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VIKTIG INFORMATION

Allmént

HomeStar InvestCo AB (organisationsnummer 559152-5372) ("HomeStar”), ett dotterbolag som heldgs indirekt av Vonovia SE, ett europabolag (societas europaea) etablerat
ienlighet med lagarna i den Europeiska unionen och Tyskland, med registrerad adress i Bochum, Tyskland, registrerad i det kommersiella registret (Ty. Handelsregister) vid
den lokala domstolen (Ty. Amtsgericht) i Bochum, med organisationsnummer HRB 16879 ("Vonovia”), har lamnat ett offentligt uppképserbjudande i enlighet med reglerna
om budplikt avseende samtliga aktier i Hembla AB (publ) (organisationsnummer 556498-9449) ("Hembla” eller "Bolaget”), i enlighet med de villkor som anges i denna erbju-
dandehandling ("Erbjudandet”).

Erbjudandet, och de avtal som ingas mellan HomeStar och Hemblas aktiedgare med anledning av Erbjudandet, ska regleras av, och tolkas enligt, svensk rétt. Tvist
rérande, eller som uppkommer i anslutning till, Erbjudandet ska avgéras av svensk domstol exklusivt, varvid Stockholms tingsratt ska utgora forsta instans.

Nasdaq Stockholms Takeover-regler ("Takeover-reglerna”) och Aktiemarknadsndmndens uttalanden om tolkning och tilldmpning av Takeover-reglerna, inklusive, i fore-
kommande fall, Aktiemarknadsndmndens uttalanden om tolkning och tilldmpning av de tidigare gdllande Néringslivets Borskommittés Regler om offentliga uppkops-
erbjudanden pé aktiemarknaden, ar tillampliga pa Erbjudandet. HomeStar har, i enlighet med lag (2006:451) om offentliga uppkdpserbjudanden pa aktiemarknaden
("Takeover-lagen”), den 5 november 2019 skriftligen atagit sig gentemot Nasdaq Stockholm att f6lja ovan ndmnda regler och uttalanden, samt att underkasta sig de sank-
tioner som Nasdaq Stockholm kan alégga HomeStar vid 6vertrddelse av Takeover-reglerna. HomeStar har informerat Finansinspektionen om Erbjudandet samt om ovan
namnda atagande gentemot Nasdaq Stockholm den 7 november 2019.

Erbjudandehandlingen finns tillgédnglig bade pa svenska och engelska. Vid en eventuell avvikelse mellan innehallet i denna svenska sprakversion och den engelska
oversattningen, ska denna svensksprakiga version dga foretrdde. Denna svenska sprakversion av erbjudandehandlingen har godkants av och registrerats hos Finansinspek-
tionenienlighet med bestimmelserna i 2 kap. Takeover-lagen och 2a kap. lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument. Godkédnnande och registrering av Finans-
inspektionen innebdr inte ndgon garanti fran Finansinspektionen att sakuppgifterna i denna svenska sprakversionen av erbjudandehandlingen &r riktiga eller fullstdndiga.

Informationen i erbjudandehandlingen avses vara korrekt, om dn inte fullstandig, endast per dagen for denna erbjudandehandling. Det lamnas ingen férsakran om att
informationen har varit eller kommer att vara korrekt vid nagon annan tidpunkt. Utéver vad som kravs enligt Takeover-reglerna eller tillamplig lagstiftning, friskriver sig
HomesStar fran all skyldighet och alla ataganden att offentliggéra uppdateringar eller revideringar avseende erbjudandehandlingen. Informationen i erbjudandehand-
lingen ldmnas endast med anledning av Erbjudandet och far inte anvdndas i nagot annat syfte.

Informationen avseende Hembla pa sidorna 9-45 i erbjudandehandlingen har granskats av den oberoende budkommittén i Hembla. HomeStar garanterar inte att
informationen i erbjudandehandlingen om Hembla &r korrekt eller fullstandig, och atar siginget ansvar for att sadan information ar korrekt eller fullstandig.

J.P.Morgan Securities PLC ("J.P. Morgan”), som &r auktoriserad av Prudential Regulation Authority och reglerad av Financial Conduct Authority och Prudential Regulation
Authority i Storbritannien, agerar enbart fér Vonovia och ingen annan i samband med Erbjudandet och ansvarar inte gentemot ndgon annan dn Vonovia vad galler att till-
handahalla det skydd som tillhandahalls J.P. Morgans kunder eller vad géller att ge rad avseende Erbjudandet eller nagon annan fraga som héanvisas till i denna handling.
Informationen i erbjudandehandlingen har tillhandahallits av HomeStar och harror, savitt avser de delar som avser Hembla, fran Hemblas offentligt tillgéngliga informa-
tion. J.P. Morgan har inte atagit signagon skyldighet att verifiera informationen hari och J.p. Morgan fransager sig allt ansvar vad géller sddan information.

Siffrorna som presenteras i erbjudandehandlingen har i vissa fall avrundats dar lampligt. Detta innebar att vissa tabeller kanske inte har en korrekt summering. Om
annat inte uttryckligen anges dr all information i erbjudandehandlingen avseende aktieinnehav i Hembla baserad pa att det finns totalt 92 924 306 utestaende aktier i
Hembla.

Framtidsinriktade uttalanden

Uttalanden i denna erbjudandehandling som rér framtida férhallanden eller omsténdigheter, inklusive uttalanden om framtida resultat, tillvéxt och andra utvecklings-
prognoser samt effekter av Erbjudandet, utgor framtidsinriktade uttalanden. Sddana uttalanden kan generellt sett, men inte undantagslost, kdnnetecknas av anvandande
avord sdsom "beddms”, "férvantas”, "tros”, eller liknande uttryck. Framtidsinriktade uttalanden &r till sin natur féremal for risker och osdkerhetsmoment eftersom de avser
forhallanden och ar beroende av omstandigheter som intréffar i framtiden. Faktiska férhallanden kan avsevéart komma att avvika fran vad som uttryckts eller antytts i
framtidsinriktade uttalanden pa grund av manga faktorer, vilka i stor utstrackning ligger utom HomeStars och Hemblas kontroll. Alla sadana framtidsinriktade uttalanden
galler endast per den dag de lamnades och HomeStar haringen skyldighet (och atar sigingen saddan skyldighet) att uppdatera och revidera dem, vare sig till f6ljd av ny infor-

mation, framtida héndelser eller andra férhallanden, férutom i enlighet med vad som krévs av tillamplig lagstiftning och annan reglering.

Erbjudanderestriktioner
Erbjudandehandlingen utgodr inte ett erbjudande, vare sig direkt eller indirekt, i Australien, Hongkong, Japan, Kanada eller i ndgon annan jurisdiktion dar ett sadant
erbjudande skulle vara forbjudet enligt tilldmpliga lagar eller regler (de "Begrénsade Jurisdiktionerna”). Aktiedgare som inte dr bosatta i Sverige och som énskar acceptera
Erbjudandet maste genomftra narmare undersokningar avseende tilldmplig lagstiftning och mojliga skattekonsekvenser av Erbjudandet. Aktiedgare hanvisas till de erbju-
danderestriktioner som framgar av avsnittet "Erbjudanderestriktioner” pa sidorna 50-51. Aktiedgare i USA hdnvisas aven till avsnittet "Sdrskild information till aktiedgare i USA”
nedan.

Med "USA” avses i denna erbjudandehandling Amerikas forenta stater (dess territorier och besittningar, alla stater i USA och Columbiadistriktet).

