SAMHALLSFASTIGHETSMARKNADEN"
Samhillsfastigheter dr benimningen pa fastigheter som
brukas till 6vervigande del av skattefinansierad verksam-
het och som &r specifikt anpassad for samhéllsservice dar
verksamheter sdsom utbildning, vard, omsorgs- och
dldreboende, rittsvisende samt andra myndigheter
bedrivs. Samhallsfastigheter ar ett relativt nytt segment
inom den privata fastighetsmarknaden dir dgandet tidi-
gare 1ag hos stat, landsting och kommun. Segmentet
karakteriseras av stabil avkastningirelation till risk. Med
stat, landsting eller kommun som huvudmén ar hyresgés-
terna mycket kreditvardiga. Hyresavtalen 16per oftast
ldngre inom samhallsfastighetssegmentet jamfort med
ovriga kommersiella fastighetssegment. Vidare tenderar
uthyrningsgraden att vara hogre &n fér andra fastighets-
segment, vilket delvis &r en effekt av att fastigheternai
regel &r mer specialanpassade &n exempelvis kontorslo-
kaler. En storre specialanpassning foljs i regel ocksa av
hogre hyresnivaer och lingre avtalstider pa hyreskon-
trakt jAimfort med andra segment. Sett till totalkostna-
derna for drift och underhall fér merparten av samhélls-
fastigheterna r de ofta nagot hogre #n for andra segment
dé de kraver mer skotsel och underhall per kvadratmeter
jamfort med exempelvis kontor.

Sverige

Svenska kommuner uppvisar ett 6kat intresse vad géller
avyttring av samhillsfastighetsbestand. Tre av fyra
kommuner siger att det dr sannolikt att de kommer att
sélja delar av sitt fastighetsbestdnd under de kommande
fem aren, bland annat for att underhalla det resterande
fastighetsbestandet, nyproducerabostéder samt inves-
teraiviktiginfrastruktur. Ett flertal kommuner har en
positivinstillning till att privata aktoérer ansvarar for
delar avnyproduktion och investeringar i samhallsfastig-
heter da ett stort behov av nyproduktion av skolor och
dldreboenden foreligger under de kommande aren.

De privata fastighetsigarna dger idag cirka 30 procent
av de totala tillgdngarna inom samhéllsfastigheter. Den
vixande marknaden har resulterat i att specialiserade
fastighetsbolag saisom Hemfosa, Rikshem och Hemsd har
vuxit fram. Aven pensionsfonder har investerat i
samhéllsfastigheter, ofta genom fgande i fastighetsbolag,
dadet dr ett tillgangsslag som ldmpar sig viil vad géller
placeringshorisont och avkastningskrav. Under aren
2008-2013 omsatte marknaden cirka tio MDRSEK arli-
gen, dir en stor del av volymen kom fran forséljning av

1) Newsec.

privat dgda fastigheter. Transaktionsvolymen for
sambhillsfastigheter i Sverige uppgick till drygt 22
MDRSEK under 2014 for att sedan minska kraftigt till
drygt atta MDRSEK under 2015. Under 2015 genomfor-
des farre strukturaffirer, bytesaffarer och portfoljaffiarer
dn tidigare ar pa samhillsfastighetsmarknaden. Bris-
tande utbud och hog efterfragan har paverkat transak-
tionsvolymen av samhiéllsfastigheter negativt under 2015.

Norge

Den norska marknaden for samhéllsfastigheter foljer
samma trend som den svenska marknaden men driett
mindre moget skede, vilket innebér l4gre konkurrens om
objekten samt hégre direktavkastningsnivaer. Den
vixande marknaden har attraherat investerare sasom
Arctic Securities, Ness, Risan & Partners AS, Pareto Secu-
rities AS och Hemfosa till att investera i samhéllsfastig-
heteriNorge. Den svagare utvecklingen i den underlig-
gande norska ekonomin driver investeringar till
samhallsfastigheter vilket anses som en investering med
lagre risk da den norska offentliga sektorn inte bedoms
paverkas i lika stor utstrickning som den underliggande
ekonomin. Under slutet av 2015 uppvisade den norska
samhallsfastighetsmarknaden 6kad konkurrens om
objekt med sjunkande direktavkastningsnivaer som foljd.

Finland

Marknaden for samhaéllsfastigheter i Finland ar inte lika
utvecklad som i Sverige och dri ett mindre moget skede
dvenijamforelse med den norska marknaden. De finska
kommunernas dgande av samhéllsfastigheter i Finland
star infér utmaningar till foljd av landets svaga underlig-
gande ekonomi. Detta forvintas pa sikt leda till utforsilj-
ningar av delar av kommunernas fastighetsbestand. Mot
bakgrund av detta kan marknaden for samhéllsfastighe-
teriFinland ses som mindre mogen, jimfort med 6vriga
nordiska linder men med stor potential.

Den finska staten uppskattas, genom bolaget Senate-
fastigheter, iga samhallsfastigheter till ett virde om 4,5
MDREUR. De finska kommunerna ér vanligtvis viktiga
aktorer paregionala marknader inom samhéllsfastighe-
ter da de dger merparten av samhillsfastigheterna.
Uppskattningsvis uppgar virdet av det kommunala fast-
ighetsbestandet till 20 MDREUR. Under senare ar har
kommunerna borjat tillimpa varierande strategier for
dgandet av sina fastighetsbestand. Vissa kommuner, som
exempelvis Helsingfors, har en betydande mingd
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samhillsfastigheter som hyrs ut till privata aktorer, déri-
bland privata vardoperatorer. Abo stad salde exempelvis
under 2014 ett samhillsfastighetsbesténd till Turku
Technology Properties i syfte att 6verfora tjanster inom
vard och socialvard fran kommunen.

MARKNADSOVERSIKT

INBJUDAN TILL TECKNING AV STAMAKTIER | HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL)

A

I 1



Fastighet Kungsangen 12 i Vasteras, tolkad av konstnaren HUGE



Verksamhetsbeskrivning

Hemfosa grundades i juni 2009 av ett erfaret team med gedigen bakgrund fran vardeskapande
fastighetsbolag. Ambitionen var att skapa en effektiv organisation med korta beslutsvagar som
inriktar sig pa transaktionsintensiv och hégavkastande fastighetsverksamhet. Grundarna sag
ett utrymme for en dynamisk aktdr pa den svenska fastighetsmarknaden mot bakgrund av den
turbulens som under en tid praglat marknaden, bade nationellt och internationellt. Hemfosa har
sedan dess etablerat en snabbfotad organisation och byggt upp ett nordiskt fastighetsbestand
med tyngdpunkt mot samhaéllsfastigheter. Hemfosas expansion har gatt fort sedan grundan-
det, efter cirka sju ar &gde Bolaget per den 31 mars 2016 ett fastighetsbestand med ett verkligt
varde om 31,3 MDRSEK (37,6 MDRSEK inklusive andelar i joint ventures).

VERKSAMHETSHISTORIK

2016

Hemfosa tilltrader samhéllsfastigheter till ett verkligt
virde om 1383 MSEK och frantrider évriga fastigheter
till ett verkligt virde om 324 MSEK under perioden
1januari till 31 mars 2016.

2015

Hemfosa genomfor en geografisk expansion och forvér-
var 21 fastigheter i Norge och tva fastigheter i Finland och
blir ddrigenom ett fastighetsbolag med nordisk inriktning
och fastigheteriSverige, Norge och Finland.

2014

Hemfosa genomf6r en dgarspridning och noterar
Bolagets stamaktier pa Nasdaq Stockholm. Bolaget emit-
terar ett trearigt icke-séikerstillt obligationslan samt
genomfor en preferensaktieemission. Hemfosa férvérvar
bland annat tva stora fastighetsportfoljer fran Fastighets
AB Corallen och Hemso Fastighets AB, samt forvirvar
Crown Nordic Managements dgarandel i det gemensamt
dgdajoint venture-bolaget.

2013

Hemfosa ingér i ett joint venture med Crown Nordic
Management med ett fastighetsbestand i tillvixtkommu-
nerisodra och mellersta Sverige. Under aret avyttras 132
bilprovningsfastigheter som &gts genom joint venture-
bolaget S6derport Holding AB.

2012

I'mars avyttras 43 industri- och butiksfastigheter ur
bestandet som forvirvats fran Dickia och Lantménnen
Fastigheter. Under aret avyttras dven igandet i Saab-
fabriken samt delar av Landic VIII-besténdet. I slutet av
aret forvirvar joint venture-bolaget Séderport Holding
AB Svensk Bilprovnings 142 rorelsefastigheter.

201

Hemfosa forvirvar Landic VIII, bestaende av 57 kontors-
fastigheter spridda 6ver 42 orter ddr ndrmare hélften av
hyresgésterna aterfinns inom réttsvisendet. Bolaget
forvirvar 42 fastigheter fordelade 6ver ett flertal orter ur
det konkursdrabbade Kefren Properties IX och Hemfosa
deltar dveni ett konsortium som férvarvar Saab Automo-
tives fabrikslokaleri Trollhéittan.

2010

Bolaget forvarvar Landic VI, om totalt 44 fastigheter.
Fran Lantminnen Fastigheter forvirvas 42 butiks- och
industrifastigheter pa 40 orter.

2009

Hemfosa grundas och genomfori augusti sin forsta fastig-
hetsaffir. Det forsta forvirvet bestar av tre industrifastig-
heter, en kontorsfastighet och tre lagerfastigheter
beldgnaimellersta Sverige. Flera mindre fastighetsaffa-
rer genomfors under hosten. Hemfosa férvéarvar bland
annat samhéllsfastigheter i Givle omfattande tre vard-
och skolfastigheter.
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Samuel 2, Vasteras

AFFARSIDE

Hemfosa ska langsiktigt dga, utveckla och forvalta
samhéllsfastigheter och skapa virde genom att aktivt
deltaien fordnderlig fastighetsmarknad i syfte att skapa
en langsiktig, hog och stabil avkastning.

POSITIONERING

Hemfosa ér ett svenskt fastighetsbolag med nordisk
inriktning och fokus pa samhéllsfastigheter. Darutover
dger Bolaget en mindre andel kontors-, logistik- och
lagerfastigheter. Hemfosa dr det enda borsnoterade
bolaget i Sverige med inriktning mot samhéllsfastigheter.
Genom att forena langsiktig forvaltning och foradling
med ett framgangsrikt transaktionsarbete avser Hemfosa
skapa stark tillvixt och hog avkastning till aktieigarna.

MAL OCH STRATEGI

Finansiella mal

® Hemfosa skalevererahogst avkastning bland noterade
svenska fastighetsbolag 6ver en femarsperiod,

® Soliditeten skalangsiktigt uppga till minst 30 procent,

® Rintetickningsgraden skalangsiktigt ska uppga till
minst tva ganger

Utdelningspolicy

Utdelningen skalangsiktigt uppga till 60 procent av
forvaltningsresultatet exklusive resultatandel fran joint
ventures och efter betald skatt. Fran detta belopp avrik-
nas forst utdelning for preferensaktier, resterande belopp
kan utdelas till stamaktieégare.
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Strategi

Hemfosa ska skapa langsiktigt hog och stabil tillvixt med

starkt kassaflode genom att;

® Utvecklaoch foradla fastighetsbestandet,

® Skapaoch bibehéllalangsiktiga hyresgistrelationer
genom marknadsorienterad och professionell fastig-
hetsforvaltning,

® Utvecklalangsiktiga relationer med statliga myndig-
heter, landsting och kommuner samt privata operato-
rer avsamhaéllsfastigheter,

® Utokaandelen samhillsfastigheter till att omfatta
minst 75 procent av det totala fastighetsvirdet

Hemfosa ska vara aktivt pa den nordiska transaktions-
marknaden i syfte att;

® Skapa tillvixt,

® Maximera avkastningiférhallande till risk,

® Genereratransaktionsvinster

FORVALTNING OCH UTVECKLING AV
FASTIGHETSBESTANDET

Hemfosas forvaltning dr fokuserad pa utveckling av
befintligt fastighetsbestind genom aktiv férvaltning med
tyngdpunkt pa att hyra ut vakanta lokaler och aktivt

VERKSAMHETSBESKRIVNING

arbeta med omférhandlingar av befintliga avtal. Férvalt-
ningsorganisationens mal ir att halla en hég serviceniva,
identifiera effektiva lokallosningar och tekniska
I6sningar som gagnar fastighetens driftnetto och miljo,
och samtidigt ger n6jda kunder. Hemfosa arbetarisin
forvaltning med villdefinierade ansvarsomraden, tydliga
mal och formulerade resultatkrav.

Bolaget avser med sin fastighetsférvaltning och forad-
ling att hitta goda l6sningar for att méta nya krav fran
hyresgiisten. Exempel pa detta kan vara nir en hyresgist
vill viixla fran enskilda kontorsrum till 5ppna kontors-
landskap, eller nir hyresgéstens verksamhet viixer och
kréver storre och anpassade lokaler. Hemfosa forsoker i
dessaldgen erbjuda om- eller tillbyggnad alternativt flytt
till andralokaler i fastighetsbestdndet. En annan 16sning
ir att bygga nytt pA mark i anslutning till fastigheten eller
iannatldge. I vissafall har férvirvade fastigheter ett
uppdédmtbehov av upprustning och modernisering. Att
genomfora dessa investeringar medfor vanligtvis hyres-
avtal med langre 16ptid och hojning av hyresnivaerna.
Vidare kan denna typ av investering genomforas i syfte att
locka nya typer av hyresgéster till fastigheten.

Hemfosas storsta driftskostnadsposter utgors av
virme, vatten, el och fastighetsskotsel. Bolaget arbetar

Akroken 1, Sundsvall
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kontinuerligt med bland annat energibesparande drifts-
och underhallsatgirder i fastighetsbestdndet foér att
forsoka bade minska Bolagets kostnader och begrinsa
den paverkan Hemfosas verksamhet har pa miljén.

TRANSAKTIONSVERKSAMHET

En av Hemfosas ursprungliga drivkrafter dr att tillvarata
attraktiva affirsmojligheter som uppstar pa fastighets-
marknaden. Under de sju ar sedan Bolaget bildades har
ettavsevirt antal transaktioner av enskilda fastigheter
men dven forvarv av storre fastighetsportfoljer genom-
forts. Hemfosa utviarderar och omstrukturerar befintligt
fastighetsbestdnd kontinuerligt genom férvirv och avytt-
ringar i syfte att utveckla fastighetsbestandets samman-
sittning med avseende pa geografi och fastighetskategori
samt risk- och avkastningsniva. De senaste aren har detta
inneburit att Hemfosai allt storre grad inriktat sitt fastig-
hetsinnehav mot samhillsfastigheter.

Hemfosas transaktionsverksamhet foljer en etablerad
arbetsmodell som syftar till att genomfora fastighets-
transaktioner pa ett affarsmissigt och effektivt sitt.
Bolaget analyserar varje enskilt férvarv utifran dess
unika férutsittningar och stort fokus liggs pa att
uppticka, utvirdera samt hantera risker och mojligheter i

transaktionerna. Vid utvirdering av ett mgjligt forvarv ar
hyresgisten och den verksamhet som bedrivs i lokalerna
mycket viktig, sirskilt i samhiéllsfastigheter med langa
avtalstider. Hemfosa utvirderar &ven hurlokalernaeller
detaljplanen kan utvecklas for att etablera andra typer av
verksamheterifastigheten.

Forséljningar av fastigheter virderas mot bakgrund
av Hemfosas affiirsidé och mal vilket innebér att fastighe-
ter som avkastar under Bolagets méal och &ven bedoms
gora detta langsiktigt avses avyttras. Sammabeddmning
kan goras avudda fastigheter avseende geografi och
kategori.

HALLBARHETSARBETE
Hemfosa har en uttalad ambition att successivt stirka
hallbarhetsarbetet inom relevanta omraden. Under 2015
paborjade Hemfosa ett mer systematiskt hallbarhets-
arbete. Bolagets ambition dr att i hogre grad fa hallbar-
hetsaspekter att bli en naturlig del i beslut och arbetssitt i
alla delar av Hemfosas fastighetsforvaltning, projekt och
bolagsutveckling.

Under 2015 genomférde Hemfosa en sa kallad visent-
lighetsanalys genom att faststélla vilka fragor och omra-
den som &r viktigast for Bolaget och de parter som Bolaget

Akroken 1, Sundsvall
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interagerar med. Utifran en dialog med Hemfosas intres-
senter samt interna bedomningar fokuserar Bolaget sitt
hallbarhetsarbete inom ett antal prioriterade viisentliga
omraden vilka benimns Ekonomiskt ansvar, Miljéansvar
samt Socialt ansvar. For ytterligare information om
Hemfosas hallbarhetsarbete, se Bolagets publicerade
arsredovisning fér 2015.

Ekonomiskt ansvar

Hemfosa anser att formagan att uthalligt generera ett
positivt ekonomiskt resultat som basen for ett hallbart
foretag. Samtidigt kan en hallbar verksamhet bidra till
Bolagets lonsamhet. Hemfosa anser att dess ekonomiska
viardeskapande &ven kommer Bolagets intressenter till
del - medarbetare, igare, leverantorer, langivare och
samhiille.

Miljéansvar

Hemfosa anser att miljoarbetet dr en viktig styrparame-
ter inom bade fastighetsforvaltningen och transaktions-
verksamheten dir inriktning pa héllbarhet och langsik-
tighet &r prioriterade ledord. Detta kan exemplifieras
som att identifiera och virdera miljorisker i samband
med fastighetsforvirv, men dven hantering av eventuella
miljoskulder i det befintliga fastighetsbestandet.

Hemfosas miljopolicy

For att styra Bolagets milj6- och héllbarhetsarbete har

Hemfosa antagit en miljépolicy dir Hemfosa ska striva

efter att:

® Arbetaaktivt med energieffektivisering i sinabyggna-
der och lokaler,

® Kinna till fastigheternas miljorisker och miljéskulder,
och tafram langsiktigt hdllbara lésningar nir atgiarder
genomfors,

® Tillsammans med hyresgisterna arbeta fér en god
inomhusmiljo,

® Genomfo6ra miljoanpassad ombyggnation och
nyproduktion,

@ Stillamiljo- och hallbarhetskrav pa sinaleverantorer,

e (Okakompetensen och medvetenheten hos sina
medarbetare inom miljé och hallbarhet

VERKSAMHETSBESKRIVNING

Miljdarbete i verksamheten

Hemfosa efterstrivar att vid projektutveckling som reno-
vering och ombyggnation utnyttja mojligheten att gora
genomgripande miljoanalyser och genomféra energibe-
sparande atgirder. I de nybyggnadsprojekt som Hemfosa
drinvolveratidr generellt miljoaspekten en viktig del i
planeringen, vilket delvis r en foljd av hardare regler vid
nybyggnation, men dven for att hyresgisteriallt hogre
grad efterfragar miljdanpassade lokaler, inte minstinom
samhillsfastigheter.

I forvaltningen och foradlingen av fastigheterna
forsoker Hemfosa i forsta hand véljalokalaleverantorer
som tillhandahaller exempelvis arbetskraft, ravaror och
produkter. I den l6pande fastighetsférvaltningen genom-
for Hemfosa atgirder i syfte att minska elférbrukningen i
befintligt fastighetsbestand, till exempel genom éversyn
av drifttider for ventilation och installation av mer ener-
gieffektiva uppviarmningssystem nér dldre system byts ut.
Som ettled att uppna 6kad hallbarhet i sin férvaltning
overgick Hemfosaijanuari 2015 till att anvinda 100
procent fornyelsebar energi i sitt fastighetsbestand i form
avvattenkraftsgenererad el.

Hemfosa har per den 31 mars 2016 totalt atta milj6-
certifierade fastigheter i sitt fastighetsbestand. Hemfosa
har som maél att fortsétta genomf6ra relevant miljocerti-
fiering av ytterligare fastigheter. Vid alla storre ny- och
ombyggnationer undersoker Bolaget dven forutséttning-
arna fér nagon form av miljocertifiering.

I transaktionsverksamheten har Hemfosa utvecklat
en forvérvs- och forséljningsprocess dér miljdoaspekten
utgor en viktig deli processen. I samband med forvirv av
fastigheter genomfor Bolaget miljdanalyser av savil mark
som byggnad i syfte att identifiera eventuella miljorisker
och for att bedoma vilka eventuella dtgirder som kan
genomforas for att minska miljopaverkan.

Socialt ansvar

Hemfosa efterstravar en foretagskultur som préglas av
affirsmaissighet, mansklighet och delaktighet; ndgot som
underbyggs av en platt och snabbfotad organisation.
Bolaget anser att god affirsetik och langsiktiga, fértroen-
defullarelationer ir viktiga utgangspunkter savil inom
organisationen som i kontakten med externa parter.
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Hemfosa har en decentraliserad organisation, vilket
skapar forutsittningar for god marknadskdnnedom och
nérhet till Bolagets kunder. Bolagets operativa struktur
bestar av koncernledning, forvaltning, samt koncernge-
mensamma funktioner, vilka beskrivs nedan:

Koncernledning

Hemfosas koncernledning har gedigen kunskap om fast-
ighetsmarknaden och lang erfarenhet av framgangsrikt
genomforda fastighetstransaktioner och bestar av atta
personer enligt féljande: VD, CFO, finanschef, ekonomi-
chef, affiarsutvecklingschef, fastighetschef, transaktions-
chef och chefsjurist.”

Koncernledningen har det 6vergripande ansvaret for
bland annat strategifragor, affirsutveckling, investe-
ringar och forsédljningar, resultatuppf6ljning samt perso-
nal- och IR-fragor. For mer information om koncernled-
ningen se avsnittet ”Styrelse, ledande befattningshavare
och revisor”.

Foérvaltning

Bolagets fastighetsbestand dr uppdelati tre segment,
Sverige, Norge och Finland vilket motsvarar Bolagets
geografiska nirvaro. Varje segment leds aven chef som
har det operativa ansvaret for fastigheterna inom
segmentet. Hemfosa har per datumet for Prospektet egna
forvaltare i Sverige och i Norge samt arbetar med att
etablera en forvaltningsorganisation i Finland.

Koncerngemensamma funktioner

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

Medarbetare

Hemfosa strivar efter att erbjuda en kreativ och stimule-
rande milj6 med fokus pa delaktighet och personlig
utveckling. Bolaget efterstrivar darfor en platt organisa-
tion vilket syftar till kortare beslutsvagar och decentrali-
serat ansvar.

Per den 31 mars 2016 uppgick antalet anstéllda i
Hemfosa till 60 personer, varav 16 personer ir placerade
pa Hemfosas huvudkontor. Av det totala antalet anstéllda
per den 31 mars 2016 var 26 kvinnor och 34 mén. Bolagets
koncernledning utgors av 75 procent kvinnor.

I syfte att skapa en flexibel organisation som kan
anpassas efter Bolagets utveckling, har Hemfosa valt att
fokusera pa en platt organisationsstruktur i vilken de for
Bolaget mest centrala funktionerna aterfinns internt.
Ovriga mer standardiserade funktioner r utallokerade
till erkdnt duktiga leverantorer av tjénster.

Medelantal anstdllda

1ljan-31 1jan-31 1jan-31 1jan-31
mar 2016 dec 2015 dec 2014 dec 2013
Totalt 60 59 35 32

1) Simon Venemyr Ottersland, COO Norge, ir for niarvarande adjungerad medlem i koncernledningen.
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Marknad/
Kommunikation

Analys &
Transaktion

Affars-

utveckling

{

\

Ekonomi Finansiering Juridik
Forvaltning Forvaltning Forvaltning Forvaltning Forvaltning
Region Norr Region Syd Region Vast Region Mellan Region Stockholm
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Fastighetsbestand

Hemfosas fastighetsbestand bestar huvudsakligen av samhaéllsfastigheter. Bolaget har under
de senaste aren arbetat med att ytterligare renodla fastighetsbestandet mot samhallsfastighe-
ter som under perioden 1januari till 31 mars 2016 stod fér 60 procent av hyresintakterna.
Hemfosas ambition ar att denna andel ska dka ytterligare. Under 2015 etablerades Hemfosa
inom samhallsfastigheter i Norge och i Finland. Darmed utvecklades Hemfosa till en nordisk
aktor. Mot bakgrund av denna utveckling har Hemfosa valt en segmentsindelning baserad pa
de olika marknaderna Sverige, Norge och Finland. Hemfosas mal ar att fortsatta vaxa dels pa
den svenska marknaden, vilken ar Bolagets huvudmarknad, men aven i Norge och Finland.

TYPER AV FASTIGHETER OCH KATEGORIER
Hemfosas fastighetsbestand domineras av samhélls-
fastigheter men bestar &ven av 6vriga fastigheter. Inom
samhillsfastigheter dr de mest visentliga fastighetskate-
gorierna kontor, skola, rittsvisende, vard och omsorg,
medan 6vriga fastigheter innefattar framst kontor-,
logistik- och lagerfastigheter. Det norska och finska
fastighetsbestédndet 4r mer renodlat n det svenska och
bestod per den 31 mars 2016 uteslutande av samhélls-
fastigheter. Hemfosas strategi dr att fortséitta vixa inom
samhillsfastigheter, och utdka andelen till att omfatta
minst 75 procent av det totala fastighetsvirdet.

Samhadllsfastigheter

Kontraktstiderna for samhéllsfastigheter ariregel langa
vilket innebar stabila intdktstrommar, men forutsitter
langsiktiga relationer dir Hemfosa méter hyresgisternas
langsiktiga behov genom anpassning och renovering av
lokalerna. I manga av de fastigheter Hemfosa forvirvar
finns ett stort behov av modernisering och upprustning,
vilket innebar en mojlighet att omforhandla hyresavtalen
givet att Bolaget kan mota hyresgisternas langsiktiga
behov och utveckla fastigheternailinje med dessa
onskemal.

Samhallsfastigheter

Nyckeltal per fastighets-

Bolagetbedomer att den aldrande befolkningen i Sverige
bidrar till att 6ka investerarnas intresse for samhillsfas-
tigheter anpassade for dldreboenden, vard och omsorg. I
februari 2015 forviarvade Hemfosa exempelvis 13 fastig-
heter, varav merparten belédgna i véstra Sverige med
hyresgister verksamma inom vard och dldreboenden, och
inovember 2015 forviarvades 43 omsorgsfastigheter i
mellersta Sverige.

Kontor

Denna fastighetstyp utgors av kontorslokaler dir hyres-
géisternabedriver offentligt finansierad verksamhet, men
dir verksamheten inte stiller krav pa specialanpassning
av lokalerna vad géller exempelvis sikerhet. Bland Bola-
gets storsta hyresgister i denna kategori aterfanns per
den 31 mars 2016 Haninge Kommun, NAV Arbeids og
velferdsforvaltningen och Forsédkringskassan. Hyresin-
tikterna fran kontorsfastigheterna utgjorde 19,0 procent
av Hemfosas totala hyresintikter och 31,4 procent av
hyresintikternainom fastighetstypen samhéllsfastig-
heter under perioden 1 januari till 31 mars 2016.

kategori, 31 mars 2016 Skola Kontor Réattsvasende Vard/Omsorg Svrigt Totalt
Hyresvarde, MSEK 497 535 332 276 9 1648
Uthyrningsbar yta®, tkvm 378 421 243 245 10 1297
Verkligt varde, MSEK 5960 5828 3918 3325 138 19170
Antal fastigheter 57 50 40 105 7 259

1) Exklusive garage.

Kalla: Hemfosas del&rsrapport januari-mars 2016 (ej reviderade siffror)
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Hatanpaan valtatie 36, Tammerfors

Skola

Skolfastigheter hariregel en stor andel specialanpassade
lokaler och utomhusytor. Bland Hemfosas storsta hyres-
gisteridennakategori aterfanns per den 31 mars 2016
Hérndsands Kommun, Haggskolen i Oslo og Akershus och
Mittuniversitetet. Hyresintékterna fran skolfastighe-
ternaunder perioden 1 januari till 31 mars 2016 utgjorde
17,7 procent av Hemfosas totala hyresintikter och

29,3 procent av hyresintikternainom typen samhills-
fastigheter.

Réattsvasende

T kategorin riattsvisende ar fastigheterna ofta specialan-
passade utifran siarskilda krav pa exempelvis siikerhet.
Bland Bolagets storsta hyresgister i denna kategori ater-
fanns per den 31 mars 2016 Domstolsverket, Polismyn-
digheten och Norske Politi- oglensmannsetaten. Hyres-
intikterna fran rittsvisendefastigheterna utgjorde

13,8 procent av Hemfosas totala hyresintikter och

22,8 procent av hyresintikterna inom fastighetstypen
samhillsfastigheter under perioden 1januari till 31 mars
2016.

Aland 2211, Harnosand

Nannylund 1, Eksjo

Vard och omsorg

Verksamheterna inom kategorin vard och omsorg ir
frimst dldreboenden, vardboenden, vardcentraler,
sjukhus och barnomsorg, vilka ofta kriver nagon form av
specialanpassade lokaler. Bland Hemfosas storsta hyres-
gister i denna kategori aterfanns per den 31 mars 2016
Hirnésands Kommun, Strangnids Kommun och
Finspangs kommun. Hyresintikterna under perioden
1januari till 31 mars 2016 fran vard- och omsorgsfastighe-
ternautgjorde 9,6 procent av Hemfosas totala hyresinték-
ter och 16,0 procent av hyresintékterna inom fastighets-
typen samhaéllsfastigheter.

Ovriga

Ovriga samhillsfastigheter kan exempelvis vara mark,
garage eller lager. Bland Bolagets storsta hyresgésteri
denna kategori aterfinns bland annat Hiarnosands
Kommun och Landstinget Vistmanland. Hyresinték-
terna fran de ovriga fastigheterna utgjorde 0,3 procent av
Hemfosas totala hyresintidkter och 0,6 procent av hyres-
intidkterna inom typen samhéllsfastigheter under
perioden 1januari till 31 mars 2016.
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Skissbild Gardermoen Campus

Ovriga fastigheter

Ovriga fastigheter stod for 40 procent av Hemfosas hyres-
intdkter under perioden 1januari till 31 mars 2016 och
utgors framforallt av kontor samt logistik- och lager-
fastigheter. Dessutom finns fastigheter inom andra kate-
gorier sasom bostider, hotell och handelsfastigheter.

Kontor

Hemfosas kontorsfastigheter dr centralt belédgna i fram-
forallt de tre storstadsregionerna, men dven i tillviaxt-
kommuner som Vixj6, Molndal, Visteras, Uppsala och
Sundsvall. Hemfosa bedomer att kontorsfastigheter av
god kvalitet i centralaldgeniregel 4r mycket omsatt-
ningsbara, da det ofta finns ett stort intresse fran andra
aktorer, inte minst lokala fastighetséigare, att forviarva
dessa fastigheter. Hemfosa ser goda mojligheter att
foradla fastighetsbestandet och 6ka uthyrningsgraden.

FASTIGHETSBESTAND

Logistik och lager

Bland Hemfosas logistikfastigheter dr en 6vervigande
andel modernabyggnader med stor flexibilitet i anvind-
ningen. Moderna logistikfastigheter &r optimerade for sin
verksamhet och skiljer sig fran dldre fastigheter bland
annat genom en hog takhojd, pelarsystem som inte
begrinsar verksamheten samt flexibilitet i lastbryggor
och lastportar vilket innebér att hojd kan justeras for
anpassning till flera typer av lastfordon. Bolagets
hyresgister dr bade svenska och internationella féretag.
Hemfosa bedomer att portféljer med logistikfastigheter
ar attraktiva pa fastighetsmarknaden dér ett flertal akto-
rer kontaktat Bolaget och visat intresse att férvirva logis-
tikfastigheter.

Avriga fastigheter

Nyckeltal per fastighets-

kategori, 31 mars 2016 Kontor Logistik/Lager Svrigt Totalt
Hyresvarde, MSEK 675 305 220 1200
Uthyrningsbar yta®, tkvm 571 521 253 1345
Verkligt varde, MSEK 6 636 3545 1990 12171
Antal fastigheter 66 35 56 157

1) Exklusive garage.

Kélla: Hemfosas delarsrapport januari-mars 2016 (ej reviderade siffror)
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SEGMENT SVERIGE

Sverige ir Hemfosas huvudmarknad. Fastighetsbestan-
detiSverige dr blandat, men med tyngdpunkt pa
samhillsfastigheter. Bolaget bedriver ett aktivt transak-
tionsarbete i syfte att ytterligare renodla portféljen mot
samhillsfastigheter, dock avser Hemfosa bibehélla ett
mer varierat fastighetsbestand #n i 6vriga linder. Den
geografiska tyngdpunkten i Sverige ér i Stockholms-,
Goteborgs- och Oresundsregionen, men éven i

tillvixtorter i mellersta Sverige och utmed norrlands-
kusten. Storstadsregionerna Stockholm och Géteborg
utgjorde per den 31 mars 2016 34,9 procent av fastighets-
bestandets totala verkliga virde. Sammantaget uppgick
per den 31 mars 2016 det svenska fastighetsbestandets
verkliga virde till 26,7 MDRSEK (exklusive andelarijoint
ventures) och utgjorde under perioden 1 januari till

31 mars 2016 88 procent av Bolagets hyresintikter.

Sverige

Fastighetstyp/Kategori, Uthyrningsbar yta®, Hyresvarde, Verkligt védrde, Antalet
per 31 mars 2016 tusen kvm MSEK MSEK fastigheter
Samhalle

Kontor 333 403 4 050 39
Skola 297 373 4183 53
Réattsvasende 209 277 3153 34
Vard & omsorg 235 257 3028 92
Ovriga 9 8 103 6
Ovriga fastigheter

Kontor 571 675 6 636 66
Logistik & lager 521 305 3545 35
Ovriga 253 220 1990 56
Sverige totalt 2429 2518 26 688 381

1 Exklusive garage.

Kalla: Hemfosas interna affarssystem (ej reviderade siffror)

Missionen 2, Orebro
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SEGMENT NORGE

Hemfosa etablerade sig pa den norska marknaden i
borjan av 2015. Totalt igde Hemfosa per den 31 mars 2016
30 samhéllsfastigheter dar Bolagets storsta hyresgéister
per samma datum var Hegskolen i Oslo og Akershus, NAV
Arbeids og velferdsforvaltningen och Hagskolen i
@stfold. Bolagets fastighetsbestand ar fokuserat till

FASTIGHETSBESTAND

Osloregionen. Sammantaget uppgick det norska
fastighetsbestandets verkliga virde per den 31 mars 2016
till 3,6 MDRSEK (exklusive andelar i joint ventures) och
utgjorde under perioden 1januari till 31 mars 2016

9 procent av Bolagets hyresintékter.

Norge

Fastighetstyp/Kategori, Uthyrningsbar yta®, Hyresvarde, Verkligt vdrde, Antalet
per 31 mars 2016 tusen kvm MSEK MSEK fastigheter
Sambhalle

Kontor 55 86 1249 9
Skola 56 93 1338

Rattsvasende 27 46 662

Vard & omsorg 10 19 297 13
Ovrigt 1 0 35 1
Norge totalt 149 244 3581 30

1) Exklusive garage.

Kalla: Hemfosas interna affarssystem (ej reviderade siffror)

Skedsmo 24/89, Oslo
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SEGMENT FINLAND

I december 2015 genomforde Hemfosa sin forsta affér i
Finland, genom forvirvet av tva samhéllsfastigheter.
Under forsta kvartalet 2016 genomforde Hemfosa sin
andra affir; tre samhéllsfastigheter i Tammerfors, landets
tredje storsta stad, respektive Brahestad. Bland Bolagets
hyresgister aterfanns per den 31 mars 2016 Tampereen
yliopisto (Tammerfors universitet), Verohallinto (finska
Skatteverket), Soumen Punainen Risti (Roda korset).
Sammantaget uppgick det finska fastighetsbestandets
verkliga virde per den 31 mars 2016 till 1,1 MDRSEK
(exklusive andelar i joint ventures) och utgjorde under
perioden 1januari till 31 mars 2016 3 procent av Bolagets
hyresintékter.

Kivihaantie 7, Helsingfors

Finland

Fastighetstyp/Kategori, Uthyrningsbar yta®, Hyresviérde, Verkligt varde, Antalet
per 31 mars 2016 tusen kvm MSEK MSEK fastigheter
Samhille

Kontor 32 45 529 2
Skola 25 30 439 2
Rattsvasende 7 9 103 1
Vard & omsorg - - - -
Ovrigt - - - -
Finland totalt 64 85 1071 5

1) Exklusive garage.

Kalla: Hemfosas interna affarssystem (ej reviderade siffror)
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HYRESGASTER OCH KONTRAKTSSTRUKTUR
Hemfosa har flera myndigheter och féretag som hyres-
gaster. Hemfosas affarsinriktning innebér att hyresinték-
ternanéstan uteslutande utgors avkommersiella hyres-
avtal. Per den 31 mars 2016 hade Hemfosa 3 577 hyresav-
tal och den genomsnittliga dterstadende kontraktstiden
uppgick till 6,0 ar. De tio storsta hyresgisternas andel av
Hemfosas hyresintéikter uppgick under forsta kvartalet
2016 till 27,2 procent.

Kontraktsférfallostruktur per den 31 mars 2016

Hyra,
MSEK
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FASTIGHETSBESTAND

HYRESVARDE, HYRESINTAKTER OCH
UTHYRNINGSGRAD

Det totala hyresvirdet for Hemfosas fastighetsbestand
bedéms uppga till cirka 2 848 MSEK per den 31 mars
2016. Det bedomda hyresvirdet for vakanta lokaler
motsvarar cirka 260,6 MSEK. Kontrakterade hyresintiak-
ter pa arsbasis inklusive tilligg sdsom fastighetsskatt,
virme och elkostnader uppgick per den 31 mars 2016 till
2596 MSEK. Per den 31 mars 2016 var fastigheternas
totalauthyrningsbara ytaom 2 642 000 kvim, varav

2 316 000 kvm uthyrt vilket motsvarar cirka 87,6 procent.
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per samma
datum till 94,9 procent i kategorin Samhéllsfastigheter
och 85,3 procent i kategorin Ovriga fastigheter.

20

@]

T10as

2017 2018 2019 2020 2021 2022-

Kaélla: Hemfosas interna affarssystem (ej reviderade siffror)

Hemfosas tio storsta hyresgaster per den 31 mars 2016

Genomsnittlig ater-

Hyresintakt, Andel av totala staende I6ptid,

Verksamhet MSEK hyresintdkter, % Antal kontrakt ar
Polismyndigheten 144 5,6 47 6,6
Harndésands Kommun 103 4,0 80 12,7
Domstolsverket 100 3,9 25 6,3
TeliaSonera Koncernen 86 3,3 65 59
Haninge Kommun 50 1,9 30 10,6
NAV - Arbeids- og velferdsforvaltningen 49 1,9 12 8,0
Hagskolen i Oslo og Akershus 47 1,8 1 8,9
Mittuniversitetet 44 1,7 15 8,1
Forsakringskassan 40 1,5 18 4,7
DSV Koncernen 38 1,5 8 8,7
Totalt 703 27,2 301 8,0

1) Hyresintakten &r ett framraknat arsvarde for varje gallande hyresavtal per den 31 mars 2016. Hyresintékten inkluderar tillagg sdsom fastighetsskatt, varme
och elkostnader.
Kalla: Hemfosas interna affarssytem (ej reviderade siffror)
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FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETSKOSTNADER

Drifts- och underhallskostnader

Hemfosas storsta driftskostnadsposter utgors av virme,
vatten, el och fastighetsskétsel. Ovriga driftskostnader &r
framst forsdkringar, bevakning och sophantering. Bolaget
arbetar kontinuerligt med energibesparande drifts- och
underhallsatgirder i fastighetsbestandet i syfte att bade
minska Bolagets kostnader och begrénsa verksamhetens
miljopaverkan. En annan kategori av fastighetskostnader
som belastar Hemfosas verksamhet dr underhalls-
kostnader.