Sérskild information till aktiedgare i USA

Amerikanska aktiedgare gérs uppméarksamma pa att Hemblas aktier inte &r noterade pa en amerikansk bors och att Hembla inte omfattas av kraven fér periodisk rappor-
tering i enlighet med den vid var tid géllande U.S. Securities Exchange Act of 1934 ("U.S. Exchange Act”) och att Hembla inte &r skyldigt att lamna in nagra rapporter, och
ldmnar inte heller in ndgra rapporter, till U.S. Securities and Exchange Commission i enlighet med ndmnda lag.

Erbjudandet riktas till Hemblas aktiedgare som ar bosatta i USA pa samma villkor som erbjuds till Hemblas 6vriga aktiedgare, till vilka Erbjudandet riktas. Informations-
dokument med anledning av Erbjudandet, inklusive erbjudandehandlingen, sprids till amerikanska aktiedgare pa ett sitt som &dr jamforbart med den metod enligt vilken
sadana dokument sprids till Hemblas 6vriga aktiedgare.

Erbjudandet som beskrivs i erbjudandehandlingen avser aktierna i Hembla, ett bolag bildat enligt svensk ratt, och &r féremal for svenska offentliggérande- och
forfaranderegler, vilka skiljer sig fran de regler som géller i USA. Erbjudandet kommer att lamnas i USA i enlighet med Section 14(e) och Regulation 14E i U.S. Exchange Act,
med férbehall for de undantag som framgar av Rule 14d-1(d) i U.S. Exchange Act och i 6vrigt i enlighet med de regler som f6ljer av svensk ritt.

Erbjudandet kommer saledes att regleras av andra offentliggérande- och forfaranderegler, innefattande ratten att aterkalla 1amnad accept, tidplan fér Erbjudandet,
forfarande for redovisning av likvid samt tidpunkt fér betalning, &n de som foljer av amerikanska lagar och regler avseende offentliga uppképserbjudanden. Finansiella
rapporter och finansiell information som inkluderas héri ar upprattade i enlighet med IFRS, vilka inte kan jamforas med finansiella rapporter och finansiell information fér
amerikanska bolag.

Det kan vara forenat med svarigheter for amerikanska aktiedgare att géra gallande deras rattigheter och eventuella krav enligt federal amerikansk vérdepapperslagstift-
ning, eftersom HomeStar och Hembla har site utanfér USA och samtliga eller vissa av deras styrelseledamoter eller foretrddare kan ha hemvist utanfér USA. Det dr inte
sakert att amerikanska aktiedgare kan stdmma ett icke-amerikanskt bolag eller dess styrelseledaméter eller féretrddare i en domstol utanfér USA for 6vertradelser av
amerikansk vardepapperslagstiftning. Vidare kan det vara forenat med svarigheter att tvinga ett icke-amerikanskt bolag eller dess dotterbolag att ratta sig efter ett ameri-
kanskt domslut.

Erhallande av likvid i samband med Erbjudandet kan utgora en skattepliktig transaktion i amerikanskt federalt inkomstskattehénseende for aktiedgare i Hembla som ar
amerikanska skattebetalare och enligt tillamplig amerikansk statlig och lokal, likvél som utldndsk och ¢vrig, skattelagstiftning. Varje sddan aktiedgare dr ensamt ansvarig
for att bedéma de skattemassiga konsekvenserna av att delta i Erbjudandet och uppmanas att konsultera en egen skatteradgivare angédende de skattemassiga konsekven-
serna av att delta i Erbjudandetiljuset av aktiedgarens specifika férhallanden, innefattande skattekonsekvenserna enligt statlig, lokal och utomamerikansk skattelagstift-
ning och eventuella effekter av forandringari tillamplig skattelagstiftning.

I enlighet med svensk lagstiftning och praxis samt i enlighet med Rule 14e-5(b) i U.S. Exchange Act, kan HomeStar och dess nédrstaende eller méaklare (i egenskap av
agenter for HomeStar eller, fran fall till fall, dess nédrstaende) utanfoér USA, fran tid till annan, vid sidan av Erbjudandet, direkt eller indirekt kopa eller arrangera kop av
sadana aktier i Hembla som ar féremal for Erbjudandet, eller andra vardepapper som kan konverteras till, utbytas mot eller utnyttjas fér teckning avsadana aktier, fére eller
under Erbjudandets acceptperiod. Sddana férvarv kan ske antingen pa den 6ppna marknaden till rddande priser eller i transaktioner utanfér marknaden till férhandlade
priser. I den utstrackning information om sddana kop eller arrangemang om kép offentliggors i Sverige, kommer informationen att offentliggéras fér Hemblas amerikanska
aktiedgare. Vidare kan HomeStars finansiella radgivare ocksa komma att delta i normal handel avseende vérdepapper i Hembla, vilket kan inkludera k&p eller arrangemang
avseende kop av sadana vdrdepapper.
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Erbjudandet i sammandrag

Vederlag: 215,00 kronor? for varje B-aktie i Hembla AB (publ)
Acceptfrist: 11 november 2019 - 9 december 2019
Beraknad likviddag: Omkring den 16 december 2019

1) Om Hembla, fore redovisning av likvid i Erbjudandet, lamnar utdelning eller genomfér annan vardedverforing till Hemblas aktiedgare kommer

vederlaget i Erbjudandet att minskas i motsvarande man.
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Erbjudande till aktieagarna i Hembla

Inledning

Den 23 september 2019 offentliggjorde Vonovia SE (registrerat
idet kommersiella registret (Ty. Handelsregister) vid den lokala
domstolen (Ty. Amtsgericht) i Bochum, Tyskland, med organi-
sationsnummer HRB 16879) ("Vonovia”), att Vonovia, genom
sittindirekt heldgda dotterbolag HomeStar InvestCo AB

(ett privat aktiebolag med séte i Stockholm, organisations-
nummer 559152-5372) ("HomeStar”), ingatt avtal med

Vega Holdco S.arl, ettbolag som heldgs av fastighetsfonder
radgivna av Blackstone Group Inc. ("Blackstone”), om forvarv
av 6 136 989 A-aktier och 50 722 985 B-aktier i Hembla AB
(publ) (organisationsnummer 556498-9449) ("Hembla” eller
"Bolaget”), motsvarande cirka 69,30 procent av rdsterna och
cirka 61,19 procent av aktiekapitalet i Hembla, villkorat endast
av godkdnnande av relevanta konkurrensmyndigheter.

Efter att konkurrensgodkannande erhéllits den
5 november 2019 slutfordes forvarvet den 7 november 2019,
varigenom HomeStar passerade budpliktsgransen om
30 procent av rosterna i Hembla, i enlighet med lag (2006:451)
om offentliga uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden
("Takeover-lagen”).

HomeStar offentliggjorde den 7 november 2019 ett offent-
ligt uppkopserbjudande, i enlighet med reglerna om budplikt i
3 kap. 1 § Takeover-lagen, till aktiedgarna i Hembla om forvarv
av samtliga utestdende B-aktieriBolaget ("Erbjudandet”).
Erbjudandet omfattar inte de 53 528 573 B-aktier i Hembla
som redan innehas av HomeStar.

HomeStar har forvarvat ytterligare aktier i Hembla under
perioden 23 september 2019 — 6 november 2019 och innehar
per dagen for denna erbjudandehandling 6 136 989 A-aktier
och 53 528 573 B-aktier i Hembla, motsvarande cirka
71,69 procent av det totala antalet réster och cirka
64,21 procent av aktiekapitaletiBolaget.

Hemblas B-aktier dr noterade pa Nasdaq Stockholm,
segmentet Mid Cap, under kortnamnet (tickern) "HEM B”.
Hemblas A-aktier dr inte noterade och samtliga A-aktier
innehas av HomeStar.

Vederlag

HomeStar erbjuder 215,00 kronor? kontant per B-aktie 1
Hembla, vilket motsvarar det hogsta pris som HomeStar har
betalat vid forvérv av aktier i Hembla. Priseti Erbjudandet
kommerinte att h6jas av HomeStar. Genom detta uttalande
kan HomeStar, i enlighet med Nasdag Stockholms Takeover-
regler ("Takeover-reglerna”), inte hoja priset i Erbjudandet.

Premier

PrisetiErbjudandet motsvarar en premie om cirka:?

® 11,5 procent jamfort med stdngningskursen for Hemblas
B-aktier pa Nasdaq Stockholm den 20 september 2019
(vilket var den sista handelsdagen fore offentliggérandet
av Vonovias avtal om forvéarv av cirka 69,30 procent av
rosterna och cirka 61,19 procent av aktiekapitalet i Hembla
fran Blackstone), om 192,80 kronor;

® 156 procentjamfort med den volymvédgda genomsnittliga
betalkursen for Hemblas B-aktier p4 Nasdaqg Stockholm
under de senaste tre manaderna som avslutades den
20 september 2019, om 186,02 kronor;

® 17,6 procentjamfort med den volymvagda genomsnittliga
betalkursen for Hemblas B-aktier pa Nasdaq Stockholm
under de senaste sex manaderna som avslutades den
20 september 2019, om 182,75 kronor;

® 0,5 procentjamfort med stdngningskursen f6r Hemblas
B-aktier pd Nasdaq Stockholm den 6 november 2019 (vilket
var den sista handelsdagen fore offentliggérandet av
Erbjudandet), om 216,00 kronor; och

® 16,6 procent jamfort med Hemblas EPRA NAV (lang-
siktiga substansvarde) per aktie om 184,41 kronor per den
30 september 2019 och 18,6 procent jamfért med Hemblas
EPRA NAV per aktie om 181,25 kronor per den 30 juni 2019
(det senaste rapporterade EPRA NAV fore offentliggérandet
av Vonovias avtal om férvarv av cirka 69,30 procent av
rosterna och cirka 61,19 procent av aktiekapitalet i Hembla
fran Blackstone).

Erbjudandets totala virde

Det totala vardet av Erbjudandet, baserat pd de 33 258 744
B-aktier i Hembla som inte innehas av HomeStar, uppgar till
cirka 7,151 miljarder kronor. Erbjudandet varderar Hembla,
baserat pa samtliga 92 924 306 utestdende aktieri Bolaget, till
cirka 19,979 miljarder kronor.?

Erbjudandets finansiering

Vederlaget som betalas isamband med Erbjudandet finan-
sierasisin helhet genom Vonovias egna medel och befintliga
kreditfaciliteter.

Behandling av teckningsoptionsinnehavare
Erbjudandet omfattar inte de teckningsoptioner som utgivits
av Hembla till anstéllda inom ramen f6r de incitamentspro-
gram som implementerats av Hembla. HomeStar kommer, i
enlighet med Takeover-reglerna, att behandla innehavarna av
teckningsoptioner skéligti samband med Erbjudandet.

2) Om Hembla, fore redovisning av likvid i Erbjudandet, ldmnar utdelning eller genomfor annan vardedverforing till Hemblas aktiedgare kommer

vederlagetiErbjudandet att minskasimotsvarande man.
3) Kalla for Hemblas aktiekurs: Factset.

4) Baserat pa totalt 92 924 306 aktier, vilket dr det totala antalet utestdende aktier i Hembla, varav 6 136 989 dr A-aktier och 86 787 317 dr B-aktier.
Hembla inneharinga egna aktier per dagen fér denna erbjudandehandling.
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Vissa nérstdendefragor m.m.
Tre ledamoter i Hemblas styrelse, styrelseordférande
James Seppala samt styrelseledamoterna Melissa Pianko och
Donatella Fanti, dr ndra anknutna till Blackstone. I enlighet
med Takeover-reglerna har ovan ndmnda ledaméter darfor
inte deltagit i, och kommer inte att delta i, Hemblas styrelses
handldaggning av eller beslut avseende Erbjudandet.
Eftersom HomeStar d&r moderbolag till Hembla &r avsnitt
111 Takeover-reglerna tillampligt pa Erbjudandet. Det
innebar att acceptfristen for Erbjudandet ska vara minst
fyra veckor och att Hemblas styrelse enligt punkten I11.3 1
Takeover-reglerna &r skyldig att inh&dmta och offentliggora ett
varderingsutlatande (en sa kallad fairness opinion) avseende
aktierna i Bolaget frdn oberoende expertis.

Uttalande fran den oberoende budkommittén

i Hembla och fairness opinion

Hembla offentliggjorde den 23 september 2019 genom ett
pressmeddelande att styrelsen utsett en oberoende budkom-
mitté, bestdende av de oberoende styrelseledamoterna i
Hembla, som ska foretrdda Bolaget i samband med Erbju-
dandet. Den oberoende budkommittén bestar av styrelsele-
damdterna Patrick Forslund (ordférande), Fredrik Brodin och
Karolina Keyzer.

Den oberoende budkommittén i Hembla férvéntas, i
enlighet med Takeover-reglerna, inhdmta och offentliggéra
en fairness opinion fran oberoende expertis senast tva veckor
fore acceptfristens utgang. Den oberoende budkommittén
kan &ven, men ar inte skyldig att, offentliggdra ett uttalande
avseende Erbjudandet inom samma tidsfrist.

Extra bolagsstdimma i Hembla

Blackstone har, pa uppmaning av Vonovia, begért att en extra
bolagsstdmma hallsi Hembla for val av styrelseledamoter
och styrelseordférande. Vid den extra bolagsstdimman, som
kommer att hallas den 15 november 2019, foreslas de styrel-
seledamoter i Hembla som har nominerats av Blackstone,
d.v.s. styrelseordférande James Seppala samt styrelseleda-
moterna Melissa Pianko och Donatella Fanti, att erséttas

av Rolf Buch (féreslagen ordférande), Helene von Roeder

och Per Ekelund, vilka alla tre har nominerats av Vonovia.
Patrick Forslund, Fredrik Brodin och Karolina Keyzer, vilka
utgdr den oberoende budkommittén som beskrivs ovan, kvar-
staristyrelsen i Hembla. Valet av tre nya styrelseledamoter
kommer ddrmed inte att paverka Hemblas styrelses utvarde-
ring av Erbjudandet, eftersom den oberoende budkommittén
kommer att vara oférdndrad och de tre styrelseledamdterna
som nominerats av Vonovia inte kommer att deltai Hemblas
styrelses handldggning av eller beslut avseende Erbjudandet.

Villkor for Erbjudandet
Erbjudandets fullféljande dr inte féremal fér ndgra villkor.
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HomeStars aktiedigande i Hembla

HomeStar innehar 6 136 989 A-aktier och 53 528 573 B-aktier
iHembla, motsvarande cirka 71,69 procent av det totala
antalet roster och cirka 64,21 procent av aktiekapitaleti
Bolaget.

Varken Vonovia eller HomeStar innehar finansiella instru-
ment som innebédr finansiell exponering som ar jamforbar
med innehav av aktier i Hembla. Varken Vonovia eller
HomeStar har, forutom vad som anges ovan, forvarvat eller
avtalat om att forvarva aktier i Hembla under de sex manader
som foregatt Erbjudandets offentliggdrande.

HomeStar kan komma att férvérva, eller ingd avtal om att
forvarva, ytterligare aktier i Hembla vid sidan av Erbjudandet.
Sadana eventuella forvarv som gors eller ingds kommer att
varaienlighet med svensk ratt och offentliggérasienlighet
med tillampliga regler.