Fastighetsadministration

Hemfosas kostnader for fastighetsadministration bestar
av kostnader for hyresdebitering, uthyrning, projektled-
ning och marknadsforing.

Fastighetsskatt

Den av Svenska statens alagda fastighetsskatt uppgar for
nérvarande till 1,0 procent av taxeringsvérdet for lokal-
fastigheter och 0,5 procent for industrifastigheter. Fastig-
heter som dr klassade som specialfastigheter dr befriade
fran fastighetsskatt, dir till exempel vissa typer av
samhillsfastigheter sdsom skolfastigheter och vardfastig-
heter ingar. I Finland baseras fastighetsskatten pa taxe-
ringsvardet for varje individuell fastighet. Generell
skattesats varierar mellan 0,86 procent och 1,80 procent
for kommersiella fastigheter, dar samhaillsfastigheter
inbegrips. Kommunernabestdmmer arligen inom
nidmnda intervall vilken procentsats som ska anviandas i
varje specifik kommun.

I Norge kan den enskilda kommunen vélja att infora fast-
ighetsskatt men maste férhalla sig till nationella fast-
stillda regler. Fastighetsskatten baseras pa taxeringsvir-
det for fastigheten. Fastighetsskatten kan variera mellan
0,2 procent och 0,7 procent av fastighetens taxerings-
virde. Exakt procentsats faststélls avden enskilda
kommunen. Det finns undantag for skatt avseende vissa
fastigheter med specifik samhéllsnytta sdisom exempelvis
skolor och fastigheter med viktigt historiskt virde. Fast-
ighetsbestandets taxeringsvirde per den 31 mars 2016
uppgick till cirka12 072 MSEK. Av Hemfosas 416 fastig-
heter dr 138 taxerade som specialfastigheter och
dérigenom befriade fran fastighetsskatt.

Tomtrétter

Hemfosainnehade per den 31 mars 2016 16 fastigheter
med tomtritt. Innehavare av fastigheter med tomtrétt
betalar en arlig avgift, tomtrittsavgild, for den mark som
markégaren, oftast stat och kommun, upplatit med
nyttjanderitt. Detta géller &ven i Norge och Finland men
avtalsfriheten &dr storre i Finland. Tomtrattsinnehavaren
ager saledes inte marken, utan endast pA marken
uppfoérdabyggnader.

INVESTERINGAR

Hemfosa genomfor kontinuerligt investeringar i befint-
ligt fastighetsbestand i form av &ndrings- eller forbatt-
ringsarbeten. Dessa investeringar sker i syfte att forbattra
kassaflodet i Hemfosas fastighetsbestand och dirigenom
Oka fastighetsbestandets viarde. Exempel pa investeringar
ar hyresgistanpassningar och projektutveckling. Fér mer
detaljerad information om Hemfosas investeringar se
avsnittet “Kapitalstruktur och annan finansiell informa-
tion” under rubriken “Investeringar”.
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FASTIGHETSBESTAND

VARDERINGSINTYG

Nedanstdende virderingsintyg avseende Hemfosas fastigheter har utfirdats av oberoende sakkunniga virderingsmén
pauppdrag av Hemfosa. Det har inte dgt rum nagra materiella fordndringar efter det att virderingsintygen utfirdats.
Virderingsintygen har upprattats av Newsec Advice AB samt Cushman & Wakefield som har samtyckt till att varde-
ringsintygen tagits in i Prospektet. Informationen fran tredje man har i Prospektet atergivits exakt och inga uppgifter
har utelimnats pa ett sitt som skulle kunna géra den atergivna informationen felaktig eller missvisande.

Enligt virdeutlatande av Newsec Advice AB, 29 201,5 MSEK, se virderingsintyg sid. 60-69,

Enligt virdeutlatande av Cushman & Wakefield, 1476,5 MSEK, se virderingsintyg sid. 70-72,

Enligt virdeutlatande av Cushman & Wakefield, 504 MSEK, se viirderingsintyg sid. 73-75,

Enligt 6verrenskommet fastighetsvirde i ingdngnabindande 6verlatelseavtal for ej frantridda fastigheter, 325 MSEK.”

Summa enligt virderingsintyg samt ej frantridda fastigheter uppgar till 31 507 MSEK.

Hemfosas interna virdering per 31 mars 2016 uppgar till 31 340 MSEK. Summa enligt virderingsintygen samt virdet av
ej frantridda fastigheter uppgar till 31 507 MSEK. Férklaringar till skillnaden dr framforallt bedémning av stérre paga-
ende projekt samt fastigheter som ér forviarvade under forsta kvartalet 2016 som tas upp till det 14gsta av det totala
forvéarvspriset och den externa viarderingen.

1) Virdet avej frantridda fastigheter baseras pa 6verenskommet fastighetsvirde med avdrag for transaktionskostnader i ingangna bindande 6verlatelseavtal. Ingangna bindande
overlatelseavtal av e] frantridda fastigher beror fastigheterna: Litografen 8, Eskilstuna; Kryssaren 8, Sodertilje; Isbrytaren 1, Sodertélje samt Mérsta 24:4, Sigtuna
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Marknadsvardering

Syfte/uppdragsgivare

Av Hemfosa Fastigheter AB, genom Mikael Weiland, har undertecknat féretag haft i uppdrag att
beddéma marknadsvardet av del av Hemfosas fastighetsbestand. Uppdragen omfattar:

e Sverige. 351 varderingsobjekt. Vardetidpunkt 31 mars 2016. Se bilaga 1 for forteckning
Over samtliga varderingsobjekt.

e Norge. 22 varderingsobjekt. Vardetidpunkt 31 mars 2016. Se bilaga 2 for forteckning éver
samtliga varderingsobjekt.

e Finland. 2 varderingsobjekt. Vardetidpunkt 31 december 2015. Se bilaga 3 for forteckning
Over samtliga varderingsobjekt.

Varderingen syftar till att bedéma fastigheternas marknadsvarde, det vill sdga det mest sannolika
priset vid en forsaljning pa en 6ppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Besiktning

e Sverige. Av 351 varderingsobjekt har 298 besiktigats under de senaste tre aren. Ovriga
varderingsobjekt har inte besiktigats av Newsec under de senaste tre aren. Detta till foljd
av dess ringa varde (10) eller till féljd av att verksamheten som bedrivs pa
varderingsobjektet inte tillater besdk av besiktningsman (43).

¢ Norge. Av 22 varderingsobjekt har 9 besiktigats under de senaste tre aren. Ovriga
varderingsobjekt har inte besiktigats av Newsec under de senaste tre aren. Detta till foljd
av att verksamheten som bedrivs pa varderingsobjektet inte tillater besok av
besiktningsman.

e Finland. Av 2 varderingsobjekt har 2 besiktigats under de senaste tre aren.

Agandeform

e Sverige. Av 351 varderingsobjekt ar 341 upplatna med &ganderatt och 10 upplatna med
tomtratt. Se bilaga 1 for forteckning 6ver aganderatter och tomtratter.

e Norge. Av 22 varderingsobjekt ar 19 upplatna med aganderatt och 3 upplatna med
tomtratt. Se bilaga 2 for forteckning éver aganderatter och tomtratter.

e Finland. Av 2 varderingsobjekt ar 2 upplatna med tomtratt. Se bilaga 3 for forteckning éver
aganderatter och tomtratter.

Ekonomisk redovisning

Information om de radande hyresvillkoren har framst hamtats fran hyresdebiteringslista. | de fall
hyrorna har beddémts avvika fran marknadshyror, har de anpassats vid avtalsslut. Med hansyn till
objektens storlek, karaktar och lage, varierar den langsiktiga vakans- och hyresrisken.

Kostnaderna for drift och I16pande underhall samt avsattning for periodiskt underhall har bedémts
med hjalp av statistik, uppgifter fran Hemfosa, kontraktsuppgifter och erfarenhet. Kostnaderna for
drift och underhall bedéms i genomsnitt folja inflationsutvecklingen under kalkylperioden.

HEMFOSA - BEKRAFTELSE AV MARKNADSVARDERING Q1 2016 -
201604088
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Vardebeddmning
Grunden for alla marknadsvardebedomningar &r analyser av forsalda objekt i kombination med

kunskaper om aktérernas syn pa olika typer av objekt, deras satt att resonera samt kdnnedom om
marknadsmassiga hyresnivaer etc.

Vardet for fastigheterna har bedémts med stdd av en marknadsanpassad kassaflodeskalkyl i vilkken
man genom simulering av de berdknade framtida intékterna och kostnaderna (10 ar eller langre)
analyserar marknadens forvantningar pa varderingsobjektet. Avkastningskrav som anvands i
kalkylen har harletts ur férsaljningar av jamforbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av
forrantningskrav ar beddmningen av objektets framtida hyresutveckling, vardeférandring och
eventuella foradlingsmaojligheter samt fastighetens underhallsskick och investeringsbehov.

Valutakurser
Vid valutaomrakning ar 2016-03-31 balansdag. Balansdagskurser enligt nedan.

NOK/SEK 0,980164
EUR/SEK 9,2323

Vardesammanstallning — Sverige
Enligt den vardebedémning som redovisas i respektive fastighets kalkyl beddmer Newsec det

sammantagna marknadsvardet, vid vardetidpunkten 31 mars 2016, till
25 015 000 000 svenska kronor (tjugofem miljarder femton miljoner svenska kronor).

e Vardebeddmning aganderatter, 24 105 000 000 svenska kronor
e Vardebeddémning tomtratter, 910 000 000 svenska kronor

Vardesammanstallning — Norge

Enligt den vardebedémning som redovisas i respektive fastighets kalkyl bedomer Newsec det
sammantagna marknadsvardet, vid vardetidpunkten 31 mars 20186, till

3688 000 000 norska kronor (tre miljarder sexhundraattioatta miljoner norska kronor).
Omraknat till svenska kronor uppgar det bedémda marknadsvardet till

3 615 000 000 svenska kronor (tre miljarder sexhundrafemton miljoner svenska kronor).

e Vardebeddmning dganderatter, 3 600 000 000 norska kronor
e Vardebedémning tomtratter, 88 000 000 norska kronor

Vardesammanstéllning — Finland

Enligt den vardebedémning som redovisas i respektive fastighets kalkyl bedomer Newsec det
sammantagna marknadsvardet, vid vardetidpunkten 31 december 2015, till

61 900 000 EUR (sextioen miljoner niohundra tusen EUR). Omraknat till svenska kronor uppgar
det beddmda marknadsvardet till 571 500 000 svenska kronor (femhundrasjuttioen miljoner
femhundra tusen svenska kronor).

e Vardebeddmning dganderatter, 0 EUR
e Vardebeddmning tomtratter, 61 900 000 EUR

Stockholm 2016-04-08
Newsec Advice AB

Anders Elvinsson, MRICS
AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE
SAMMALLSRYAAA V“\ A

HEMFOSA - BEKRAFTELSE AV MARKNADSVARDERING Q1 2016 -
201604088
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HEMFOSA - BEKRAFTELSE AV MARKNADSVARDERING Q1 2016 -

201604088

Bilaga 1 — Fastighetsforteckning Sverige

Fastighet K Agandeform
Abborren 13 Avesta Aganderatt
Adjunkten 1 Harnésand Aganderatt
Akvilejan 4 Harnésand Aganderatt
Alkan 1 Gallivare Aganderatt
Almby 13:772 Orebro Aganderatt
Almen 9 Vérnamo Aganderatt
Anisen 2 MéIndal Aganderatt
Arendal 1:17 Goteborg Aganderatt
Armaturen 1 Varnamo Aganderatt
Backen 10 Tranas Aganderatt
Bagaren 10 Vaxjo Aganderatt
Baggatomten 6:1 Harryda Aganderatt
Bakareboda 1:162 Karlskrona Aganderatt
Barrebacken 6:1 Gullspang Aganderatt
Bastionen 28 Uddevalla Aganderatt
Batteriet 6 Huddinge Aganderatt
Beckasinen 11 Géllivare Aganderatt
Berga 6:489 Osteraker Aganderatt
Betaren 4 Finspang Aganderatt
Biotiten 1 Norrtélje Aganderatt
Bjorsjo 42:1 Gavle Aganderatt
Bleckslagaren 1 Varnamo Aganderatt
Blyet 2 Karlstad Tomtratt
Blabaret 4 Oskarshamn Aganderatt
Boberg 4:10 Séter Aganderatt
Bodarna 2 Varnamo Aganderatt
Bokbindaren 20 Varnamo Aganderatt
Boken 12 Eksjo Aganderatt
Bondsijé 2:312 Harndsand Aganderatt
Bondsjo 2:338 Harnésand Aganderatt
Borgméstaren 4 Hagfors Aganderatt
Botulf 4 Képing Aganderatt
Bredmosstorpet 5 Sandviken Aganderatt
Bremen 3 Stockholm Aganderatt
Brotschen 10, 11 Hassleholm Aganderétt
Brotschen 9, 12 Hassleholm Aganderatt
Brudabéack 6 Vetlanda Aganderatt
Brunne 12:18 Harnésand Aganderatt
Brunne 12:21 Harnésand Aganderatt
Brunnsgarden 6 Skellefted Aganderatt
Bryggaren 12 Karlstad Aganderatt
Buskaker 24:2 Borlénge Aganderatt
Byradirektoren 3 Malmé Tomtrétt
Baken 1 Vaxjo Aganderatt
Danmarks-Saby 10:2 Uppsala Aganderatt
Drabanten 1 Vérnamo Aganderatt
Drivhjulet 3 Trollhattan Aganderatt
Duvan 2 Harnésand Aganderatt
Elefanten 3 Vaxjo Aganderatt
Eleven 1 Harnésand Aganderatt
Enen 8 Sédertélje Aganderatt
Fastlandet 2:84 Harnésand Aganderatt
Fastlandet 2:90 Harnésand Aganderatt
Filen 2 Vérnamo Aganderatt
Filen 5 Gislaved Aganderatt
Finkan 7 Kiruna Aganderatt
Flogsta 47:1 Uppsala Aganderatt
Flundran 4 Vérnamo Aganderatt
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Fastighet Kommun Agandeform
Flakten 13 Vaxjo Aganderatt
Flakten 7 Vaxjo Aganderatt
Folkskolan 3 Harnésand Aganderatt
Forellen 19 Tyreso Aganderatt
Formen 1 Umeéd Aganderatt
Fangelset 5 Kristianstad Aganderatt
Farnebo prastgard 1:28 Sala Aganderatt
Forsaljaren 9 Kungalv Aganderatt
Gamla Gasen 4 Vérnamo Aganderatt
Gamla Uppsala 94:6 Uppsala Aganderatt
Gamlestaden 2:5 Géteborg Aganderatt
Gamlestaden 2:8 Géteborg Aganderatt
Garvaren 4 Vaxjo Aganderatt
Gaslyset 2 Vasteras Aganderatt
Gasmataren 2 MélIndal Aganderatt
Geresta 1 Harnésand Aganderatt
Gillet 1 Varnamo Aganderatt
Gimo 11:97 Osthammar Aganderatt
Gjutaren 6 Hudiksvall Aganderatt
Glasmastaren 1 Vaxjo Aganderatt
Golvlaggaren 2 Varnamo Aganderatt
Granlo 3:220 Sundsvall Aganderatt
Gropen 1:2 Borlénge Aganderatt
Grottan 7 Hudiksvall Aganderatt
Granome 1:13 Uppsala Aganderatt
Gravmaskinen 1 Kiruna Aganderatt
Gronsta 2:52 Eskilstuna Aganderatt
Guldheden 8:11 Goteborg Aganderatt
Gunnarp 5:42, 5:10 Hoor Aganderatt
Génget 14 Ljungby Aganderatt
Gorvain 1 Stockholm Tomtrétt
Hansgardarna 8:9 Borlange Aganderatt
Hantverkaren 1 Karlskoga Aganderatt
Haren 15 Luled Aganderatt
Hedenstorp 2:1 Jonképing Aganderatt
Hermelinen 15 Lulea Aganderatt
Hjorten 1 Katrineholm Aganderatt
Hjulet 6 Trollhattan Aganderatt
Hopparen 1 Harnésand Aganderatt
Hoppet 6 Alingsas Aganderatt
Hov 4:2, 5:2 Uppsala Aganderatt
Hovsjorden 7, 9 Harnésand Aganderatt
Hultésa 1:18 Hultsfred Aganderatt
Hunden 12 Kristianstad Aganderatt
Husby 4:23 Osteraker Aganderatt
Husby 4:24 Osteraker Aganderatt
Husby 4:25 Osteraker Aganderatt
Husby 4:27 Osteraker Aganderatt
Husby 4:28 Osteraker Aganderatt
Husby 4:32 Osteraker Aganderatt
Hvitfeldt 22 Uddevalla Aganderatt
Haltsas 1:18 Hérryda Aganderatt
Harstorp 3:366 Finspang Aganderatt
Hécken 13 Harnésand Aganderatt
Haftklammern 9 Stockholm Aganderatt
Hagern 4 Alvsbyn Aganderatt
Héder 7 Umed Aganderatt
Hégom 3:178 Sundsvall Aganderatt
Hogsjo-Dal 2:90 Harnésand Aganderatt
Héjden 2 Hallsberg Aganderatt
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Fastighet Kommun Agandeform
Hérnan 2 Harnésand Aganderatt
Idre 5:114 Alvdalen Aganderatt
lllern 4 Brécke Aganderatt
llern 5 Véxjd Aganderatt
Ingenjoéren 6 Motala Aganderatt
Inspektorn 11 Harnésand Aganderatt
Isbjérnen 4 Vaxjo Aganderatt
Jungfrun 11 Varnamo Aganderatt
Juristen 6 Harnésand Aganderatt
Jalkarbyn 132:68 Hedemora Aganderatt
Jalkarbyn 132:77 Hedemora Aganderstt
Jalkarbyn 132:80, 132:81 Hedemora Aganderatt
Karlskrona 3:3 Karlskrona Aganderatt
Karolinen 2 Karlstad Aganderatt
Karpen 3 Varnamo Aganderatt
Kattastrand 3:2 Harnésand Aganderatt
Klaringe 4:2 Tierp Aganderatt
Kornet 2 Héassleholm Aganderatt
Kristianstad 4:45 Kristianstad Aganderatt
Kristianstad 4:7 Kristianstad Aganderatt
Kugghjulet 2 Trollhattan Aganderatt
Kullbéckstorp 2:268 Harryda Aganderatt
Kullbéckstorp 2:470 Hérryda Aganderatt
Kungséngen 12 Vésteras Aganderitt
Kungsangen 15:1 Uppsala Aganderatt
Kungsangen 24:13 Uppsala Tomtréatt
Kyrkokvarteret 11 Lindesberg Aganderatt
Kallsta 1:5 Eskilstuna Aganderatt
Kalltorp 2:63, 2:93 Gullspang Aganderatt
Kopstaden 24 Sundsvall Aganderatt
Kopstaden 25 Sundsvall Aganderatt
Képstaden 26 Sundsvall Aganderatt
Lea 15 Vésteras Aganderatt
Lejonet 11 Vérnamo Aganderitt
Linden 1 Vérnamo Aganderatt
Ljusbadet 1 Héassleholm Aganderatt
Ljuset 8 Varnamo Aganderatt
Ljusta 7:2 Sundsvall Aganderatt
Lunna 1:22 Lidkoping Aganderatt
Lyrestads Klockarbol 5:39 Mariestad Aganderatt
Lansmannen 1 Falkdping Aganderatt
Lararen 1 Harnésand Aganderatt
Larkan 10 Skellefted Aganderatt
Larkan 8 Solleftea Aganderatt
Léddekdpinge 23:26 Kévlinge Aganderatt
Loten 6:6 Uppsala Aganderatt
Markheden 4:45, 4:46 Gavle Aganderatt
Marschen 1 Sollentuna Aganderatt
Marés 1:12 Gnosjé Aganderatt
Mattlaggaren 1 Varnamo Aganderatt
Mattlaggaren 2 Véarnamo Aganderatt
Mekanikern 1 Mark Aganderatt
Missionen 2 Orebro Aganderatt
Mon 13 Vérnamo Aganderatt
Mérden 11 Lulea Aganderatt
Mésen 21 Skelleftea Aganderatt
Mataren 3 Karlstad Aganderatt
Moéllarp 3:2 Svalév Aganderatt
Nannylund 1 Eksjé Aganderatt
Nedre Gruvriset 33:278 Falun Aganderatt
Niklasberg 15 Vanersborg Aganderatt
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Fastighet Kommun Agandeform
Niklasberg 2 Véanersborg Aganderatt
Niklasberg 3 Véanersborg Aganderatt
Norbergsby 14:101 Norberg Aganderatt
Norbergsby 7:60 Norberg Aganderatt
Nordstjarnan 1 Vaxjo Aganderatt
Norr 12:5 Gavle Aganderatt
Norra Ljungkullen 7 Ljungby Aganderatt
Norrmannen 11 Stockholm Tomtratt
Norrvissjo 1:24 Uppsala Aganderatt
Norrénge 3:72 Bollnés Aganderatt
Nalségat 6 Eskilstuna Aganderatt
Névern 1 Umed Aganderatt
Orren 12 Harnésand Aganderatt
Othem Stenhuggaren 2 Gotland Aganderatt
Oxen 1 Harnésand Aganderatt
Pan 5 Sundsvall Aganderatt
Plattlaggaren 1 Varnamo Aganderatt
Plogen 4 Luled Aganderatt
Platslagaren 1 Vimmerby Aganderatt
Platslagaren 4 Vaxjo Aganderatt
Posten 4 Varnamo Aganderatt
Postiljonen 2 Véxjo Aganderatt
Presidenten 1 Norrkdping Aganderatt
Prylen 1 Harnésand Aganderatt
Puman 5 Solna Aganderatt
Pusselbo 2:19 Borlange Aganderatt
Riksdalern 3 Karlstad Aganderatt
Rimfrosten 1 Vaxjd Aganderatt
Risingsbo Herrgard 1 Smedjebacken Aganderatt
Rosenfinken 2 Vasteras Tomtrétt
Roten 6 Sundsvall Aganderatt
Roten 9 Sundsvall Aganderatt
Rund 7:162 Osteraker Aganderatt
Rund 7:163 Osteraker Aganderatt
Réaane 1:16 Uddevalla Aganderatt
Radhuset 6 Harnésand Aganderatt
Ragen 1 Varnamo Aganderatt
Rodspéattan 1 Varnamo Aganderatt
Rédspéttan 4 Varnamo Aganderatt
Réne 1:9, Hassjo 1:3 Falkdping Aganderatt
Salbohed 1:3 Sala Aganderatt
Samuel 1 Vasteras Aganderatt
Samuel 2 Vésteras Aganderatt
Sandskaddan 4 Varnamo Aganderatt
Saturnus 7 Sundsvall Aganderatt
Segerstad 4 Vaxjo Aganderatt
Seminariet 6 Strangnas Aganderatt
Sexdalern 1 Boras Aganderatt
Sicklaén 358:1 Nacka Aganderatt
Signalisten 11 Vasteras Tomtratt
Signalisten 12 Vasteras Aganderatt
Sigurd 5 Vésteras Aganderatt
Sigurd 6 Véasteras Aganderatt
Sigvald 5 Vésteras Aganderatt
Sigvald 6 Vasteras Aganderatt
Sjdmarket 3 Vaxjd Aganderatt
Sjétungan 3 Varnamo Aganderatt
Skeberga 4:3 Uppsala Aganderatt
Skedom 21:1, 21:4 Sollefted Aganderatt
Skjut: lislyckan 22 Malmd Aganderatt
Skolan 1 Harnésand Aganderatt
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Fastighet Kommun Agandeform
Skruven 3 Kungélv Aganderatt
Skéle 1:17 Sundsvall Aganderatt
Slottstradgarden 2 Vasteras Aganderatt
Slandan 12 Harnésand Aganderatt
Snickaren 12 Vaxjd Aganderatt
Snddroppen 2 Mdlndal Aganderatt
Solbacken 1:5 Gullspang Aganderatt
Solbacken 10 Uddevalla Aganderatt
Solen 15 Harnésand Aganderatt
Solen 7 Sédertélje Aganderatt
Sotaren 4 Vaxjo Aganderatt
Sparven 1 Boden Aganderatt
Spiggen 4 Lulea Tomtréatt
Spéannarhyttan 2:7 Norberg Aganderatt
Stenhammar 1:223 Harnésand Aganderatt
Stenhammar 1:224 Harnésand Aganderatt
Stensholm 1:755 Jonkdping Aganderatt
Stenung 3:84, 106:7 Stenungsund Aganderatt
Stjarnebo 1 Kinda Aganderatt
Svarven 4, 5 Héassleholm Aganderatt
Svea 8 Véxjo Aganderatt
Sagen 10 Harnésand Aganderatt
Ségen 2 Vésteras Aganderatt
Ségen 6 Vésteras Aganderatt
Sagklingan 10 Vasteras Aganderatt
Sétra 108:21 Géavle Aganderatt
Sétra 108:23 Géavle Aganderatt
Savsjo 12:4 Sévsjo Aganderatt
Séder 66:9 Gavle Aganderatt
Soéderbymalm 3:462 Haninge Aganderatt
Soderbymalm 3:481 Haninge Aganderatt
Soderbymalm 3:482 Haninge Aganderatt
Sdéderbymalm 3:486 Haninge Aganderatt
Sdodra Kasern 2 Kristianstad Aganderatt
Sérby 1:34 Toreboda Aganderatt
Tackan 9 Sollentuna Aganderatt
Taklaggaren 4 Varnamo Aganderatt
Taklaggaren 8 Vérnamo Aganderatt
Teatern 5 Umed Aganderatt
Teatern 6 Umed Aganderatt
Teatern 7 Umea Aganderatt
Teatern 8 Umea Aganderatt
Tegelbruket 3 Finspang Aganderatt
Terminalen 1 Véxjo Aganderatt
Tigern 4 Alingsas Aganderatt
Tom 2:28 Kungsbacka Aganderatt
Torbornahdgen 3 Helsingborg Aganderatt
Tordyveln 1 Mariestad Aganderatt
Torget 1 Harnésand Aganderatt
Torlunda 1:278 Eskilstuna Tomtrétt
Tormestorp 31:1 Hassleholm Aganderatt
Transistorn 1 Skelleftea Aganderatt
Transporten 2 Sollentuna Aganderatt
Trasten 12 Filipstad Aganderatt
Trasten 7 Filipstad Aganderatt
Tulpanen 3 Mdlndal Aganderatt
Tuna 2:70 Hallstahammar Aganderatt
Tunnan 1 Trollhattan Aganderatt
Tuve 15:90 Goteborg Aganderatt
Tyr 8 Umed Aganderatt
Tyringemélla 1:11 Hassleholm Aganderatt
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Fastighet Kommun Agandeform
Ullervad 14:19 Mariestad Aganderatt
Unaman 8 Vaxjo Aganderatt
Ungern 6 Ornskéldsvik Aganderatt
Uroxen 15 Kristinehamn Aganderatt
Vakten 1 Néssjo Aganderatt
Valhalla 1:6 Eskilstuna Aganderatt
Vangsta 1:102 Harnésand Aganderatt
Vattenfallet 16 Stockholm Aganderatt
Vendels6 3:1986 Haninge Aganderatt
Venus 11 Oskarshamn Aganderatt
Venus 7 Harnésand Aganderatt
Verkstaden 8 Vasteras Aganderatt
Vik 1:36 Vingéker Aganderatt
Vikmanshyttan 3:2 Hedemora Aganderatt
Viljan 2 Eskilstuna Aganderatt
Vilunda 6:59 Upplands Vasby Aganderatt
Vindruvan 15 Varnamo Aganderatt
Vindruvan 22 Varnamo Aganderatt
Vindruvan 4 Varnamo Aganderatt
Vinstocken 2 Harnésand Aganderatt
Vipan 14 Eskilstuna Aganderatt
Von Conow 57 Malméd Aganderatt
Véljaren 10 Mjslby Aganderatt
Vérnamo 14:11 Vérnamo Aganderatt
Varnamo 14:86 Varnamo Aganderatt
Vastansjo 1:41 Harnésand Aganderatt
Vastansjo 1:86 Harnésand Aganderatt
Vasteras 1:199 Vésteras Tomtrétt
Vasthagen 1 Sundsvall Aganderatt
Yxan 4 Varnamo Aganderatt
Yxan 6 Vérnamo Aganderatt
Akroken 1 Sundsvall Aganderatt
Ansta 20:262 Orebro Aganderatt
Arsta 68:4 Uppsala Aganderatt
Arstad 9:40 Falkenberg Aganderatt
Aland 1:91 Harnésand Aganderatt
Aland 22:1 Harnésand Aganderatt
Algen 17 Nyndshamn Aganderatt
Alvkarleby 2:2 Alvkarleby Aganderatt
Asphult 24:1, 24:3 Kristianstad Aganderatt
Odman 15 Vaxjo Aganderatt
On 2:58 Harnésand Aganderatt
On 2:63 Harnésand Aganderatt
Orja 1:21 Landskrona Aganderatt
Ornen 4 Karlstad Aganderatt
Oskaret 10 Sundsvall Aganderatt
Osterbdle 2:13 Bollnés Aganderatt
Ostermalm 1:12 Finspang Aganderatt
Overnés 2:17 Uppsala Aganderatt
Resecentrum 3 Skovde Aganderatt
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HEMFOSA -
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Bilaga 2 — Fastighetsforteckning Norge

Fastighet Kommun Agandeform
Brochs Gate 3 Fredrikstad Aganderatt
Gunnar Nilsens Gate 25 Fredrikstad Aganderatt
Jonas Lies Gate 20-28 Skedsmo Aganderatt
Kunnskapsveien 55 Skedsmo Aganderatt
Prins Christian Augusts Plass 3 Moss Aganderatt
Sannergata 2 Oslo Aganderatt
Stadion 1-2 Fredrikstad Aganderatt
Vogts Gate 17 Moss Aganderatt
Statens Park Tensberg Aganderatt
Bjorgeveien Espira Eventyrskogen AS Bergen Tomtratt
Daleveien Arkjeer Barn i Vekst AS Mandal Aganderatt
Elvengveien Espira Kunnskapsbyen AS Skedsmo Tomtratt
Fredlundsveien Grgnr len Barnehage AS Bergen Aganderatt
Fzeravagen Espira Moster AS Bgmlo Tomtratt
Hovsmarkveien Hovsmarka Barnehage AS Ringerike Aganderatt
Industriveien Ulvenvatnet Barnehage AS Os Aganderatt
Kvednanesvegen Tau Barnehage AS Tau Aganderatt
Laustgheia Holum Barn | Vekst AS Mandal Aganderatt
Motorsportvegen Finnas Espira Barnehager AS  Bgmlo Aganderatt
Slettatunet Sletten Barnehage AS Karmgy Aganderatt
Steinsvikvegen Steinsviken Barnehage AS Bergen Aganderatt
Trygstadveien Trygstad Barnehage AS Ringerike Aganderatt

BEKRAFTELSE AV MARKNADSVARDERING Q1 2016 -
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Bilaga 3 — Fastighetsforteckning Finland

Fastighet Adress Stad Agandeform
Koy Helsingin Pajuniityntie 11 Pajuniityntie 11 Helsinki Tomtratt
Koy Helsingin Kivihaantie 7 Kivihaantie 7 Helsinki Tomtratt

HEMFOSA - BEKRAFTELSE AV MARKNADSVARDERING Q1 2016 -
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111 22 Stockholm, Sweden

WAKEFIELD Tel  +46 (0)8 671 34 00

cushmanwakefield.com

CUSHMAN & Kungsbron 2
|II|||.I

VARDERINGSUTLATANDE

Cushman & Wakefield har fatt i uppdrag av Hemfosa Fastigheter AB att uppskatta
marknadsvardet av 26 fastigheter. 22 objekt ar upplatna med &dganderéatt medan 4 objekt ar
upplatna med tomtratt. Samtliga fastigheter finns i Sverige. Flertalet objekt nyttjas for
kontorsédndamal men i portfdljen ingar dven lagerbyggnader, vardbyggnader och bostader.
Datum fér vardebeddmningen ar satt till den 31 mars ar 2016. Den totala uthyrningsbara ytan
uppgar till 131 987 kvm, varav 2 737 kvm utgdrs av bostader och 129 250 kvm utgdrs av
kommersiella lokaler.

Véarderingen har upprattats i enlighet med RICS Valuation - Professional Standards (januari
2014) (Red Book). Vi forstar att var varderingsrapport kravs for att inga i ett prospekt som skall
offentliggdras av Hemfosa for ett publikt erbjudande av aktier. Enligt RICS Valuation -
Professional Standards, har vi gjort vissa anmarkningar i samband med denna
varderingsinstruktion och vart férhallande till Hemfosa.

Vérderingen har uppréttats i enlighet med RICS Valuation - Professional Standards ("Red
Book"), innebérande att alla objekt har besiktigats av representanter fran DTZ mellan oktober
2013 och december 2015.

Vi bekraftar att vi har tillrécklig kunskap om de sérskilda fastighetsmarknader som berérs, bade
lokalt och nationellt, och har tillracklig kompetens for att genomféra varderingen. Varderingarna
har utférts av varderingsman kvalificerade fér &ndamalet och har agerat som externa vérderare.
Vi har gjort olika antaganden om besittningsrétt, uthyrning, planférhallanden etc. Om nagon
information eller antaganden som varderingen bygger pa befinns vara felaktig, kan
varderingsresultat ocksa vara felaktiga och bér omprovas.

Marknadsvérdet per vardetidpunkten, 31 mars 2016 har bedémts till:

Summa Marknadsvéarde: 1476 500 000 kronor
(En miljard Fyrahundra Attiotre miljoner femhundratusen kronor)

Varav for objekt upplatna med tomtratt: 195 700 000 kronor
Varav for objekt upplatna med aganderatt: 1 280 800 000 kronor

Stockholm 2016-03-21
DTZ Sweden AB

Sven-Erik Hugosson, MRICS
Av Samhallsbyggarna Auktoriserad fastighetsvarderare

DTZ Sweden AB, Corp. id. no. 556311-3017
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Vid tillampning av Europeiska kommissionens férordning nr 809/2004 implementering av
Prospectus Directive, ar vi ansvariga fér denna varderingsrapport och tar ansvar for att
informationen i denna varderingsrapport och kontrollerat att s vitt vi vet (har vidtagit stor
omsorg for att sakerstélla att sa ar fallet), &r informationen i denna varderingsrapport i
enlighet med de faktiska forhallandena och att ingenting &r utelamnat som skulle kunna
paverka dess innebord. Varderingsrapporten uppfyller kraven i punkt 128-130 i ESMA
uppdateringen av CESR's rekommendationer for ett konsekvent genomférande i
Europeiska kommissionens férordning nr 809/2004 om genomférande av Prospectus
Directive.

Denna rapports anvéndning ar endast for den part till vilken den &r utstélld for specifika
andamal som anges hari och inget ansvar accepteras fran tredje part fér hela eller delar
av dess innehéll ansvaras enligt ovan.
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Fastighet Kommun
Orkestern 2 Norrkdping
Norrmalm 4:6 Sundsvall
Marieberg 5 Sundsvall
Soder 18:19 Gavle
Vallentuna-Mérby 1:118  Vallentuna
Dynamon 5 Linkdping
Centrum 18:1 Enkdping
Centrum 20:1 Enkdping
Centrum 12:1 Enképing
Centrum 16:5 Enkdping
Vastberga Gard 2 Stockholm
Gyldenléve 16 Uddevalla
Koch 7 Uddevalla
Gorvéln 2 Stockholm
Mimer 7 Stockholm
Tjockd 1 Stockholm
Misteln 13 Essunga
Nédinge 38:25 Ale
Lakaren 5 Falkdping
Njord 32 Falkdping
Flugsvampen 7 Herrljunga
Dyrtorp 1:129 Fargelanda
Foss 12:24 Munkedal
Moga 1:116 Svenljunga
Rosenhall 1 Uddevalla
Fjallraven 15 Uddevalla
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cushmanwakefield.com

VARDERINGSUTLATANDE

Cushman & Wakefield har fatt i uppdrag av Hemfosa Fastigheter AB att uppskatta
marknadsvardet av 3 fastigheter. Samtliga fastigheter &r belagna i Finland och ar upplatna med
aganderatt. Ett objekt utgérs av en kontorsfastighet, ett objekt nyttjas for utbildning samt ett
objekt utgdrs av en samhallsfastighet. Datum for vardebeddmningen ar satt till den 31 mars ar
2016. Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till 26 778 kvm fér kommersiellt &ndamal.

Véarderingen har upprattats i enlighet med RICS Valuation - Professional Standards (januari
2014) (Red Book). Vi forstar att var varderingsrapport krévs for att inga i ett prospekt som skall
offentliggéras av Hemfosa fér ett publikt erbjudande av aktier. Enligt RICS Valuation -
Professional Standards, har vi gjort vissa anmarkningar i samband med denna
varderingsinstruktion och vart férhallande till Hemfosa.

Véarderingen har uppréttats i enlighet med RICS Valuation - Professional Standards ("Red
Book"), innebarande att alla objekt har besiktigats av representanter fran Cushman & Wakefield i
december 2015.

Vi bekraftar att vi har tillracklig kunskap om de sérskilda fastighetsmarknader som berérs, bade
lokalt och nationellt, och har tillracklig kompetens for att genomféra varderingen. Varderingarna
har utférts av varderingsman kvalificerade fér &ndamalet och har agerat som externa varderare.
Vi har gjort olika antaganden om besittningsrétt, uthyrning, planférhallanden etc. Om nagon
information eller antaganden som varderingen bygger pa befinns vara felaktig, kan
varderingsresultat ocksa vara felaktiga och bér omprévas.