Hemblas delarsrapport

Hembla offentliggjorde den 25 oktober 2019 sin deldrsrapport
for perioden 1januari 2019 — 30 september 2019. Rapporten
atergesisin helhet pa sidorna 22-45.

Uttalande frdn Aktiemarknadsnidmnden
Aktiemarknadsndmnden har genom uttalande AMN 2019:40
medgivit HomeStar dispens fran skyldigheten att1amna
Erbjudandet till aktiedgare med hemvist i vissa utldndska
jurisdiktioner. Det fullstdndiga uttalandet finns tillgdngligt pa
www.aktiemarknadsnamnden.se.

Tillimplig lag och tvister
Erbjudandet, liksom de avtal som ingds mellan HomeStar och
aktiedgarnaiHembla till f6ljd av Erbjudandet, ska regleras
av och tolkasienlighet med svensk materiell ratt. Tvist
avseende Erbjudandet, eller som uppkommer med anled-
ning dérav, ska avgdras av svensk domstol exklusivt varvid
Stockholms tingsratt ska utgora forsta instans.
Takeover-reglerna och Aktiemarknads-ndmndens utta-
landen om tolkning och tilldmpning av Takeover-reglerna,
inklusive, 1 forekommande fall, Aktiemarknadsnamndens
tolkning och tilldmpning av de tidigare gdllande Narings-
livets Borskommittés Regler om offentliga uppkdpserbju-
danden pa aktiemarknaden, ar tillampliga pa Erbjudandet.
Vidare har HomeStar, i enlighet med lag (2006:451)
om offentliga uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden,
den 5 november 2019 skriftligen atagit sig gentemot
Nasdag Stockholm att f6lja de ovan angivna reglerna och
uttalandena samt att underkasta sig de sanktioner som
Nasdaq Stockholm kan &ldgga HomeStar vid 6vertradelse
av Takeover-reglerna. HomeStar informerade Finans-
inspektionen om Erbjudandet den 7 november 2019.



Bakgrund och motiv till Erbjudandet

Den 7 november 2019 offentliggjorde Vonovia att dess férvérv, genom HomeStar, av cirka 69,30 procent av rosterna
och cirka 61,19 procent av aktiekapitalet i Hembla fran fastighetsfonder rddgivna av Blackstone till ett pris om
215,00 kronor per aktie hade fullféljts. Genom detta budpliktsbud erbjuder Vonovia alla aktiedgare i Hembla
mojligheten att sdlja sina aktier i Hembla till HomeStar till samma attraktiva pris. PrisetiErbjudandet kommer
inte att hojas.

Under 2017 inledde Vonovia en ny strategi for geografisk expansioniutvalda jurisdiktioner som angransar till
Tyskland, dar det regulatoriska och operationella ramverket liknar det tyska.Ilinje med den nya strategin tog
Vonovia ett stegin pa den svenska marknaden genom forvarvet av Victoria Park AB ("Victoria Park”) under 2018.
Genom forvérvet av aktier i Hembla tar Vonovia ett viktigt andra steg in pa den svenska marknaden och etablerar
darmed Vonovia som en marknadsledare pa den svenska bostadsmarknaden.

Hemblas 21 413 1agenheter finns till stérsta del i Stockholm. D& Victoria Parks 16 649 ldgenheter framfor allt
finns i omradena Malmd, Stockholm och Goteborg kompletterar fastighetsbestdnden varandra védl. Hemblas affars-
modell och strategi kompletterar Victoria Parks affarsmodell och strategi pa manga sitt, och kommer ge Vonovia-
koncernen en majlighet att forstdrka sin position pa den attraktiva svenska fastighetsmarknaden.

Vonovia dr Europas ledande fastighetsbolag for bostdder med fokus pa hyresratter. Vonovia dger for nar-
varande cirka 395 600 lagenheter i attraktiva stader och regioner i Tyskland, Osterrike och Sverige. Darutéver
férvaltar bolaget cirka 78 350 lagenheter for tredje parts rakning. Vonovias fastighetsportfolj ar varderad till
cirka 47,8 miljarder euro. Som ett modernt servicebolag fokuserar Vonovia pa kundorienterad service och néjda
hyresgéaster. Att erbjuda hyresgéster attraktiva och moderna hem ar en forutsattning for bolagets framgangsrika
utveckling. Féljaktligen gor Vonovia langsiktiga investeringar i underhall, energieffektiv modernisering och senior-
vanliga anpassningar av sina fastigheter. Vonovia skapar dven fler nya lagenheter genom fortatning av befintlig
bebyggelse och utbyggnad av existerande byggnader.

Genom Hembla och Victoria Park har Vonovia blivit Sveriges storsta fastighetsbolag for bostdder, med en mycket
attraktiv exponering mot Sveriges tre storsta stader. Vonovia har blivit Sveriges storsta hyresvard med en marknads-
andel som motsvarar den position som Vonovia har pa den tyska marknaden. Transaktionen uppfyller samtliga av
Vonovias forvarvskriterier och Vonovia har kommunicerat att transaktionen forvéntas att dtminstone vara neutral
iforhallande till justerat substansvérde, ha en positiv inverkan pa rérelsekassaflodet och inte ha nagon paverkan pa
rating eller outlook.

Vidare har Vonovia identifierat sammanlagda operationella och finansiella synergier om 30 miljoner euro, vilket
har kommunicerats till marknaden i Vonovias investerarpresentation daterad den 23 september 2019. Formagan
attrealisera dessa synergier baseras enbart pa foérvédrvet av cirka 69,30 procent av rosterna i Hembla och drinte
beroende av utfalleti Erbjudandet. Vonovia behdver séledes inte genomfora en avnotering av Hembla for att kunna
utnyttja synergier eller for att uppna nagot annat av de forvarvskriterier som kommunicerats.

Hemblas befintliga utdelningspolicy dr att inte lamna nagon utdelning till aktiedgarna de ndrmaste aren
eftersom investeringarnaide befintliga fastigheterna ger en bra avkastning. Detta stdmmer val éverens med
Vonovias affarsfilosofi att vara en langsiktig investerare och dgare av fastigheter. Det dr inte en del av Vonovias
strategi att realisera varde genom framtida forséaljningar av fastigheter for att lamna utdelning. Vonovia avser
istédllet att fokusera pa expansion och att gora ytterligare investeringar i Hemblas fastigheter och har darfor for
narvarande inte for avsikt att &ndra Hemblas befintliga utdelningspolicy.

Vonovias ambition att erbjuda hyresgéster attraktiva hem stdds av bolagets affarsmodell som ger upphov till
stordriftsfordelar: Vonovia skapar synergier och effektiviseringarihela fastighetsportféljen. Vonovia vardesatter
kompetensen hos Hemblas ledning och anstéllda, och ser fram emot att valkomna dem till Vonovia-koncernen.
Vonovia kommer verka for att sakerstilla att effektiviseringar realiseras och att Hembla kan nyttja Vonovias
expertis, inkdps- och finansieringsmojligheter fullt ut. Efter att Erbjudandet har fullféljts kommer kapaciteten och
behoven hos den nya kombinerade verksamheten att utvarderas noggrant. I dagslaget haringa beslut fattats om
férandringar avseende Hemblas respektive Vonovias ledning och anstéllda eller avseende den befintliga organisa-
tionen och verksamheten, inklusive anstéllningsvillkor och de platser dar bolagen bedriver verksamhet.

For ytterligare information hdnvisas till informationen i denna erbjudandehandling, som har upprdttats av styrelsen for
HomeStar i samband med Erbjudandet. Beskrivningen av Hembla pd sidorna 9-45 i denna erbjudandehandling har granskats
av Hemblas oberoende budkommitté. Styrelsen fér HomeStar forsdkrar att, savitt styrelsen kdnner till, uppgifterna i erbjudande-
handlingen betrdffande HomeStar 6verensstidmmer med de faktiska forhdllandena.

Stockholm, den 8 november 2019

HomeStar InvestCo AB
Styrelsen
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Villkor, anvisningar och instruktioner

Erbjudandet

HomeStar erbjuder 215,00 kronor kontant for varje B-aktie
iHembla. HomeStar kommer inte att hoja prisetiErbju-
dandet. Genom detta uttalande kan HomeStar, i enlighet med
Takeover-reglerna, inte hdja prisetiErbjudandet.

Om Hembla betalar utdelning eller genomfér ndgon annan
vardeoverforing till aktiedgarna, for vilken avstdmningsdagen
intraffar fore redovisning av likvid i Erbjudandet, kommer
vederlagetiErbjudandet att reducerasimotsvarande man.

Courtage kommer inte att utga i samband med redovis-
ningen av likvid for de av HomeStar férvarvade aktierna i
Erbjudandet.

Villkor for Erbjudandet
Det finns inga villkor for fullféljandet av Erbjudandet.

Accept

Aktiedgare i Hembla vars aktier ar direktregistrerade hos
Euroclear Sweden AB ("Euroclear”) och som ¢nskar accep-
tera Erbjudandet ska under perioden fran och med den

11 november 2019 till och med den 9 december 2019 klockan
17.00 CET underteckna och lamna in korrekt ifylld anmal-
ningssedel enligt faststallt formular till:

SEB
Emissioner AB03
S-106 40 Stockholm

Anmalningssedeln méste ddrvid ldmnas in eller sdandas med
postibifogat forfrankerat svarskuvertigod tid fore sista
anmalningsdag for att kunna vara SEB Emissioner, Skandina-
viska Enskilda Banken AB, ("SEB”) tillhanda senast klockan
17.00 CET den 9 december 2019.
VP-konto och aktuellt aktieinnehaviHembla framgar
av den fortryckta anmélningssedel som séants ut tillsam-
mans med denna erbjudandehandling till direktregistrerade
aktiedgare i Hembla. Aktiedgare bor sjdlva kontrollera att de
fortryckta uppgifterna p4 anmalningssedeln ar korrekta.
Observera att felaktiga eller ofullstédndiga anmélnings-
sedlar kan komma att limnas utan avseende.

Forvaltarregistrerade innehav

Aktiedgare i Hembla vars aktier ar forvaltarregistrerade,

det vill sdga hos en bank eller annan férvaltare, erhaller
varken erbjudandehandlingen, fortryckt anmalnings-

sedel eller forfrankerat svarskuvert. Sddana aktiedgare ska
istédllet kontakta sin forvaltare for att erhalla en kopia av
denna erbjudandehandling. Anmaélan ska skeienlighet med
instruktioner fran forvaltaren.

Pantsatta aktier

Ar aktier i Hembla pantsatta i Euroclear-systemet maste
saval aktiedgaren som panthavaren underteckna anmaél-
ningssedeln och bekréfta att pantratten upphor om Erbju-
dandet fullfoljs. Pantratten méaste sdledes vara avregistrerad
1 Euroclear-systemet avseende berdrda aktier i Hembla nar
dessa ska levereras till HomeStar.
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Acceptfrist och ritt till forlangning av
Erbjudandet
Acceptfristen for Erbjudandet 16per fran och med den
11 november 2019 till och med den 9 december 2019 klockan
17.00 CET. HomesStar forbehaller sig ratten att forlanga
acceptfristen for Erbjudandet. En eventuell férldngning av
acceptfristen kommer inte resultera i att tidpunkten for redo-
visning av likvid till de aktiedgare som redan har accepterat
Erbjudandet senarelaggs.

Meddelande om sadan forlangning kommer att offentlig-
goras av HomeStar genom pressmeddelande i enlighet med
gallande lagar och regler.

Erbjudandehandling och anmaélningssedel
Erbjudandehandling och anmélningssedel finns tillgdngliga
pa foljande webbplatser: transaktionswebbplatsen
(https://se.vonovia-h.de), SEB:s hemsida for prospekt och andra
erbjudandehandlingar (www.sebgroup.com/prospectuses)
och Finansinspektionens webbplats (wwwl.se) (endast
erbjudandehandling).

Rétt att aterkalla accept
Aktiedgare i Hembla harinte ratt att aterkalla sin accept av
Erbjudandet.

Bekriftelse och 6verforing av aktier i Hembla
till sparrade VP-konton

Efter det att SEB mottagit och registrerat korrekt ifylld anmal-
ningssedel kommer aktierna i Hembla att dverforas till ett

fér varje aktiedgare i Hembla nyoppnat sparrat VP-konto,

sd kallat apportkonto. I samband ddrmed skickar Euroclear
en avi ("VP-avi”) som utvisar det antal aktier i Hembla som
utbokats fran det ursprungliga VP-kontot samt en VP-avi

som utvisar det antal aktier i Hembla som inbokats pa det
nyoppnade sparrade VP-kontot.

Redovisning av likvid

Redovisning av likvid berdknas kunna paborjas omkring den
16 december 2019. Redovisning sker genom att de som accep-
terat Erbjudandet tillsénds en avrakningsnota. Om innehavet
ar forvaltarregistrerat sker redovisning genom respektive
férvaltare.

Likvidbeloppet betalas till det avkastningskonto som ar
anslutet till aktiedgarens VP-konto. Aktiedgare i Hembla som
inte har ndgot avkastningskonto knutet till sitt VP-konto
eller vars avkastningskonto ar ett bankgiro eller postgiro-
konto, erhaller likvid enligt anvisningar pa utsand avrak-
ningsnota. I samband med redovisning av likvid utbokas
aktierna i Hembla fran det spérrade kontot som darmed
avslutas. VP-avi som redovisar utbokningen fran det sparrade
VP-kontot skickas inte ut.

Observera att &ven om aktierna i Hembla &r pantsatta
sker utbetalning till avkastningskontot eller enligt anvis-
ningar pa utsind avridkningsnota.



Villkor, anvisningar och instruktioner

Tvangsinlésen och avnotering

Om HomeStar blir dgare till mer &n 90 procent av aktiernai
Hembla avser HomeStar att pakalla tvdngsinldsen av reste-
rande aktieri Bolaget enligt aktiebolagslagen (2005:551).
Isamband ddrmed kommer HomeStar att verka for att
Hemblas aktier avnoteras fran Nasdaq Stockholm.

Ovrig information

SEB ar mottagande institutiErbjudandet, vilket innebar att
SEB utfor vissa administrativa tjanster avseende Erbjudandet.
Detta innebdr inte isig att en person som accepterar Erbju-
dandet ("Deltagare”) betraktas som kund hos SEB. Vid accept
av Erbjudandet betraktas Deltagaren som kund endast om
SEB har ldmnat rad till Deltagaren eller annars har kontaktat
Deltagaren individuellt angdende Erbjudandet, eller om
Deltagaren har accepterat Erbjudandet via SEB:s kontor,
internetbank eller telefonbank.

Om en Deltagare inte betraktas som kund, ar inte reglerna
om skydd for investerare ilag (2007:528) om vardepappers-
marknaden tilldmpliga pa dennes accept. Detta innebar
bland annat att varken sa kallad kundkategorisering eller
sa kallad passandebeddmning kommer att ske betraffande
Erbjudandet. Varje Deltagare ansvarar darmed sjdlv for att
denne har tillrdckliga erfarenheter och kunskaper for att
forstéa de risker som ar férenade med Erbjudandet.