Marknadsvéardet per vardetidpunkten, 31 mars 2016 har bedémits till:

Summa Marknadsvarde: EUR 54 600 000 (SEK 504 083 580)
(Femtiofyra miljoner Sexhundratusen EUR)

Varav for objekt upplatna med aganderatt: EUR 54 600 000 (SEK 504 083 580)
Helsinki 2016-03-31

DTZ Finland Oy

Janne Eriksson, MRICS
Auktoriserad Fastighetsvarderare (AKA) godkand av Centralhandelskammaren Finland

DTZ Finland Oy, Corp. id. no. 1973508-2
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— Vid tillampning av Europeiska kommissionens férordning nr 809/2004 implementering av
Prospectus Directive, ar vi ansvariga fér denna varderingsrapport och tar ansvar for att
informationen i denna varderingsrapport och kontrollerat att s vitt vi vet (har vidtagit stor
omsorg for att sakerstélla att sa ar fallet), &r informationen i denna varderingsrapport i
enlighet med de faktiska forhallandena och att ingenting &r utelamnat som skulle kunna
paverka dess innebdrd. Varderingsrapporten uppfyller kraven i punkt 128-130 i ESMA
uppdateringen av CESR's rekommendationer for ett konsekvent genomférande i Europeiska
kommissionens férordning nr 809/2004 om genomférande av Prospectus Directive.

— Denna rapports anvandning ar endast for den part till vilkken den ar utstalld for specifika
andamal som anges hari och inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar av
dess innehall ansvaras enligt ovan.
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Property Municipality Tenure
Kiinteisté Oy Tamteva Tampere Freehold
Kiinteistd Oy Tampereen Freehold
Séahkokortteli Tampere

Kiinteistd Oy Virastotalo Brahe  Raahe Freehold
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Joint ventures

Hemfosa var per den 31 mars 2016 deldgare i fyra

joint ventures. Hemfosas resultatandel i joint

ventures redovisas inom Bolagets forvaltningsresultat, men utgér inte en del av Hemfosas
utdelningsgrundande resultat. De fastighetsdgande joint venture-bolagen dgde per den
31 mars 2016 tillsammmans 58 fastigheter med ett sammanlagt verkligt varde, féor Hemfosas

andel, om 6,3 MDRSEK.

SODERPORT HOLDING AB

Hemfosa dgde per 31 mars 2016 50 procent av Séderport
Holding AB (“Soderport”) dar AB Sagax (publ) dger reste-
rande 50 procent. Soderport 4gde per den 31 mars 2016
fastigheter for 5,7 MDRSEK med tyngdpunkt pa Stock-
holms- och G6éteborgsomradet. Séderport dgde per den
31 mars 2016 55 fastigheter.

Nyckeltal for Séderport Holding AB"
Séderport Holding AB

31 mars

Fastighetsbestand 2016 2015
Antal fastigheter 55 45
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 667 613
Finansiella poster

Hyresintakter jan-mar, MSEK 136 128
Fastigheternas marknadsvéarde, MSEK 5706 5068
Eget kapital, MSEK 1726 1216
Rantebéarande skulder, MSEK 3206 3210
Derivat, negativt varde, MSEK 464 496
Uppskjuten skatteskuld, MSEK 251 1ne

Kalla: Hemfosas delarsrapport januari-mars 2016 (ej reviderade siffror)

GARDERMOEN CAMPUS UTVIKLING AS (GCU)
Ijuni 2015 ingick Hemfosa ett avtal om bildandet av ett
jointventure, Gardermoen Campus Utvikling AS
(”GCU”). Den andradelidgaren i GCU &r Aspelin Ramm
Eiendom AS, ett norskt fastighetsutvecklingsbolag. GCU
ska dga och utveckla ett omrade vid Gardermoens flyg-
plats, nédra Oslo, till en viktig nationell kompetenspark
inom hélsa och omsorg. Projektet innefattar ett specia-
listsjukhus dir verksamheterna fran tva befintliga hjart-
och lungsjukhus kommer att samlokaliseras respektive
ettlokalt medicinskt center, ett sa kallat Helsehus, med
bland annat vard for invanare i fyra niarliggande kommu-
ner. Hemfosa dger majoriteten av aktiernai GCU men har
trots detta inte bestimmande inflytande i visentliga
dgarfragor varpa Bolaget klassificerar andelarnai GCU
som ett joint ventures i enlighet med IAS 28. For ytterli-

1) Avser100 procent av Soderport Holding AB.
2) Avser100 procent av GCU om inget annat anges.

gare information om GCU, se avsnitt “Legala fragor och
kompletterande information” under rubriken ”Sérskilt
om Gardermoen Campus”.

Nyckeltal fér GCU?

GCU
31 mars
Fastighetsbestand 2016 2015
Fastigheternas marknadsvarde, MSEK 425 -
Rantebarande lan, MSEK - -
Eget kapital, MSEK 478 -
varav Hemfosas andel 3N -
Antal fastigheter 2 -

Kélla: Hemfosas delarsrapport januari-mars 2016 (ej reviderade siffror)

OVRIGA ANDELAR | JOINT VENTURES

Hemfosa dgde per 31 mars 2016 tillsammans med Smebab
Kommersiellt Holding AB, ett bolag inom Skanskakon-
cernen, 50 procent vardera av Géstgivaregatan Holding
AB. Gistgivaregatan ar ett projektutvecklingsbolag med
syfte att utveckla och foradla handelsfastigheten Tellus 4
iSodertilje. Planer finns for renovering och upprustning
avde kommersiellalokalerna pa en total yta om cirka

10 000 kvm.

Hemfosa dgde per 31 mars 2016 tillsammans med
Culmen AB, 50 procent vardera, Culmen Strangnés IT AB.
Culmen Strangnés IT AB ar ett projektutvecklingsbolag
med syfte att utveckla och foréddla fastigheter. Under
fjarde kvartalet 2015 avyttrade Culmen Striangnis ITAB
kvarvarande mark med tillhérande byggrétter.
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Aktuell intjaningsféormaga

Nedan presenteras aktuell intjaningsformaga pa tolvmanaders basis per den 31 mars 2016.
Aktuell intjaningsférmaga ar endast att betrakta som en hypotetisk dgonblicksbild och presen-
teras enbart for illustrationsédndamal vars syfte &r att presentera intékter och kostnader pa ars-
basis givet fastighetsbestand, Idnekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd
tidpunkt. Uppgifterna inkluderar inte eventuella effekter av fastighetsférvarv.

Intjaningsféormagan ska lasas tillsammans med 6vrig information i Prospektet. Information
om beddmd intjadningsférmaga har granskats av Bolagets revisorer, se avsnittet "Revisors-
rapport avseende aktuell intjaningsformaga”.

Aktuell intjaningsférmaga per den 31 mars 2016 Foljande information har utgjort underlag fér den

MSEK 31mar2016 beddmdaintjiningsformagan:

250s @ Kontrakterade hyresintikter pa arsbasis (inklusive
tilligg och beaktat hyresrabatter) samt 6vriga fastig-

Hyresintakter
Fastighetskostnader

Driftskostnader 417 hetsrelaterade intédkter per den 31 mars 2016 utifran

Underhallskostnader -160 gillande hyreskontrakt.

Fastighetsskatt -94 @ Drifts- och underhallskostnader utgors aven bedém-
Fastighetsadministration -70 ning av ett normalars driftskostnader och underhalls-
Driftnetto 1855 atgirder.

Centraladministration 4 ® Fastlghetsskatten harberéknats utifran fastigheternas
Ovriga rorelseintakter och -kostnader o taxeringsvirde per 31 mars 2016 och kostnader fér
Andel i joint ventures resultat 126 tomtrittsavgild har berdknats utifran 2016 ars niva.

® Kostnader for centraladministration och marknads-
Finansiella intdkter och kostnader -445

foring har beriknats utifran befintlig organisation och
fastighetsbestandets storlek.
® Hemfosas resultatandelar fran joint ventures r

Forvaltningsresultat 1422

beriknade enligt ssmma antaganden som for Hemfosa
med beaktande avresultatandelens storlek.

® Beddémningen avintjaningsformaga antar ingen
avkastning pa likvida medel.

® Finansiellakostnader har beriknats utifran Bolagets
faktiska genomsnittliga rinteniva per den 31 mars
2016, som uppgick till 2,06 procent.

® Intjaningsformagan for den utlindska verksamheten
har riknats om till valutakurserna per den 31 mars
2016.°

1) Foljande valutakurser ér tillimpade: NOK/SEK om 0,9802 och EUR/SEK om 9,2323.
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Revisorsrapport avseende

aktuell intjdningsféormaga

Till styrelsen i Hemfosa Fastigheter AB (publ)
Orgnr 556917-4377

Revisorsrapport avseende aktuell intjéiningsférmaga
Vihar utfért en revision av hur den aktuella intjiningsférmaga som framgar pas. 77 i Hemfosa Fastigheter ABs
(publ) prospekt per den 19 april 2016 har uppréttats.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ir styrelsens och verkstillande direktorens ansvar att uppritta den aktuella intjiningsformagan och
faststilla de visentliga antaganden som den aktuella intjiningsformagan ir baserad paienlighet med kraven i
prospektforordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det dr vart ansvar att limna ett uttalande i enlighet med prospektférordningen 809/2004/EG, bilaga I p.13.2. Vi
har ingen skyldighet att limna och limnar inte heller nagot uttalande avseende majligheten for Hemfosa
Fastigheter AB (publ) att uppna den aktuella intjiningsférmagan eller de antaganden som ligger till grund for
upprittandet av aktuell intjaningsférmaga. Vi tar inte nagot ansvar for sadan finansiell information som
anvints i sammanstillningen av den aktuella intjiningsférmagan utéver det ansvar som vi har for de
revisorsrapporter avseende historisk finansiell information som vi lamnat tidigare.

Utfort arbete

Vihar utfért vart arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i
prospekt. Det innebér att vi foljer FARs etiska regler och har planerat och genomfort revisionen fér att med
rimlig sdkerhet forsiikra oss om att de finansiella rapporterna inte innehaller nagra visentliga felaktigheter.
Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 (International Standard on Quality Control) och har ddrmed ett allsidigt
system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av
yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.

Vart arbete har innefattat att bedoma styrelsens och verkstéllande direktorens tillvigagangssitt och tillim-
pade redovisningsprinciper vid upprittandet av den aktuella intjiningsformagan jimfért med de som normalt
tillampas av bolaget.

Vihar planerat och utfoért vart arbete for att fa den information och de forklaringar som vi bedémt nédvin-
diga fér att med rimlig sikerhet férsikra oss om att den aktuella intjiningsférmagan har upprittats i enlighet
med de férutsittningar som anges pas. 77.

Da aktuell intjiningsformaga och dess antaganden hianfor sig till framtiden och dérfor kan paverkas av ofor-
utsebara héindelser, kan vi inte uttala oss om att det verkliga resultatet kommer att 6verensstimma med vad
som redovisats i aktuell intjéiningsférmaga. Avvikelserna kan visa sig bli viisentliga.

Uttalande

Enligt var uppfattning har den aktuella intjiningsformagan sammanstillts pa ett riktigt sitt enligt de forutsétt-
ningar som anges pas. 77 och dessa forutsittningar éverensstimmer med de redovisningsprinciper som tillim-
pas avbolaget.

Stockholm den 19 april 2016
KPMG AB

Bjérn Flink
Auktoriserad revisor
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Utvald finansiell
information

Den utvalda finansiella informationen som redovisas nedan har himtats fran Bolagets reviderade arsredovis-
ningar for aren 2013, 2014 och 2015 samt fran den 6versiktligt granskade delarsrapporten avseende perioden
januari - mars 2016, vilka samtliga har inférlivats genom hénvisning i Prospektet. De finansiella rapporterna for
rikenskapsaren 2013, 2014 och 2015 ér upprittade i enlighet med International Financial Reporting Standards
sa som de antagits av EU ("IFRS”). Delarsrapporten fér perioden 1januari - 31 mars 2016 har upprittats i enlig-
het med IAS 34 Delarsrapportering och arsredovisningslagen.

I december 2015 beslutade Hemfosa att indra redovisningsprincip avseende den redovisningsmaéssiga
hanteringen av forvirvade uppskjutna skatteskulder vid tillgangsforvirv, det vill siga avseende uppskjutna
skatteskulder som 6vertas nir fastighetstillgangar férvirvas genom kop av aktiebolag innehallande enbart
forvaltningsfastigheter.” Forandringen av redovisningsprincip har genomforts i enlighet med IAS 8, vilket inne-
bér att principen tillimpas retroaktivt och att jimforelseperioderna1januari - 31 december 2014 och 1 januari -
31 mars 2015 har riknats om. I tabellerna nedan presenteras siffrorna fér perioden 1januari - 31 december 2014
badeienlighet med den nya tillimpade redovisningsprincipen samt i enlighet med den tidigare tillimpade
redovisningsprincipen. Perioden 1januari - 31 december 2013 har inte riknats om. For ytterligare information
om hur redovisningen skett hiinvisas till “Visentliga redovisningsprinciper” pa sidorna 70-75 i Hemfosas
arsredovisning for 2015.

Detta avsnitt innehaller vissa finansiella nyckeltal som inte har definierats enligt IFRS, inklusive men inte
enbart nyckeltal sasom "Avkastning pa eget kapital”, ”Soliditet”, ”Belaningsgrad fastigheter”, ”Skuldséittnings-
grad” samt ”Réntetiickningsgrad”. Hemfosa bedomer att dessa nyckeltal ger en bittre forstaelse for Bolagets
ekonomiska trender. Dessa finansiella nyckeltal har, om inget annat anges, inte reviderats och ska inte betraktas
enskilt eller som ett alternativ till prestationsnyckeltal som har framtagits i enlighet med IFRS. Dessutom bor
sadana nyckeltal, sasom Hemfosa har definierat dem, inte jimforas med andra nyckeltal med liknande namn
som anvinds av andra bolag. Detta beror pa att ovan nimnda nyckeltal inte alltid definieras pa samma sitt och
andrabolag kan rikna fram dem pa ett annat sitt in Hemfosa.

Informationenidetta avsnitt bor ldsas tillsammans med avsnitten “Kommentarer till den finansiella
utvecklingen” och ”Kapitalstruktur och annan finansiell information”, samt informationen som finns i
Hemfosas finansiella rapporter for rikenskapsaren 2013, 2014 och 2015, samt delarsrapporten fér perioden
1januari - 31 mars 2016, vilka inforlivats i Prospektet genom hinvisning (se "Handlingar inférlivade genom
hinvisning” i avsnittet “Legala fragor och kompletterande information”). Samtliga rapporter finns tillgingliga
pa Hemfosas hemsida, www.hemfosa.se.

1) Den tidigare tillimpade principen innebar att viirdet av férviirvade uppskjutna skatteskulder redovisades som avgéende poster p tillgéngssidan, inom balans-
posten "Forvaltningsfastigheter”, i Koncernens rapport dver finansiell stéllning och att dessa avgdende poster behélls sa linge den forvirvade legala enheten
behélls i koncernen. Den princip som nu tillimpas innebér att fastighetstillgdngar férviirvade genom sa kallad “asset purchase”, tillgingsforvirv, omvirderas dag
ettefter forvirvet till verkligt virde, det vill siiga med en virdeforindring som motsvarar den 6vertagna uppskjutna skatteskulden. Omvirderingen redovisas som
en orealiserad virdeforindring i Koncernens resultatrikning tillsammans med en uppskjuten skattekostnad hianforlig till den 6kade temporira skillnaden som
omvirderingen skapar. Anledningen till forandringen av redovisningsprincip ér att den nya principen ger mer relevant information om transaktionernai
Koncernens balansrikning.
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UTVALD FINANSIELL INFORMATION

RAPPORT OVER RESULTAT FOR KONCERNEN

Kvartal Helar
1jan- 1jan- 1jan - 1jan - 1jan - 1jan -
31 mar 31 mar 31dec 31dec 31dec 31dec
2016 2015 2015 2014" 20142 2013»
MSEK Oreviderat  Oreviderat Reviderat Oreviderat Reviderat Reviderat
Hyresintakter 650 589 2443 1612 1612 1584
Fastighetskostnader
Driftskostnader -134 -129 -413 -306 -306 -298
Underhallskostnader -46 -43 -194 -104 -104 -0
Fastighetsskatt -23 -22 -86 -67 -67 -68
Fastighetsadministration -20 -27 -81 -61 -61 -61
Driftnetto 428 367 1670 1074 1074 1047
Centraladministration -26 -28 -12 -74 -74 -79
Ovriga rérelseintakter och -kostnader 9 -3 [0} 62 62 -
Andel i joint ventures resultat 39 36 255 239 239 125
Finansiella intakter 1 3 5 10 10 9
Finansiella kostnader -m -109 -455 -490 -490 =779
Forvaltningsresultat 340 265 1363 821 821 323
Vardefoérandring fastigheter, realiserad 20 71 91 147 147 -21
Vardefoérandring fastigheter, orealiserad 478 323 1409 548 340 -193
Vardefoérandring finansiella instrument,
realiserad - - 3 -75 -75 -
Vardeférandring finansiella instrument,
orealiserad =31 -52 -45 -202 -202 23
Periodens resultat fore skatt 808 606 2821 1239 1031 132
Aktuell skatt -3 -2 -5 -2 -2 -
Uppskjuten skatt -150 -99 -478 -Nn3 -67 99
Periodens resultat 654 506 2339 1124 962 231

1) Jamforelsear hamtat fran arsredovisning for perioden 1januari - 31 december 2015.
2) Har hamtats fran respektive periods arsredovisning och ar upprattad i enlighet med tidigare tillampad redovisningsprincip, saledes ej omraknat. For
ytterligare information om den &ndrade redovisningsprincipen hanvisas till "Vasentliga redovisningsprinciper” pa sidorna 70-75 i Hemfosas arsredovis-

ning for 2015
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN

UTVALD FINANSIELL INFORMATION

Kvartal Helar
31 mar 31 mar 31dec 31dec 31dec 31dec
2016 2015 2015 2014" 20142 20132

MSEK Oreviderat  Oreviderat Reviderat Oreviderat  Reviderat  Reviderat
TILLGANGAR
Férvaltningsfastigheter 31340 27 583 29 553 24 718 24 400 16 284
Materiella anldggningstillgangar 2 4 1 2 2 1
Andelar i joint ventures 12m 641 1075 609 609 455
Derivat 2 1 2 3 3 6
Ovriga finansiella tillg&dngar 3 9 3 6 6 26
Summa anldggningstillgangar 32558 28 237 30 635 25 337 25 019 16772
Hyresfordringar 13 10 34 20 20 26
Kortfristiga fordringar 324 292 48 74 74 39
Likvida medel 517 551 732 594 594 284
Summa omsittningstillgangar 854 854 814 688 688 349
SUMMA TILLGANGAR 33412 29 091 31449 26 025 25707 17121
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 72 71 72 71 71 25
Ovrigt tillskjutet kapital 5713 5549 5713 5549 5549 225
Reserver -107 -32 -132 - - -
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 5735 3779 5084 3317 3069 218
Eget kapital hdnfoérligt till moderbolagets dgare 1415 9 367 10 737 8938 8 689 2368
Innehav utan bestdmmande inflytande 14 4 12 12 12 1
Summa eget kapital 11429 9 372 10 749 8 949 8701 2369
Skulder
Langfristiga rantebarande skulder 18 005 17 697 17 228 15531 15 531 1829
Ovriga langfristiga skulder 3 2 3 1 1 -
Derivat 134 155 103 105 105 14
Uppskjutna skatteskulder 861 533 701 492 423 430
Summa langfristiga skulder 19 003 18 387 18 035 16 129 16 060 12 373
Kortfristiga rantebdrande skulder 1880 183 1670 229 229 1831
Ovriga kortfristiga skulder 1100 1149 994 717 717 548
Summa kortfristiga skulder 2980 1332 2664 946 946 2379
Summa skulder 21983 19 719 20 699 17 076 17 007 14 752
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 33412 29 091 31449 26 025 25707 17 121

1 Jamforelsear hamtat fran arsredovisning for perioden 1januari - 31 december 2015
2) Har hamtats fran respektive periods arsredovisning och ar upprattad i enlighet med tidigare tillémpad redovisningsprincip, saledes ej omréknat. Fér
ytterligare information om den &ndrade redovisningsprincipen hanvisas till "Vasentliga redovisningsprinciper” pa sidorna 70-75 i Hemfosas arsredovis-

ning for 2015.
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UTVALD FINANSIELL INFORMATION

KASSAFLODESANALYS FOR KONCERNEN

Kvartal Helar
1jan- 1jan- 1jan - 1jan - 1jan - 1jan-
31 mar 31 mar 31dec 31dec 31dec 31dec
2016 2015 2015 2014" 20142 2013»

MSEK Oreviderat  Oreviderat Reviderat Oreviderat Reviderat Reviderat
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 340 265 1363 821 821 323
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet -40 -36 -264 -239 -239 -130
Betald inkomstskatt o] -8 0] -1 -1 3
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 300 223 1100 581 581 196
Kassafldde fran férindringar i rérelsekapital
Foérandringar av rérelsefordringar -255 -208 22 91 91 60
Foérandringar av rorelseskulder 249 405 98 -45 -45 5
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 294 420 1220 627 627 261
Investeringsverksamheten
Forvarv av férvaltningsfastigheter -10 -17 -103 -25 -25 -65
Avyttring av férvaltningsfastigheter 7 4 45 60 60 303
Foérvarv av joint ventures - - -221 - - -
Investeringar i befintliga fastigheter -146 -94 -566 -485 -485 -667
Férvarv/avyttring av finansiella tillgangar - -3 4 19 19 -26
Aktieagartillskott till/fran joint ventures och
erhallen utdelning fran joint ventures -92 -Nn 10 14 14 -48
Forvarv av dotterbolag -1373 -3 321 -4 491 -8 300 -2 386 -
Avyttring av dotterbolag 293 886 1378 1214 304 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1320 -2 557 -3943 -7 504 -2 499 -503
Finansieringsverksamheten
Nyemission - - 165 2434 2434 -
Emission av obligationslan - - - 1188 1188 -
Erhallna aktiedgartillskott - - - 0 0 9
Upptagna lan 990 2637 4240 6803 904 412
Amortering av ldneskulder -54 -517 -1101 -2949 -2 055 -90
L&sen av befintliga swapavtal - - -43 -289 -289 -
Utbetald utdelning -127 -25 -399 0] 0 -47
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 810 2095 2862 7187 2182 284
Periodens kassaflode -216 -43 138 310 310 42
Kursdifferens i likvida medel 2 - (o] - - -
Likvida medel vid periodens bérjan 732 594 594 284 284 242
Likvida medel vid periodens slut 517 551 732 594 594 284

1) Jamforelsear hamtat fran arsredovisning fér perioden 1januari - 31 december 2015. Upptagna lan och amortering av laneskulder i samband med forvéary
har tidigare redovisats inom Investeringsverksamheten, pa raden "Férvarv av dotterbolag” respektive "Avyttring av dotterbolag”. Fréan och med 31
december 2015 redovisas upptagna lan och amortering av laneskulder i samband med férvéarv inom Finansieringsverksamheten. Kassaflédesanalysen for
jamforelsedret har sdledes omraknats for att skapa jamforelse mellan aren.

2) Har hamtats fran respektive periods arsredovisning och ar upprattad i enlighet med tidigare tillampad redovisningsprincip, saledes ej omréknat. For
ytterligare information om den &ndrade redovisningsprincipen hanvisas till "Vasentliga redovisningsprinciper” pa sidorna 70-75 i Hemfosas arsredovis-
ning for 2015
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NYCKELTAL FOR KONCERNEN

UTVALD FINANSIELL INFORMATION

Notera att tabellen och berikningarna nedan inte har reviderats, sdvida inget annat anges.

Kvartal Helar

1jan- 1jan- 1jan- 1jan- 1jan- 1jan-

31 mar 31 mar 31dec 31dec 31dec 31dec
MSEK 2016 2015 2015 2014" 20142 20132
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, %” 23,9 21,4 23,7 19,7 12,6 13,6
Soliditet, %7 34,2 32,2 34,2 34,4 33,7 13,8
Beldningsgrad fastigheter, %7 63,4 64,8 63,9 63,8 64,6 83,9
Skuldsattningsgrad, ggr®-”? 1,7 1,9 1,8 1,8 1,8 58
Réantetackningsgrad, ggr®: 7 3,7 3,2 3,5 2,2 2,2 1,3
Aktierelaterade nyckeltal, stamaktier
Forvaltningsresultat, kronor per stamaktie” 2,40 1,84 9,55 7,369 14,71 12,92
Resultat efter skatt, kronor per stamaktie® 4,78 3,72 16,87 10,13 17,31 7,40
Eget kapital, kronor per stamaktie® 73,22 58,90 68,06 55,63 107,67 94,76
Substansvarde (EPRA NAV), kronor per
stamaktie® 7 83,50 66,46 76,63 74,49% 119,96 116,40
Kassafldde fran den I6pande verksamheten,
kronor per stamaktie” 2,04 3,01 8,47 5,59% 1,18 10,44
Utdelning, kronor per stamaktie®-® 0,75 - 3,00 - - -
Vagt genomsnittligt antal stamaktier, tusental® 131440 131400 131400 109 954 54 977 25000
Antal utestdende stamaktier, tusental®® 131440 131400 131400 131440 65720 25000
Aktierelaterade nyckeltal, preferensaktier
Utdelning, kronor per preferensaktie®: ® 2,50 2,50 10,00 1,259 2,50 -
Eget kapital, kronor per preferensaktie® 7 162,85 162,50 162,85 162,50 325,00 -
Antal utestdende preferensaktier, tusental® ® 11000 10 000 11000 10 000 5000 -
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Antal fastigheter” 416 361 41 353 353 195
Hyresvarde, MSEK?” 2848 2688 2768 2520 2520 1755
Uthyrningsbar yta, tusen kvm?” 2642 2545 2607 2516 2516 1713
Fastigheternas verkliga varde, MSEK® 31340 27 583 29 553 24718 24 718 16 394
Fastighetsvarde, kronor per kvm?” 1862 10 838 1336 9824 9824 9570
Ekonomisk uthyrningsgrad, %” 90,8 90,7 90,4 90,7 90,7 90,0
Overskottsgrad, %7 65,8 62,5 68,4 66,6 66,6 66,1
Direktavkastning, %” 5,9 6,1 5,8 6,1 6,1 6,4

1) Medtaget som jamforelsear.

2) Uppréttad i enlighet med tidigare tillampad redovisningsprincip och saledes ej omréknade. For ytterligare information om den &ndrade redovisnings-

principen hanvisas till "Vasentliga redovisningsprinciper” pa sidorna 70-75 i Hemfosas arsredovisning fér 2015.

3) Vid periodens utgang.

4) | rantekostnader for perioden 1jan - 31 dec 2014 ingar ranta pa aktiedgarldn om 60 MSEK. | rantekostanden for perioden 1jan - 31 dec 2013 ingar rénta pa

aktieagarlan om 312 MSEK.

5) Retroaktiv justering av nyckeltal har gjorts till foljd av aktiesplit (2:1) som genomférdes i maj 2015.
6) IFRS nyckeltal. Observera att perioderna 1jan - 31 mar 2016, 1jan - 31 mar 2015, samt jamforelsearet 1jan - 31 dec 2014 gj &r reviderade

7) Ej reviderat.

8) Pa arsstémman 2015 faststalldes utdelning om 3,00 kr per stamaktie och 10,00 kr per preferensaktie med kvartalsvis utdelning.
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UTVALD FINANSIELL INFORMATION

DEFINITIONER AV NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat fér en rullande tolvmanaders period i
relation till genomsnittligt eget kapital under perioden.

Belaningsgrad fastigheter
Rintebirande skulder vid periodens utgang
irelation till fastigheternas verkliga virde
irapport 6ver finansiell stéllning.

Direktavkastning

Driftnetto for en rullande tolvménaders period i
relation till fastigheternas redovisade virden,
justerat for fastigheternas innehavstid under
perioden.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapitalirelation till antal stamaktier vid
periodens utgang efter hiinsyn tagits till
preferenskapitalet.

Eget kapital per preferensaktie
Eget kapital per preferensaktie motsvarar preferensak-
tiens genomsnittliga emissionskurs.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintikter i forhallande till hyresvirde vid periodens
utgang.

Foérvaltningsresultat per stamaktie
Periodens forvaltningsresultat, reducerat med
preferensaktiernas foretriadesritt till utdelning,
irelation till vigt genomsnittligt antal stamaktier.

Kassafléde fran den I6pande verksamheten per
stamaktie

Kassaflode fran den 16pande verksamheten, reducerat
med preferensaktiernas foretradesrétt till utdelning fér
perioden, i relation till vigt genomsnittligt antal stam-
aktier.

Marknadsvarde fastigheter
Fastigheternas marknadsvirde enligt extern virdering.

Resultat per stamaktie

Periodens resultat, reducerat med preferensaktiernas
foretradesritt till utdelning fér perioden, i relation till
vigt genomsnittligt antal stamaktier.

Rantetdckningsgrad

Forvaltningsresultat med aterliggning av finansiella
intdkter och kostnader samt avskrivningar och resultat-
andelarijoint venturesirelation till finansiella intdkter
och kostnader.

Rorelsekapital
Summan av rorelsefordringar minus summan av rorelse-
skulder.

Skuldsattningsgrad
Réntebirande skulderirelation till eget kapital.

Soliditet
Egetkapital i relation till totala tillgdngar.

Substansvarde per stamaktie (EPRA NAV)
Redovisat eget kapital, efter att hdnsyn tagits till prefe-
renskapitalet, med aterléggning av derivat och uppskju-
ten skatteskuld enligt rapport 6ver finansiell stéllning, i
relation till antal stamaktier vid periodens utgang.

Utdelning per aktie
Beslutad utdelning i férhallande till antal utestaende
aktier vid bokslutsdagen.

Verkligt varde for fastigheter

Utifran marknadsvérde gor Hemfosa en intern fastighets-
véirdering dir pagaende projekt avseende nyproduktion
dir hyresgésten ej flyttat in redovisas till detldgsta av
nedlagda kostnader och marknadsvérde.

Overskottsgrad
Periodens driftnetto i relation till periodens hyres-
intékter.
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Kommentarer till den
finansiella utvecklingen

Nedanstdende kommentarer till den finansiella utvecklingen avser perioderna 1januari - 31 mars
2016 och Tjanuari - 31 mars 2015 samt rékenskapsaren 2015, 2014 och 2013. Informationen
nedan ska lasas tillsammans med avsnittet "Utvald finansiell information”.

| december 2015 beslutade Hemfosa att andra redovisningsprincip avseende den redovis-
ningsmassiga hanteringen av forvarvade uppskjutna skatteskulder vid tillgangsférvary, det vill
sdga avseende uppskjutna skatteskulder som dvertas nar fastighetstillgangar forvarvas genom
kop av aktiebolag innehallande enbart forvaltningsfastigheter” Forandringen av redovisnings-
princip har genomforts i enlighet med IAS 8, vilket innebar att principen tillampas retroaktivt
och att jdmforelseperioderna 1januari - 31 december 2014 och 1januari - 31 mars 2015 har rak-

nats om.

For ytterligare information om hur redovisningen skett hanvisas till "Vasentliga redovisnings-
principer” pa sidorna 70-75 i Hemfosas arsredovisning for 2015.

JAMFORELSE MELLAN 1JANUARI - 31 MARS
2016 OCH 1 JANUARI - 31 MARS 2015

Hemfosas forvaltningsresultat, det vill séga resultatet
exklusive virdeforédndringar och skatt, fér perioden
1januari - 31 mars 2016 uppgick till 340 MSEK, en 6kning
med 75 MSEK jamfort med motsvarande period 2015, da
det uppgick till 265 MSEK. Periodens resultat efter skatt
6kade fran 506 MSEK 1 januari - 31 mars 2015 till

654 MSEK 1januari - 31 mars 2016. Beskrivning av vad
som paverkat forindringen mellan de tva aren i de olika
delposternairapporten 6ver resultat for Koncernen
framgar nedan. Avsnittet innehaller &ven en beskrivning
avvad som paverkat kassaflédet och specifika poster i
rapport over finansiell stéllning.

Hyresintdkter

Hyresintékterna for 1 januari - 31 mars 2016 uppgick till
650 MSEK, vilket motsvarar en 6kning med 61 MSEK
jamfort med motsvarande period 2015, da hyresintak-
terna uppgick till 589 MSEK. De 6kade hyresintikterna
forklaras delvis av den storre fastighetsportfoljen. Under
1januari - 31 mars 2016 avyttrades tio fastigheter och 15
fastigheter forviarvades, vilket kan jaimforas med 12 avytt-
rade fastigheter samt 20 férvéirvade fastigheter under

motsvarande period 2015. K6p och férsiljningar av fastig-
heter har 6kat hyresintikterna mellan 1 januari - 31 mars
2016 och 1januari - 31 mars 2015 med 22 MSEK respek-
tive 30 MSEK. Den ekonomiska uthyrningsgraden for
Hemfosas fastighetsportfolj uppgick under 1 januari - 31
mars 2016 till 90,8 procent jamf6ért med 90,7 procent
under motsvarande period 2015.

Fastighetskostnader

Driftskostnaderna uppgick till sammanlagt 134 MSEK
under 1januari - 31 mars 2016, en 6kning med 5 MSEK
jamfért med motsvarande period 2015, da de uppgick till
129 MSEK. Underhallskostnaderna uppgick till samman-
lagt 46 MSEK under 1januari - 31 mars 2016, en 6kning
med 3 MSEK jamfoért med samma period 2015, da de
uppgick till 43 MSEK. Fastighetsskatten uppgick till
sammanlagt 23 MSEK under 1 januari - 31 mars 2016, en
6kning med 1 MSEK jamfort med motsvarande period
2015, da de uppgick till 22 MSEK. Totalt uppgick fastig-
hetskostnaderna till 222 MSEK? under 1 januari —

31 mars 2016, en 6kning med 1 MSEK jamfort med 1 janu-
ari - 31 mars 2015, da de uppgick till 221 MSEK®.

1) Dentidigare tillimpade principen innebar att viirdet av forviirvade uppskjutna skatteskulder redovisades som avgaende poster pa tillgangssidan, inom balansposten "Forvalt-
ningsfastigheter”, i Koncernens rapport éver finansiell stillning och att dessa avgaende poster behélls sd linge den forvirvade legala enheten behdlls i koncernen. Den princip

som nu tillimpas innebdr att fastighetstillgdngar forvirvade genom sé kallad "asset purchase”, tillgangsforvirv, omvirderas dag ett efter forvirvet till verkligt virde, det vill siga
med en virdef6érindring som motsvarar den dvertagna uppskjutna skatteskulden. Omvirderingen redovisas som en orealiserad virdeforandring i Koncernens resultatrikning
tillsammans med en uppskjuten skattekostnad héinforlig till den 6kade temporira skillnaden som omvirderingen skapar. Anledningen till foriandringen av redovisningsprincip

dratt den nya principen ger mer relevant information om transaktionerna i Koncernens balansrikning.
2) Inkluderar driftskostnader om 134 MSEK, underhallskostnader om 46 MSEK, fastighetsskatt om 23 MSEK, samt fastighetsadministration om 20 MSEK.
3) Inkluderar driftskostnader om 129 MSEK, underhallskostnader om 43 MSEK, fastighetsskatt om 22 MSEK, samt fastighetsadministration om 27 MSEK.
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KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

Centraladministration

Kostnaderna for centraladministration uppgick for
1januari - 31 mars 2016 till 26 MSEK, vilket dr en minsk-
ning med 2 MSEK jamfort med motsvarande period 2015
da kostnaderna for centraladministration uppgick till

28 MSEK.

Andel i joint ventures resultat

Resultat fran joint ventures 1 januari — 31 mars 2016
uppgick till 39 MSEK, vilket kan jimféras med 36 MSEK
motsvarande period 2015.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader f6r 1 januari - 31 mars
2016 belastade resultatet med 110 MSEK, en 6kad kost-
nad om 4 MSEK jamfort med motsvarande period 2015,
da finansiella poster belastade resultatet med 106 MSEK.
De hogre finansiella kostnaderna forklaras frimst aven
storre laneportfolj. Totalsumman av Hemfosas réntebi-
rande skulder varierar fran ar till ar beroende pa forvirv,
avyttringar, investeringar, schemalagda amorteringar och
refinansieringar. Samtliga dessa féréndringar sker vid
olika tidpunkter 6ver aret varfor det &r svart att jimfora
beloppen fran ar till ar.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet exklusive
realiserade och orealiserade virdeforindringar pa fastig-
heter, realiserade och orealiserade virdeférandringar pa
finansiella instrument samt skattekostnader uppgick till
340 MSEK under 1januari - 31 mars 2016, vilket 4r en
0kning med 75 MSEK jamf6ért med motsvarande period
2015 da forvaltningsresultatet uppgick till 265 MSEK.
Det 6kade forvaltningsresultatet kan i huvudsak forklaras
av en storre fastighetsportfolj.

Orealiserade vardeférandringar

Resultatet f6r 1 januari — 31 mars 2016 har paverkats posi-
tivt med sammanlagt 478 MSEK i orealiserade virdefor-
andringar pa fastigheter. Under motsvarande period 2015
uppgick orealiserade virdeforidndringar pa fastigheter till
323 MSEK. Omvirderingar av finansiella instrument
paverkade resultatet for 1januari — 31 mars 2016 med

-31 MSEK. Motsvarande uppgift for 1 januari — 31 mars
2015 uppgick till -52 MSEK.

Skatt

Hemfosaredovisade for perioden 1januari - 31 mars 2016
en aktuell skattekostnad om -3 MSEK samt en negativ
uppskjuten skattekostnad om -150 MSEK. Motsvarande
belopp for jamforelseperioden 2015 uppgick till -2 MSEK

respektive -99 MSEK. Uppskjuten skatt hdnfor sig framst
till férvaltningsfastigheterna. Skillnaden avseende
uppskjuten skatt mellan januari - mars 2016 och 2015
kan framst forklaras av virdeutvecklingen pa fastig-
heterna.

Periodens resultat

Resultat for perioden 1 januari - 31 mars 2016 uppgick till
654 MSEK, vilket &r en 6kning jamfért med motsvarande
period 2015 da resultatet uppgick till 506 MSEK. Resultat
efter skatt per stamaktie uppgick under perioden 1janu-
ari — 31 mars 2016 till 4,78 kronor, vilket dr en 6kning
jamfort med motsvarande period 2015 da resultatet efter
skatt per stamaktie uppgick till 3,72 kronor.

Kassafléden

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore férind-
ringar avrorelsekapital uppgick till 300 MSEK under
1januari - 31 mars 2016. Under motsvarande period 2015
uppgick kassaflodet fran den 16pande verksamheten fére
fordndringar av rorelsekapital till 223 MSEK. Det hogre
kassaflodet forklaras huvudsakligen av den storre fastig-
hetesportfoljen.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten under
1januari - 31 mars 2016 paverkade kassafl6det med -1320
MSEK. Motsvarande uppgift for januari - mars 2015 var
-2557 MSEK. Skillnaden forklaras huvudsakligen av ett
storre forviarv som genomfordes i det forsta kvartalet
2015.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten paver-
kade kassaflodet positivt med 810 MSEK under 1 januari
- 31 mars 2016. Under samma period 2015 var motsva-
rande uppgift 2095 MSEK. Forindringen i kassaflode
fran finansieringsverksamheten forklaras frimst av ny
finansieringi samband med ett storre forvarvidet forsta
kvartalet 2015.

Sammanlagt minskade likvida medel med 216 MSEK
under 1januari — 31 mars 2016, jAamfort med en minskning
om 43 MSEK 1januari — 31 mars 2015.