Viktig information angaende NPID och LEI
Enligt Europaparlamentets och radets direktiv 2011/61/EU
(MIiFID II) behd&ver alla investerare fran och med den 3 januari
2018 ha en global identifieringskod for att kunna genomféra
en vardepapperstransaktion. Dessa krav medfor att juridiska
personer behdver ansdka om registrering av en LEI-kod (Legal
Entity Identifier) och fysiska personer behover ta reda pa sitt
NID-nummer (Nationellt ID eller National Client Identifier)
for att kunna acceptera erbjudandet. Observera att det dr
aktietecknarens juridiska status som avgér om en LEI-kod
eller ett NID-nummer beh&vs samt att SEB kan vara forhin-
drad att utféra transaktionen &t personenifraga om LEI-kod
eller NID-nummer (sasom tilldmpligt) inte tillhandahalls.
Juridiska personer som behdver skaffa en LEI-kod kan vanda
sig till ndgon av de leverantdrer som finns pa marknaden.
Instruktioner fér det globala LEI-systemet finns pa féljande
hemsida: www.gleif.org/en/about-lei/how-to-get-an-lei-find-
lei-issuing-organizations. For fysiska personer som har enbart

svenskt medborgarskap bestar NID-numret av beteckningen
"SE” f6ljt av personens personnummer. Om personen i fraga
har flera eller ndgot annat &n svenskt medborgarskap kan
NID-numret vara ndgon annan typ av nummer.

De som avser acceptera Erbjudandet uppmanas att ansdka
om registrering av en LEI-kod (juridiska personer) eller ta
reda pa sitt NID-nummer (fysiska personer)igod tid d&
denna information behéver anges pa anmalningssedeln vid
inldmnandet.

Information om personuppgiftshantering

De som accepterar Erbjudandet kommer att éverldmna
personuppgifter, t.ex. namn, adress och personnummet, till
SEB, som ar personuppgiftsansvarig fér behandlingen. Person-
uppgifter som tillhandahalls SEB kommer att behandlas i
datasystemiden utstrackning som krévs for att administrera
Erbjudandet. Personuppgifter som erhallits fran andra kéllor
an kunder kan ocksa komma att behandlas. Personuppgifter
kan ocksd komma att behandlasidatasystem hos foretag
som SEB samarbetar med. Adressuppgifter kan komma att
erhallas av SEB genom ett automatiskt férfarande som utfors
av Euroclear. For ytterligare information om SEB:s behandling
av personuppgifter och dina rattigheter, se SEB:s hemsida
(www.sebgroup.com/sv/site-assistance/integritetspolicy).

Fragor om Erbjudandet

Vid fragor rérande Erbjudandet, vanligen kontakta SEB pa
féljande telefonnummer: +468-639 2750. Information finns
ocksa tillgdnglig pa SEB:s webbplats for prospekt och andra
erbjudandehandlingar (www.sebgroup.com/prospectuses)
och pa transaktionswebbplatsen (https://se.vonovia-h.de).
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Beskrivning av Hembla

Informationen avseende Hembla pd sidorna 9-45 i denna erbjudandehandling dr hdmtad fran Hemblas
drsredovisning for verksamhetsdret 2018 och deldrsrapporten for perioden 1 januari 2019 — 30 september 2019
samt Hemblas hemsida, www.hemblagroup.se, om inte annat anges.

Hembla i korthet

Hembla &r ett fastighetsbolag inriktat pa att &ga, forvalta
och upprusta hyresbostdderi Stockholmsomradet och andra
tillvixtomraden. Hemblas strategi ar att skapa trivsammare
boendemiljéer for hyresgédsterna samt att generera ckade
fastighetsvarden.

Per den 30 september 2019 bestod Hemblas fastighets-
bestand av 21 413 lagenheter och cirka 1,69 miljoner kvadrat-
meter uthyrbar yta. Den 16 oktober 2018 beslutade Bolagets
aktiedgare att dndra Bolagets namn fran D. Carnegie & Co till
Hembla. Genom det nya namnet vill Hembla rikta stralkas-
tarljuset pa kdrnan i verksamheten som dr att erbjuda sina
hyresgaster mojligheter till bra hem ilevande stadsdelar.
Hembla har en beprovad renoveringsmodell baserad pa den
naturliga omflyttningen vilket &r en process som ger hogre
kvalitet, battre kostnadseffektivitet, samt valfrihet for hyres-
gasten.

Affdrsidé och strategi

Hemblas affarsidé ar att 4ga och férvalta fastighetsbestand
med en successiv upprustning av ldgenheter i samband med
den naturliga omsattningen av hyresgaster. Detta kan ske
snabbt och kostnadseffektivt tack vare den beprévade reno-
veringsmetoden. Hembla anser att renoveringsmodellen &r
uppskattad av saval hyresgaster som Hyresgdstforeningen,
eftersom lagenheterna blir attraktivt renoverade och ingen
tvingas flytta mot sin vilja.

Hemblas strategi ar att forvdrva fastigheter i omraden
med langsiktig utvecklingspotential for att sedan investera
iatt forbattra fastigheterna och utemiljéer. Hembla utreder
aven mojligheten att arbeta med nyproduktion. Strategin ar
attskapa trivsamma boendemiljoer {6r hyresgdsterna samt
att generera 6kade fastighetsvarden. Avsikten ar att framtida

nyproduktion ska behallas for langsiktig forvaltningiegen regi.
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Verksamhet och organisation

Hembla har sitt sdte i Stockholm. Per den 30 september 2019
arbetade 265 personerikoncernen, varav 111 kvinnor och
154 man.

Forvaltningen av Hemblas fastigheter skots av koncernens
férvaltningsorganisation, en organisation med en historia
som gar tillbaka till 1950-talet. Medarbetarna i férvaltnings-
organisationen drihuvudsak ar lokaliserade uteifastighets-
bestanden. Genom den egna férvaltningsorganisationen
skoter Hembla all forvaltning inklusive fastighetsservice,
felanmaélan, ekonomisk redovisning och rapportering.

Hemblas fastighetsbestand utgdrs av forddlingsbara
bostadsfastigheteriframférallt Stockholm samt Mélarregio-
nens tillvéxtomraden och Norrkdping. Marknadsvardet for
Bolagets fastighetsbestdnd uppgick per den 30 september
2019 till drygt 33 miljarder kronor och det totala hyresvardet
bedémdes uppga till 1 824 miljoner kronor. Den ekonomiska
uthyrningsgraden ar hog med ndstan obefintlig vakans inom
bostdderna.

Hembla har for avsikt att fortsatta forvarva bostadsfastig-
heter som uppfyller Bolagets krav pa ldge och kvalitet.

Marknadstrender

Det rader en stor brist pa bostéderi Storstockholm och

pa orter med pendlingsavstand till huvudstaden. Denna
brist véntas besté under ¢verskadlig tid, d& inflyttningen
till regionen vida verstiger nyproduktionen av bostader.
Bostadsbristen skapar en hog efterfragan. For Hembla ar
det viktigt att mota den efterfrdgan med ett langsiktigt och
konkurrenskraftigt erbjudande dar hyresgéstens behov ari
fokus.



Beskrivning av Hembla

Finansiell information om Hembla i sammandrag

Nedanstdende konsoliderade finansiella information avseende Hembla-koncernen har hdmtats fran de reviderade
drsredovisningarna fér verksamhetsdren 2018, 2017 och 2016 samt deldrsrapporten fér perioden 1 januari 2019
—30 september 2019, som har granskats Guersiktligt av Hemblas revisorer.