Forvarv och investeringar

Hemfosainvesterade 1529 MSEK under 1januari - 31 mars
2016, varav 1383 MSEK avsag forvirv av fastigheter och 146
MSEK avsag investeringar i det befintliga bestandet.
Motsvarande uppgift for 1januari — 31 mars 2015 var

3410 MSEK, varav 3 316 MSEK avsag forvirv av fastigheter,
och 94 MSEK avsag investeringar i det befintliga bestandet.

Forsaljningar
Under 1januari — 31 mars 2016 avyttrades tio fastigheter
for totalt 324 MSEK, vilket resulterade i en realiserad
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vinst om 20 MSEK. Avyttringar som genomfordes avsag
oprioriterade fastigheter, frimst en bostadsportfolj i
Gévle. Under motsvarande period 2015 avyttrades tolv
fastigheter till ett virde om 939 MSEK, vilket resulterade
ienrealiserad vinst om 71 MSEK.

Fastighetsbestand
Den 31 mars 2016 omfattade fastighetsbestandet 416 fast-
igheter, en 6kning med 55 fastigheter jamfort med den
31 mars 2015 da fastighetsbestandet uppgick till 361 fast-
igheter. Fastigheterna hade per den 31 mars 2016 ett
sammanlagt verkligt virde om 31,3 MDRSEK.

Per den 31 mars 2016 var den uthyrningsbara ytan
2 642 000 kvm, vilket motsvarar en 6kning med cirka
97 000 kvm jimfért med 31 mars 2015 da den uthyrnings-
bara ytan uppgick till 2 545 000 kvm.

Den genomsnittliga aterstdende 16ptiden pa hyresav-
talen uppgick per den 31 mars 2016 till 6,0 ar, jaimfort med
5,8 ar per den 31 mars 2015.

JAMFORELSE MELLAN RAKENSKAPSAREN 2015
OCH 2014

Hemfosas forvaltningsresultat, det vill séiga resultatet
exklusive virdeforédndringar och skatt, for 2015 uppgick
till1363 MSEK, en 6kning med 542 MSEK jamfort med
2014, da det uppgick till 821 MSEK. Periodens resultat
efter skatt 6kade fran 1124 MSEK under 2014 till

2339 MSEK under 2015. Beskrivning avvad som paver-
kat forandringen mellan de tva aren i de olika delposterna
irapporten 6ver resultat for Koncernen framgar nedan.
Avsnittet innehéller #ven en beskrivning av vad som
paverkat kassaflédet och specifika poster i rapport 6ver
finansiell stillning.

Hyresintdkter

Hyresintékterna for 2015 uppgick till 2 443 MSEK, vilket
motsvarar en 6kning med 831 MSEK jamfort med 2014,
déhyresintikterna uppgick till 1612 MSEK. Forénd-
ringen jaimfoért med foregaende ar forklaras framst av till-
och frantriden som forandrat portfoljen bade avseende
geografisk spridning av fastigheterna och fordelningen av
fastighetskategorier. Under 2015 avyttrades 24 fastighe-
ter och 82 fastigheter férvirvades, vilket kan jamforas
med 8 avyttrade fastigheter samt 140 forvirvade fastighe-
ter under 2014. Den ekonomiska uthyrningsgraden for
Hemfosas fastighetsportfolj uppgick under 2015 till

90,4 procent jamfort med 90,7 procent under 2014.

KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

Fastighetskostnader

Driftskostnaderna uppgick till sammanlagt 413 MSEK
under 2015, en 6kning med 107 MSEK jamfort med 2014,
da de uppgick till 306 MSEK. Underhallskostnaderna
uppgick till sammanlagt 194 MSEK under 2015, en 6kning
med 90 MSEK jamfort med 2014, da de uppgick till

104 MSEK. Fastighetsskatten uppgick till sammanlagt

86 MSEK under 2015, en 6kning med 19 MSEK jamfort
med 2014, da de uppgick till 67 MSEK. Totalt uppgick
fastighetskostnaderna till 773 MSEK under 2015, en
6kning med 235 MSEK jamfort med 2014, da de uppgick
till 5382 MSEK. Bland fastighetskostnaderna fér 2015
ingar underhallskostnader om 26 MSEK hinforbara till
atgiardandet av ett underdimensionerat golvien av fastig-
heterna. Ett storre underhéllsarbete av en fastighet i
Géivle belastade resultatet med cirka 17 MSEK.

Centraladministration

Kostnaderna for centraladministration uppgick under
2015 till 112 MSEK, vilket dr en 6kning med 38 MSEK
jamfort med 2014, da kostnaderna for centraladministra-
tion uppgick till 74 MSEK. Okningen beror pa den strre
fastighetsportfoljen som kraver en stérre organisation.

Andel i joint ventures resultat

Resultat fran joint ventures under 2015 uppgick till

255 MSEK, vilket kan jamforas med 239 MSEK under
2014. Resultat fran andelar i joint ventures under 2015
genererades framst fran innehavet i Séderport Holding AB.

Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intékter och kostnader under 2015 belastade
resultatet med 450 MSEK, en minskad kostnad om

30 MSEK jamfort med 2014, da finansiella poster belas-
tade resultatet med 480 MSEK. De ldgre finansiella kost-
naderna forklaras fraimst av 14gre riantenivaer och mins-
kade marginaler vid nyupplaning.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, det vill séiga resultatet exklusive
realiserade och orealiserade viirdeforindringar pa fastig-
heter, realiserade och orealiserade viirdeforindringar pa
finansiella instrument samt skatt uppgick till 1363 MSEK
under 2015, vilket &r en 6kning med 542 MSEK jamfort
med 2014 da forvaltningsresultatet uppgick till

821 MSEK. Det 6kade forvaltningsresultatet kan i huvud-
sak forklaras av fastighetsportféljen vuxit under 2015.

1) Inkluderar driftskostnader om 413 MSEK, underhéllskostnader om 194 MSEK, fastighetsskatt om 86 MSEK, samt fastighetsadministration om 81 MSEK.
2) Inkluderar driftskostnader om 306 MSEK, underhallskostnader om 104 MSEK, fastighetsskatt om 67 MSEK, samt fastighetsadministration om 61 MSEK.
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KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

Orealiserade vardeférandringar
Den stigande efterfragan pa fastighetsmarknaden séinkte
avkastningskraven under aret. Detta paverkade dven
virderingen av fastighetsportfoljen, vilket resulterade i
en positivvardeutveckling. Hemfosas fastighetsportfolj
hade under 2015 en orealiserad viirdeférindring pa
1409 MSEK. Under 2014 uppgick orealiserade virdefor-
andringar pa fastigheter till 548 MSEK. Av virdeforind-
ring under 2015 var 164 MSEK hénforligt till &ndrad
redovisningsprincip.

Omvirderingar av finansiella instrument paverkade
resultatet under 2015 med —-42 MSEK. Motsvarande
uppgift fér 2014 uppgick till -277 MSEK.

Skatt

Hemfosaredovisade under 2015 en aktuell skattekostnad
om -5 MSEK samt en uppskjuten skattekostnad om
-478 MSEK. Motsvarande belopp fér 2014 uppgick till

-2 MSEK respektive -113 MSEK. Skillnaden avseende
uppskjuten skattekostnad mellan 2015 och 2014 kan
framst férklaras av en positiv virdeutveckling pa
fastigheterna, som skapat en hogre temporér skillnad.

Periodens resultat

Resultat for 2015 uppgick till 2 339 MSEK, vilket dr en
6kning jamfort med 2014 dé resultatet uppgick till

1124 MSEK. Resultat efter skatt per stamaktie uppgick
under 2015 till 16,87 kronor, vilket dr en 6kning jimfort
med 2014 da resultatet efter skatt per stamaktie uppgick
till 10,13 kronor.

Kassafléden

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forand-
ringar avrorelsekapital uppgick till 1100 MSEK under
2015. Under 2014 uppgick kassaflédet fran den 16pande
verksamheten fore fordndringar av rérelsekapital till
581 MSEK. Det hogre kassaflodet forklaras huvudsakli-
gen av att fastighetsportf6ljen har vuxit under 2015.
Upptagnalan och amortering avlaneskulder i samband
med forvirv har tidigare redovisats inom Investerings-
verksamheten, pa raden "Forvirv av dotterbolag” respek-
tive “Avyttring av dotterbolag”. Fran och med 31 decem-
ber 2015 redovisas upptagna lan och amortering avlane-
skulder isamband med férviarvinom Finansieringsverk-
samheten.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten under
2015 paverkade kassaflédet med -3 943 MSEK. Motsva-
rande uppgift for 2014 var -7 504 MSEK, enligt nuva-
rande redovisningsprincip.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten paver-
kade kassaflodet med 2 862 MSEK under 2015. Under

2014 var motsvarande uppgift 7187 MSEK, enligt nuva-
rande redovisningsprincip. Under 2015 genomférdes en
emission av preferensaktier som innebar ett kapitaltill-
skott om 165 MSEK efter emissionskostnader.

Sammanlagt 6kade likvida medel med 138 MSEK
under 2015, jamfért med en 6kning om 310 MSEK under
2014.

Forvarv och investeringar

Totala investeringar i fastigheter uppgick till 4 789 MSEK
under 2015, varav 4 223 MSEK avsag forvirv av fastighe-
ter och 566 MSEK avsag investeringar i det befintliga
bestandet. Motsvarande uppgift fér 2014 var 8 932 MSEK,
varav 8 448 MSEK avsag forvirv av fastigheter, 484 MSEK
avsag investeringar i det befintliga bestandet.

Forsdljningar

Under 2015 avyttrades 24 fastigheter for totalt

1441 MSEK, vilket resulterade i en realiserad vinst om

91 MSEK. Den storsta avyttringen avsag forséljning av nio
logistikfastigheter under forsta kvartalet 2015 till ett
virde om 0,8 MDRSEK och en yta pa 116 000 kvm. Under
2014 avyttrades fastigheter for totalt 1 303 MSEK, vilket
resulteradeienrealiserad vinst om 147 MSEK.

Fastighetsbestand
Den 31 december 2015 omfattade fastighetsbestandet 411
fastigheter, en 6kning med 58 fastigheter jamfort med
den 31 december 2014 da fastighetsbestandet uppgick till
353 fastigheter. Fastigheterna hade per den 31 december
2015 ett sammanlagt verkligt virde om 29,6 MDRSEK.

Per den 31 december 2015 var den uthyrningsbara
ytan 2 607 000 kv, vilket motsvarar en 6kning med cirka
91000 kvm jimfort med 31 december 2014 da den uthyr-
ningsbara ytan uppgick till 2 516 000 kvm.

Den genomsnittliga aterstaende 1optiden pa hyresav-
talen uppgick per den 31 december 2015 till 5,9 ar, jamfort
med 5,4 ar per den 31 december 2014.

JAMFORELSE MELLAN RAKENSKAPSAREN 2014
OCH 2013

Hemfosas forvaltningsresultat, det vill sdga resultatet
exklusive virdeforandringar och skattekostnader, for
2014 uppgick till 821 MSEK, en 6kning med 498 MSEK
jamfort med 2013, da det uppgick till 323 MSEK. Perio-
dens resultat efter skatt 6kade fran 231 MSEK under 2013
till 1124 MSEK under 2014. Av resultatet for 2014 utgor
161 MSEK en foljdeffekt av fordndrad redovisnings-
princip i december 2015. Beskrivning av vad som paverkat
fordandringen mellan de tva arenide olika delposternai
rapporten 6ver resultat for Koncernen framgar nedan.
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Avsnittetinnehaller @ven en beskrivning avvad som
paverkat kassaflodet och specifika poster i rapport 6ver
finansiell stillning.

Hyresintdkter

Hyresintédkterna for 2014 uppgick till 1 612 MSEK, vilket
motsvarar en 6kning med 28 MSEK jamfért med 2013, da
hyresintikterna uppgick till 1 584 MSEK. Under 2014
avyttrades 8 fastigheter och 140 fastigheter forvérvades,
vilket kan jamforas med elva avyttrade fastigheter samt
tva forvirvade fastigheter under 2013. Den ekonomiska
uthyrningsgraden for Hemfosas fastighetsportfolj
uppgick under 2014 till 90,7 procent jamfort med

90,0 procent under 2013.

Centraladministration

Kostnaderna for centraladministration uppgick under
2014 till 74 MSEK, vilket 4r en minskning med 5 MSEK
jamfort med 2013, da kostnaderna for centraladministra-
tion uppgick till 79 MSEK.

Andel i joint ventures resultat

Resultat fran joint ventures under 2014 uppgick till

239 MSEK, vilket kan jamforas med 125 MSEK under
2013. Resultat fran andelar i joint ventures under 2014
genererades framst fran innehavet i Séderport Holding
AB.Islutet av2014 férvarvades 100 procent avdet
tidigare hilftendgda bolaget Kronfastigheter Holding AB,
vilket innebir att innehavet 6vergick till att vara ett
heldgt dotterbolag som konsolideras.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intidkter och kostnader under 2014 belastade
resultatet med 480 MSEK, en minskad kostnad om

290 MSEK jamfort med 2013, da finansiella poster belas-
tade resultatet med 770 MSEK. Den ldgre kostnaden,
jamfort med foregaende ar, forklaras av en ligre
snittrinta palaneportfoljen samt att rintebérande aktie-
dgarlan om 2 970 MSEK konverterades till eget kapital
under det férsta kvartalet 2014. Snittrintan pa laneport-
foljen uppgick till 2,37 procent per den 31 december 2014,
jamfort med 4,48 procent per den 31 december 2013.

Foérvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet exklusive
realiserade och orealiserade virdeforindringar pa fastig-
heter, realiserade och orealiserade virdeférandringar pa
finansiella instrument samt skatt uppgick till 821 MSEK

KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

under 2014, vilket 4r en 6kning med 498 MSEK jamfort
med 2013 da forvaltningsresultatet uppgick till

323 MSEK. Det hogre resultatet jamfért med foregaende
ar beror framst pa hogre resultat fran Bolagets andelar i
jointventures samt minskade finansiella kostnader.

Orealiserade vardeférandringar

Hemfosas fastighetsportfolj redovisade under 2014 en
orealiserad virdeforéandring pa 548 MSEK, varav 207
MSEK utgor en foljd av fordndrad redovisningsprincip i
december 2015. Under 2013 uppgick orealiserade vérde-
férandringar pa fastigheter till -193 MSEK. Forvérvet av
resterande 50 procent av aktierna i Hemfosa Kronfastig-
heter under 2014 gav en orealiserad virdeférandring om
35 MSEK. Kopeskillingen for aktierna understeg hélften
avdetforvirvade egna kapitalet. Skillnaden hanterades
redovisningsmissigt som ett tillgangsforvirv till lagt pris.
Omvirderingar av finansiella instrument paverkade
resultatet under 2014 med -277 MSEK, varav -75 MSEK
avsag realiserade virdeforandringar som uppstod i
samband med att rinteswappar avslutadesijuni 2014 och
december 2014. Omvirderingar av finansiella instrument
under 2013 uppgick till 23 MSEK.

Skatt

Hemfosa redovisade under 2014 en aktuell skattekostnad
om -2 MSEK samt en negativuppskjuten skattekostnad
om -113 MSEK, varav -46 MSEK utgor en foljdeffekt av
forandrad redovisningsprincip i december 2015. Motsva-
rande belopp for 2013 uppgick till O respektive 99 MSEK.
Av total uppskjuten skatt under 2014 var -169 MSEK
hénforligt till forvaltningsfastigheter, 57 MSEK hénfor-
ligt till skatteméssiga underskott samt -1 MSEK hanfor-
ligt till finansiella instrument.

Periodens resultat

Resultat fér 2014 uppgick till 1124 MSEK, vilket 4r en
O6kning jamfért med 2013 da resultatet uppgick till

231 MSEK. Avresultatet for 2014 utgér 161 MSEK en
foljdeffekt av forandrad redovisningsprincip i december
2015. Resultat efter skatt per stamaktie uppgick under
2014 till 10,13 kronor, vilket dr en 6kning jamfort med
2013 daresultatet efter skatt per stamaktie uppgick till
7,40 kronor.

Kassafléden®
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore foriand-
ringar avrorelsekapital uppgick till 581 MSEK under

1) Jémforelsen drbaserad pd information hiimtad fran respektive periods arsredovisning som upprittats i enlighet med tidigare tillimpad redovisningsprincip, saledes ej omrik-
nat, om inget annat anges. For ytterligare information om den éindrade redovisningsprincipen hénvisas till "Visentliga redovisningsprinciper” pa sidorna 70-75 i Hemfosas

arsredovisning for 2015.
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2014. Under 2013 uppgick kassaflodet fran den 16pande
verksamheten fore forandringar av rorelsekapital till
196 MSEK. Det hogre kassaflodet forklaras huvudsakli-
gen av att fastighetsportféljen har vuxit under 2014.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten under
2014 paverkade kassaflédet med -2 499 MSEK, varav
investeringar i befintliga fastigheter utgjorde
-484 MSEK, forvirv av dotterbolag och fastigheter
utgjorde -2 411 MSEK och avyttring av dotterbolag och
fastigheter utgjorde 364 MSEK och erhallen utdelning
fran och lamnat aktiedgartillskott till Séderberg Holding
ABom 63 MSEK, respektive -49 MSEK. Omréknat enligt
nuvarande redovisningsprincip uppgick kassaflodet fran
investeringsverksamheten till -7 504 MSEK under 2014.
Investeringsverksamheten under 2013 paverkade kassa-
flodet med -503 MSEK.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten paver-
kade kassaflodet positivt med 2182 MSEK under 2014.
Omréknat enligt nuvarande redovisningsprincip uppgick
kassaflodet fran finansieringsverksamheten till
7187 MSEK under 2014. Under 2013 uppgick kassaflodet
fran finansieringsverksamheten till 284 MSEK.
Isamband med att Bolagets aktie noterades pa Nasdaq
Stockholm i mars 2014 tillférdes Bolaget 809 MSEK.
Obligationslan om 1200 MSEK togs upp under 2014, som
efter emissionskostnader tillférde Bolaget 1188 MSEK.
Under det fjdrde kvartalet 2014 gjordes en emission av
preferensaktier som innebar ett kapitaltillskott om
1592 MSEK efter emissionskostnader. Tillskottet av
kapital anvindes, forutom att forvarva fastigheter, till att
amortera pa befintliga lan samt forstérka likviditeten.

Sammanlagt 6kade likvida medel med 310 MSEK
under 2014, jaAmfort med en 6kning om 42 MSEK under
2013.

Forvarv och investeringar

Hemfosa investerade 9 140 MSEK under 2014, varav

8 656 MSEK avsag forvirv av fastigheter och 484 MSEK
avsag investeringar i det befintliga bestandet. Motsva-
rande uppgift for 2013 var 732 MSEK, varav 65 MSEK
avsag forvirv av fastigheter, 667 MSEK avsag investe-
ringar i det befintliga bestandet.

Forsdljningar

Under 2014 avyttrades 8 fastigheter for totalt

1303 MSEK, vilket resulterade i en realiserad vinst om
147 MSEK. Den stOrsta avyttringen avsag avyttring aven
tomtritt, till ett virde av1,1 MDRSEK, som en del i aff4-
ren med Hemso. Under 2013 avyttrades fastigheter for
totalt 320 MSEK, vilket resulterade i en realiserad forlust
om 21 MSEK.

Fastighetsbestand
Den 31 december 2014 omfattade fastighetsbestandet 353
fastigheter, en 6kning med 158 fastigheter jAmfort med
den 31 december 2013 da fastighetsbestandet uppgick till
195 fastigheter. Fastigheterna hade per den 31 december
2014 ett sammanlagt verkligt virde om 24,7MDRSEK.

Per den 31 december 2014 var den uthyrningsbara
ytan 2 516 000 kvm, vilket motsvarar en 6kning med cirka
803 000 kvm jamfort med 31 december 2013 dd den
uthyrningsbara ytan uppgick till 1713 000 kvm.

Den genomsnittliga aterstaende 1optiden pa hyresav-
talen uppgick per den 31 december 2014 till 5,4 ar, jAmfort
med 4,3 ar per den 31 december 2013.
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Kapitalstruktur och annan
finansiell information

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Hemfosa ér finansierat med eget kapital och skulder, dar
huvuddelen av skulderna utgors av rantebarande skulder
till kreditinstitut samt ett obligationslan. Det egna
kapitalet uppgick per den 31 mars 2016 till 11429 MSEK.
Hemfosa hade per samma datum kortfristiga rénte-
birande skulder om 1880 MSEK och langfristiga riante-
bérande skulder om 18 005 MSEK. Av de totala skulderna
om 21983 MSEK, var 19 885 MSEK rintebirande skulder.
Allabelopp avseende ridntebirande skulder dr angivna
efter avdrag for aktiverade uppliggningsavgifter, sa som
de redovisas i Bolagets rapport 6ver finansiell stillning.
Deicke rantebédrande skulderna om totalt 2098 MSEK
bestod av derivat, uppskjutna skatteskulder samt 6vriga
kortfristiga skulder.

Nedan redovisas Hemfosas kapitalstruktur per den
31 mars 2016, det vill siga fére Erbjudandet som avser till-
fora Bolaget cirka 1814 MSEK (fore emissionskostnader).

EGET KAPITAL OCH SKULDSATTNING

Eget kapital och skuldsattning 31 mar 2016
Summa kortfristiga rantebdrande skulder 1880

Mot borgen® 1496

Mot sékerhet” 1860

Utan borgen eller sakerhet 20
Summa langfristiga rintebéirande skulder 18 005
Mot borgen” 12 968
Mot sakerhet” 16 802
Utan borgen eller sakerhet 1203
Eget kapital 11429
Aktiekapital 72
Ovrigt tillskjutet kapital 5713
Andra reserver 5644

1) Saval borgen som évriga sdkerheter &ar i huvudsak lamnade till kreditgi-
vare som sakerhet fér finansiering av Bolagets fastighetsbestand. Ovriga
sakerheter utgors av fastighetsinteckningar som har stéllts som s&kerhet
for banklan.

NETTOSKULDSATTNING

Nedan redovisas Hemfosas nettoskuldséttning per den

31 mars 2016, det vill siga fore Erbjudandet som avser till-
fora Bolaget cirka 1 814 MSEK (fore emissionskostnader).

Nettoskuldsattning®

Nettoskuldsattning 31 mar 2016
(A) Kassa 517
(B) Andra likvida medel -
(C) Lé&tt realiserbara vardepapper -
(D) Likviditet (A)+(B)+(C) 517
(E) Kortfristiga fordringar -
(F) Kortfristiga bankskulder 1880
(G) Kortfristig del av langfristiga skulder -
(H) Andra kortfristiga skulder -
(1) Kortfristiga rantebdrande skulder 1880
(F)+(G)+(H)
(J) Kortfristig nettoskuldsattning (1)-(E)-(D) 1363
(K) Langfristiga banklan 16 788
(L) Emitterade obligationer 1200
(M) Andra langfristiga lan 17
(N) Langfristiga rantebérande skulder 18 005
(K)+(L)+(M)
(O) Nettoskuldsattning (J)+(N) 19 368

1) Tabellen ovan exkluderar langfristiga réntebarande fordringar om
3 MSEK.

RANTEBARANDE SKULDER

Hemfosa hade per den 31 mars 2016 nominellariante-
béarande skulder om 19 949 MSEK. I rapporten 6ver
finansiell stallning uppgar rantebarande skulder till 19
885 MSEK, differensen bestér i aktiverade upplaggnings-
avgifter om 64 MSEK, i enlighet med IFRS. Belaningsgra-
den uppgick till cirka 63,4 procent och den genomsnitt-
liga rintan uppgick till cirka 2,06 procent.

Den genomsnittliga rintebindningstiden per den
31 mars 2016, inklusive effekter avingangna derivatavtal,
uppgick till 1,2 ar. Den genomsnittliga kapitalbindnings-
tiden uppgick till 2,5 ar. Forfallostrukturen framgar av
tabellen nedan.

Derivat redovisas 16pande till verkligt virde i balans-
rikningen med viardeférandringar redovisade i posten
vardeforandringar av finansiella instrument i resultat-
rikningen utan tillimpning av sikringsredovisning.
Virdeforandring av derivat uppkommer vid forandrade
riantenivaer och dr inte kassaflodespaverkande. Mark-
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nadsvirdet pa swapavtalen minskar med sjunkande refe-
rensrinta och 6kar med en stigande referensréanta. Om
ndmnda derivat inte avyttras under 16ptiden, &r summan
av marknadsvérdesforandringarna alltid noll SEK vid
forfallotidpunkt, men har paverkat resultatet med hégre
eller lagre rantekostnader under avtalets 16ptid.

Hemfosas lanefaciliteter innehaller sedvanliga garan-
tier och ataganden, bland annat dtaganden fér Hemfosa
och dess dotterbolag att uppfylla vissa finansiella nyckel-
tal sdsom belaningsgrad och rintetickningsgrad. Om inte
Hemfosa uppfyller dessa ataganden och garantier kan
bankerna séiga upp lanefaciliteterna och begira aterbetal-
ning avlanen. Aven andra laneavtal (genom sa kallade
cross default-bestimmelser) kan sidgas upp till omedelbar
betalning eller att siikerheter ianspraktas av relevant
kreditinstitut.

OBLIGATIONSLAN

Per den 31 mars 2016 uppgick Bolagets obligationslan till
1200 MSEK. Hemfosa emitterade under varen 2014 ett
icke-siikerstillt obligationslan om 1200 MSEK, som efter
transaktionskostnader tillf6rde Bolaget 1188 MSEK.
Obligationen ir noterad pa Nasdaq Stockholm med en
16ptid om tre ar. Av det totala obligationslanet om

1200 MSEK 16per 1100 MSEK med en rorlig rénta om
STIBOR 3M + 2,25 procent och 100 MSEK med en fast
rantaom 3,38 procent.

Rénte- och laneférfallostruktur per den 31 mars 2016

Rédntebindning Kapitalbindning

Andel Andel
Ar MSEK procent MSEK procent
Inom ett ar 10 731 54 1566 8
1-2 ar 2535 13 6 687 34
2-3ar 5422 27 6 488 33
3-4ar 812 4 1098 6
4-5 ar 409 2 3343 17
>5 ar 39 0] 767 4
Totalt 19 949 100 19 949 100

1) Snittrantan for Hemfosas laneportfolj &r 2,06 procent per 2016-03-31.
Ingadngna avtal om ranteswappar och rantetak med en total volym om 8 495
MSEK har beaktats med avtalade rantenivaer och l6ptider. De underlig-
gande lanen Idper med en rorlig rénta i huvudsak baserad pa STIBOR 3m.

FINANSPOLICY

De 6vergripande malsittningarna med finansverksamhe-

ten inom Hemfosa &r:

® Attsikerstilla att finansverksamheten bedrivs med god
kontroll och med ordnade finansieringsférhallanden

® Att Hemfosa ska uppfattas som en professionell afférs-
partner

® Attsikerstilla Bolagets lanefinansiering

® Attutforma finansiella strategier och riskhanteringen
efter verksamhetens forutsiattningar

® Attuppnabista mojliga finansnetto inom givna risk-
mandat
Hemfosa ska vara en professionell Iantagare och arbeta
for att Bolaget alltid ska kunna erbjudas finansiering till
marknadens bista villkor fér jimférbara lantagare och
jamforbara sdkerheter. Vid de finansieringar dar finan-
sieringen utgor en del av affarsuppgorelsen vid fastig-
hetsforvarv ska villkoren for finansieringen bedémas
med beaktande av hela affiarsuppgorelsen. I syfte att
minimera rinte- och upplaningsrisker ir nedanstdende
punkter riktlinjer inom ramen fér Hemfosas finans-
policy:
® Bolagets totalabelaningsgrad far inte 6verstiga
75 procent (beriknat pa marknadsvirde)
® Bolaget ska ha minst fyra huvudsakliga kreditgivare
® Hogst 25 procent avlaneskulden far férfalla till omfor-
handling under en tolvméanadersperiod
® Den genomsnittliga l6ptiden fér lanen far ej under-
stigal,5 ar

Grunden for Bolagets val av strategi for rdnteriskhante-
ring utgors av val av rintebindningsstrategi fér 1anen till-
sammans med val av derivatinstrument for att férandra
ranterisken.

PANTBREV

Hemfosas fastigheter dr i regel foremal for inteckningar
och pantbreven dr pantsatta till de banker och kreditin-
stitut som tillhandahallit finansieringen till bolag inom
Koncernen. Summan av uttagna pantbrevi Hemfosas
fastighetsbestdnd uppgick per den 31 mars 2016 till 30
765 MSEK.

REDOGORELSE FOR RORELSEKAPITALET OCH
KAPITALBEHOV

Det d4r Hemfosas styrelses uppfattning att rorelsekapita-
let ar tillrackligt for Hemfosas aktuella behovunder den
nirmaste tolvméanadersperioden. Med rorelsekapital
avses hir Hemfosas mojlighet att fa tillgang till likvida
medel i syfte att fullgora sina betalningsforpliktelser vart-
efter de forfaller till betalning. Hemfosas l6pande verk-
samhet binder begrédnsat rorelsekapital eftersom
Hemfosa erhaller merparten av hyresintikternaiforskott
samtidigt som utgifterna primirt betalasi efterskott.

FINANSIELL STALLNING

Hemfosakinner i dagsliget inte till nagra uppgifter om
offentliga, ekonomiska, skattepolitiska, penningpolitiska
eller andra politiska atgirder som, direkt eller indirekt,
vasentligt kan paverka Hemfosas verksamhet utéver vad
som framgér i avsnittet “Riskfaktorer”.
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INVESTERINGAR

I tabellen sammanfattas Hemfosas sammanlagda fastig-
hetsinvesteringar for perioderna1januari - 31 mars 2016
och1januari - 31 mars 2015 samt rikenskapsaren 2015,
2014 och 2013. Investeringar kan utgoras av ny, till- eller
ombyggnad i befintliga fastigheter men &ven avinveste-
ringariinventarier.

Investeringar

1jan - 1jan- 1jan- 1jan - 1jan -
3imar 31mar 3l1dec 31dec 3ldec
MSEK 2016 2015 2015 2014 2013
Investeringar i
inventarier 0] 0] 1 1 [0}
Investeringar i
ny-, till- eller
ombyggnad 146 94 566 485 667

Pagaende och beslutade investeringar

Hemfosa har inga visentliga ataganden att utféra repara-
tioner och underhall annat #n vad som f6ljer av god fastig-
hetsforvaltning. Ddremot finns ataganden att fardigstilla
paborjade investeringar i forvaltningsfastigheterna. Per
den 31 mars 2016 pagick projektinvesteringar och renove-
ringar av materiell karaktér i 13 fastigheter. Totalt
uppgick framtida ataganden till cirka 1420 MSEK och dr
tinkta att finanserias med bankfinansiering samt likvida
medel.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Fastigheternas skattemaissiga restvirde uppgick per den
31 mars 2016 till 16,2 MDRSEK. Redovisad uppskjuten
skatteskuld hanforlig till fastigheter uppgick per samma
datum till 1152 MSEK.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Hemfosas forvaltningsfastigheter uppgick per den

31 mars 2016 till 31 340 MSEK. Hemfosas forvaltningsfas-
tigheter belastades per den 31 mars 2016 med inteck-
ningar uppgaende till 25 519 MSEK. Det fanns per den

31 mars 2016 inga beslut om framtida viasentliga investe-
ringariinventarier samt ny-, till- eller ombyggnader
utéver vad som framgar ovan under rubriken "Pagaende
och beslutade investeringar”.

Forvaltningsfastigheter och materiella anlaggnings-
tillgadngar

MSEK 31 mar 2016
Foérvaltningsfastigheter 31340
Maskiner och inventarier 2
Total 31342

KANSLIGHETSANALYS

I tabellen nedan framgar den teoretiska resultateffekten
fore skatt pA Hemfosas arliga intjiningsformaga avseende
kassaflddespaverkande poster.

Kéanslighetsanalys - resultateffekt per den 31 mars
2016
Resultat-

effekt,
Fordandring MSEK

+/-1procent +/-26
+/-1procent +/-26
+/-1procent -/+7

Kontrakterade hyresintakter
Ekonomisk uthyrningsgrad
Fastighetskostnader

Driftnetto +/-5 procent +/-93
Féréandring av valutakurser SEK/
NOK +/-10 procent +/-1N3

Forandring av valutakurser SEK/EUR  +/-10 procent +/-39

Rantekostnader vid nuvarande

rantebindning och férandrat rante-

lage? +/-1procent -/+81
Réantekostnader vid férandring av
genomsnittlig ranteniva? +/-1procent +/-200
Omvardering av rantederivat vid

férskjutning av réntekurvor +/-1procent +/-131

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

FINANSIELL RISKHANTERING

Koncernen édr genom sin verksamhet exponerad for olika
slag av finansiella risker. Med finansiella risker avses
marknads-, likviditets- och kreditrisker hénforliga till
finansiella instrument. Styrelsen i Hemfosa har antagit
en finanspolicy som reglerar hur dessa risker ska hante-
ras och kontrolleras. All finansiell risk hanteras, rappor-
teras och analyseras av Hemfosas finansavdelning vars
uppgift ar att identifiera och i storsta mojliga utstrack-
ning minimera dessa risker. Detta ska ske enligt Bolagets
géllande rutiner, vilka verkar for att begrénsa Bolagets
finansiellarisker.

Hantering av likviditetsrisk
Med likviditetsrisk avses risken att inte ha betalningsfor-
maga péa kort och 1ang sikt for att kunna beméta koncer-
nens betalningsataganden. Finansavdelningen arbetar
dels med kortsiktiga likviditetsprognoser vilka sétter upp
betalningsataganden vecka for vecka och dels med langsik-
tigarullande 12-manaders likviditetsprognoser. Progno-
serna uppdateras l6pande veckovis respektive kvartalsvis.
I enlighet med finanspolicyn pagar kontinuerligt
arbete med refinansiering avberorda langsiktiga krediter.
Finanspolicyn behandlar &ven fragan om placering av
overskottslikviditet. Dessutom har koncernen checkkre-
diter for att fa en dn mer flexibel kassahantering och pa
ett effektivt sdtt bemota toppar och dalaribetalnings-
strommarna.
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Hantering av refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering eller
refinansiering av Bolagets skulder eller verksamhet inte
kan erhallas i samma utstriickning eller endast kan erhal-
las till en betydligt hogre kostnad.

Hemfosa jobbar efter en av styrelsen faststélld finans-
policy som bland annat anger 6vergripande regler for
Bolagets arbete med finansiering och hur riskerna i
finansverksamheten skabegriansas. Bolaget for kontinu-
erligt en dialog med befintliga och tilltdnkta finansiarer
for att siikerstilla att erforderlig finansiering kan uppnas i
allaldgen.

Under perioden 1januari — 31 mars 2016 genomfordes
ingarefinansieringar, vilket kan jamféras med 16 MSEK
under perioden 1januari - 31 mars 2015. Under 2015
genomfordes refinansieringar om 3,2 MDRSEK, en
6kning jaimfort med 2014, da refinansieringarna uppgick
till 3,1 MDRSEK.

Hemfosas belaningsgrad per den 31 mars 2016
uppgick till 63,4 procent, vilket kan jamforas med
64,8 procent per den 31 mars 2015. Bolagets belanings-
grad per den 31 december 2015 uppgick till 63,9 procent,
en 6kning jaimfort med 31 december 2014, dd belanings-
graden uppgick till 63,8 procent.

Hantering av marknadsrisk

Marknadsrisk ir att risken for att verkligt virde pa eller
framtida kassafléden fran ett finansiellt instrument
varierar pa grund av férandringar i marknadspriser.
Enligt IFRS indelas marknadsrisker i tre slag; valutarisk,
ranterisk och andra prisrisker. For Hemfosa ir det rénte-
risken som r visentlig.

Hantering av ranterisk

Den marknadsrisk som frimst paverkar Hemfosa ir
ranterisk. Ranterisk kan leda till forédndring i verkliga
virden, fordndringar i kassafldden samt fluktuation i
Bolagetsresultat. Bolaget dr utsatt for réanterisker till
foljd av1aneskulder. I syfte att begréinsa rinterisken, det
vill siiga att fordndringar i rdntenivaer far en alltfor stor
paverkan pa Hemfosas finansieringskostnad, har koncer-
nen ingatt och ingar regelmissigt derivatavtal i huvudsak
iform avrinteswappar med olika lI6ptider dir Hemfosa
betalar en avtalad fast rdntaiutbyte mot rorlig marknads-
rinta, men dven rintetak.

Réntetaken fungerar som ett rantetak dar Hemfosa
betalar rorlig ranta upp till en i forvéig bestimd réntesats.
Rintetaket for de riantetak som ingatts ligger i ett spann
mellan 1,5-2,0 procent.

Om den rorliga marknadsrdantan under derivatens
16ptid avviker fran den i derivaten avtalade fasta rintan

uppstar ett teoretiskt 6ver- eller undervirde av det finan-
siellainstrumentet. Derivaten redovisas l6pande till
verkligt virde i Rapport 6ver finansiell stdllning och
virdeférindringen, som inte dr kassaflodespaverkande,
redovisas i arets resultat. Hemfosa tillimpar inte
sikringsredovisning pa finansiella instrument. I enlighet
med koncernens finanspolicy efterstrévas en jamn
fordelning mellan rorlig och fast rinta samt mellan kort-
fristiga och langfristiga l6ptider.

Hantering av kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att en motpart inte kan full-
gora sitt atagande och dirigenom orsakar Hemfosa-
koncernen en forlust. Den storsta motpartsrisken som
Koncernen har ir att hyresgisterna inte kan fullgéra sina
hyresbetalningar enligt hyreskontrakten.

I enlighet med koncernens finanspolicy &r motpar-
ternaisamtliga finansiella transaktioner, inklusive place-
ringar pa bankkonton, banker och kreditinstitut med en
kreditrating om minst A- (S&P) eller A3 (Moody’s) fér
svenskabanker och minst A- (S&P) eller Aa3 (Moody’s)
for utlindska banker.

Hyresforluster och vakanser

Hemfosa har en stabil och véldiversifierad fastighetsport-
folj med fokus pa storre eller mellanstora stider och till-
vaxtkommuner déir det finns ett etablerat naringsliv med
efterfragan palokaler.

Kontraktsportfoljens andel direkt eller indirekt
skattefinansierade hyresgéster ér cirka 50 procent vilket
gor att riskerna for hyresforluster begrinsas. Dessa
hyresgéster kinnetecknas av att vara mindre flyttnings-
ben#gnavilket ger kontraktsportfoljen en lag hyresgist-
omsattning. Risken for kundférluster hanteras dven
genom att en kreditbedomning av hyresgésten gors vid all
nyuthyrning och dven l6pande under kontraktstiden.

De tio storsta hyresgésterna per den 31 mars 2016
svarade for 27,2 procent av de totala kontrakterade hyres-
intdkterna varav den storsta, Polismyndigheten, svarade
for 5,6 procent. Antalet hyresavtal med de tio storsta
hyresgésterna uppgick sammantaget till 301 avtal per den
31 mars 2016.

Den genomsnittliga dterstdende 16ptiden fér Hemfo-
sas alla hyresavtal ir 6,0 ar och fériandringar av mark-
nadshyrorna ger kortsiktigt ingen stor effekt pa hyresin-
tidkterna forutom vid nyuthyrning. Omférhandling av
hyresavtalen sker 16pande. Hyreskontrakt med 16ptid pa
lingre dn tre ar 4r normalt sett helt eller delvis bundna till
konsumentprisindex (KPI).
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KAPITALSTRUKTUR OCH ANNAN FINANSIELL INFORMATION

Kapitalhantering
I Bolagets finanspolicy anges vilka riskmandat som
medges for att uppna bista méjliga finansnetto inom de
givna riskmandaten. Bolagets totala belaningsgrad far
inte 6verstiga 75 procent (beriiknat pA marknadsvirde)
och Bolagets rintebetalningsforméaga far inte understiga
en riantetickningsgrad pa 1,5. Vid berikning av belanings-
grad riknas aktiedigarlanen som eget kapital.
Beldningsgraden for 2015 r 63,9 procent, vilket ir en
minskning jimfort med 2014, da belaningsgraden
uppgick till 63,8 procent. Varken moderbolaget eller
nagot av dotterbolagen star under externa kapitalkrav.
Utdelningen ska langsiktigt uppga till 60 procent av
forvaltningsresultatet exklusive resultatandel fran joint
ventures och efter betald skatt. Fran detta belopp avrik-
nas forst utdelning for preferensaktier, resterande belopp
kan utdelas till stamaktiedgare.

TENDENSER

Aven om framtiden #r svar att bedoma férvintas mark-
nadshyror samt uthyrningsgrader, inom de segment
Hemfosa dr verksamt, att fortsétta utvecklas positivt pa
kort sikt. Aven investerarintresset for fastigheter forvin-
tas hallai sig tack vare bland annat en stabil makroekono-
misk utveckling i kombination med ett gynnsamt svenskt
rianteldge. Dettaborgar for en fortsatt likvid transaktions-
marknad inom den svenska fastighetssektorn.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER DEN 31 MARS
2016

Det har inte intriffat nagra visentliga fordndringar av
Hemfosas finansiella stillning eller stédllning pa markna-
den sedan den 31 mars 2016.
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Styrelse, ledande befatt-
hingshavare och revisor

STYRELSE

Efter arsstdmman den 19 april 2016 har styrelsen féljande sammanséttning

Bengt Kjell, f 1954
Styrelseordférande i Bolaget sedan
2013 samt ordférande i ersattnings-
utskottet. Styrelseordférande inom
Koncernen sedan 2009.

= Utbildning: Civilekonomexamen,
Handelshégskolan i Stockholm.

&vriga uppdrag: Styrelseordférande i
SSAB AB och Expandum Invest AB
samt andra uppdrag inom Expandum-
koncernen. Vice styrelseordférande i
Indutrade Aktiebolag. Styrelseledamot i Aktiebolaget
Industrivarden, ICA Gruppen Aktiebolag, Pandox Aktiebolag,
Langebro Férvaltning Aktiebolag med flera.

Uppdrag avslutade under de senaste fem aren: Styrelseord-
férande i Indutrade Aktiebolag och Skdnska Byggvaror Group
AB samt andra bolag inom Skanska Byggvaror-koncernen.
Tillforordnad VD for Aktiebolaget Industrivarden samt andra
uppdrag inom Industrivarden-koncernen. Styrelseledamot
och VD for Aktiebolaget Handel och Industri. Styrelseledamot
i Helsingborgs Dagblad Aktiebolag, H6ganas Aktiebolag,
Swegon Aktiebolag, Nordic Tankers Holding AB, SHB
Regionbanken Malmé med flera.

Aktieinnehav i Bolaget (inklusive eventuellt nirstaende-
innehav): 2 053 000 stamaktier och 27 179 preferensaktier.

Oberoende i férhallande till Bolaget, koncernledningen och
Bolagets stérre dgare.

Jens Engwall, f 1956
Styrelseledamot och VD fér Bolaget
sedan 2013. Styrelseuppdrag inom
Koncernen sedan 2009.

Utbildning: Civilingenjor, Kungliga
tekniska hogskolan, Stockholm.

Avriga uppdrag: Styrelseordférande
ijoint venture-bolaget Séderport Hol-
ding AB och andra bolag i Sé6derport-
koncernen. Styrelseledamot i Bonnier
Fastigheter AB, IKANO S.A., Nordic
Service Partners Holding AB, Quantafuel AS, Chengde
Intressenter AB, joint venture-bolagen Géastgivaregatan
Holding AB, Gastgivaregatan Fastighets AB, Culmen
Strangnas Il AB, Villa Culmen Strangnas 2 Ekonomisk féorening
och Hemfosa Gard AB. Bolagsman i Haninge Islandshé&star
Handelsbolag.

Uppdrag avslutade under de senaste fem aren: Styrelseord-
forande i Runsvengruppen Aktiebolag, Automobile
Property AB och Angel & Engwall AB. Styrelseledamot i
Tengan Intressenter AB, Vetian Kvarngardet 56:4 AB,

Bocksten AB, Stenvalvet 212 Rénninge Rosstorp AB, Russian
Real Estate Investment Company AB och andra bolag inom
Russian Real Estate-koncernen, NS Bredden AB, Relation
Halsofastigheter AB, Vidblicken Fastigheter Vaxjo AB,
Bygg-Fast i Falkdéping AB och andra bolag i Bygg-Fast-kon-
cernen, Fastighetsaktiebolaget Perium Hjulet Hus nr 1och
andra bolag i Perium-koncernen, Visionsgruppen Daléngatan
AB, SP Skdlden 1 AB, Planfast Pited AB, Tulia Postiljonen AB,
Hemsd Medicinaren AB, Savana Hanveden AB, Fastighets AB
Vasterds Skepparbacken, Sagax Skapnack AB, LSDA
Fastigheter AB, Wilson Energin Fastighets AB och andra
bolag i Wilson-koncernen, Kuststaden Fastigheter i Flanaden
AB, Klévern Kortedala AB och andra bolag inom Klévern-
koncernen, Fastighets AB Skulltorp, Tingsbacken Fastigheter
AB, Farstukvisten Tjadern 18 AB, Trefaldighet Fastighets AB,
Saljfast Centrumfastigheter AB, BraBo Fastigheter i Tyringe
AB, Dotterni Vaxjo AB, Bostader i VGR och Vaxjo AB, Dotter
7 Bostader i VGR och Vaxjo AB, Dotter 5 Bostader i VGR och
Vaxjé AB, Trollhattan Property Investors AB och K-Fast
Torget AB.

Aktieinnehav i Bolaget (inklusive eventuellt nirstaende-
innehav): 2 855 079 stamaktier och 4 000 preferensaktier.

Ej oberoende i férhdllande till Bolaget och koncernledningen,
oberoende i férhallande till Bolagets stérre dgare.

Anneli Lindblom, f 1967
Styrelseledamot i Bolaget sedan 2013
samt ordférande i revisionsutskottet.
Inga tidigare uppdrag inom Koncer-
nen.

Utbildning: Ekonomexamen, Frans
Schartaus Handelsinstitut, Stock-
holm.

Ovriga uppdrag: CFO for Acando AB
samt uppdrag inom Acando-koncer-
nen. Styrelseledamot och VD foér
NoClds AB samt innehavare av firman NoClds.

Uppdrag avslutade under de senaste fem aren: Styrelseleda-
moti Titan IT AB.

Aktieinnehav i Bolaget (inklusive eventuellt nirstaende-
innehav): 2 000 stamaktier.

Oberoende i férhallande till Bolaget, koncernledningen och
Bolagets stérre dgare.
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Caroline Sundewall, f 1958
Styrelseledamot i Bolaget sedan 2013
samt ledamot i revisionsutskottet.
Inga tidigare uppdrag inom Koncer-
nen.

Utbildning: Civilekonomexamen,
Handelshégskolan i Stockholm.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande
och VD fér Caroline Sundewall AB
samt styrelseledamot i Elanders AB,

ff ' |
Mertzig Asset Management AB och

Cramo Oy. Ordfoérande i Stiftelsen Streber Cup.

Uppdrag avslutade under de senaste fem aren: Styrelseord-
férande i Svolder aktiebolag och Cloetta AB samt styrelsele-
damoti SJ AB, Lifco AB, Aktiebolaget Electrolux, Haldex
Aktiebolag, TradeDoubler Aktiebolag, Pagengruppen
Aktiebolag, Ahlsell AB, Sédra Cell aktiebolag och Sédra
Skogsdgarna ekonomisk férening.

Aktieinnehav i Bolaget (inklusive eventuellt nirstaende-
innehav): 5 000 stamaktier och 2 000 preferensaktier.

Oberoende i férhallande till Bolaget, koncernledningen och
Bolagets stérre dgare.

Ulrika Valassi, f 1967
Styrelseledamot i Bolaget sedan 2013
samt ledamot i revisionsutskottet.
Inga tidigare uppdrag inom Koncer-
nen.

Utbildning: Civilekonomexamen,
Uppsala universitet.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot,
dgare och VD fér au management AB
samt styrelseledamot i A Bit of
Sweden AB, Qliro AB och Alandsban-
ken Abp. Féreslagen styrelseledamot i Intrum Justitia AB till
arsstdmman som halls den 20 april 2016.

Uppdrag avslutade under de senaste fem aren: Styrelseleda-
mot och VD fér Landshypotek Jordbrukskredit Aktiebolag.
Aktieinnehav i Bolaget (inklusive eventuellt nirstaende-
innehav): 4 000 stamaktier.

Oberoende i férhallande till Bolaget, koncernledningen och
Bolagets stérre dgare.

STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

Per-Ingemar Persson, f 1956
Styrelseledamot i Bolaget sedan 2016
och ledamot i ersattningsutskottet.
Inga tidigare uppdrag inom Koncer-
nen.

Utbildning: Civilingenjérsexamen,
Lunds tekniska hégskola.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i
Northern Environmental and Water
Solutions AB, styrelseledamot och
vice styrelseordférande i Wihlborgs
Fastigheter AB, styrelseledamot i Veidekke Industri AS och
Hoffmann AS samt andra uppdrag inom Veidekke-koncernen,
styrelseledamot i ELU Konsult Aktiebolag och dgare och
styrelseledamot i PEKE Konsult AB.

Uppdrag avslutade under de senaste fem aren: Styrelseord-
forande i Arcona Aktiebolag och Skandinavisk Kommunaltek-
nik Aktiebolag. Styrelseledamot och VD fér Veidekke Sverige
AB samt andra uppdrag inom Veidekke-koncernen.

Aktieinnehav i Bolaget (inklusive eventuellt nirstdende-
innehav): -

Oberoende i férhallande till Bolaget, koncernledningen och
Bolagets stérre dgare.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE"

Jens Engwall, f 1956
VD

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

Karin Osslind, f 1955
Utbildning: Civilekonomexamen,

Avriga uppdrag: Styrelseledamot i
joint venture-bolagen Séderport
Holding AB, S6derport Fastigheter
AB och Gardermoen Campus
Utvikling AS.

Uppdrag avslutade under de senaste
fem aren: Styrelseordférande i Sysslomé&nnen AB. Styrelsele-

CFo ﬂ?

Handelshogskolan i Stockholm. }-;';" 1.." l
[ . |

Annika Ekstrém, f 1965
Fastighetschef

Utbildning: Civilingenjérexamen,
Kungliga tekniska hégskolan,
Stockholm.

Avriga uppdrag: -

Uppdrag avslutade under de senaste
fem aren: -

Aktieinnehav i Bolaget (inklusive
eventuellt ndrstdendeinnehav):
19 922 stamaktier.

Stina Lindh Hok, f 1973
Transaktionschef

Utbildning: Civilingenjérsexamen,
Kungliga tekniska hégskolan,
Stockholm.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i
joint venture-bolagen Gastgivarega-
tan Fastighets AB och Gastgivarega-
tan Holding AB.

Uppdrag avslutade under de senaste
fem aren: -

damot i Hemfosa samt andra uppdrag inom Koncernen. Aktieinnehav i Bolaget (inklusive eventuellt ndrstaende-
Aktieinnehav i Bolaget (inklusive eventuellt nirstdende- innehav): 11 842 stamaktier.

innehav): 288 024 stamaktier och 4 000 preferensaktier.

Mikael Weiland, f 1958
ﬂ Chef Affarsutveckling
Utbildning: Industriell ekonomi,
il 8] Linképings tekniska hégskola.

Avriga uppdrag: Agare och styrelse-
- ledamot i Emendare AB.

Uppdrag avslutade under de senaste
fem aren: -

Aktieinnehav i Bolaget (inklusive
eventuellt ndrstdendeinnehav):
1441720 stamaktier.

1) Simon Venemyr Ottersland, COO Norge, ir for ndrvarande adjungerad medlem i koncernledningen.
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Ann-Sofie Lindroth, f 1976
Ekonomichef

Utbildning: Ekonomi magisterexa-
men, Lunds universitet.

Ovriga uppdrag: -

Uppdrag avslutade under de senaste
fem aren: -

Aktieinnehav i Bolaget (inklusive
eventuellt ndrstdendeinnehav):
5400 stamaktier.
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Linda Eriksson, f 1975
Finanschef

Utbildning: Civilingenjérexamen,
Kungliga tekniska hégskolan,
Stockholm.

&vriga uppdrag: -
Uppdrag avslutade under de senaste
fem aren: -

Aktieinnehav i Bolaget (inklusive
eventuellt ndrstaendeinnehav): -

Ylva Hult Palmryd, f 1976
Chefsjurist

Utbildning: Jur kand, Uppsala
universitet.

Avriga uppdrag: -

Uppdrag avslutade under de senaste
fem aren: Styrelseledamot i joint
venture-bolagen Gastgivaregatan
Fastighets AB och Gastgivaregatan
Holding AB.

Aktieinnehav i Bolaget (inklusive eventuellt nirstaende-
innehav): 6 122 stamaktier.

STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

OVRIGA UPPLYSNINGAR AVSEENDE STYRELSEN
OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Samtliga styrelseledaméter och ledande befattnings-
havare kan nds under Bolagets postadress. Hemfosas
styrelse bedoms av Bolaget uppfylla Svensk kod for
bolagsstyrnings krav pa oberoende gentemot Bolaget,
koncernledningen och Bolagets storre dgare. Ingen av
personernai Hemfosas styrelse eller koncernledning har
under de senaste fem dren domts i bedrigerirelaterade
mal, varit medlem i styrelsen eller ledningen i bolag som
forsatts i konkurs, likvidation (pa grund av obestand)
eller annan konkursférvaltning, varit féremal for ankla-
gelser och/eller sanktioner av myndigheter (innefattande
godkinda yrkessammanslutningar), eller alagts nirings-
forbud.

Det forekommer inga familjeband mellan personerna
i Hemfosas styrelse och koncernledning. Utéver vad som
anges i nistkommande stycke foreligger inte nagra
potentiella intressekonflikter hos ndgon av medlem-
marnaistyrelsen eller koncernledningen, det vill sdga
deras privata intressen kan inte anses sta i strid med
Hemfosas. Att medlemmar i styrelsen och koncernled-
ningen dger aktier i Hemfosa framgar av presentationen
av styrelseledamoterna respektive de ledande befatt-
ningshavarna. Inget bolag i Koncernen har ingétt avtal
som ger styrelseledamoter eller ledande befattningsha-
vare ritt till férmaner efter det att anstillningen
avslutats.

Styrelseledamoten, tillika VD, Jens Engwall dr &ven
styrelseledamotiIKANO S.A. och Bonnier Fastigheter AB
och styrelseledamoten Per-Ingemar Persson dr &ven
styrelseledamot i Wihlborgs Fastigheter AB. Dessabolag
ar direkt eller indirekt aktiva aktorer pa den svenska fast-
ighetsmarknaden och det kan uppkomma situationer dar
de kommer att ha intressen som skiljer sig frin Hemfosas
intressen. I tilldgg till reglerna om javi8 kapitlet, 23 §
aktiebolagslagen giller enligt arbetsordningen for styrel-
sen for Bolaget att styrelseledamot/VD inte far delta i
handliggningen eller beslutet av en fraga om det forelig-
ger ndgon omstiandighet som gor att styrelseledamot/VD
kan antas ha ett intresse i fragan som kan strida mot Bola-
gets. Det aligger varje enskild styrelseledamot samt VD
att sjalvstandigt prova huruvida javsgrundande omstan-
digheter kan ténkas foreligga och om sé ar fallet ska sddan
styrelseledamot/VD omgaende informera styrelsen om
sadana omstiandigheter.

Det har inte forekommit nagra sérskilda 6verenskom-
melser med storre dgare, kunder, leverantorer eller andra
parter, enligt vilken ndgon av medlemmarna i styrelsen
eller koncernledningen har valts in styrelsen eller
anstéllts som ledande befattningshavare.

Erséttningar till medlemmarna av styrelsen och
ledningen framgar av avsnittet “Bolagsstyrning”. Det
foreligger inga begransningar i styrelsens och ledningens
mojlighet att sélja sina aktier i Hemfosa efter Erbjudan-
dets genomférande.

Hemfosas styrelseordférande Bengt Kjell och VD
Jens Engwall har atagit sig att teckna atminstone tva
tredjedelar av sina pro rata andelar av Erbjudandet.
Hemfosas CFO Karin Osslind och affirsutvecklingschef
Mikael Weiland har uttalat sin avsikt att teckna &tmins-
tone tva tredjedelar av sina pro rata andelar av Erbjudan-
det.

REVISOR

Revisor utses pa arlig basis av arsstimman i Hemfosa. Vid
arsstimman i Bolaget den 19 april 2016 omvaldes det
registrerade revisionsbolaget KPMG AB. KPMG AB har
till huvudansvarig revisor utsett auktoriserade revisorn
Bjorn Flink som varit huvudansvarig revisor i Bolaget
sedan arsstimman den 7 maj 2015 da han eftertridde
auktoriserade revisorn Mattias Johansson, KPMG AB.
Bjorn Flink dr f6dd 1959 och ér ledamot i FAR. Utéver
revisionsuppdraget har KPMG under 2015 anlitats for
ytterligare tjénster, frimst skatte- och redovisningsfragor
men dven fragor relaterade till Erbjudandet samt emis-
sion av preferensaktier. Sidana tjanster har alltid och
endast tillhandahallits i den utstrickning som ir forenlig
med reglernairevisionslagen och FAR:s yrkesetiska
regler avseende revisors opartiskhet och sjélvstandighet.
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Bolagsstyrning

Hemfosa ér ett svenskt publikt aktiebolag som noterades
paNasdaq Stockholm i mars 2014. Bolagsstyrningen i
Hemfosa utgar fran lag, bolagsordningen, Nasdaq Stock-
holms Regelverk for emittenter och Svensk kod for
bolagsstyrning (“Koden”), samt de regler och rekommen-
dationer som ges ut avrelevanta organisationer. Koden
bygger pa principen “folj eller forklara”. Detta innebér att
ettbolag som tillimpar Koden kan avvika fran enskilda
regler, men ska da avge forklaring dir skél till avvikelsen
redovisas samt beskriva den 16sning som har valts istéllet.
Hemfosa f6ljde under 2015 Koden utan nagra avvikelser.
Eventuella framtida avvikelser kommer att redogoras for
i Bolagets arliga bolagsstyrningsrapport.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimma ir enligt aktiebolagslagen Bolagets hogsta
beslutande organ och det 4dr vid bolagsstimma som aktie-
dgare harratt att fattabeslut rérande Bolaget. Regler som
styrbolagsstimman finns bland annat i aktiebolagslagen,
Koden och bolagsordningens §§ 12 och 13.

Pa Hemfosas arsstimma 2016 fattades bland annat
beslut om att godkidnna styrelsens beslut om en foretra-
desemission under arsstimmans godkinnande. Vidare
fattades beslut om bemyndigande for styrelsen att, vid ett
eller flera tillfdllen for tiden till slutet avnista
arsstimma, med eller utan avvikelse fran aktieigarnas
foretriadesritt, fattabeslut om nyemission av stamaktier,
i den man sddan emission kan ske utan &ndring av bolag-
sordningen. Det totala antalet stamaktier som emitteras
med stod avbemyndigandet far hogst motsvara samman-
lagt tio procent av det totala antalet stamaktier i Hemfosa
vid tidpunkten for utnyttjande avbemyndigandet.
Nyemission med stod avbemyndigandet ska ske till
marknadsmaéssig teckningskurs och betalning ska,
forutom kontant betalning, kunna ske med apportegen-
dom eller genom kvittning,.

VALBEREDNING

Hemfosas valberedning infér arsstimman 2016 bestod av
Mats Andersson (Fjirde AP-fonden), Eva Gottfridsdot-
ter-Nilsson (Lansforsikringar Fondforvaltning AB),
Lennart Francke (Swedbank Robur fonder), Maria Nord-
qvist (Lannebo Fonder) samt Bengt Kjell (styrelseordfo-
rande). Mats Andersson ér ordférande i valberedningen.

UTSKOTT
Styrelsen har fér ndrvarande tva utskott: ett revisionsut-
skott och ett ersidttningsutskott. Styrelsen utser vilka
ledaméter som ska ingd i utskotten.

Revisionsutskottet bestar efter arsstimman 2016 av
styrelseledamoéterna Anneli Lindblom (ordférande),

Caroline Sundewall samt Ulrika Valassi vilka samtliga
bedémts vara oberoende i férhallande till Bolaget,
koncernledningen och Bolagets storre dgare. Utskottet
arbetar efter en arligen faststilld agenda och har till
uppgift att 6vervaka Bolagets finansiella rapportering och
effektiviteten i Bolagets interna kontroll och riskhante-
ring. Revisionsutskottet haller sig ocksa informerad om
revisionen av arsredovisning och koncernredovisning.
Utskottet ska ocksa granska och 6vervaka revisorns sjilv-
stdndighet och opartiskhet och sirskilt f6lja upp om revi-
sorn tillhandahaller Bolaget andra tjanster 4n revisions-
tjanster. Utskottet bitrader ocksa med forslag till
arsstimmans beslut om revisorsval.

Ersittningsutskottet bestar efter arsstimman 2016 av
styrelseledamoterna Bengt Kjell (ordforande) och Per-
Ingemar Persson vilka bedémts vara oberoende i férhal-
lande till Bolaget och koncernledningen. Ersittningsut-
skottet ska bereda fragor om erséttningsprinciper till VD
och andraledande befattningshavare samt individuell
ersiattning till VD i enlighet med ersidttningsprinciperna.
Utskottet ska vidare bitridda styrelsen i 6vervakningen av
det system genom vilket Bolaget uppfyllerilag, borsregler
och Koden gillande bestimmelser om offentliggérande
avinformation som har med erséttning till VD och andra
ledande befattningshavare att géra samt folja och utvér-
dera eventuella pagaende och under aret avslutade
program for rorliga ersiattningar for VD och andra
ledande befattningshavare, tillimpningen av de riktlinjer
for ersattning till VD och andraledande befattningsha-
vare som arsstimman enligt lag fattar beslut om samt
gillande erséittningsstrukturer och erséittningsnivaer.

ERSATTNING TILL STYRELSEN

Vid arsstimman den 19 april 2016 beslutade stimman att
fram till ndsta arsstimma ska ett arligt arvode utga med
180 000 SEK till var och en av de bolagsstimmovalda
styrelseledaméterna som inte dr anstéllda i Bolaget samt
med 400 000 SEK till styrelsens ordférande. Vidare
beslutades att arvode for utskottsarbete ska utga med

60 000 SEK till ordférandenirevisionsutskottet och med
35000 SEK till var och en av de 6vrigaledamé6ternairevi-
sionsutskottet.

Vid stimman beslutades vidare att under forutsétt-
ning att det ar kostnadsneutralt for Bolaget och efter
skriftlig 6verenskommelse mellan Bolaget och styrelse-
ledamoten kan Bolaget medge att styrelsearvodet faktu-
reras genom ett av styrelseledamoten heligt bolag. Om sa
sker ska det fakturerade arvodet 6kas med ett belopp
motsvarande sociala avgifter enligt lag och med mervir-
desskatt enligt lag.
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ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Ersittning till ledande befattningshavare utgors aven
fast och enrorlig del. Rorlig erséttning till ledande
befattningshavare ska inte 6verstiga fyra manadsloner
och ska inte vara pensionsgrundande. Den rorligalonen
kan sammantaget maximalt uppga till 3 MSEK f6r
ledande befattningshavare i Koncernen. Betréffande ratt
och mojlighet att erhalla rorlig ersittning exkluderas
Koncernens VD och CFO for vilka ndgon rorlig ersittning
inte ska utga.

Ledande befattningshavares pensionsvillkor ska
baseras pa avgiftsbestimda pensionslésningar och folja
eller motsvara allmén pensionsplan, i Sverige ITP1-
planen. Uppsigningslén och avgangsvederlag for en
ledande befattningshavare ska ssmmantaget inte 6ver-
stiga 18 manadsloner vid uppsigning fran Bolagets sida
och sex manader vid uppsigning fran ledande befatt-
ningshavare.

Under ridkenskapsaret 2015 har erséttning till VD och
ovrigaledande befattningshavare betalats utienlighet
med nedanstdende tabell.

INTERN KONTROLL OVER FINANSIELL
RAPPORTERING

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen och Koden for
den interna kontrollen av Bolaget avseende finansiell
rapportering. Hemfosa f6ljer Committee of Sponsoring
Organizations of the Treadway Commission (“COSO”):s
ramverk for att utvirdera ett féretags interna kontroll
over den finansiella rapporteringen, “Internal Control -
Integrated Framework”, som bestar av foljande fem
komponenter: kontrollmiljo, riskbedémning, kontrollak-
tiviteter, information och kommunikation samt uppfolj-
ning.

Kontrollmiljoé

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

® Styrelsens arbetsordning,

Instruktion till VD,

Delegationsordning,

Attestordning, samt

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

Samtliga interna styrdokument uppdateras regelbundet
vid dndring av till exempel lagstiftning, redovisningsstan-
darder eller noteringskrav och nér behov annars fore-
ligger.

Ersittningar fran Bolaget till VD och évriga ledande befattningshavare som betalats ut under rikenskapsaret

2015, TSEK
Aktie-

GrundIoén, Rorlig Pensions- relaterad Ovrig
Namn/ position styrelsearvode erséattning kostnad ersédttning ersédttning Summa
Jens Engwall (VD)
Ersattning fran Bolaget 3567 - 788 255 4 610
Avriga ledande
befattningshavare (7 st)
Ersattning fran Bolaget och
fran dotterféretag 10 363 1455 2257 - 737 14 812
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Bolagsordning

Antagenvid arsstimma den 7 maj 2015

§1 Firma
Bolagets firma skall vara Hemfosa Fastigheter AB.
Bolaget skall vara publikt (publ).

§ 2 Verksamhet

Bolagets verksamhet skall besta i att, direkt eller indirekt,
dga och forvalta fastigheter och fastighetsrelaterade till-
gangar samt att bedriva dirmed férenlig verksamhet.

§3 Sate
Bolagets styrelse skall ha sitt séite i Nacka kommun.

§ 4 Aktiekapital
Bolagets aktiekapital skall utgora lagst 50 000 000 kronor
och hogst 200 000 000 kronor.

§5 Antal aktier mm
Antalet aktier i bolaget skall uppga till 1igst 100 000 000
aktier och hogst 400 000 000 aktier.

Aktier skall kunna ges ut i tva slag betecknade stam-
aktier och preferensaktier. Varje stamaktie beréttigar till
en (1) rost. Varje preferensaktie berattigar till en tiondels
(1/10) rost. Stamaktier och preferensaktier far emitteras
till ett belopp motsvarande hégst 100 procent av aktie-
kapitalet.

§ 6 Vinstutdelning

Preferensaktierna har foretrdde till vinstutdelning
Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning skall prefe-
rensaktierna medfora foretriadesritt framfor stamak-
tierna till utdelning enligt nedan.

Berdkning av Preferensutdelning

Preferensaktierna skall medfora foretriadesrétt framfor
stamaktierna till arlig utdelning av tio (10) kronor per
preferensaktie med kvartalsvis utbetalning om tva och
femtio (2,50) kronor per preferensaktie ("Preferensut-
delning”), med avstimningsdagar enligt nedan.

Utbetalning av vinstutdelning

Utbetalning av vinstutdelning pa preferensaktier skall,
nirmast efter det att preferensaktiernaregistrerades hos
Bolagsverket, ske kvartalsvis i kronor. Avstdmningsdagar
for vinstutdelning pa preferensaktier skall vara den

10 januari, 10 april, 10 juli och 10 oktober. For det fall
saddan dag inte dr bankdag, skall avstimningsdagen vara
nirmast foregdende bankdag. Utbetalning av vinstutdel-
ning pa preferensaktier skall ske tredje bankdagen efter
avstamningsdagen. Med “bankdag” avses dag som inte ar

sondag, annan allmén helgdag eller dag som vid betalning
av skuldebrev dr jimstilld med allmin helgdag (saidana
likstédllda dagar ar vid tidpunkten for antagandet avdenna
bolagsordning l6rdag, midsommarafton, julafton samt
nyarsafton).

Berdkning av Innestdende Belopp

Om ingen vinstutdelning limnats pa preferensaktier,
eller om endast vinstutdelning understigande Preferens-
utdelning lamnats, skall preferensaktierna medfora ratt
attitilldgg till framtida Preferensutdelning erhalla ett
belopp, jaimnt férdelat pa varje preferensaktie, motsva-
rande skillnaden mellan vad som skulle ha betalats ut
enligt ovan och utbetalat belopp ("Innestdende Belopp™)
innan utdelning till innehavare av stamaktier far ske.
Innestaende Belopp skall riknas upp med en faktor
motsvarande en arlig rantesats om tio (10) procent, varvid
upprikning skall ske med borjan fran den kvartalsvisa
tidpunkt da utbetalning av del av vinstutdelningen skett
(eller skulle ha skett, i det fall det inte skett nagon utdel-
ning alls). Aven vinstutdelning av Innestdende Belopp
forutsétter att bolagsstimmabeslutar om vinstutdelning.

Omrdkning vid vissa bolagshdndelser

For det fall antalet preferensaktier &ndras genom
sammanliggning, uppdelning eller annan liknande
bolagshindelse skall de belopp som preferensaktien
berittigar till enligt §§ 6-8 i dennabolagsordning omrék-
nas for att aterspegla denna forandring.

Ovrigt
Preferensaktierna skall i 6vrigt inte medféra nagon ritt
till utdelning.

§& 7 Inloésen av preferensaktier
Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimika-
pitalet, kan ske genom inlosen av ett visst antal eller
samtliga preferensaktier efter beslut avbolagsstimman.
Fordelningen av vilka preferensaktier som skall inl6-
sas skall ske pro rataiférhallande till det antal preferens-
aktier som varje preferensaktiesigare dger vid tidpunkten
for bolagsstimmans beslut om inlésen. Om férdelningen
enligt ovan inte gar jimnt ut skall styrelsen besluta om
férdelningen av 6verskjutande preferensaktier som skall
inlosas. Om beslutet godkénns av samtliga dgare av prefe-
rensaktier kan dock bolagsstimman besluta vilka prefe-
rensaktier som skall inlosas.
Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie skall
vara ett belopp beréknat enligt féljande:
i. Framtill den femte arsdagen av den férsta emissionen
av preferensaktier (den ”Initiala Emissionen”), ett
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belopp uppgaende till 211,25 kronor jaimte eventuellt
Innestadende Belopp uppriknat med ett belopp
motsvarande den arliga ridntan enligt § 6 ovan. Losen-
beloppet for varje inlost preferensaktie skall dock
aldrig understiga aktiens kvotvérde.

ii. Franoch med denfemte drsdagen avden Initiala
Emissionen fram till den tionde arsdagen av den
Initiala Emissionen, ett belopp uppgaende till
195,00 kronor jimte eventuellt Innestdende Belopp
uppriknat med ett belopp motsvarande den arliga
rantan enligt § 6 ovan. Losenbeloppet for varje inlost
preferensaktie skall dock aldrig understiga aktiens
kvotvirde.

iii. Franoch med den tionde arsdagen av den Initiala
Emissionen och for tiden dérefter, ett belopp uppga-
ende till 178,75 kronor jimte eventuellt Innestaende
Belopp uppriknat med ett belopp motsvarande den
arliga rintan enligt § 6 ovan. Losenbeloppet fér varje
inlost preferensaktie skall dock aldrig understiga
aktiens kvotvirde.

Fran och med den dag da 16senbeloppet enligt ovan forfal-
lit till betalning upphér all rinteberikning dirpa.

§ 8 Bolagets upplésning

Om bolaget upploses skall preferensaktier medfora fore-
tradesritt framfor stamaktier att ur bolagets tillgangar
erhélla ett belopp per preferensaktie uppgaende till
211,25 kronor jimte eventuellt Innestdende Belopp
uppriknat med arlig rinta enligt § 6 ovan, innan utskift-
ning sker till 4gare av stamaktier. Preferensaktier skall i
ovrigtinte medfora nagon ritt till skiftesandel.

§ 9 Aktiedgares foretradesratt

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut nya aktier av olika slag, skall inneha-
vare av stamaktier och preferensaktier ha foretréddesrétt
att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande till
det antal aktier avsamma slag som innehavaren forut
dger (primir foretrédesrétt). Aktier som inte tecknas med
primér foretradesritt skall erbjudas samtliga aktiedgare
till teckning (subsidiér foretridesritt). Om salunda
erbjudna aktier inte ricker fér den teckning som sker
med subsidiir foretradesritt, skall aktierna férdelas
mellan tecknarna i férhallande till det ssmmanlagda
antal aktier de forut dgeribolaget, oavsett huruvida deras
aktier dr stamaktier eller preferensaktier. I den méan detta
inte kan ske vad avser viss aktie /vissa aktier, skall fordel-
ningen ske genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut aktier endast av ett slag, skall
innehavare av aktier avdet slag som ges ut ha foretriades-
ritt att teckna nya aktier i forhéallande till det antal aktier
avsamma slag innehavaren forut dger (primér foretra-
desritt). Aktier som inte tecknas med primir féretréides-
ritt skall erbjudas samtliga aktiedgare till teckning
(subsidiir foretridesritt). Om salunda erbjudna aktier
inte racker for den teckning som sker med subsididr fore-
tradesritt, skall aktierna fordelas mellan tecknarna i
forhallande till det sammanlagda antal aktier de férut
dgeribolaget, oavsett huruvida deras aktier dr stamaktier
eller preferensaktier. I den man detta inte kan ske vad
avser viss aktie/ vissa aktier, skall fordelningen ske
genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller konver-
tibler skall aktiedgarna ha foretradesritt att teckna teck-
ningsoptioner som om emissionen géillde de aktier som
kan komma att nytecknas pa grund av teckningsoptio-
nernarespektive foretradesritt att teckna konvertibler
som om emissionen gillde de aktier som konvertiblerna
kan komma att bytas mot.

Vad som ovan sagts skall inte innebéra nagon
inskriankning i mojligheten att fatta beslut om kontante-
mission eller kvittningsemission med avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesritt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med
utgivande av aktier far endast ske genom utgivande av
stamaktier. Dirvid giller att endast stamaktiefigarna har
foretradesritt till de nya stamaktierna fordelat efter det
antal stamaktier de forut dger. Vad som nu sagts skall inte
innebira nagon inskrinkning i mojligheten att genom
fondemission, efter erforderlig indring av bolagsord-
ningen, ge ut aktier av nytt slag.

§10 Styrelse

Styrelsen skall besta av ligst fyra och hogst tio ledamoter.
Styrelseledamoéterna skall viljas arligen pa bolagets
arsstimma for tiden intill dess nésta arsstimma har
hallits

§11 Revisor

Bolaget skall ha en eller tva revisorer med eller utan revi-
sorssuppleant. Revisorerna skall granska bolagets arsre-
dovisning och bokforing samt styrelsens och verkstal-
lande direktorens forvaltning. Om bolaget 4r moderbolag
skall revisorerna dven granska koncernredovisningen
och koncernféretagens inbordes férhallanden.
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§12 Kallelse

Kallelse till bolagsstimma skall ske genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar samt pa bolagets webbplats.
Attkallelse har skett skall annonseras i Svenska Dagbla-
det. Om utgivningen av Svenska Dagbladet skulle
upphora att vara rikstiickande, skall istéllet sédan annon-
sering ske i Dagens Nyheter. Kallelse skall ske inom sddan
tid som foljer av aktiebolagslagen (2005:551).

Aktiedgare som vill deltaibolagsstimma, skall dels
vara upptagen i utskrift eller annan framstéllning av hela
aktieboken avseende forhallandena fem vardagar fore
stimman, dels gora en anmaélan till bolaget senast den dag
som anges i kallelsen till stimman. Sistndmnda dag far
inte vara sondag, annan allmén helgdag, I6rdag, midsom-
marafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla tidi-
gare dn femte vardagen fore stimman.

§13 Bolagsstamma

Bolagsstimma skall hallas pa den ort diir styrelsen har sitt

séte eller i Stockholm.

Arsstimma skall hallas &rligen inom sex manader fran

utgangen av det féregaende rikenskapsaret. Foljande

drenden skall behandlas pa arsstimman:

1. Valavordférande vid stimman.

2. Upprittande och godkdnnande av rostléangd.

3. Valaveneller tva justerare.

4. Provning avom stimman blivitbehdrigen samman-
kallad.

Godkénnande avdagordning.

6. Framliggande av arsredovisningen och revisionsbe-
rittelsen samtiforekommande fall koncernredovis-
ningen och koncernrevisionsberéttelsen.

7. Beslutom
a) faststdllande avresultatriakningen och balans-

rakningen samt i féorekommande fall koncernre-
sultatrdkningen och koncernbalansrikningen,
b)  dispositioner betriffande bolagets resultat
enligt den faststédllda balansrikningen, och
¢) ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter och verk-
stillande direktéren nér sadan forekommer.

8. Faststéllande av arvode at styrelse och revisor.

9. Valavstyrelse ochiférekommande fall revisor samt
eventuellarevisorssuppleanter.

10. Annat drende, som ankommer pa stimman enligt
aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

BOLAGSORDNING

§ 14 Rikenskapsar
Bolagets rikenskapsar skall omfattaljanuari - 31 decem-
ber.

§15 Avstimningsférbehall

Bolagets aktier skall vararegistrerade i ett avstimnings-
register enligt lagen (1998:1479) om kontof6ring av finan-
siellainstrument.