Hemblas koncernredovisningar har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards ("IFRS”) utgivna av

International Accounting Standards Board samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee sddana de antagits
av EU. Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen (1995:1554), rekommendationen RFR1
Kompletterande redovisningsregler fér koncerner och uttalanden fran Radet for finansiell rapportering.

Hemblas reviderade arsredovisningar och delarsrapporten for perioden 1januari 2019 - 30 september 2019 finns tillgdng-
liga p& Hemblas webbplats, www. hemblagroup.se. For fullstdndiga uppgifter om Hemblas finansiella utveckling och finan-
siella stallning hanvisas till arsredovisningarna for verksamhetsaren 2018, 2017 och 2016 samt delarsrapporten for perioden
1januari 2019 - 30 september 2019.

Koncernens resultatrikning

Q1-Q3 Ar
Jan-Sep Jan-Sep Jan-Dec Jan-Dec Jan-Dec
2019 2018 2018 2017 2016
(Mkr) (Mkr) (Mkr) (Tkr) (Tkr)
(ej reviderad) (ej reviderad) (reviderad) (reviderad) (reviderad)
Hyresintdkter m.m. 1435 1316 1787 1472539 1284282
Ovriga rorelseintékter - - - - 187
Driftkostnader -544 -491 -676 -570940 -522563
Underhallskostnader -99 -90 -132 -82598 -89 942
Fastighetsskatt -28 24 -33 -28908 -25972
Tomtrattsavgald - -12 -15 -15728 -15526
Summa fastighetskostnader -672 -617 - - -
Driftnetto 763 699 931 774 365 630 466
Central administration 144 -142 -185 -115489 -101673
Kostnader vid rorelseférvarv - - - - -
Omstrukturering -25 - - - -
Finansnetto -298 -291 - - -
Tomtrattsavgald -11 - - - -
Finansiella intdkter - - 6 6232 16 068
Finansiella kostnader - - -401 -308010 275477
Kostnader fortida 16sen av 1an vid refinansiering - —49 49 - -
Forvaltningsresultat 285 217 302 357098 269 384
Utdelning 24 5 5 29290 99214
Realiserade vardeférandringar
férvaltningsfastigheter -1 15 19 37180 -14 236
Orealiserade vardeférandringar
forvaltningsfastigheter 1283 3085 3737 1599296 1938290
Vardeférandringar finansiella instrument - - - -8503 -165189
Realiserade vardeférandringar
finansiella instrument 32 -40 -10 - -
Orealiserade vardeférandringar
finansiella instrument -39 3 -10 - -
Nedskrivning goodwill - 41 —41 -54979
Resultat fore skatt 1584 3244 4001 2014361 2072484
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Koncernens resultatrikning, forts.

Beskrivning av Hembla

Q1-Q3 Ar
Jan-Sep Jan-Sep Jan-Dec Jan-Dec Jan-Dec
2019 2018 2018 2017 2016
(Mkr) (Mkr) (Mkr) (Tkr) (Tkr)
(ej reviderad) (ejreviderad) (reviderad) (reviderad) (reviderad)
Skatt -373 -535 - - -
Aktuell skatt - - 0 -4 -880
Uppskjuten skatt - - -693 -435 401 —-393340
Arets resultat - - 3308 1578956 1678 264
Periodens resultat 1212 2709 - - -
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa totalresultat fér perioden 1212 2709 - -
Arets resultat - - - - -
Arets resultat/totalresultat - - 3308 1578956 -
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa &vrigt totalresultat - - - - 0
Arets resultat/totalresultat - - 3308 1578956 1678264
Resultat hanforligt till:
Moderbolagets dgare 1212 2709 3308 1578956 1678264
Innehavare utan bestdimmande inflytande - - - 0
Summa totalresultat fér perioden 1212 2709 3308 1578956 1678264
Vinst per aktie SEK, fore utspadning 13,12 30,97 37,31 20,34 22,20
Vinst per aktie SEK, efter utspadning 13,06 30,91 37,23 20,24 21,93
Erbjudande till aktiedgarna i Hembla AB (publ) 11



Beskrivning av Hembla

Koncernens balansrdkning

Q1-Q3 Ar
2019-09-30  2018-09-30  2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
(Mkr) (Mkr) (Mkr) (Tkr) (Tkr)
(ej reviderad) (ej reviderad) (reviderad)  (reviderad)  (reviderad)
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgdngar/Goodwill 629 598 598 629582 630165
Nyttjanderdtt leasing 410 - - - -
Forvaltningsfastigheter 33508 30139 31091 21455638 16997923
Inventarier 9 15 15 7080 5972
Aktier - - - - -
Aktier och andelar 3 3 3 4805 19950
Langfristiga fordringar 1 1 1 824 -
Derivattillgang - - - 12690 6517
Uppskjuten skattefordran - 565 - 463372 302578
Derivat - 18 - -
Réntederivat 1 27 - - -
Summa anlédggningstillgdngar 34560 31348 31726 22573991 17963105
Omsittningstillgangar
Kundfordringar - - 15 8986 5792
Omsattningstillgdngar 81 237 - - -
Kortfristiga placeringar - - 43 129443 182459
Ovriga fordringar - - 63 47190 39376
Skattefordran - - 8 10735 9980
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter - 74 46 740 24153
Likvida medel 1172 836 892 833310 679370
Summa omséittningstillgdngar 1252 1073 1095 1076 404 941130
SUMMA TILLGANGAR 35812 32421 32821 23650 395 18904 236
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital - - 1173 1003 865 985 095
Ovrigt tillskjutet kapital - 3597 2566 084 2506 023
Balanserade vinstmedel - - - - 1215995
Arets resultat - - - - 1678264
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat - - 7781 4473215 -
Eget kapital 13857 11954 12552 8043164 6385377
Langfristiga skulder
Langfristiga rintebdrande skulder 16 544 15558 15385 11357 265 8733018
Leasingskuld 410 - - - -
Ovriga langfristiga skulder - - - - 1103
Uppskjuten skatteskuld 3164 3205 2797 2569907 1982826
Réintederivat 17 1 5 92 864 144 694
Summa langfristiga skulder 20135 18764 18187 14020036 10861641
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 1251 1109 1483 1076 086 1257659
Leverantorsskulder - 98 119982 81934
Skatteskulder - - - - -
Ovriga kortfristiga skulder 570 594 82 76 863 35764
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter - - 418 314264 281861
Summa kortfristiga skulder 1821 1703 2082 1587195 1657218
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 35812 32421 32821 23650395 18904 236
Eget kapital hénforligt till:
Moderbolagets dgare 13857 11954 12552 - -
Innehav utan bestdémmande inflytande - - - - -
Summa eget kapital 13 857 11954 12 552 - -
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Beskrivning av Hembla