Den aktiedgare eller forvaltare som pa avstimnings-
dagen dr inford i aktieboken och antecknad i ett avstam-
ningsregister enligt 4 kap. lagen (1998:1479) om konto-
foring av finansiella instrument eller den som ar anteck-
nad pa avstimningskonto enligt 4 kap. 18 § forsta stycket
6-8 ndmnda lag skall antas vara behorig att utova de
rattigheter som foljer av 4 kap. 39 § aktiebolagslagen
(2005:551).
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Aktier, aktiekapital och
agarforhallanden

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL MED MERA

Enligt Hemfosas bolagsordning som antogs vid
arsstimma den 7 maj 2015 ska aktiekapitalet vara lagst
50 000 000 SEK och hégst 200 000 000 SEK, fordelat pa
14gst 100 000 000 och hogst 400 000 000 aktier. Bolagets
aktier kan ges utitva slag, stamaktier och preferensak-
tier. Stamaktier och preferensaktier far emitteras till ett
belopp motsvarande hogst 100 procent av aktiekapitalet.
Bolagets registrerade aktiekapital uppgar fore Erbjudan-
dets genomforande till 71 220 103,50 SEK fordelat pa

142 440 207 aktier, varav 131 440 208 ir stamaktier och ar
10999 999 preferensaktier.

Givet att Erbjudandet fulltecknas kommer Bolagets
aktiekapital 6kas med 13144 020,50 SEK till 84 364 124
SEK och antalet stamaktier att 6kas med 26 288 041 stam-
aktier varefter antalet aktier i Bolaget kommer att uppga
till 168 728 248 aktier férdelat pa 157 728 249 stamaktier
och 10 999 999 preferensaktier. For de stamaktiedgare
som avstar att teckna aktier i Erbjudandet, uppstar en
utspadningseffekt om totalt 26 288 041 stamaktier,
motsvarande cirka 16 procent av aktiekapitalet i Bolaget
efter Erbjudandet. Dessa aktiesigare kan dock kompen-
sera sig ekonomiskt for denna utspddning genom att silja
sina teckningsritter.

Varje aktie har ett kvotvirde om 0,50 SEK och varje
stamaktie berittigar till en r6st medan varje preferensak-
tie berattigar till en tiondels rést vid bolagsstdmmor i
Hemfosa. Aktiefigarna far vid bolagsstimma rosta for det
fulla antalet avde 4gda och foretriadda aktierna utan
begrinsning i rostratten. Stamaktier och preferensaktier
i Hemfosa utfiardas enligt och regleras av svensk ratt och
de réttigheter som ar kopplade till aktierna kan endast
dndrasienlighet med bestimmelsernaiaktiebolagslagen.
Hemfosas bolagsordning innehaller ett avstimnings-
forbehall och de befintliga stamaktierna och preferensak-
tier dr och de stamaktier som ges ut under Erbjudandet
kommer att vara anslutna till Euroclear, vilket innebér att
Euroclear administrerar aktieboken och registrerar
aktiernaiBolaget pa person. Inga aktiebrev har utfirdats
for Bolagets aktier.

Hemfosas stamaktier har ISIN-kod SE0007126115
och handlas pa Nasdaq Stockholm under kortnamnet
(ticker) HEMF och de nya stamaktierna kommer att tas

upp till handel Nasdaq Stockholm, efter att dessa regist-
rerats hos Bolagsverket, under samma kortnamn. Hemfo-
sas preferensaktier har ISIN-kod SE0007126123 och
handlas pa Nasdaq Stockholm under kortnamnet HEMF
PREF. Stamaktierna och preferensaktier dr inte foremal
fér nagrabegriansningariritten att 6verlata dem (men
investerare bor noggrant ldsa informationeniavsnittet
»Overlatelsebegrinsningar med mera”). Stamaktierna
och preferensaktierna dr denominerade i SEK. Samtliga
utgivna aktier ar fullt betalda.

Aktierna ir inte foremal for erbjudande som limnats
till f6ljd av budplikt, inlosen eller 16sningsskyldighet. Det
har inte heller forekommit nagra offentliga uppkops-
erbjudanden under det innevarande eller foregaende
rikenskapsaret.

RATT TILL UTDELNING
Arsstimman den 19 april 2016 beslutade om utdelning till
stamaktiedgarna, fram till nistkommande arsstimma,
om totalt 4,20 SEK per stamaktie med utbetalning kvar-
talsvis om 1,05 SEK per stamaktie. Som avstimnings-
dagar for den kvartalsvisa utdelningen pa stamaktier
beslutades den 21 april 2016, 10 juli 2016, 10 oktober 2016
och 10 januari 2017. Vidare beslutade arsstimman om
utdelning till preferensaktieigarna, fram till ndstkom-
mande arsstimma, om totalt 10,00 SEK per preferensak-
tie med utbetalning kvartalsvis om 2,50 SEK per prefe-
rensaktie. Som avstdmningsdagar for den kvartalsvisa
utdelningen pa preferensaktier beslutades den 10 juli
2016, 10 oktober 2016, 10 januari 2017 och 10 april 2017.
For det fallet sddan dag inte &r en bankdag, ska avstim-
ningsdagen vara nirmast foregaende bankdag.
Preferensaktierna har foretradesratt framfor stamak-
tierna till arlig utdelning av 20 SEK per preferensaktie
med kvartalsvis utbetalning om 2,50 SEK per preferens-
aktie ("Preferensutdelning”). Utdelning férutsitter att
bolagsstamman beslutar ddrom. Om ingen vinstutdel-
ning laimnats pa preferensaktier, eller om endast vinstut-
delning understigande Preferensutdelning lamnats, ska
preferensaktierna medfora ratt atti tillagg till framtida
Preferensutdelning erhalla ett belopp, jamnt fordelat pa
varje preferensaktie, motsvarande skillnaden mellan vad
som skulle ha betalats ut enligt ovan och utbetalat belopp
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(Innestaende Belopp”) innan utdelning till innehavare
av stamaktier far ske. Innestdende Belopp ska riiknas upp
med en faktor motsvarande en arlig riintesats om tio (10)
procent. Aven vinstutdelning av Innestaende Belopp
forutsétter att bolagsstimma beslutar om vinstutdelning.
Preferensaktierna ska i évrigt inte medféra nagon ritt till
utdelning. For vidare beskrivning av de villkor som géller
for preferensaktiernaisamband med utdelning, se
avsnittet “Bolagsordning™.

Ritt till utdelning tillkommer den som pa de av
bolagsstimman beslutade avstimningsdagarna ar regist-
rerad som aktiesigare i den av Euroclear forda aktieboken.
Om aktieidigare inte kan nas genom Euroclear kvarstar
aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende utdelningsbe-
loppet och begrinsas endast genom regler om preskrip-
tion. Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet Bola-
get. Varken aktiebolagslagen eller Bolagets bolagsordning

AKTIER, AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

innehaller nagra restriktioner avseende utdelning till
aktiedgare bosatta utanfor Sverige. Utover de restriktio-
ner som foljer avbank- och clearingsystem sker utbetal-
ning till sidana aktieéigare pa samma sétt som till aktie-
dgare bosattai Sverige.

AKTIERS RATT | SAMBAND MED BOLAGETS
UPPLOSNING

I hindelse av Bolagets upplosning ska preferensaktier
medfora foretradesritt framfor stamaktier att ur Bola-
gets tillgangar erhalla ett belopp per preferensaktie
uppgdende till 211,25 SEK jdmte eventuellt Innestdende
Belopp uppriknat med arlig rdnta om tio (10) procent,
innan utskiftning sker till dgare av stamaktier. Preferens-
aktier ska i 6vrigt inte medf6ra nagon ritt till skiftes-
andel.

Aktiekapitalets utveckling i Bolaget®

Forandring Aktiekapital Antal Antal
Forandring Fordndring antal efter stamaktier preferens-
aktiekapital, antal preferens- andring, efter aktier efter
Tidpunkt Handelse SEK stamaktier aktier SEK andring andring
Januari 2013 Nybildning 50 000 50 000 - 50 000 50 000 -
Juni 2013 Nyemission 2792897 2792897 - 2842897 2842897 -
Juni 2013 Nyemission 22207103 22207103 - 25050 000 25050 000 -
Juni 2013 Minskning® -50 000 -50 000 - 25000 000 25 000 000 -
Mars 2014 Kvittningsemission 30937496 30937 496 - 55937496 55937496 -
Mars 2014 Nyemission i samband med
notering pa Nasdag Stockholm? 5434782 5434782 - 61372278 61372278 -
April 2014 Nyemission i samband med
Overtilldelningsoption 4347 826 4 347 826 - 65720104 65720104 -
November 2014  Nyemission av preferensaktier 5000 000 5000000 70720104 65720104 5000000
Maj 2015 Aktiesplit 2:1 - 65720104 5000000 70720104 131440208 10 000 000
September 2015 Riktad emission av
preferensaktier 499 999,5 - 999999 71220103,5 131440208 10 999999
Maj 2016 Foretradesemission av stamaktier
(Erbjudandet)® 13144 020,5 26288 041 - 84364124 157728249 10999 999

1 Skalet for minskningen var &garstruktureringar i samband med Bolagets forvarv av Hemfosa Sverige AB och Hemfosa Tetis AB.

2) Fore utnyttjande av overtilldelningsoptionen om maximalt 4 347 826 aktier.

3) Forutsatt full teckning i Erbjudandet.
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AKTIER, AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

AGARSTRUKTUR

Tabellen nedan visar Bolagets tio storsta aktiesigare enligt
information inhéimtad fran Euroclear per den 31 mars
2016.

AKTIEAGARAVTAL

Savitt styrelsen kinner till féreligger inte nagra aktie-
dgaravtal eller andra 6verenskommelser mellan Bolagets
aktiesigare som syftar till gemensamt inflytande 6ver
Bolaget. Savitt styrelsen kiinner till finns inte heller nagra
overenskommelser eller motsvarande som kan komma
attledatill att kontrollen 6ver Bolaget forandras.

PERSONER MED INSYNSSTALLNING

Utoéver de personer som ingar i styrelsen, ledningen, den
huvudansvarige revisorn Bjorn Flink, ett antal anstéllda/
uppdragstagare i Hemfosa samt personer med vissa funk-
tioner i Koncernen som har en befattning som normalt
kan antas medfora tillgang till icke offentliggjord kurspa-
verkande information finns inga personer som &r anmal-
ningsskyldiga enligt lag (2000:1087) om anmélningsskyl-
dighet for vissa innehav av finansiella instrument.

INCITAMENTSPROGRAM

Per datumet for Prospektets offentliggérande har det inte
fattats beslut om inrittandet av nagot langsiktigt aktie-
relaterat incitamentsprogram i Bolaget.

RESTRIKTIONER AVSEENDE UTLANDSKT
AGANDE

Det foreligger inte nagra restriktioner enligt svensk rétt
eller Bolagets bolagsordning géllande ratt att dga eller
rosta for aktier med avseende pa personer bosatta utanfor
Sverige eller personer som saknar svenskt medborgarskap.

KURSUTVECKLING
Diagrammet nedan visar stamaktiens kursutveckling pa

Nasdaq Stockholm sedan mars 2014.
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Antal aktier Procentandel
Preferens- Totalt antal
Aktiedgare Stamaktier aktier aktier Kapital RoOster
Fjarde AP-fonden 13 218 166 - 13 218 166 9,3 10,0
Lansforsakringar fondforvaltning AB 10132 533 - 10132 533 7] 7,6
K&pan Pensioner 6 863 562 - 6 863562 4,8 52
AMF - Forsékring och Fonder 6 767 901 - 6 767 901 4,8 51
Lannebo fonder 5575328 - 5575328 39 4,2
Handelsbanken fonder 521221 - 521221 3,7 3,9
Swedbank Robur fonder 4728 721 300 000 4728 721 3,5 3,6
JPM Chase NA 3475900 87129 3475900 2,5 2,6
IKANO Invest AB 3134 562 - 3134 562 2,2 2,4
Jens Engwall® 2506 940 - 2506 940 1,8 1,9
Ovriga aktiedgare 80 824 383 10 612 870 91437 253 56,0 53,5
Summa 131440 208 10 999 999 142 440 207 100 100

1) Exklusive innehav genom bolag
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Legala fragor och
kompletterande information

KONCERNSTRUKTUR

Hemfosa ir moderbolag i Koncernen som bestar av de
direktigda dotterbolagen Hemfosa Norden AB, Hemfosa
Vuskt AB, Hemfosa Sverige AB, Hemfosa Tetis AB,
Hemfosa Kronfastigheter Holding AB, och, efter Hemfo-
sas etablering pa den norska och den finska marknaden
under 2015, dven Hemfosa Samfunnsbygg AS
(?Samfunnsbygg”) (som dgs till drygt 97 procent av
Hemfosa, se vidare nedan under ”Vésentliga avtal”,
”Aktiedgaravtal”) och Hemfosa Finland AB samt de
dotterbolag som #gs av dotterbolagen. Dértill finns ett
antal joint ventures vilka Hemfosa dger tillsammans med
andrabolag, se avsnittet “Joint ventures”.

For en ndrmare beskrivning avbolagen i Koncernen,
se not 26 under rubriken "Aktier i koncernforetag” pa
sidorna 90-94 i Bolagets arsredovisning fér 2015, som
inforlivats via hanvisning,.

VASENTLIGA AVTAL

Avtal om fastighets- och foretagsférvarv

Hemfosa har genomfort flera forviarv av betydande stor-
lek, framforallt i Sverige men dven i Norge och Finland,
sedan Bolaget bildades, se vidare avsnittet “Verksamhets-
beskrivning” under rubriken *Verksamhetshistorik”.

De svenska forvirvsavtalen foljer i allmanhet mark-
nadspraxis vad betriffar garantiers omfattning, garanti-
tid och belopps- och ansvarsbegransningar for séljaren.
De norska och finska forviarvsavtalen foljer i stort struk-
turenide svenska forvirvsavtalen och lamnade garantier,
omfattningen avdesamma och belopps- och ansvarsbe-
gransningar for séljaren dr i huvudsak 6verensstam-
mande med vad som ir praxis pa den svenska marknaden,
dven om antalet tekniska garantier (sdsom till exempel
garantier hinforliga till genomférda tekniska besikt-
ningar) ir nagot farre i de norska forvirvsavtalen.

Hemfosa har vidare genomfort flera fastighetsforsalj-
ningar (genom bolag) pa den svenska marknaden. Under
flera av dessa forséljningsavtal foreligger fortfarande en
mojlighet for respektive kdpare att framstélla garantian-
sprak mot Hemfosa. Hemfosa har i vissa férsiljningsavtal
stillt ut hyresgarantier enligt vilka Hemfosa atagit sig att
erldgga ett belopp motsvarande bashyran inklusive tilldgg
for eventuella vakanta ytoride avbolagen dgda fastig-
heterna. Hemfosa har dven i vissa forséljningsavtal atagit
sig att utféra/fiardigstilla vissa arbeten pa férsalda fastig-
heter. Nagra ansprak avseende brister i limnade garan-
tier har inte riktats mot Hemfosa.

Entreprenadavtal

Hemfosa har antingen i samband med fastighetsforvirv,
alternativt saisom en del av férhandlingen med existe-
rande hyresgister, atagit sig uppféra nya byggnader pa
forviarvade fastigheter eller renovera/utveckla existe-
rande byggnader. Merparten avingangna entreprenad-
kontrakt har ingatts pa for marknaden sedvanliga villkor
med tillimning av standardiserade branschvillkor (AB
04/ABT 06).

Hyresavtal

En stor del av Hemfosas fastighetsbestand bestar av
samhillsfastigheter dér den 6vervigande delen av hyres-
intékterna kommer fran hyresgister som bedriver verk-
samhet finansierad genom offentliga medel. Hyresavta-
len dr generellt ingdngna med I6ptider pa mellan nio
manader och 30 ar dir majoriteten av avtalen har 16ptider
6verstigande tre ar. Hyresavtalen med langa l6ptider &r
normalt kopplade till vissa investeringar som Hemfosa
atagit sigatt utforaihyresgistens lokaler. Genomsnittlig
aterstaende kontraktstid uppgar per den 31 mars 2016 till
6,0 ar. Enligt vissa hyresavtal har hyresgésten ritt till
rabatter eller en ensidig rétt till fortida upphorande av
hyresavtalet.

I Norge och Finland &r avtalsfriheten kring hyresavtal
storre &n vad som dr fallet i Sverige. De norska hyresavta-
len dr normalt ingangna med 16ptider pa mellan tre och
25 ar. De flesta finska hyresavtal dr ingdngna pa langre
I6ptider, flera 6verstigande 20 ar.

Leverantdrsavtal

Koncernen har fyra huvudsakliga avtalsparter vad giller
ekonomisk och kommersiell férvaltning, ISS Facility
Services AB (”ISS”), Nordic PM AB ("Nordic PM”) samt,
avseende verksamheten i Finland, Mrec Asset Manage-
ment Oy ("Mrec”) och, avseende verksamheten i Norge
OBOS Basale AS ("OB0S”). 1SS och Mrec uppdragen
ingar I6pande ekonomisk forvaltning sasom hyresavise-
ring, bokforing, redovisning och rapportering samt
hantering av skatter och uppgifter till myndigheter samt
vissa transaktionstjanster. Avtalet med ISS dr uppsagt for
omférhandling. Nordic PM tillhandahaller bland annat
sammanstillningar av uthyrda och outhyrdalokaler och
kvartalsrapporter avseende fastighetsférvaltning. OBOS
tillhandahaller ekonomisk- och administrativ férvaltning
sasom hyresavisering, kvartalsrapporter, bokféring och
kontakter med hyresgister.
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LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE INFORMATION

Finansieringsavtal
Laneavtal om kreditfaciliteter har ingatts dels for
Hemfosa Sverige AB (och dess direkt och indirekt dgda
dotterbolag) dels for Hemfosa Tetis AB (och dess direkt
och indirekt 4gda dotterbolag) i syfte att huvudsakligen
kunna finansiera fastighetsforvirv och byggkreditiv for
olika entreprenadprojekt samt till olika former av rorel-
sefinansiering. Dartill har Hemfosa emitterat ett obliga-
tionslan pa kapitalmarknaden. De faciliteter som tillhan-
dahalls enligt ldneavtalen inklusive det emitterade obli-
gationslanet uppgick per den 31 mars 2016 sammanlagt
till ett totalt belopp om cirka 19,9 MDRSEK, varav
1,2 MDRSEK é#r hanforligt till obligationslanet.
Kreditgivare till bolag inom Koncernen enligt
ingédngnalaneavtal inkluderar savil svenska kreditgivare
(bland andra SEB, Swedbank, Svenska Handelsbanken
AB (publ)/Stadshypotek AB (publ), Danske Bank A/S,
Danmark, Sverige Filial ("Danske”) och Nordea Bank AB
(publ) ("Nordea”)) som utlindska kreditgivare (bland
andra Danske Bank A/S, DNB BANK ASA, HSH Nord-
bank AG, Luxembourg Branch AS, Aareal Bank AG,
Deutsche Pfandbriefbank AG och Husbanken AS).
Vissabolag inom Koncernen har ocksa ingatt sa kallade
intercreditor-avtal eller andra efterstillningsavtal i
samband med ovan angivna kreditfaciliteter enligt vilka
bland annat internlan ir efterstéllda och relevanta bolag
gor vissa ataganden avseende hur och nir betalningar av
internskulder far ske.

Syndikerade krediter

Hemfosa Adrian Holdco AB

Ettviisentligt laneavtal om cirka 3 MDRSEK har ingatts
med SEB och Nordea. Faciliteterna far utnyttjas av
Hemfosa Adrian Holdco AB ("Hemfosa Adrian”) i syfte
attlanasvidare till de fastighetséigande dotterbolagen (sa
kallade "downstream loans”) for att refinansiera existe-
rande skulderibolagen, fér deras generella bolagsbehov
och for att finansiera/refinansiera godkénda investe-
ringar/capex. Rintenivaerna enligt laneavtalet grundas
pa STIBOR med ett marginalpaslag. De kreditfaciliteter
som tillhandahallits harunder férfaller till betalning den
25 september 2018. Laneavtalet innehaller sedvanliga
villkor, garantier och ataganden och villkoren ir kopplade
till ett antal 6verenskomna sa kallade finansiella kove-
nanter rérande bland annat ataganden avseende bela-
ningsgrad (sa kallad “loan to value”), rintetickningsgrad,
minimivérde pa fastighetsportfljen och soliditet. Avtalet
innehaller vidare ataganden for lantagaren att aterbetala
ettvisst belopp av kreditfaciliteternaiforvig om en fast-
ighet eller ett fastighetsigande dotterbolag séljs, samt
aterbetala samtliga kreditfaciliteter om, efter borsnote-

ringen, nagon (eller en grupp som agerar tillsammans) tar
kontrollen 6ver mer &n 30 procent av aktierna och/eller
rosternai Hemfosa, eller om Hemfosa avnoteras eller inte
langre dger samtliga aktier i Hemfosa Sverige AB, eller om
Hemfosa Sverige AB inte lingre dger samtliga aktier i
Hemfosa Adrian, som ir den formella lantagaren (sa
kallad “change of control”). Det finns 4ven sedvanliga
bestimmelser om uppsigningsgrunder. Bland annat fore-
ligger en sadan enligt avtalet om en uppsigningsgrund
under en annan kreditfacilitet som har upptagits av
Hemfosa, Hemfosa Sverige AB, Hemfosa Adrian eller
nagot av Hemfosa Adrians dotterbolag skulle vara for
handen (sa kallad “cross default”).

Hemfosa Tetis AB

Hemfosa Iput AB ("Hemfosa IPUT”) och dess dotterbolag
har ingatt ett visentligt laneavtal med SEB och Swedbank
avseende en kreditfacilitet om cirka 2,1 MDRSEK i
december 2015. Faciliteterna far utnyttjas av Hemfosa
Iputisyfte att lanas vidare till de fastighetséigande dotter-
bolagen for att refinansiera existerande skulder i dotter-
bolagen och for deras generella bolagsbehov. Rénteniva-
erna enligt laneavtalet grundas pa STIBOR med ett
marginalpaslag. Lanevillkoren inklusive ataganden om
finansiella kovenanter liknar i stor utstriackning de som
giller enligt Hemfosa Adrians laneavtal med SEB och
Nordea och som ovan beskrivits, om #niforhallande till
Hemfosa Tetis AB och dess dotterbolag istéllet for till
Hemfosa Sverige AB och dess relevanta dotterbolag.
Lanen under laneavtalet forfaller till betalning den

11 december 2018.

Hemfosa Alexander AB

Vidare har Danske, Nordea och Swedbank tillhandahallit
ettvisentligt 1an om cirka 2,2 MDRSEK som far utnyttjas
av Hemfosa Alexander ABi syfte att lanas vidare till de fast-
ighetsiigandebolagen. I likhet med ovan sa liknar lanevill-
koreni stor utstrickning de som beskrivits ovan for
Hemfosa Adrian och Hemfosa Tetis AB. Faciliteten under
laneavtalet férfaller till betalning den 15 december 2018.

Hemfosa Solen AB

Aareal Bank AG och Deutsche Pfandbriefbank AG har till-
handahallit ett viisentligt 1dn om cirka 1,9 MDRSEK till
Hemfosa Solen AB. Laneavtalet innehéller marknads-
maéssiga bestimmelser vilka kan jamforas med villkoren
som det redogjorts fér ovan och laneavtalet styrs av
svensk ritt. Laneavtalet innehaller emellertid endast
finansiella kovenanter avseende réntetdckningsgrad och
belaningsgrad. Lanen under laneavtalet forfaller till
betalning den 28 juni 2016.
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I samband med ovan angivna kreditfacilitet har
Hemfosa, Hemfosa Sverige AB, Hemfosa Adrian,
Hemfosa Tetis AB, Hemfosa Iput, Hemfosa Solen ABs
dotterbolag och Hemfosa Alexander AB samt dess fastig-
hetsiigande dotterbolag ingatt borgensataganden sdsom
for egen skuld och sdkerheter har stillts 6ver bland annat
fastigheter och aktiernaiberorda dotterbolag och dess
fastighetsigande dotterbolag. Dartill har rantesdkrings-
avtal (sa kallade “hedgingavtal”) dven ingatts i forhal-
lande till de upptagna ldnen som beskrivits ovan uppga-
ende till cirka 8 495 MSEK per den 31 mars 2016.

Bilaterala krediter

Utdver ovan ndimnda syndikerade krediter har dotterbolag
till Hemfosa Sverige AB ingétt flertalet bilaterala krediter i
syfte att huvudsakligen finansiera fastighetsforvarvoch
byggkreditiv for olika entreprenadprojekt samt till rorelse-
finansiering. Kreditgivare under sddanabilaterala krediter
bestar dels av svenska kreditgivare sisom Danske, Nordea,
SEB, Svenska Handelsbanken AB (publ) /Stadshypotek AB
(publ) och Swedbank, dels av utlindska langivare sésom
bland annat Danske Bank A/S, DNB BANK ASA, HSH
Nordbank AG, Luxembourg Branch AS och Husbanken AS.
Det totalalanebeloppet under krediterna uppgar till cirka
9,5 MDRSEK per den 31 mars 2016.

Flertalet av dessalaneavtal innehaller sedvanliga vill-
kor, garantier och ataganden for fastighetskrediter av
detta slag; innefattande, bland annat, bestimmelser om
“cross default” och “change of control” samt liknande
finansiella kovenanter som i det ovan beskrivna laneavta-
let med Hemfosa Adrian. Begriansningar géller ocksa
betréffande vissa dotterbolags mojligheter att 1amna
vinstutdelning. Da dessa dotterbolag historiskt endast
marginellt paverkat Hemfosas resultat, bedoms begrins-
ningarna inte ha nagon visentlig paverkan pa Hemfosas
mojligheter att limna vinstutdelning enligt Bolagets
utdelningspolicy. I ssmband med krediterna har &ven
vissaborgensitaganden stillts. Aven sedvanliga sikerhe-
ter har stillts till forméan for vissa kreditgivare under vissa
laneavtal. Hedgingavtal har &ven ingatts av vissa bolag
under vissa laneavtal.

Obligationslan

Hemfosa har den 8 maj 2014 emitterat ett trearigt icke-
sikerstillt obligationslan uppgaende till ett totalt belopp
om 1,2 MDRSEK pé kapitalmarknaden. Obligationslanet
irnoterat pa Nasdaq Stockholm. Villkoren fér obliga-
tionslanet innehaller vissa finansiella kovenanter
rorande bland annat ataganden avseende riantetdcknings-
grad och soliditet. Villkoren innehaller vidare réttigheter
for obligationsinnehavarna att under vissa forutsatt-

LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE INFORMATION

ningar begira fortida inlgsen av utestaende obligationer
om nagon (eller en grupp som agerar tillsammans) tar
kontrollen 6ver mer &n 50 procent av aktierna och/eller
rosterna i Hemfosa, eller om Hemfosa avnoteras (sa
kallad “change of control”). Det finns &ven sedvanliga
bestdammelser om uppsigningsgrunder. Bland annat fore-
ligger en sddan enligt avtalet om, under vissa forutsétt-
ningar, ett lan under en annan kreditfacilitet som har
upptagits av Hemfosa eller vissa av Hemfosas dotterbolag
inte betalats i ratt tid eller forfaller till fértida betalning
pagrund av en uppsigningsgrund dir under (sa kallad
”cross default”).

Aktiedagaravtal

Forinformation om aktiedgaravtal avseende aktiedgan-
detiHemfosa, se avsnittet “Aktier, aktiekapital och dgar-
forhallanden” under rubriken “Aktieéigaravtal”.

Hemfosa ingar regelmaissigt aktiefigaravtal med
ovriga dgare till joint ventures och andra gemensamt dgda
foretag. Aktiedigaravtalen innehaller normalt sedvanliga
bestdmmelser om styrelsens sammanséttning, enighet
kring vissa beslut, finansiering, inlosen vid parts
kontraktsbrott samt bestimmelser kring exit.

Hemfosa och Immob Holding AS, ("Immob”), har
ingatt ett aktiefigaravtal avseende aktieigandet i
Samfunnsbygg. Det bestimmande inflytandet 6ver bola-
getligger helt hos Hemfosaiegenskap av dgare av 97,23
procent av aktierna. Immob égs till 100 procent av Simon
Venemyr Ottersland som, via Immob, enligt tecknat
konsultavtal ska vara exklusiv kop- och siljradgivare
betriffande all Hemfosas aktivitet i Norge.

SARSKILT OM GARDERMOEN CAMPUS
Hemfosa forvirvade, genom Samfunnsbygg, den 15 juni
2015 65 procent av aktierna i Gardermoen Campus Utvik-
ling AS ("GCU”) fran norska fastighetsutvecklingsféreta-
get Aspelin Ramm Eiendom AS ("Ramm”) med avsikten
att tillsammans med Ramm &ga och utveckla ett omrade
vid Gardermoens flygplats nira Oslo till en viktig natio-
nell kompetenspark inom hélsa och omsorg. Joint
venture-bolaget GCU har via bolag forviarvat mark i
Ullensaker kommun. I samband med GCU:s forvirv av
marken erholls en kopoption avseende ytterligare mark.
Koépoptionen maste pakallas senast den 16 oktober 2020.

I samband med Samfunnsbyggs forvirv av aktierna i
GCU tecknades dven (i) aktiedgaravtal mellan Ramm och
Samfunnsbygg; (ii) ett 25 arigt hyresavtal mellan GCU
och LHL-klinikkene AS ("LHL”), och (iii) projektavtal
mellan GCU och Ramm.

Under fjérde kvartalet 2015 tecknade GCU bland
annat ett 30-arigt hyresavtal med Ullensaker kommun
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avseende uppforandet av ett nytt lokalmedicinskt center,
”helsehus”, i anslutning till LHLs sjukhus.

MILJO

Miljofarlig verksamhet, vilket kan leda till féroreningar i
marken, och somisin tur kan komma att innebéra kost-
nader for atgirdande (sdsom exempelvis kostnader for
sanering) har tidigare bedrivits pa ett antal fastigheter
som Hemfosa dger. Exempelvis dger Hemfosa fastigheter
dir det tidigare bedrivits industriverksamhet samt fastig-
heter dir det konstaterats att féroreningar eller kontami-
nering kan foreligga och dir saneringséatgirder séledes
kan krévas. I samband med forvirv av fastigheter genom-
for Hemfosa miljoanalyser av saviil mark som byggnad for
attidentifiera eventuella miljorisker och for att bedoma
vilka atgirder som kan genomféras for att minska miljo-
paverkan. Hemfosa dr for nirvarande inte féremal for
nagot krav avseende efterbehandlingsatgirder eller
skadestand pa grund av miljéféroreningar.

FORSAKRINGAR

Hemfosa har tecknat forsikringar med If Skadeforsak-
ring och AIG Forsékringar. Dessa utgors av sedvanliga
verksamhets- och fastighetsforsikringar samt ansvars-
forsdkringar for styrelseledaméter och técker Koncer-
nens samtliga fastigheter, styrelseledamoter samt Bola-
gets VD. Fastigheter som forvirvas inkluderas i existe-
rande forsdkringsskydd efter anmélan fran Bolaget.
Forsikringarna omfattar 24 méanaders hyresbortfall.

TVISTER

Goéteborg Arendal 1:17

Hemfosa forvirvade 2010 samtliga aktier i Hemfosa
Arendal AB som dger fastigheten G6teborg Arendal 1:17
med dértill hérande hyresavtal avseende en logistikan-
ldggning vilken fére Hemfosas forvirvhade uppforts
genom totalentreprenad. Efter forvirvet har det
uppmirksammats att golvetianlidggningen inte ar
dimensionerat for den belastning som avtalats och pa sikt
skulle behova atgirdas. Hyresgésten har innehallit vissa
hyresbetalningar genom att deponerabeloppet hos Léns-
styrelsen och helt underlatit att erléigga vissa andra hyres-
betalningar. Hyresforhallande har upphért och hyresgés-
ten har avflyttat fran lokalerna. Hemfosa Arendal AB har
lamnat in stdimningsans6kan mot hyresgésten avseende
deponerad och obetald hyra. Hyresgisten har bestritt
Arendals talan med hanvisning till motkrav och har &ven
genstdmt. Efter att hyresgisten har avflyttat fran loka-
lerna har Hemfosa atgirdat golvet. Kostnaderna harfor
om cirka 26 MSEK har belastat Hemfosa Arendals AB:s
resultat.

Hemfosa har reklamerat fel och brister avseende
golvet och diskussioner har forts med totalentreprend-
ren, som bestrider att fel eller brister foreligger.

RADGIVARES INTRESSEN

Isin egenskap av finansiella radgivare erhaller Swedbank
och SEB en pa férhand avtalad ersittning for utférda
tjanster i samband med Erbjudandet. Swedbank och SEB
tillhandahaller fran tid till annan tjinster till Bolaget
inom ramen for sin l6pande verksamhet och dr vidare
langivare till Bolaget (se rubriken Finansieringsavtal”).

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Tjénster och andra transaktioner mellan bolaginom
Koncernen och mellan Koncernen och joint ventures och
andra gemensamt 4gda foretag debiteras enligt afférs-
maéssiga principer. Per den 31 mars 2016 hade Koncernen
borgensataganden for skulder i joint venture-bolag
uppgaende till 127 MSEK (-).

Vidare erhaller styrelseledaméter och ledande befatt-
ningshavare ersittning for sina respektive uppdrag (se
avsnittet “Bolagsstyrning”).

Utover vad som foljer av ovanstaende har varken
Hemfosa eller dess dotterbolag limnat 1an, garantier eller
borgensforbindelser till eller till férman fér nagra styrel-
seledamoter eller ledande befattningshavare i Koncer-
nen. Ingen av dessa personer har haft nagon direkt eller
indirekt delaktighet i nagon affirstransaktion med nagot
bolag inom Koncernen eller nagot gemensamt dgt foretag
som ir eller var ovanlig till sin karaktér eller med
avseende pavillkoren.

INFORMATION FRAN TREDJE MAN

Prospektet innehaller viss marknads- och branschinfor-
mation fran tredje man. Vidare har intyg om viirdering av
Hemfosas fastigheter inhimtats fran Newsec Advice AB
och Cushman & Wakefield. Newsec Advice AB och Cush-
man & Wakefield har samtyckt till att virderingarna ater-
ges i Prospektet. Information fran tredje man har i
Prospektet atergivits korrekt och savitt Hemfosa kiinner
till och kan forvissa sig om genom jdmforelse med annan
information som offentliggjorts avberord tredje man, har
inga uppgifter utelimnats pa ett séitt som skulle géra den
atergivna informationen felaktig eller missvisande. Ingen
av de personer som deltagit i arbetet har savitt Hemfosa
kinner till nagra visentliga intressen i Bolaget. Hemfosa
har inte kontrollerat siffror, marknadsdata eller annan
information som tagits fram av tredje part, varfor styrel-
sen iBolaget inte patar sig nagot ansvar for riktigheten fér
sadan information i Prospektet. Informationen bor
dérfor ldsas med detta i atanke. Viss finansiell informa-
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tion i Prospektet har avrundats, varfor vissa tabeller och
grafer eventuellt inte summerar korrekt.

KOSTNADER | SAMBAND MED ERBJUDANDET

Hemfosas kostnader hanforliga till Erbjudandet, inklu-
sive ersiittning till Swedbank, SEB och andra radgivare

samt 6vriga uppskattade kostnader, beriiknas uppga till
omkring 32 MSEK, for rikenskapsaret 2016.

OVRIG BOLAGSINFORMATION

Bolagets firma och handelsbeteckning &r Hemfosa Fastig-
heter AB (publ). Bolaget har organisationsnummer
556917-4377 och ar ett publikt aktiebolag med site i
Nacka. Bolaget bildades i Sverige den 4 december 2012
ochregistrerades vid Bolagsverket den 2 januari 2013.
Bolaget har bedrivit verksamhet sedan dess. Bolagets
associationsform regleras av, och aktiefigarnas réttighe-
ter kan endast &ndras i enlighet med, aktiebolagslagen
(2005:551). Bolagsordningen antogs vid arsstimma
den maj 2015.

HANDLINGAR INFORLIVADE GENOM

HANVISNING

Hemfosas finansiella rapporter for rikenskapsaren 2015,

2014 och 2013 samt for perioden januari - mars 2016

inforlivas genom hénvisning och utgér en del av Prospek-

tet. Dessa finansiella rapporter aterfinns i Hemfosas
arsredovisningar for 2015, 2014 och 2013 dér hénvis-
ningar gors enligt f6ljande:

e Arsredovisningen 2015: sid. 62-65 och 70-97, dir
resultatrikningen finns pa sid. 62, rapport éver finan-
siell stillning fér koncernen pa sid. 63, kassaflodesana-
lysen pa sid. 65 och revisionsberittelsen pa sid. 97.

e Arsredovisningen 2014: sid. 56-59 och 64-90, dir
resultatrikningen finns pa sid. 56, rapport éver finan-
siell stillning fér koncernen pa sid. 57, kassaflodesana-
lysen pa sid. 59 och revisionsberittelsen pa sid. 90.

e Arsredovisningen 2013: sid. 24-27 och 31-58, dir
resultatrikningen finns pa sid. 24, rapport éver finan-
siell stillning fér koncernen pa sid. 25, kassaflodesana-
lysen pa sid. 27 och revisionsberittelsen pa sid. 58.

® Delarsrapporten for perioden januari-mars 2016
hénvisas till i sin helhet, dir resultatrikningen finns
pasid. 25, rapport 6ver finansiell stéllning fér koncer-
nen pasid. 26, kassaflédesanalysen pa sid. 28 och revi-
sorns granskningsrapport pa sid. 32.

Hemfosas arsredovisningar for rikenskapsaren 2015,

2014 och 2013 har reviderats av Bolagets revisor och revi-

sionsberittelsen dr fogad till arsredovisningen. Delars-

LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE INFORMATION

rapporten for perioden januari-mars 2016 har 6versikt-
ligt granskats av Bolagets revisor och granskningsrappor-
ten dr fogad till delarsrapporten.

Forutom Hemfosas reviderade arsredovisningar for
rikenskapsaren 2015, 2014 och 2013 samt den 6versikt-
ligt granskade delarsrapporten fér perioden januari-
mars 2016, vilka inforlivats genom hinvisning, och revi-
derad aktuell intjainingsférmaga pa sid. 77, har ingen
information i Prospektet granskats eller reviderats av
Bolagets revisorer.

De delar avden finansiella informationen som inte
har inférlivats genom hénvisning dr antingen inte rele-
vanta for en investerare eller aterfinns pa annan plats i
Prospektet.

HANDLINGAR SOM HALLS TILLGANGLIGA FOR

INSPEKTION

Kopior avféljande handlingar kan under Prospektets

giltighetstid erhallas frin Hemfosa via e-post info@

hemfosa.se, pa Bolagets huvudkontor, vardagar under

kontorstid, eller telefon 08-448 04 80 och finns tillgéng-

liga pa Hemfosas webbplats, www.hemfosa.se.

® Hemfosasbolagsordning;

e Arsredovisningar for 2015, 2014 och 2013;

e Arsredovisningar for 2015 och 2014 f6r Bolagets samt-
liga dotterbolag?;

® Hemfosas oversiktligt granskade delarsrapport
januari - mars 2016;

® Virderingsintyg avseende Hemfosas fastigheter; samt

® Prospektet.

Prospektet gar #ven att ladda ner elektroniskt via Finans-
inspektionens webbplats, www.fi.se.

1) Dotterbolagens arsredovisningar kommer endast att finnas tillgéingliga pd Bolagets kontorsadress.
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Vissa skattefragor i Sverige

Nedan sammanfattas vissa svenska skatteregler som kan komma att aktualiseras av erbjudan-
det. Sammanfattningen vander sig till aktiedgare som ar obegransat skattskyldiga i Sverige, om
inte annat anges. Sammanfattningen ar inte avsedd att vara uttdbmmande och omfattar inte
situationer dar aktierna innehas av handelsbolag eller som lagertillgdng i naringsverksamhet.
Vidare behandlas inte de sarskilda reglerna om skattefri kapitalvinst (inklusive avdragsférbud
vid kapitalférlust) och utdelning i bolagssektorn som kan bli tillampliga om aktiedgare innehar
preferensaktier som anses vara naringsbetingade. Inte heller behandlas de sarskilda regler som
galler for sa kallade kvalificerade aktier i famansféretag. Sarskilda skattekonsekvenser kan upp-
komma ocksa for andra kategorier av aktiedgare, sdsom investmentfoéretag, investeringsfonder
och personer som inte ar obegransat skattskyldiga i Sverige. Innehavare av aktier rekommen-
deras att inhdmta rad fran skatteradgivare avseende de skattekonsekvenser som kan uppkom-
ma i varje enskilt fall, inklusive tillampligheten och effekten av utlandska regler och skatteavtal.

BESKATTNING VID AVYTTRING AV AKTIER
Fysiska personer

For fysiska personer och dédsbon beskattas kapitalvin-
steriinkomstslaget kapital. Skattesatsen dr normalt 30
procent.

Kapitalvinst respektive kapitalforlust vid avyttring av
aktier berdknas normalt som skillnaden mellan forsilj-
ningserséttningen, efter avdrag for forsiljningsutgifter,
och omkostnadsbeloppet. Omkostnadsbeloppet for samt-
liga aktier av samma slag och sort berdknas med tillamp-
ning av genomsnittsmetoden. Fé6r marknadsnoterade
aktier fAir omkostnadsbeloppet alternativt bestimmas
enligt schablonmetoden till 20 procent av férsiljningser-
sattningen efter avdrag for forsiljningsutgifter.

Kapitalforluster vid avyttring av marknadsnoterade
aktier ar fullt avdragsgilla mot skattepliktiga kapitalvin-
ster som uppkommit samma &r pa andra marknadsnote-
rade aktier och deligarritter utom andelar i sdidana inves-
teringsfonder som endast innehaller svenska fordrings-
ritter (rantefonder). Kapitalférlust som inte kan kvittas
pa detta siitt fir dras av med 70 procent mot évriga
inkomster i inkomstslaget kapital. Uppkommer under-
skottiinkomstslaget kapital medges skattereduktion mot
kommunal och statliginkomstskatt samt mot statlig fast-
ighetsskatt och kommunal fastighetsavgift. Skattereduk-
tion medges med 30 procent avden del avunderskottet
som inte 6verstiger 100 000 SEK och med 21 procent av
resterande del. Underskott kan inte sparas till senare
beskattningsar.

Aktiebolag

Aktiebolag beskattas for alla inkomster i inkomstslaget
néringsverksamhet med en skattesats om 22 procent.
Berédkning av kapitalvinst respektive kapitalforlust sker
pa samma sitt som for fysiska personer i enlighet med vad
som anges ovan. Avdrag for kapitalférluster pa aktier
medges normalt endast mot kapitalvinster pa aktier och
andra deldgarrétter. En kapitalforlust kan dven, om vissa
villkor dr uppfyllda, kvittas mot kapitalvinster i bolag
inom samma koncern under férutséttning att koncernbi-
dragsritt féreligger mellan bolagen och bada begir det for
ett beskattningsar som har samma deklarationstidpunkt.
Kapitalforlust som inte har kunnat utnyttjas ett visst ar
far sparas och dras av mot kapitalvinster pa aktier och
andra deligarritter under efterféljande beskattningsar
utan begriansning i tiden. Om aktierna utgor néringsbe-
tingade andelar hos dgaren géller sérskildaregler.

BESKATTNING AV UTDELNING
For fysiska personer och dédsbon beskattas utdelning pa
noterade aktieriinkomstslaget kapital med en skattesats
om 30 procent. For aktiebolag beskattas utdelning med
bolagsskatt om 22 procent. Om aktierna utgor néringsbe-
tingade andelar hos dgaren géller sérskildaregler.
Preliminir skatt avseende utdelning innehalls av
Euroclear eller, for forvaltarregistrerade innehav, av
forvaltaren. Bolaget ansvarar inte for att eventuell kill-
skatt innehalls.
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AKTIEAGARE SOM AR BEGRANSAT SKATT-
SKYLDIGA | SVERIGE

For aktiedgare som dr begréinsat skattskyldiga i Sverige
utgar normalt svensk kupongskatt om 30 procent pa
utdelning fran svenska aktiebolag. Denna skattesats dr
dockiallménhet reducerad genom skatteavtal mellan
Sverige och andra lander for undvikande av dubbelbe-
skattning. Kupongskatten innehélls vid utdelningstillfil-
let av Euroclear, eller for forvaltarregistrerade innehav,
av forvaltaren. I de fall 30 procent kupongskatt innehalls
vid utbetalning till en person som har ritt att beskattas
enligt en lagre skattesats eller kupongskatt annars inne-
hallits med for stort belopp, kan aterbetalning begiras
skriftligen hos Skatteverket fére utgangen av det femte
kalenderaret efter utdelningstillfillet.

Aktiedgare som dr begriansat skattskyldiga i Sverige
och som inte bedriver verksamhet fran fast driftstélle i
Sverige beskattas normalt inte i Sverige for kapitalvinster
vid avyttring av aktier och andra delédgarrétter. Aktiedgare
kan dock bli foremal fér beskattning i det land diir de har
sin skatterdttsliga hemvist. Enligt en sirskild regel kan
fysiska personer som ir begriansat skattskyldigai Sverige
bli féoremal for svensk beskattning vid avyttring av vissa
virdepapper om de vid nagot tillfille under det kalen-
derar da avyttringen sker eller vid nagot tillfdlle under de
tio ndrmast féregaende kalenderaren varit bosatta i
Sverige eller stadigvarande vistats hér. Tillampligheten
avdennaregel dr dock i flera fall begrinsad genom skatte-
avtal mellan Sverige och andraldnder fér undvikande av
dubbelbeskattning.

VISSA SKATTEFRAGOR | SVERIGE
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Overlatelsebegriansningar

med mera

Tilldelningen av teckningsratter och erbjudandet att teckna nya aktier i Hemfosa med eller utan
stdd av teckningsratter kan paverkas av gallande lagstiftning i olika jurisdiktioner. Investerare
bor anlita professionella radgivare for att beddma om det kravs myndighetstillstand eller andra
tillstand eller om andra formella krav behover iakttas for att kunna utnyttja teckningsratter eller
forvarva BTA eller nya aktier utan stdd av teckningsratter.

ALLMANT

Hemfosa har inte vidtagit och kommer inte att vidta

nagra atgirder for att tillata ett erbjudande av de nya

aktier som ingér i Erbjudandet (genom utnyttjande av
teckningsritter eller pd annat sétt) i ndgon annan juris-
diktion &n Sverige. Mottagande av Prospektet innebér
inget erbjudandeijurisdiktioner dir det skulle vara olag-

ligt att 1dmna ett erbjudande och om sa &r fallet &r

Prospektet endast avsett som information, och far inte

kopieras eller vidarebefordras.

Utdver vad som anges i Prospektet ska en investerare
som mottar en kopia av Prospektet i nagon annan juris-
diktion &n Sverige inte se Prospektet som en inbjudan
eller ett erbjudande. Investeraren far inte under nagra
omsténdigheter handla med Viardepapper (se definition i
avsnittet ”Viktig information™), sdvida inte en sddan
inbjudan eller ett sdidant erbjudande lagligen skulle
kunna ldmnas till investeraren eller om Vardepappren
kan handlas utan att krav pa registrering eller andra
legala krav har uppfyllts i den berérda jurisdiktionen.

Eninvesterare som mottar en kopia av Prospektet bor
foljaktligen inte skicka eller pa annat sétt distribuera
Prospektet, och inte heller 6verlata Virdepappren till
nagon person eller i eller till nagon jurisdiktion dir det
kan innebira en Overtridelse avlokal virdepapperslag-
stiftning eller lokala foreskrifter. Om en investerare vida-
rebefordrar Prospektet till nagon sadan jurisdiktion
(oavsett om det sker enligt avtal, lagkrav eller avannan
anledning) ska investeraren gora mottagaren uppmark-
sam pa innehalletidetta avsnitt. Om inte annat uttryckli-
gen ségs i Prospektet géller féljande:

I. Virdepapper som tilldelas respektive erbjuds i Erbju-
dandet far inte erbjudas, tecknas, siljas, eller Gverfo-
ras, direkt eller indirekt, till eller inom Relevanta
Medlemsstater (sasom definieras nedan), savida det
inte skerienlighet med de tillimpliga undantagen i
Prospektdirektivet, till eller inom Australien, Hong-
kong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Singapore, Sydaf-
rika eller, med vissa undantag, USA, eller annan juris-
diktion dér detinte dr tillatet att erbjuda Virdepapp-
ren eller dir sadan atgird dr foremal for legala restrik-
tioner eller dir sadan handling skulle forutsitta
ytterligare prospekt eller andra atgirder utéver vad
som f6ljer av svensk lag ("Obehorig Jurisdiktion”, till-
sammans de “Obehoriga Jurisdiktionerna®);

II. Prospektet farinte sdndas till ndgon personinagon
Obehorig Jurisdiktion; och

I1I. tilldelningen av teckningsritter till ett virdepappers-
konto som tillhor en aktiedigare eller annan person i
en Obehorig Jurisdiktion eller en medborgareien
Obehorig Jurisdiktion ("Obehoriga Personer”) inne-
birinte ett erbjudande av nya aktier till sddan person,
och Obehoriga Personer far inte utnyttja tecknings-
ritter. Om en investerare mottar, utnyttjar, overlater
eller pa annat siitt overfor teckningsritter, utnyttjar
teckningsrétter for att forvarva BTA eller nya aktier
eller handlar med eller pa annat séitt genomfor trans-
aktioner med Vardepapper som tilldelats respektive
erbjuds i Erbjudandet, anses sadan investerare ha
lamnat eller, i vissa fall, ombeds att ldimna bland
annat foljande utfistelser och garantier till Hemfosa
och dess uppdragstagare (om Hemfosa inte avstar

fran detta krav):
® attinvesterareninte befinnersigien Obehorig
Jurisdiktion;

® attinvesterareninte dren Obehorig Person;
® attinvesterareninte agerar och inte har agerat pa
uppdrag av eller till forman fér en Obehorig
Person;
® attinvesteraren irinforstadd med att varken
Virdepappren som tilldelas respektive erbjuds i
Erbjudandet har registrerats eller kommer att
registreras enligt Securities Act och att de inte far
erbjudas, siljas, pantsittas, aterforsiljas, levere-
ras, tilldelas, upptas eller pa annat siitt overforas
inom USA eller till, pa uppdrag av eller till formén
for en person som befinner sigi USA, utom i
enlighet med nagot undantag fran, eller genom
en transaktion som inte kriver, registrering
enligt Securities Act; och
® attinvesteraren lagenligt far erbjudas, utnyttja,
teckna och taemot Virdepapperiden jurisdik-
tion dér vederborande ér bosatt eller fér nirva-
rande befinner sig.
Hemfosa och dess uppdragstagare kommer att forlita sig
painvesterarens utfistelser och garantier. Eventuell
felaktig informationsgivning eller efterféljande 6vertra-
delse avdessa utfistelser och garantier kan leda till att
investeraren blir skadestandsskyldig eller att en transak-
tion avseende Viardepapper blir ogiltig.
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Om en person agerar pa uppdrag aven innehavare av
teckningsratter (till exempel som férvaltare, formyndare
eller god man), ska sddan person limna Hemfosa ovan-
namnda utfistelser och garantier savitt avser utnyttjande
avteckningsritterna for innehavarens rikning. Om sddan
person inte lamnar eller inte kan ldmna ovanndmnda
utfastelser och garantier, &r Hemfosa inte skyldigt att verk-
stillanagon tilldelning av Virdepapper till sidan person
eller till person for vars rakning denne agerar. Oaktat fore-
gaende reserverar sig Bolaget ritten att erbjuda och leve-
rera Viardepapperen till ett begrinsat antal aktiedgare i
USAvilkabeddms vara QIB:s,ierbjudanden undantagna
fran registreringskraven i Securities Act.

Med beaktande av de specifika restriktioner som redo-
visas nedan ar en investerare (inklusive dennes forvaltare,
forvaltare, formyndare eller god man) som vill utnyttja
eller pa annat sitt handla med eller teckna Virdepapper
sjélv ansvarig for att kontrollera och f6lja tillimplig
lagstiftning i den aktuella jurisdiktionen, inklusive att
inforskaffa eventuella erforderliga tillstand fran myndig-
heter eller andra samtycken samt f6lja eventuella andra
nodvindiga formella krav och erldgga eventuella skatter
med anledning av Erbjudandetidessa jurisdiktioner.

Informationenidetta avsnitt ir endast avsedd som en
allmiin viigledning. Rader det tvivel rérande huruvida
investeraren har ritt att utnyttja sina teckningsrétter
eller forvarva BTA eller nya aktier bor investeraren
omgangen anlita professionella radgivare.

Séavitt avser aktiesigare som pa avstimningsdagen den
21 april 2016 innehar aktier i Hemfosa genom forvaltare,
kommer teckningsrétter initialt att utbokas till respek-
tive forvaltare fér sddana aktiesigares rikning. Forvalta-
ren dger inte ritt att utnyttja nagra teckningsritter pa
uppdrag av nagon person som befinner sigien Obehérig
Jurisdiktion eller pa uppdrag avnagon Obehorig Person
och kan avkrévas intyg om detta i samband med att teck-
ningsritter utnyttjas.

Med vissa undantag har férvaltare inte tillatelse att
skicka Prospektet eller annan information om Erbjudandet
till nagon Obehorig Jurisdiktion eller till nagon Obehorig
Person. Utbokning av teckningsritter till personer i Obeho-
riga Jurisdiktioner eller till Obeho6riga Personer utgor inget
erbjudande till sdidana personer om att férvirva Virdepap-
per. Forvaltare, till exempel banker och fondkommissioné-
rer, samt andra finansiella mellanhiander, som har innehav
for Obehoriga Personers rakning kan 6vervéga att sidljaen
del eller samtliga teckningsritter for dessa personers
rikningiden utstrickning som detta ir tillatet enligt 6ver-
enskommelser med dessa personer och tillimplig lag samt
overfora nettolikviden till dessa personers konton.

Med vissa undantag kommer instruktioner eller intyg
om teckningar som sénts fran eller poststimplatsien
Obehorig Jurisdiktion att anses vara ogiltiga och Varde-
papper som erbjuds i Erbjudandet kommer inte att levere-
ras till en mottagare i en Obehorig Jurisdiktion. Hemfosa

OVERLATELSEBEGRANSNINGAR MED MERA

forbehaller sig ritten att bortse fran eller hiiva teckning
som sker pa uppdrag av en person som uppgett en adress i
en Obehorig Jurisdiktion f6r mottagande eller leverans av
Virdepapper, som inte utfister eller kan utfésta, eller inte
garanterar eller kan garantera, att denna person inte befin-
ner sigien Obehorig Jurisdiktion och inte &r en Obehorig
Person, som inte agerar pa diskretionér grund for sadana
personer eller, som Hemfosa eller dess uppdragstagares
beddmning, har lamnat instruktion om teckningi, eller
sint detta fran, en Obehorig Jurisdiktion.

Vidare férbehaller sig Hemfosa rétten att helt enligt
egen beddmning ogiltigforklara utnyttjande av teck-
ningsritter, som Hemfosa uppfattar har genomforts,
verkstillts eller séints pa ett sidtt som kan innebéra brott
mot lagar eller bestimmelser i nagon jurisdiktion.

Oaktat andra bestimmelser i Prospektet forbehaller
sig Hemfosa ritten att tillata en innehavare att utnyttja
teckningsritter, om Hemfosa enligt egen bedomning ar
Overtygat om att transaktionen i fraga utgor ett undantag
fran eller inte omfattas av de lagar eller bestimmelser
som ger upphov till de aktuella restriktionerna. Tillamp-
ligaundantag i vissa jurisdiktioner beskrivs nedan. I
dessafall accepterar Hemfosa inget ansvar for eventuella
atgirder som innehavaren vidtar eller for konsekvenser
som denne kan fororsakas genom att Hemfosa tillater
innehavarens utnyttjande av teckningsritter.

USA

Vérdepappren har inte och kommer inte att registreras

enligt Securities Act eller hos nagon vardepappersmyndig-

hetinagon delstat eller annan jurisdiktion i USA och far
endast erbjudas eller siljas, direkt eller indirekt, i USA,
enligt ett tillimpligt undantag fran, eller i en transaktion
som inte dr foremal fér, registreringsskyldighet enligt

Securities Act, och andra tillampliga virdepappersregle-

ringar i ndgon delstat eller jurisdiktion i USA. Inga offent-

liga erbjudanden avseende Virdepapperna lamnas i USA.

Vardepapperna erbjuds och séljs utanfor USA i enlig-
het med Regulation S ("Regulation S”) i Securities Act.
Vidare far Virdepappren endast erbjudas eller séljas av
Hemfosa inom USA till befintliga aktieigare som bedéms
vara sa kallade qualified institutional buyers (enligt defi-
nitioneniRule 144A i Securities Act) ("QIB:s”).

Varje innehavare av teckningsritter, BTA eller nya
stamaktier anses, genom mottagande av Prospektet, ha
utfist, godkant och bekriftat, bland annat att (uttryck
som anvinds i detta avsnitt och som definieras i Rule
144A i Securities Act eller Regulation S anvandsidet
f6ljande med déri angiven betydelse):

1. innehavaren,vid tidpunkten f6r utnyttjande av teck-
ningsritter, dr en QIB;

2. innehavaren ir inférstddd med och bekriftar att teck-
ningsritterna, BTA eller nya stamaktier som utges vid
utnyttjande av teckningsrétter, inte harvariteller
kommer att bliregistrerade enligt Securities Act, och att

INBJUDAN TILL TECKNING AV STAMAKTIER | HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL)

B I



BEE) NS .

13

OVERLATELSEBEGRANSNINGAR MED MERA

deinte far erbjudas, siiljas eller utnyttjas, direkt eller
indirekt,i USA, annat dnienlighet med punkt 4 nedan;
innehavaren ir inférstadd med att teckningsritterna
endast far 6verforas, tilldelas eller aterforséljas utan-
for USAienlighet med Regulation SiSecurities Act;
sasom kopare i en riktad emission av virdepapper
som inte harregistrerats i enlighet med Securities
Act, endast far forvirva teckningsritter, BTA eller nya
stamaktier vid utnyttjande av sddana teckningsritter,
for sin egen rikning, eller for en eller flera 6vriga
QIB:s rakning for vilka innehavaren agerar som
forvaltare eller ombud med ensam investeringsbeho-
righet avseende varje sadant konto och med full befo-
genhet att limna sadana bekriiftelser, utfistelser och
dverenskommelser avseende varje sddant konto, i
varje fall fér investering och inte med avsikt att ater-
forsilja eller distribuera sidana teckningsritter, BTA
eller nya stamaktier som emitterats vid utnyttjande
av teckningsritterna;

innehavaren dr inférstadd med och bekriftar att, dven
om erbjudanden och forséljningar av teckningsrét-
ternaiUSA endast sker till QIB:s och teckningsrét-
terna endast far utnyttjas av QIB:s i USA, varken
sadana erbjudanden och forsiljningar eller saidana
utnyttjanden genomforas enligt Rule 144A, och att om
innehavaren eller annan QIB for vilken innehavaren
agerar, sasom beskrivs i punkt 4 ovan, eller nagon
annan forvaltare eller ombud som representerar en
sadan investerare, i framtiden beslutar att erbjuda,
silja, tillhandahalla, pantsitta eller pd annat sitt 6ver-
lata teckningsritter, BTA eller nya stamaktier som
emitterats vid utnyttjande av teckningsrétter, kommer
innehavaren och sddana andra personer endast gor
detta (i) i enlighet med ett godkénd registreringsforfa-
rande enligt Securities Act, (ii) till en QIB1ien transak-
tionienlighet med kraven i Rule 144A, (iii) utanfor
USAienlighet med Rule 904 i Regulation SiSecurities
Actiensakallad “offshore transaction” (och inte
genom en i forvig strukturerad transaktion som resul-
terarien aterforsiljning av sadana teckningsriitter,
BTA eller nya stamaktier till USA) eller (iv) avseende
nyastamaktier som emitterats genom utnyttjande av
teckningsratter ienlighet med Rule 144A i Securities
Actoch, ivarje enskilt fall, i enlighet med varje tillimp-
ligvirdepapperslagstiftning i varje amerikansk delstat,
territorium eller annan jurisdiktion. Innehavaren
forstar att inga utfistelser kan goras avseende tillimp-
ligheten avundantaget i Rule 144A i Securities Act for
aterforsiljning av nya stamaktier;

innehavaren dr inférstadd med att sa linge som de
nya stamaktier som emitteras genom utnyttjande av
teckningsritter ir sa kallade “restricted securities” i
den mening som avses i amerikansk virdepapperslag-
stiftning, far inga sadana nya stamaktier deponeras

10.
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till ndgon amerikansk depabevisfacilitet som upprit-
tats eller administreras av en depabank, annat én till
en begrinsad depabevisfacilitet, och att sidana nya
stamaktier inte kommer att avvecklas eller handlas
genom faciliteterna tillhérande The Depository Trust
Company eller annat amerikanskt bors- eller clea-
ringsystem;

innehavaren bekréftar att varken Bolaget, de finan-
siellaradgivarna eller nagon person som represente-
rar Bolaget eller ledningen har gjort ndgon utfistelse
tillinnehavaren avseende Bolaget, eller avseende
erbjudande, férséljning eller utnyttjande av teck-
ningsritter (eller BTA eller nya stamaktier som emit-
teras vid utnyttjande av teckningsrétter) annat dn vad
som anges i Prospektet, pa vilket innehavaren enbart
kommer basera sitt investeringsbeslut avseende teck-
ningsritterna och sidana BTA och nya stamaktier.
Innehavaren kommer att inneha allt material som
den mottar direkt eller indirekt fran Bolaget eller de
finansiella radgivarnarelaterat till Erbjudandet,
inklusive Prospektet, i fértroende och innehavaren ér
inférstddd med att sdidan information enbart ir
avsedd fér innehavaren och dirfér inte far distribue-
ras eller dupliceras avinnehavaren. Innehavaren
bekriftar att den kommer att Iisa och accepteraden
materia som anges i avsnittet “Overltelsebegrins-
ningar med mera”;

innehavaren, och varje annan QIB, om nagon, for vars
rikning denne forvirvar teckningsritter, BTA eller
nya stamaktier, i den I6pande verksamheten, investe-
rarieller forvirvar liknande vardepapper som teck-
ningsritterna, BTA:na eller de nya stamaktierna som
emitteras vid utnyttjande av teckningsrétter, har
sadan kunskap och erfarenhet i finansiella och affirs-
missiga fragor att den dr kapabel att utviirdera forde-
larna och riskerna med att férviirva sdidana tecknings-
ritter, BTA och nya stamaktier och att den &r medve-
ten om att den under obestimd tid méaste biraden
ekonomiskarisken av en investering i varje teck-
ningsritt, BTA eller ny stamaktie for vilken sadan
teckningsritt kan utnyttjas och att den kan komma
attbira en sadan risk under obestimd tid;
innehavaren forstar att dessa utfistelser och atagan-
den dr nodvindiga enligt USA:s virdepapperslagstift-
ning och bemyndigar oaterkalleligen Bolaget och de
finansiella radgivarna att forebringa ett QIB Invest-
ment Letter till varje part involverad i administrativa
eller réttsliga forfaranden eller officiella utredningar
avseende de fragor som anges déri;

innehavaren utfister att om den i framtiden erbjuder,
aterforsiljer, pantsitter eller pd annat sitt 6verlater
teckningsritter, BTA eller nya stamaktier sd ska inne-
havaren notifiera sddana mottagare om de
overlatelsebegriansningar som foljer av Prospektet;



11. innehavaren inte ir ett dotterbolag (sasom definieras i
Rule 501(b) i Securities Act) till Bolaget, och inte heller
agerar pauppdrag av ett dotterbolag till Bolaget;

12. innehavaren bekriftar och forstar att (i) Bolaget i
noteringsprospektet indikerat att Bolaget sannolikt
klassificeras som ett passivt utlindskt investerings-
bolag (Eng. passive foreign investment company)
("PFIC”) enligt amerikanska federala inkomstskatte-
regler (ii) Bolaget inte har vidtagit nagra atgirder i
syfte att utréona om Bolagets status som PFIC f6riand-
rats sedan noteringen och sannolikt kan klassificeras
som ett PFIC (sasom beskrivsiavsnittet "Riskfakto-
rer”) och (iii) innehavaren bor, i den omfattning den
finner lampligt, konsultera sina egna skatteradgivare
rorande eventuella konsekvenser avseende ameri-
kansk federal inkomstskatt som ar férenande med en
investeringiett PFIC;

13. innehavaren ir inférstddd med och bekriftar att,
Bolaget, de finansiella radgivarna och vart och ett av
deras respektive nirstdende féretag och uppdragsta-
gare, och andra, kommer att férlita sig pa sanningsen-
ligheten och riktigheten i féregdende framstéllningar,
garantier, bekriftelser och 6verenskommelser.

Varje QIB som utnyttjar teckningsritter i USA kommer
att avkriivas att ha undertecknat och 6verlimnat ett
investeringsbrev (ett ?QIB Investment Letter”) innehal-
landes, bland annat, utféstelser och garantier viasentligen
liknande de som beskrivs i punkterna 1-13 ovan. Nuva-
rande aktiedgare som innehar aktier genom en forvaltare,
depositarie eller annan finansiell mellanhand kan
komma att tvingas rétta sig efter teckningsfrister som ar
kortare &n teckningsperioden.

Personer som mottar Prospektet underrittas hirmed
om att siljare av Vardepapper kan komma att forlita sig
paundantag fran registreringskraven i Section 5 i Securi-
ties Act genom Rule 144A. Fram till 40 dagar efter inle-
dandet av Erbjudandet, ett erbjudande, férsiljning eller
overlatelse av Virdepapper inom USA av en formedlare
(oavsett om denne deltar i Erbjudandet eller inte) kan
strida mot registreringskraven i Securities Act. Véarde-
pappren som omfattas av Erbjudandet har varken
godkints eller underkints eller rekommenderats av
nagon federal eller delstatlig virdepappersmyndighet,
eller annan myndighet, i USA. Inte heller har ndgon sddan
myndighet bedomt eller uttalat sig om Erbjudandet eller
bekréftat riktigheten och tillforlitligheten i Prospektet.
Att pasta motsatsen dr en brottslig handling i USA.

OVERLATELSEBEGRANSNINGAR MED MERA

EUROPEISKA EKONOMISKA SAMARBETS-
OMRADET
Betriffande varje medlemsstat i det Europeiska ekono-
miska samarbetsomradet vilka har implementerat
Prospektdirektivet (vardera, en “Relevant Medlemsstat”)
far ett erbjudande till allménheten avseende Virdepapp-
reninte laimnasiden Relevanta Medlemsstaten (annat dn
de erbjudanden som avses i Prospektet i Sverige nér
Prospektet har godkiints avbehorig myndighet samt
blivit publicerat och i enlighet med Prospektdirektivet,
sasom det implementerats i Sverige), med undantag fér
attett erbjudande till allménheten i den Relevanta
Medlemsstaten avseende Virdepappren kan komma att
ldmnas nir som helst enligt f6ljande undantag i Prospekt-
direktivet, om de har blivitimplementerade i den Rele-
vanta Medlemsstaten:
a. tilljuridiska personer som ér ”kvalificerade inves-
terare” (sasom definieras i Prospektdirektivet);
b. till farre 4n 150 fysiska eller juridiska personer
(sominte dr kvalificerade investerare sasom defi-
nierat i Prospektdirektivet), sasom tillats i
Prospektdirektivet, forutsatt att foregaende
medgivande erhéllits fran SEB eller Swedbank
avseende sadant erbjudande; eller
c. under andra férhallanden som faller inom artikel
3(2) i Prospektdirektivet.

Detta forutsétter att inget sadant erbjudande av Virde-
pappren foranleder ett krav pa att Hemfosa, SEB eller
Swedbank maste offentliggora ett prospekt enligt artikel 31
Prospektdirektivet. Varken Hemfosa, SEB eller Swedbank
har godkiint, och kommer inte heller att godkiinna, nagot
erbjudande av Vardepapper via forvaltare, annat &n erbju-
danden som har gjorts av SEB och Swedbank vilka utgor
den slutliga placeringen for Vardepapperna som avses i
Prospektet. Varje personien Relevant Medlemsstat, annat
in, savitt avser punkten (a), personer som erhaller erbju-
danden som avses i Prospektet i Sverige, som mottar nagon
kommunikation avseende, eller som férvarvar Vardepap-
per enligt Erbjudandet, kommer anses ha utfést, garanterat
och 6verenskommit, med Hemfosa, SEB och Swedbank att:
a. investeraren dr en kvalificerad investerare i enlighet
med lagen i den Relevanta Medlemsstaten imple-
menterande artikel 2(1)(e) i Prospektdirektivet; och
b. savittavser Virdepapper som har forvirvats av
investeraren sasom finansiell mellanhand, sdsom
dennaterm anvands i artikel 3(2) i Prospektdirekti-
vet, (i) Viardepapper som har férvérvats avinveste-
raren i Erbjudandet har inte forviirvats pa uppdrag
av, och heller inte i syfte att erbjudas eller aterfor-
siljas till personer i nagon Relevant Medlemsstat,
annat in till kvalificerade investerare, saisom denna
term definieras i Prospektdirektivet, eller under
sadana omstindigheter da tidigare godkannande
fran SEB eller Swedbank har inhémtats avseende
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erbjudandet eller aterfoérsiljningen; eller (i) om
Vérdepappren har férvérvats avinvesteraren for
persons rikning i ndgon Relevant Medlemsstat som
inte dr kvalificerade investerare, dr erbjudandet av
dessa Vardepapper till investeraren inte att, enligt
Prospektdirektivet, anse sisom att de skulle ha
gjorts till sadana personer.

Savitt avser denna del, avses med uttrycket “erbjudande till
allménheten” i forhallande till Virdepappren i nagon Rele-
vant Medlemsstat, ett meddelande till personer, oavsett
form eller medium, med tillracklig information om villko-
renierbjudandet och varje Vardepapper som ska erbjudas,
for att en investerare ska ha forutsiattningar att fatta beslut
om att teckna eller férvirva Virdepappren, saisom denna
definition forekommerivarierad formirespektive Rele-
vant Medlemsstat beroende pa hur Prospektdirektivet har
implementerats i de olika medlemsstaterna. Med uttrycket
”Prospektdirektivet” avses direktiv 2003/71/ EG (tillsam-
mans med tillimpliga dtgdrder for implementering, inbe-
gripet @ndringsdirektivet PD 2010 och med uttrycket
“andringsdirektivet PD 2010” avses direktiv 2010/73/EG, i
varje Relevant Medlemsstat).

STORBRITANNIEN

I Storbritannien dr Prospektet endast riktat till, och avsett
for (i) personer som har professionell erfarenhet av fragor
relaterade till investeringar som faller under Artikel 19(5) i
Lagen om finansiella tjinster och marknader 2000 (Finan-
siell marknadsforing) Foreskrift 2005 (“Foreskriften”), (ii)
till personer som faller under artikel 49(2) (a) till (d) (juri-
diska personer med hogt nettovirde, oregistrerade juridiska
personer et cetera) i Féreskriften, eller (iii) andra personer
till vilka Prospektet annars lagligen far kommuniceras
(sadana personer omnamns tillsammans “Relevanta Perso-
ner”). Prospektet riktar sig endast till Relevanta Personer.
Varje person som inte ir en relevant person ska inte handla
pabasis av, eller forlita sig pa, Prospektet.

KANADA, AUSTRALIEN, HONGKONG, JAPAN,
NYA ZEELAND, SINGAPORE OCH SYDAFRIKA
Erbjudandet enligt Prospektet riktar sig inte till personer
bosattaiKanada, Australien, Hongkong, Japan, Nya
Zeeland, Singapore, Sydafrika eller annat land dir sédan
atgard skulle innebira krav pa ytterligare prospekt,
annan erbjudandedokumentation, registreringar eller
andra atgirder utdver vad som foljer av svensk lag.

INFORMATION TILL INVESTERARE | USA

Viktig information

Virdepappren som omfattas av Erbjudandet har varken
godkénts eller underkints eller rekommenderats av
nagon federal eller delstatlig virdepappersmyndighet,
eller annan myndighet, i USA. Inte heller har nagon sadan
myndighet bedomt eller uttalat sig om Erbjudandet eller

bekriftat riktigheten och tillforlitligheten i Prospektet.
Att pasta motsatsen dr en brottslig handling i USA.

Uppritthallande av civila skyldigheter

Hemfosa ér ett publikt aktiebolag registreratienlighet
med svenskalagar, med site i Nacka kommun, Sverige.
Ingen medlem av Hemfosas styrelse eller ledning &r
bosatti USA och hela, eller storre delen av, dessa perso-
ners och Hemfosas, egendom ar lokaliserad utanfor USA.
Dettainnebir att det kan finnas hinder fér investerare att
utfarda delgivningar i USA gentemot Hemfosa eller
sddana andra personer, eller att gentemot dem verkstélla
domslut fran domstolar i USA baserade paregler
avseende civilréttsligt ansvar enligt virdepappersregle-
ringari USA. USA och Sverige har fér ndrvarande inget
avtal som medfor omsesidigt erkdnnande och verkstél-
lande av domslut avkunnade eller meddelade i civila och
kommersiella tvister. Som ett resultat hiarav, skulle inte
ettlagakraftvunnet domslut avseende betalning av skade-
stand, baserat pa civilrittsligt ansvar avkunnat eller
meddelat aven domstol i USA, oberoende av huruvida
detta uteslutande baserats pa de federala virdepappers-
lagarnaiUSA eller inte, vara verkstillbart i Sverige. Om
parten, till vars forméan det lagakraftvunna domslutet ir
utfirdat, inleder en ny rittegang i en behorig svensk
domstol, far parten ge in det lagakraftvunna domslutet
som avkunnats eller meddelats i USA till den svenska
domstolen. Ett sddant domslut kommer av den svenska
domstolen enbart att betraktas som ett bevis fér utgangen
av tvisten till vilken domslutet 4r hanforligt. Den svenska
domstolen kan vilja att hora parternaigen ab initio.

Presentation av information
Prospektet har upprittats enligt svenskt format och stil,
vilket skiljer sig fran formatet och stilen pa prospekt i
USA. Sirskilt avseende, om det inte framgéar av samman-
hanget, den finansiella informationen i Prospektet som
har upprittatsienlighet med International Financial
Reporting Standards sdsom de antagits av EU, och ar
darforinte i alla delar jimforbara med finansiell informa-
tion uppréttas av foretag med hemvist USA i enlighet med
allmént accepterade redovisningsprinciper.
InnehalletiProspektet ska avinvesterare inte tolkas
somradgivningilegala-, investerings- eller skattefragor.
Det aligger varje investerare att konsultera sitt eget
ombud, revisor eller finansiella radgivare rorande legala-,
investerings-, eller skattefragor hanférliga till Erbjudan-
det. Duuppmanas att konsultera din skatteradgivare
avseende risken att dra dig skattskyldighet med anled-
ning avmottagandet av Vardepapper.

Overlatelsebegransningar

Distributionen av Prospektet och 6verlatelser, forsilj-
ningar och férfoganden av Vardepappren dr féremal for
6verlatelsebegrinsningar, se ovan.
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Fastighetsforteckning

Segment Sverige

SAMHALLSFASTIGHETER
Skola
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm riatt
Akroken 1 Skola Holmgatan 10 Sundsvall 1870, 1920, 1933,1997, 2009 26 416
2001, 2005, 2009
Akvilejan 4 Skola Brannavagen 29 Harndésand 1972 2002 1339
Aland 22:1 Skola Aland 650 Harndsand 1989 2015 3463
Almby 13:772 Skola Braxenvagen 3 Orebro 2012 - 2476
Batteriet 6 Skola Regulatorvagen 11 Huddinge 1993, 2003, 2014 - 3819
Bjorsjo 42:1 Skola Pukslagarvagen 20 Gavle 1983, 1994 - 3391
Blyet 2 Skola Gruvgangen 4 Karlstad 2015 - 7 620
Bondsjo 2:312 Skola Slattervagen 3 Harnosand 1954 2009 2807
Bondsjo 2:338 Skola Daghemsvéagen 2 Harndésand 1976 20Mm 653
Brunne 12:18 Skola Brunne 135 Harnésand 1989 1989 2906
Eleven1 Skola Gymnastikgatan 4 Harnosand 1966 2010 3671
Flogsta 47:1 Skola Ekeby Bruk 35 Uppsala 1960 1990 16 522
Flakten 13 Skola Alegatan 15 Vaxjod 1979/1989 2010/20M 2880
Gerestal Skola Rosenbéacksallen 39 Harnésand 1998 20M 10 392
Guldheden 8:11 Skola Reutersgatan 2C Goteborg 1992 1995 10 500
Haftklammern 9 Skola Alnotorget 1-3 Stockholm 1960 2015 1649
Hopparen 1 Skola Murbergsvagen 25 Harnosand 1950 1979 884
Hoérnan 2 Skola Sehlstedtsvagen 1 Harnosand 1985 1991 753
Hunden 12 Skola Gotgatan 4 Kristianstad 1955, 2013 6 001
Husby 4:32 Skola Foretagsallén 14B Osterdker 1992 1992 2828
Inspektorn 11 Skola Brunnshusgatan 18 Harnésand 1903 2010 24 087
Karlskrona 3:3 Skola Arenavagen 1-11 Karlskrona 1972 2004 30 846
Kullb&ckstorp 2:268 Skola Kvarnbacken 2 Harryda 1988, 1992 - 9759
Lararen 1 Skola Kastellgatan 35 Harnosand 1955 1979 3953
Loddekopinge 23:26 Skola Kunskapsvagen 1 Kavlinge 2011 3000
Mimer 7 Skola Hagagatan 23A Stockholm 1967 2015 6 805
Missionen 2 Skola Astadalsvagen 4 Orebro 2010 - 2 861
Navern 1 Skola Uppgift saknas Umea 2016 1600 T
Niklasberg 2 Skola Repslagarvagen 9 Vanersborg 1916, 1970, 2008, 2011 2012 8764
Niklasberg 3 Skola Regementsgatan 13 Véanersborg 1916 2010 4943
Njord 32 Skola Parkgatan 49 Falképing 1980 2012 613
Oxen'1 Skola Skoldgatan 1 Harnésand 1968 2005 805
Prylen1 Skola Skolgrand 2 Harndésand 1968 2003 829
Roten 6 Skola Tallrotsgatan 2 Sundsvall 1952 2004 3000
Runé 7:162 Skola Nasvagen 15 Osterdker 1998 1998 6 080
Runo 7:163 Skola Nasvagen 17 Osterdker 1988 1988 4573
Satra 108:23 Skola Uppgift saknas Gavle 2009 - 498
Segerstad 4 Skola Segerstadsvagen 7 Vaxjo 1990 2015 1375
Soderbymalm 3:481 Skola Marinens Vag 30 Haninge 1991 1991 14772
Soéderbymalm 3:482 Skola Marinens Vag 30 Haninge 1999 1999 12 364
Solen 15 Skola Sodra Vagen 22 Harnosand 1895, 1979 1979 10 869
Stenhammar 1:223 Skola Tjadervagen 114 Harnosand 1994 1994 1139
Stenhammar 1:224 Skola Koltrastvagen 171 Harnésand 1981 1981 242
Teatern 5 Skola Aktoérgrand 28 Umea 1930 1998 3455
Teatern 6 Skola Aktoérgrand 29-31 Umea 1930 1996 4789
Teatern 8 Skola Aktrisgrand 14 Umea 1998 1998 1765
Vangsta 1:102 Skola Trumpetgatan 50 Harndésand 1976 1993 830
Vastansjo 1:41 Skola Folketshusv. 7 Harnoésand 1963 2014 327
Vastansjo 1:86 Skola Folketshusvagen 9 Harnoésand 1971 2008 3742
Véasthagen 1 Skola Universitetsallén 26 Sundsvall 1916, 1986 2012 6 296
Vattenfallet 16 Skola Ostersundsgatan 3 Stockholm 1960 2015 3559
Vendelso 3:1986 Skola Norrbyvagen 104 Haninge 2012 - 4 857 T
Biotiten 1 Skola Balders Bage 2 Norrtalje 2012 - 3087
Totalt 297 454
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Kontor
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Adjunkten 1 Kontor Backgrand 18 Harnoésand 1962 1998 5452
Bastionen 28 Kontor Bastiongatan 40 Uddevalla 1950 2007 6980
Berga 6:489 Kontor Luffarbacken 5 Osteraker 1985 1985 2048
Borgmastaren 4 Kontor Dalavégen 8 Hagfors 1962 1980 4917
Botulf 4 Kontor Hultgrensgatan 4 Koping 1969 1969 3118
Bryggaren 12 Kontor Vaxnasgatan 5A Karlstad 1955 1967 9468
Folkskolan 3 Kontor Brunnshusgatan 4 Harnoésand 1912 2010 5971
Forellen 19 Kontor Bollmora Torg 1-3 Tyreso 1965 1967 7 995
Gaslyset 2 Kontor Lysgrand 1 Véasteras 1990 1990 2573
Granlo 3:220 Kontor Kalmarvagen 48 Sundsvall 1960 1993 539
Grottan 7 Kontor Kullgatan 5 Hudiksvall 1978 1990 7 816
Hovsjorden 7, 9 Kontor Rosenbacksallén 18E Harnosand 1919 1994 9 561
Hvitfeldt 22 Kontor Bagges Grand 1 Uddevalla 1980 2013 10 071
Juristen 6 Kontor Nybrogatan 15B Harnoésand 1865 1994 7119
Karolinen 2 Kontor Vaxnasgatan 10 Karlstad 1978 1978 50 047
Kopstaden 24 Kontor Bultgatan 14 Sundsvall 1986 2011 1420
Kristianstad 4.7 Kontor Kockumsgatan 6 Kristianstad 1904, 1906, 1940 1929, 1940 14 348
Kungséngen 12 Kontor Pilgatan 8A Vasteras 1947 1991 9750
Lea 15 Kontor Stora Gatan 58 Vésteras 1972 1972 16 034
Mon 13 Kontor Karlsdalsgatan 2 Varnamo 1983 2003 1976
Nordstjarnan 1 Kontor Kronobergsgatan 18-20 Vaxjo 1971/2000 2010 6130
Othem Stenhuggaren 2 Kontor Kronbrunnsgatan 8 Gotland 1983 - 531
Presidenten 1 Kontor Slottsgatan 78 Norrképing 1975 1975 35515
Radhuset 6 Kontor Norra Kyrkogatan 3 Harndésand 1959 1970 2821
Rosenfinken 2 Kontor Lévhagsgatan 2 Vasteras 1973 2015 1598 T
Skedom 211, 21:4 Kontor Skedom 107-109 Solleftea 1957 1990 2500
Slottstradgarden 2 Kontor Slottsstigen 2 Vasteras 1961 1961 9725
Soéderbymalm 3:486 Kontor Rudsjoterrassen 2 Haninge 1988 1988 22 826
Soédra Kasern 2 Kontor Vastra Storgatan 51L Kristianstad 1790 25973
Spiggen 4 Kontor Kungsgatan 5 Lulea 1981 2008 6 506 T
Stenung 3:84,106:7 Kontor Kyrkvagen 1 Stenungsund 1954 - 2 000
Tackan 9 Kontor Bygdevagen 18 Sollentuna 1971, 2013 2015 5938
Trasten 7 Kontor Viktoriagatan 6 Filipstad 1985 1985 2528
Uroxen 15 Kontor Kungsgatan 30 Kristinehamn 1975 1975 6 950
Valjaren 10 Kontor Kungsvagen 69 Mjolby 1984 1984 4 354
Vallentuna-Mérby 1:118 Kontor Fabriksvagen 1A Vallentuna 1981 1981 2668
Viljan 2 Kontor Kungsgatan 13 Eskilstuna 1976 1976 9162
Vilunda 6:59 Kontor Drabantvagen 11, Upplands 1972 1972 5658
Dragonvagen 86-90 Vasby
Vinstocken 2 Kontor Norra Kyrkogatan 2 Harnoésand 1955 2000 2904
Totalt 333490
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Réattsvdsende
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Abborren 13 Rattsvasende Kungsgatan 42 Avesta 1974 1974 5581
Alkan 1 Rattsvasende Kvarngatan 2 Gallivare 1993 1993 4 530
Beckasinen 11 Rattsvasende Kvarngatan 3 Gallivare 1983 2013 3548
Boken 12 Rattsvasende Bjorkvagen 2 Eksjo 1958 1960 2 350
Bremen 3 Rattsvasende Tegeluddsvagen1 Stockholm 1963/ 2006 2006 21183
Brunnsgarden 6 Rattsvdsende Brannavagen 9 Skellefted 1955 2012 1999
Duvan 2 Rattsvasende Storgatan 2 Harndsand 1971 1993 6 535
Féngelset 5 Rattsvasende Gotgatani Kristianstad 1952 1952 5777
Finkan 7 Rattsvasende Konduktérsgatan 2 Kiruna 1974 1974 5598
Gjutaren 6 Rattsvasende Norra Kyrkogatan 17A  Hudiksvall 1975 2014 6 226
Hantverkaren 1 Rattsvasende Varmlandsvagen 25 Karlskoga 1983 1983 6 890
Hjorten 1 Rattsvasende Djulégatan 26 Katrineholm 1984 1984 4917
Hoppet 6 Rattsvasende Solgatani Alingsas 1957,1974,1992 1978 7 354
Idre 5:114 Rattsvasende Byvagen 34 Alvdalen 1988 1988 256
lllern 4 Rattsvasende Riksvagen 19 Bracke 1984 1984 435
Ingenjéren 6 Rattsvasende Jarnvagsparken1 Motala 1974 1974 6 985
Kristianstad 4:45 Rattsvasende Ostra Kaserngatan 1 Kristianstad 1976 1976 1041
Kyrkokvarteret 11 Rattsvasende Prastgatan 6 Lindesberg 1981 1981 5869
La&nsmannen 1 Rattsvdsende Tradgardsgatan 41 Falképing 1973 1973 3998
Larkan 8 Rattsvdsende Hagestavagen 2 Sollefted 1975 1975 5250
Mésen 21 Réattsvdsende Strandgatan 47 Skellefted 1975 1990 8795
Mekanikern 1 Rattsvasende Borasvégen 50 Mark 1957 1957 2314
Nannylund 1 Rattsvasende Mosstegsgatan 2 Eksjo 2009 2009 6222
Norra Ljungkullen 7 Rattsvasende Sodra Torggatani Ljungby 1979 - 5338
Ornen 4 Rattsvasende Kungsgatan 11 Karlstad 1869 1997 6194
Samuel 2 Rattsvasende Sigurdsgatan 22 Vasteras 2008 2008 7141
Sparven1 Rattsvasende Garnisonsgatan 6B Boden 1930 2014 7 953
Tigern 4 Rattsvasende Oscarsgatan 6 Alingsas 1899 1958 2843
Transporten 2 Rattsvasende Tingsvagen 7 Sollentuna 1980 2000 16 815
Ungern 6 Rattsvasende Nytorgsgatan 1A Ornskoldsvik 1972 1986 6 009
Vakten 1 Rattsvasende Sodergatani Néassjo 1985, 1996, 2008 1985 2634
Venus 11 Rattsvasende Slottsgatan 5 Oskarshamn 1955 1955 4 535
Vipan 14 Rattsvasende Nygatan 4 Eskilstuna 1958 1958 8541
Von Conow 57 Rattsvasende Sjalbodgatan 6-8 Malmo 1984 1984 6 910
Totalt 208 566
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Vard/Omsorg
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Fjallradven 15 Vard Myrasvégen 6 Uddevalla 1972 2015 4 386 T
Flugsvampen 7 Vard Horsbyvéagen 16a Herrljunga 1978/1999 1999 2 866
Foss 12:24 Vard Centrumvagen 34 Munkedal 1980/2007 2007 1917
Gorvaln 1 Vard Branningevéagen 2 Stockholm 1966 2007 3618 T
Kattastrand 3:2 Vard Solumsvagen 6 Harnosand 1960 1983 565
Kungsangen 24:13 Aldreboende Kungsgatan 91 Uppsala 2016 - 5249 T
Lakaren 5 Vard Sankt Olofsgatan 8 Falképing 1948/2003 2003 3320
Markheden 4:45, 4:46 Vard Backvagen 5 Gavle 2009 - 1986
Misteln 13 Vard Angsgatan 3 Essunga 1985 1985 1778
Moga 1:116 Vard Klockaregatan 3 Svenljunga 1950, 1965 1995, 2016 6 837
Niklasberg 15 Vard Regementsgatan 19 Vanersborg 1979 2010 305
Noédinge 38:25 Vard Klockarevagen 14 Ale 1985 - 1094
Norrmannen 11 Vard Vinjegatan 8 Stockholm 1974 1974 3775 T
Rosenhall 1 Vard Osterled 2 Uddevalla 1972 2012 16160
Satra 108:21 Vard Folkparksvagen 5 Gavle 2009 - 1784
Solbacken 10 Vard Silentzvéagen 6 Uddevalla 1980 2000 1790
Stjarnebo 1 Vard Danboms Vag 2A Kinda 1953 - 7 600
Soder 66:9 Omsorg Sodra Centralgatan 19  Gavle 2016 - 6 785
Tordyveln 1 Vard Bratenvagen 4 Mariestad 1984 2014 810
Aland 1:91 Omsorg Namndemansvagen 4A Harnésand 1948 2008 2765
Algen 17 Omsorg Hoéjdgatan 3 Nyndshamn 1993 - 1137
Alvkarleby 2:2 Vard Alvkarledvagen 4a Alvkarleby 1930 - 700
Arstad 9:40 Vard Smeagardsvagen 5 Falkenberg  1963/1980 - 131
Asphult 24:1, 24:3 Vard Oravagen 197 Kristianstad 1981/2000 - 2172
Bakareboda 1:162 Omsorg Servicevagen 1 Karlskrona 1960 2006 2125
Barrebacken 6:1 Vard Barrebacken 3 Gullspang 1969 - 400
Betaren 4 Omsorg Profilvéagen 8 Finspang 1973 1973 1991
Boberg 4:10 Vard Boberg 9 Sater 1900/2001 - 500
Brotschen 10, 11 Vard P A Perssons Gata 6 Hassleholm  1900/1955 - 380
Brotschen 9, 12 Vard P A Perssons Gata Hassleholm  1910/1973 - 2100
Brunne 12:21 Omsorg Brunne 157 Harnésand 1993 201 2923
Buskéaker 24:2 Vard Tunavégen 246 Borlange 1927 - 540
Dyrtorp 1:129 Omsorg Havestensvagen 5a Fargelanda 1977 2013 6 979
Farnebo Prastgard 1:28 Vard Géardsbovagen 18a Sala 1955 - 288
Fastlandet 2:84 Omsorg Hospitalsgatan 12 Harndésand 1845/1862/1950/1971 2015 12 367
1980/1988
Gamla Uppsala 94:6 Omsorg Topeliusgatan 18 Uppsala 201 - 5677
Gimo 11:97 Vard Vattmyren 321 Osthammar 1983 - 172
Granome 1:13 Vard Granome 61 Uppsala 1993/1997 - 813
Gropen 1.2 Vard Tunavagen 240 Borlange 1849 - 530
Gunnarp 5:42, 5:10 Vard Gunnarp Jeppatorpet H&o6r 1982 - 330
125
Hacken 13 Omsorg Kallvagen 10 Harnosand 1996 1996 787
Hagern 4 Vard Gammelvagen 12 Alvsbyn 1950 - 196
Hansgardarna 8:9 Vard Hansgardarna 50a Borlange 1940/2014 - 784
Harstorp 3:366 Omsorg Harstorpsvéagen 13 Finspang 1972 1995 2880
Hégsjo-Dal 2:90 Omsorg Halledalsvagen 53 Harnosand 1970 1970 3510
Hov 4:2, 5:2 Omsorg Hov 57 Uppsala 1972, 2013 - 1147
Jalkarbyn 132:68 Vard Vintervagen 37 Hedemora 1976 - 175
Jalkarbyn 132:77 Vard Vintervagen 39 Hedemora 1991 - 250
Jalkarbyn 132:80, 132:81 Vard Angersteinvagen 54 Hedemora 1991 - 250
Kalltorp 2:63, 2:93 Vard Stiftelsen Kalltorp 2 Gullspang 1954/2009 - 220
Klaringe 4:2 Vard Klaringe 214 Tierp 1922 2013 310
Ljusbadet 1 Vard Terapivdgen 3 Hassleholm  1973/1980 - 415
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Vard/Omsorg
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Loten 6:6 Omsorg Ferlinsgatan 31B Uppsala 20Mm - 1568
Lunna 1:22 Vard Gosslunda Lunna Gard 1 Lidkdéping 1856, 1974, 2003 250
Lyrestads Klockarbol 5:39 Omsorg Sjotorpsvagen 2 Mariestad 1958 1992 4284
Marschen 1 Omsorg Radanvagen 27 Sollentuna 2006 - 4308
Norbergsby 14:101 Vard Linnévagen 29 Norberg 1965 - 315
Norbergsby 7:60 Vard Linnévagen 2a Norberg 1750/1800-1826/2010 - 606
Norrénge 3:72 Vard Norrangevagen 114 Bollnas 1965 - 3300
Norrvissjo 1:24 Vard Norrvissjo 154 Uppsala 1960 - 480
On 2:58 Omsorg Volontarvagen 39 Harndésand 1992 1992 5727
On 2:63 Omsorg Rosenbacksallen 15 A Harnoésand 1963 1963 514
Orren 12 Omsorg Institutgatan 16 B Harnésand 1980 1991 238
Osterbosle 2:13 Vard Osterbéle 9031 Bolln&s 1964 - 1000
Ostermalm 1:12 Omsorg Sédra Storédngsvagen  Finspang 1950/1960/1994 - 8 510
50
Overnas 2:17 Omsorg Overnés 32 Uppsala 1954, 1980, 1990 - 1600
Pusselbo 2:19 Vard Heduddsvagen 20 Borléange 1900 - 600
Raane 1:16 Vard Raane 250 Uddevalla 1990 - 251
Risingsbo Herrgard 1 Vard Herrgardsvagen 4 Smedje- 1750/2000 - 1320
backen
Rone 1:9, Hassjo 1:3 Vard Grolanda Hagalund 1 Falképing 1930 - 150
Roten 9 Omsorg Tomtegrand 5 A-C Sundsvall 1993 1993 4 369
Sagen 10 Omsorg Kiérningsgatan 20 Harnosand 1955 1998 755
Salbohed 1:3 Vard Kopparbergsvagen 31 Sala 1980 - 3716
Seminariet 6 Omsorg Seminarievagen 10A Strangnas 1904, 1980 208-2010 13999
Skeberga 4:3 Vard Skeberga 55 Uppsala 1969 - 530
Skolan1 Omsorg Norra Ringvagen 23 Harndésand 1947 1968 7 291
Skole 1:17 Omsorg Skolevagen 15 Sundsvall 1985 1985 6 006
Slandan 12 Omsorg Brannavagen 67 Harnésand 1970 1985 5634
Solbacken 1:5 Vard Solbacken 5 Gullspang 1981 - 150
Soérby 1:34 Vard Sérby Sérgarden 17 Téreboda 1930/1980 - 150
Spéannarhyttan 2.7 Vard Spannarhyttan 12 Norberg 1883 - 415
Svarven 4,5 Vard Chuckvagen 3 Hassleholm 1987 - 572
Teatern 7 Omsorg Rampljusallén 20 Umea 1930, 1996 1998 5765
Tegelbruket 3 Omsorg Ostermalmsvagen 55 Finspang 2003 2003 3275
Tom 2:28 Vard Tomvagen 49 Kungsbacka 1930 - 272
Tormestorp 31:1 Vard Garnvagen 5 Hassleholm 1996 - 250
Tuna 2:70 Vard Bryggargatan 8 Hallsta- 1977 - 571
hammar
Tuve 15:90 Vard Karrdalsvagen 42 Goteborg 1925 - 299
Tyringemolla 1:11 Vard Mollegatan 3 Hassleholm 1999 - 337
Ullervad 14:19 Omsorg Ullervadsvagen 4A Mariestad 1963/2011 20Mm 7 315
Venus 7 Omsorg Loénegrensgatan 2 &8 Harnoésand 1950 1991 2055
Varstagatan 9, Varsta-
gatan 7
Vikmanshyttan 3:2 Vard Bjorkallén 1 Hedemora 1741/1973 - 1900
Totalt 235 023
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Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Torget 1 Ovrigt Stora Torget 2 Harnosand 1863 1984 798
Kullbackstorp 2:470 Mark Uppgift saknas Harryda - - 0
Signalisten 11 Mark Signalistgatan 4 Vasteras - - (e} T
Signalisten 12 Lager Signalistgatan 4 Vasteras 1990 1990 6 658
Vasteras 1:199 Garage Uppgift saknas Vésteras - - o] T
Fastlandet 2:90 Fritid Murbergsvagen 1 Harndésand 1960 1960 1575
Totalt 9 031
OVRIGA FASTIGHETER
Kontor
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Bagaren 10 Kontor Ljungadalsgatan 2 Vaxjo 1987 2009-2015 29913
Baken 1 Kontor Systratorpsvagen 16 Vaxjo 1983 1983 1496
Bodarna 2 Kontor Myntgatan 10 Varnamo 1934, 1991 1781
Bokbindaren 20 Kontor Vastbovagen 56 Varnamo 1975 1991 2 561
Byradirektéren 3 Kontor Von Troils Vag 1 Malmo 1974, 2013 1974 13894 T
Centrum 20:1 Kontor Kéllgatan 6 Enkbéping 1981 1981 3947
Enen 8 Kontor Nygatan 5 Sodertalje 1937 1937 3378
Formen 1 Kontor Formvagen 5 Umea 1986 2004 7 513
Gamla Gasen 4 Kontor Myntgatan Varnamo 1907 200
Gamlestaden 2:5 Kontor Kullagergatan 18 Goteborg 1910 1929 24 829
Gamlestaden 2:8 Kontor Hornsgatan 1 Goteborg 1963 1966 20 882
Garvaren 4 Kontor Hjalmar Petris Vag 32 Vaxjo 1981 2010 2570
Gillet 1 Kontor Flanaden 3 A Varnamo 1974 2003 5228
Glasmastaren 1 Kontor Arabygatan 80 Vaxjo 1966 2005 6199
Gravmaskinen 1 Kontor Lastvagen 18 Kiruna 1991 1998 3419
Haren 15 Kontor Kungsgatan 35B Luled 1970 2004 7728
Hermelinen 15 Kontor Kungsgatan 27 Lulea 1952 2004 7 562
Hoéder 7 Kontor Storgatan 59 Umea 1890 2000 10195
Hégom 3:178 Kontor Mejselvagen 9 Sundsvall 1970 2002 5148
Hojden 2 Kontor Bergbds Vag 6 Hallsberg 1984 1984 3187
Husby 4:25 Kontor Foretagsallén 4 Osterdker 1988 1988 1103
Husby 4:27 Kontor Foretagsallén 10 Osterdker 1988 1988 1261
lllern 5 Kontor Isbjornsvagen 11 Vaxjo 1987 2014 2146
Kopstaden 25 Kontor Bultgatan 10B Sundsvall 1975 2002 9 314
Koépstaden 26 Kontor Bultgatan 8 Sundsvall 1965 1998 1855
Kornet 2 Kontor Jarnvagsgatan 1 Héassleholm 1966 1966 3698
Kungsangen 15:1 Kontor Muningatan 3 Uppsala 1993 2003 24 541
Larkan 10 Kontor Storgatan 50 Skelleftea 1930 2015 5407
Lejonet 11 Kontor Lasarettsgatan 1B Varnamo 1961, 1987 2005 5086
Ljusta 7:2 Kontor Antennvagen 2 Sundsvall 1980 2013 9 035
Maras 1:12 Kontor Marasliden Gnosjd 1930, 1964 1140
Marden 11 Kontor Magasinsgatan 6 Lulea 1950 1985 9735
Marieberg 5 Kontor Skoénsbergsvagen 3 Sundsvall 1979 2014 7 298
Mataren 3 Kontor Bryggaregatan 11 Karlstad 1986 1986 5641
Norr12:5 Kontor Nygatan 13 Gavle 1978 1978 15738
Norrmalm 4:6 Kontor Heffnersvagen 22 Sundsvall 1970 1991 1974 T
Odman 15 Kontor Storgatan 29 Vaxjo 1972 2015 4 321
Orkestern 2 Kontor Folkborgsvagen 23 Norrképing  1977,1986 1989 3931
Oskaret 10 Kontor Skepparegatan 3 Sundsvall 1989 2004 10 440
Pan 5 Kontor Bankgatan 10 Sundsvall 1889 2014 5145
Platslagaren 4 Kontor Verkstadsgatan 5 Vaxjo 1967/1988 2013 5602
Plattléaggaren 1 Kontor Silkesvagen 18 Varnamo 1989, 2013 1798
Plogen 4 Kontor Depavégen 6Ba Luled 1966 2008 3456
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Kontor
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Puman 5 Kontor Bangatan 11-19, Stor- Solna 1985 1985 4 097
gatan 22-26
Ragen1 Kontor Expovagen 6 Varnamo 1965, 1990 20Mm 5197
Sagen 2 Kontor Angsgéardsgatan 4 Vasteras 1992 1992 3333
Sagen 6 Kontor Angsgérdsgatan 12 Vasteras 1987 1987 6 007
Sagklingan 10 Kontor Angsgéardsgatan 13 Vasteras 1990 1990 1709
Samuel 1 Kontor Sigurdsgatan 20 Véasteras 1920 1985 6 735
Saturnus 7 Kontor Bankgatan 13 Sundsvall 1912 2014 9202
Sexdalern1 Kontor Trandaredsgatan 200D Boras 1967 1967 9698
Sickladn 358:1 Kontor Hastholmsvagen 26 Nacka 1987 1987 16 621
Sigurd 5 Kontor Sigurdsgatan 21 Vasteras 1991 1991 13 264
Sigvald 6 Kontor Sigurdsgatan 9 Vasteras 1875, 1936 1937 3643
Skruven 3 Kontor Bultgatan 40B Kungalv 1990 1991 8 026
Snédroppen 2 Kontor Flojelbergsgatan 1C MoIndal 1961 1993 25939
Soder 18:19 Kontor Kallgréand 4 Gavle 1964, 1996 4 899
Soéderbymalm 3:462 Kontor Rudsjoterrassen 1 Haninge 1983 1983 52 038
Sotaren 4 Kontor Arabygatan 82 Vaxjo 1992 1992 2979
Svea 8 Kontor Lineborgsplan 3 Vaxjo 1982 2014 2160
Tulpanen 3 Kontor Bergfotsgatan 2 MéIndal 1960 1998 53671
Tyr 8 Kontor Storgatan 69 Umea 1997, 2013 2014 84n
Unaman 8 Kontor Kungsgatan 3 Vaxjo 1969 2009 5609
Varnamo 14:11 Kontor Jonkopingsvagen 41 Varnamo 1917,1940, 1966 2012 4058
Verkstaden 8 Kontor Ostra Ringvagen 2 Vasteras 1936 1951,1977 20 275
Vindruvan 15 Kontor Storgatsbacken 12 Varnamo 1989 1990
Totalt 570 856
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Lager

Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Ansta 20:262 Lager Lastgatan 2 Orebro 2006 2006 15976
Arendal 1117 Lager Synnerddsvagen 2 Goteborg 201 201 20 548
Armaturen 1 Lager Armaturgatan 2 Varnamo 1987 18 370
Blabaret 4 Lager Sorviksvagen 11 Oskarshamn 1964 1964 15234
Danmarks-Saby 10:2 Lager Akaregatan 8 Uppsala 2013 2013 9793 T
Elefanten 3 Lager Radjursvagen 6 Vaxjo 1988 1990 2 318
Forsaljaren 9 Lager Filaregatan 19B Kungalv 1974 1974 8525
Gasmataren 2 Lager Argongatan 9 MolIndal 1984 1992 14183
Gronsta 2:52 Lager Svista Lagervag 8 Eskilstuna 2006 2006 13780
Haltsas 1:18 Lager Kurirvégen 1 Harryda 2010 2010 13 316
Hedenstorp 2:1 Lager Mogolsvagen 14 Jonkoéping 20m 20Mm 9000
Isbrytaren 1 Lager Hansavagen 8 Sodertalje 1960 1976 17 577
Kallsta 1.5 Lager Bolindervagen 12 Eskilstuna 1999 1999 34 258
Kryssaren 8 Lager Hansavagen 7 Sodertalje 1960 1960 29653
Litografen 8 Lager Sattargatan 1 Eskilstuna 1960 1961 30 333
Marsta 24:4 Lager Industrigatan 7 Sigtuna 1967 1967 8995
Mollarp 3:2 Lager Stenhuggaregatan 34  Svaldv 1960 1980 6112
Nedre Gruvriset 33:278 Lager Tunavéagen 90 Falun 20m - 44 312
Orja1:21 Lager Osterleden Landskrona 2012 53663
Platslagaren 1 Lager Aldkragatan 4 Vimmerby 2008 2009 10 259
Roédspattan 1 Lager Runemovagen 10 Varnamo 1973 4705
Ro&dspattan 4 Lager Runemovagen 4 Varnamo 1980 2000 2960
Sandskaddan 4 Lager Margretelundsvagen 9 Varnamo 1982 2780
Sjotungan 3 Lager Margretelundsvéagen 6 Varnamo 1989 2570
Skjutsstallslyckan 22 Lager Lundavagen 54 Malmo 1955 1955 7 650
Snickaren 12 Lager Smedjegatan 10 Vaxjo 1976/1989 2001 24 010
Stensholm 1:755 Lager Stensholmsvagen 20 Jonképing 2015 3100
Takldggaren 4 Lager Rorlaggarevagen 8 Varnamo 1991 2000 9067
Terminalen 1 Lager Ojaby Nylanda 1 Vaxjo 2010 2010 21662
Torbornahdégen 3 Lager Stenbrovagen 15 Helsingborg 1981 16 831
Torlunda 1:278 Lager Abramsons Vag 2 Eskilstuna 1990/2007 - 15 814
Tunnan1 Lager Turbovagen 11 Trollhattan 2002 2002 17 533
Valhalla 1:6 Lager Bredangsgatan 55 Eskilstuna 1976, 1984, 1991, 2009 1976, 1984, 9 016

1991, 2009
Yxan 4 Lager Fabriksgatan 10-12 Varnamo 1975, 2006, 2008 5595
Yxan 6 Lager Fabriksgatan 4 Varnamo 1978, 1990, 2009 1477
Totalt 520 975
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Butik
Ombygg- Uthyrbar Tomt-

Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Almen 9 Butik Malmoévagen 12 Varnamo 1957 2009 12 018
Backen 10 Butik Verkstadsgatan 1 Tranas 1945 1988 3397
Centrum 12:1 Butik Kallgatan 9 Enkoping 1929 1947 587
Centrum 16:5 Butik Kallgatan 14 Enkdping 1969 1969 2026
Centrum 18:1 Butik Eriksgatan 24 Enkoéping 1971 1971 7 406
Drabanten 1 Butik Nydalavégen 16 Varnamo 1940, 1986 1258
Dynamon 5 Butik Nygatan 19 Linkdping 1969 1969 4159
Filen 2 Butik Fabriksgatan 3 Varnamo 1966, 1997, 2000 1989, 2003 4 915
Filen 5 Butik Martensgatan 23A Gislaved 1973 1973 1643
Géanget 14 Butik Fabriksgatan 7 Ljungby 1974 1974 2639
Golvlaggaren 2 Butik Silkesvagen 30 Varnamo 1991,2008,2010 11164
Gyldenlove 16 Butik Kilb&cksgatan 11 Uddevalla 1953 1985 8 458
Jungfrun 11 Butik Kbépmansgatan 3 Varnamo 1950, 2000 2000 4970
Karpen 3 Butik Jonkopingsvagen 105  Varnamo 1956, 1990 2670
Koch 7 Butik Kungsgatan 8 Uddevalla 1977 1984 8980
Linden1 Butik Vaxjovagen 24 A Varnamo 1960,1989,2012 6 319
Ljuset 8 Butik Nydalavagen 1 Varnamo 2003 2600
Mattlaggaren 2 Butik Silkesvagen 26 Varnamo 1991, 2008 2012 3133
Nalségat 6 Butik Tivoliallén 2 Eskilstuna 1996 1996 3571
Riksdalern 3 Butik Ullebergsleden 10 Karlstad 2001 2001 6 692
Rimfrosten 1 Butik Solangsvagen 2 Vaxjo 1972 2008 8 650
Savsjo 12:4 Butik Vastra Jarnvagsgatan 8 Savsjo 1996 1996 1793
Trasten 12 Butik Stora Torget 4B Filipstad 1980 1980 1891
Vastberga Gard 2 Butik Vastberga Gardsvag 36 Stockholm 1970 1970 4178
Vindruvan 22 Butik Storgatsbacken 20 Varnamo 1955 2001 7 267
Vindruvan 4 Butik Storgatsbacken 16 A Varnamo 1982 2001 4 001
Totalt 126 385
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Avrigt
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Husby 4:28 Skola Foretagsallén 8 Osterdker 1988 1988 1432
Bredmosstorpet 5 Rattsvasende Jansasgatan 8 Sandviken 1977 1983 8 300
Solen 7 Rattsvasende Storgatan 17 Sodertalje 1964 1964 10 214
Bleckslagaren 1 Mark Repslagarevagen 5A  Varnamo - - (e} T
Hultasa 1:18 Mark Lindenvagen 1 Hultsfred - - (¢}
Husby 4:23 Mark Foretagsallén 1 Osteraker - - (¢}
Husby 4:24 Mark Foretagsallén 6 Osteraker - - 50
Postiljonen 2 Mark Uppgift saknas Vaxjo - - (e}
Resecentrum 3 Mark Stationsgatan 7 Skoévde - - (¢}
Sigurd 6 Mark Sigurdsgatan 21 Vasteras - - (e}
Sigvald 5 Mark Sigurdsgatan 21 Vasteras - - (0]
Varnamo 14:86 Mark Myntgatan Varnamo - - (¢}
Vik 1:36 Mark Uppgift saknas Vingaker - - (e}
Anisen 2 Industri Johannefredsgatan 9 MadlIndal 1989 1991 5500
Brudaback 6 Industri Nydalavégen 2 Vetlanda 1978 1978 6 658
Drivhjulet 3 Industri Kardanvagen 65 Trollhattan 1989 1999 1680
Flakten 7 Industri Lantmannavagen 3 Vaxjé 1963 1993 8 483
Flundran 4 Industri Runemovagen 1A Varnamo 1963,1992, 2008 1606
Gorvaln 2 Industri Branningevagen 20 Stockholm 1963 1963 7 279 T
Hjulet 6 Industri Kardanvagen 12B Trollhattan 1980 2009 1710
Isbjornen 4 Industri Isbjornsvagen 6 Vaxjo 1993 2014 10933
Kugghjulet 2 Industri Kardanvagen 66 Trollhattan 1980 1991 1500
Mattlaggaren 1 Industri Silkesvagen 24 Varnamo 1997 2000 2700
Posten 4 Industri Postgatan 3 Varnamo 1929, 1940, 1968 1989, 2015 4174
Sjomarket 3 Industri Annavagen 3 Vaxjo 1989 2000 9 495
Taklaggaren 8 Industri Silkesvagen 43 Varnamo 1999 2008 6 995
Tjockd 1 Industri Fryksdalsbacken 40 Stockholm 1980 1980 1491 T
Transistorn 1 Industri Svedjevagen 12 Skelleftea 1968 1985 9320
Arsta 68:4 Hotell Fyrislundsgatan 81 Uppsala 1985 1985 3014
Baggatomten 6:1 Hotell Hotellvagen 1 Harryda 1937 - 4 559
Totalt 127 093
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Segment Norge

SAMHALLSFASTIGHETER
Skola
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Fredrikstad-423/159-160, Skola Stadion 2 Fredrikstad = *1948,1995, 1999, 2003,1989, 1995, 30408
164-165, 171-173 2007,2009 2011 201
Skedsmo-24/89 Skola Kunnskapsveien 55 Skedsmo 1972,1977,1986, 1992, 25256
2003
Totalt 55 664
Kontor
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Farmannsveien 50 K Kontor Anton Jenssens Gate1 Tensberg 1990 till 2006 - 3394
Farmannsveien 50 | Kontor Anton Jenssens Gate 4 Tegnsberg 1990 till 2006 - 4 598
Farmannsveien 50 F Kontor Anton Jenssens Gate 3, Tensberg 1990 till 2006 - 5137
58,1
Farmannsveien 50 D Kontor Anton Jenssens Gate 3, Tensberg 1990 till 2006 - 6 550
58
Farmannsveien 50 E Kontor Anton Jenssens Gate 3, Tensberg 1990 till 2006 - 1436
5,8,1
Farmannsveien 50 B Kontor Anton Jenssens Gate 7 Tensberg 1990 till 2006 - 2 302
Farmannsveien 50 A Kontor Anton Jenssens Gate 3, Tensberg 1990 till 2006 - 3662
58,1
Moss-2/1431,1482, 1484, Kontor Vogts gate 17 Moss 1993 9462
1486, 1489, 2261
Oslo-225/261 Kontor Sannergata 2 Oslo 2003 18 818
Totalt 55 360
Réattsvdsende
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Farmannsveien 50 C Rattsvasende Anton Jenssens Gate1 Tensberg 1990 till 2006 - 2 051
Fredrikstad-300/1542 Réattsvasende Gunnar Nielsens Gate 25 Fredrikstad 1992 4370
Fredrikstad-300/210 Rattsvasende Brochs Gate 3 Fredrikstad 1976 1994-96 3785
Moss-2/2837 Rattsvasende Prins Christian Augusts Moss 2004 4 695
Plass 3-7
Skedsmo-83/748 Réattsvasende Jonas Lies Gate 20-28  Skedsmo 1990, 2009 12 254
Totalt 54 749
Vard/Omsorg
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Bergen-122/610 Omsorg Bjorgeveien 316 Bergen 2004 603
Bergen-18/348 Omsorg Fredlundsveien 45 Bergen 2013 735
Bergen-38/140 Omsorg Steinsvikvegen 89 Bergen 1967,1983, 1987 1987 495
Bemlo-12/17,12/20 Omsorg Faeravagen 2 Bgmlo 2005 825
Bomlo-123/72 Omsorg Motorsportvegen 7 Bomlo 1992 592
Karmoy-5/34 Omsorg Slettatunet 10 Karmgy 2008 1022
Mandal-123/5, 123/16 Omsorg Daleveien 274 Mandal 1957 650
Mandal-99/229 Omsorg Lausteheia Mandal 2003 590
0s-54/765 Omsorg Industrivegen 111 Os 2009 1044
Ringerike-38/217 Omsorg Trygstadveien 1 Ringerike 2000 712
Ringerike-87/571 Omsorg Hovsmarkveien Ringerike 2010 782
Skedsmo-31/314 Omsorg Elvengveien 14 Skedsmo 2006 1167
Strand-16/344 Omsorg Kvednanesvegen 74 Strand 2008 1128
Totalt 10 345
Ovrigt
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Farmannsveien 50 Sam  Garage Anton Jenssens Gate 13 Utland 1990 till 2006 - 514
Totalt 514
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SAMHALLSFASTIGHETER
Kontor
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm rétt
Hatanpaan valtatie 36 Kontor Hatanpaan valtatie 36 Tampere 1992/1993 2000 12919
Kivihaantie 7 Kontor Kivihaantie 7 Helsingfors 1972 2006 19 431
Totalt 32350
Réattsvdasende
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Kummatinkatu 6 Rattsvasende Kummatinkatu 6 Raahe 2004 - 6 855
Totalt 6 855
Skola
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Akerlundinkatu 5 Skola Akerlundinkatu 5 Tampere 1972 2007/2012 7 437
Pajuniityntie 11 Skola Pajuniityntie 11 Helsingfors 1969 2002 17 730
Totalt 25167
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Adresser

HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL)
Besdksadress huvudkontor
Hastholmsvigen 28, Nacka

Postadress huvudkontor
Box 2020

SE-13102 Nacka

Telefon: +46 8 448 04 80
www.hemfosa.se

FINANSIELLA RADGIVARE
Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)

Besoksadress
Kungstridgardsgatan 8, Stockholm

Postadress

SE-106 40 Stockholm
Telefon:+46 8 763 50 00
www.seb.se/mb

Swedbank AB (publ)

Besoksadress
Landsvigen 40, Sundbyberg

Postadress

SE-105 34 Stockholm
Telefon:+46 8 585900 00
www.swedbank.se

LEGAL RADGIVARE TILL BOLAGET
Advokatfirman Cederquist KB

Besoksadress
Hovslagargatan 3, Stockholm

Postadress

Box1670

SE-111 96 Stockholm
Telefon: +46 8 522 065 00
www.cederquist.se

REVISOR
KPMG AB

Besoksadress
Tegelbacken 4A, Stockholm

Postadress

Box 16106

SE-103 23 Stockholm
Telefon: +46 8 723 91 00
www.kpmg.se

CENTRAL VARDEPAPPERSCENTRAL
Euroclear Sweden AB

Box 191
SE-10123 Stockholm
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