Koncernens nyckeltal

Q1-Q3 Ar
Jan-sep Jan-sep Jan—-dec Jan—-dec Jan—-dec
2019 2018 2018 2017 2016
(ej reviderad) (ej reviderad) (reviderad)  (reviderad)  (reviderad)
Finans
Avkastning pa eget kapital, % - - 32,1 21,4 31,1
Belaningsgrad, % - - 51,7 54 54
Belaningsgrad fastigheter, % (LTV, loan to value) - - 51,5 49 47
Réntetdckningsgrad, ggr 2,0 1,6 1,7 2,2 2,0
Soliditet, % 38,7 36,9 38,2 34,0 33,8
Soliditet, justerad % 47,8 449 46 43 42
Fastighet
Direktavkastning, % 3,66 3,74 3,74 4,15 4,31
Driftnetto 762,8 Mkr 699 Mkr 931Mkr  774365Tkr 630466 Tkr
Forvaltningsresultat 284,9 Mkr 216,6 Mkr 302 Mkr 357098 Tkr 269384 Tkr
Realiserade vardeférandringar
forvaltningsfastigheter -1 Mkr 15 Mkr 19 Mkr 37180 Tkr  -14236 Tkr
Orealiserade vérdeférandringar
férvaltningsfastigheter 1283 Mkr 3085 Mkr 3737 Mkr 1599296 Tkr 1938290 Tkr
Overskottsgrad, % 53,2 53,1 52,1 52,6 49,1
Aktie
Eget kapital per aktie, SEK 149,12 129,81 136,31 102,09 82,60
Justerat eget kapital (Epra Nav) per aktie, SEK 184,41 158,13 166,88 127,90 101,96
Resultat efter skatt per aktie SEK, fore utspadning 13,12 30,97 37,31 20,34 -
Resultat efter skatt per aktie SEK, efter utspadning 13,06 30,91 37,23 20,24 -
Vinst per aktie SEK, fore utspadning - - - - 22,20
Vinst per aktie SEK, efter utspadning - - - - 21,93
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Beskrivning av Hembla

Definitioner

Finans

AVKASTNING PA EGET KAPITAL, %
Arets resultatirelation till genomsnittligt eget kapital.

BELANINGSGRAD, %

Réntebdrande skulder inkluderande nettoredovisade sdljar-
reverser efter avdrag f6r marknadsvarde pa aktieinnehav
samt likvida medelirelation till fastigheternas verkliga varde
vid periodens utgang.

LTV BELANINGSGRAD FASTIGHETER, %
(LTV,LOAN TO VALUE)

Réntebarande skulder med sdkerheti fastigheter i relation till
fastigheternas verkliga varde vid periodens utgang.

RANTETACKNINGSGRAD, GGR

Forvaltningsresultat plus finansiella kostnader (EBIT) 1
relation till finansiella kostnader.

SOLIDITET, %

Redovisat eget kapitalirelation till redovisade totala
tillgdngar vid periodens utgang.

SOLIDITET, JUSTERAD, %

Redovisat eget kapital justerat for vardet pa derivat, goodwill
samt uppskjuten skatteskuld.

Fastighet

DIREKTAVKASTNING, %

Driftnetto uppréknat pa arsbasis i férhallande till férvalt-
ningsfastigheternas genomsnittliga marknadsvarde under
perioden.

DRIFTNETTO, TKR

Totala intdkter minus kundforluster, drift- och underhalls-
kostnader, fastighetsadministration, tomtrattsavgalder och
fastighetsskatt. Detta branschspecifika nyckeltal, driftnetto,
redovisas da det visar resultatet for fastighetsforvaltningen.

FORVALTNINGSRESULTAT, TKR

Resultat fore vardeforandringar och skatt. Detta bransch-
specifika nyckeltal, férvaltningsresultat, redovisas da
detta visar resultatet fran verksamheten exklusive varde-
férandringar.
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REALISERADEVARDEFORANDRINGAR
FORVALTNINGSFASTIGHETER, TKR

Genomforda fastighetsforsaljningar efter avdrag for fastighe-
ternas senast redovisade verkligt varde och omkostnader vid
férsdljning.

TOTALAVKASTNING, %

Resultat fore skattirelation till marknadsvarde pa forvalt-
ningsfastigheter.

VARDEFORANDRINGAR FORVALTNINGSFASTIGHETER, TKR

Forandring av verkligt virde efter avdrag for gjorda
investeringar.

OVERSKOTTSGRAD, %
Driftnettoiprocent av totala intakter.

Aktie

EGET KAPITAL PER AKTIE, KR

Eget kapitaliforhallande till antalet utestaende stamaktier
per balansdagen.

JUSTERAT EGET KAPITAL (EPRA NAV) PER AKTIE, KR
Redovisat eget kapital justerat for vérdet pa derivat, good-
will samt uppskjuten skatteskuld, i forhallande till antalet
utestdende stamaktier per balansdagen. I balansrdkningen
nettoredovisas uppskjuten skattefordran mot uppskjuten
skatteskuld.

VINST PER AKTIE, KR

Periodens resultat efter skatt, i relation till genomsnittligt
antal utestaende stamaktier fére utspadning.

VINST PER AKTIE EFTER UTSPADNING, KR

Periodens resultat efter skatt, i relation till genomsnittligt
antal utestaende stamaktier, inkluderande full teckning och
konvertering av utestdende optionsprogram och konvertibla
skuldebrev. De konvertibla skuldebreven har aterkopts per
den 30 juni 2016. Berakningen ar utford i enlighet med IAS 33.

Fotnot: Utifrdn marknadens praxis kring nyckeltal har Hembla valt
ovanstdende nyckeltal.
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Aktiekapital och dgarférhallanden

Aktier

Hemblas B-aktier &r noterade p& Nasdaq Stockholm, i
segmentet Mid Cap. Aktien handlas under kortnamnet
(tickern) "HEM B" och ISIN-koden &r SE0005594728.

Aktiekapitalet
Hemblas aktiekapital uppgar per dagen for denna erbju-
dandehandling till 1 184 073 973,15 kronor, férdelat pa totalt
92924 306 aktier, varav 6 136 989 A-aktier och 86 787 317
B-aktier. Aktierna har ett kvotvarde om cirka 12,74 kronor
per aktie.

Varje A-aktie medfor fem roster vid bolagsstdmma
och varje B-aktie medfor en rost vid bolagsstdimma. Bade

Beskrivning av Hembla

A-aktierna och B-aktierna medfor lika ratt till Hemblas
tillgdngar och vinstutdelning. Aktier kan ges ut avbada serier
iett antal motsvarande hela aktiekapitalet. A-aktier kan pa
begdran av dgare till sddana aktier omvandlas till B-aktier.

Det finns ingen bestdmmelse i Hemblas bolagsordning
eller tillamplig lagstiftning som begransar ratten att dverlata
Bolagets aktier.

Hemblas stérsta aktiedgare

Den 30 september 2019 hade Hembla 7 185 aktiedgare.
Tabellen nedan utvisar de storsta aktiedgarna per samma
datum inklusive darefter kdnda férandringar.

Aktiedgare per 2019-09-30 Innehav A-aktier = Innehav B-aktier Kapital% Roster%
HomeStar” 6136989 53528573 64,21 71,69
Lansforsdkringar Fastighetsfond 0 4464580 4,80 3,80
Didner & Gerge Smabolag 0 2354789 2,53 2,00
BNY Mellon SA/NV (Former BNY), W8IMY 0 2327791 2,51 1,98
State Street Bank and Trust Co, W9 0 2181025 2,35 1,86
J.P.Morgan Securities PLC, W8BENE 0 1584391 1,71 1,35
Svenskt Naringsliv 0 1100000 1,18 0,94
CBNY-Norges Bank 0 932211 1,00 0,79
Sensor Sverige Select 0 750580 0,81 0,64
SEB Sverigefond 0 721752 0,78 0,61
Ovrigt 0 16 841625 18,12 14,34
Totalt 6136 989 86 787 317 100 100

* Kalla: Euroclear.

*Den 7 november 2019 fullféljde HomeStar férvarvet av Blackstones (genom Vega Holdco S.a r.l.) samtliga 6 136 989 A-aktier och 50 722 985
B-aktieri Hembla. HomeStar har darutdver forvarvat B-aktier i Hembla p&d marknaden.

Utdelningspolicy och finansiella mal

Hembla befinner sigien expansiv fas dar 6verskottet avses
investeras i fastighetsbestandet frémst i form av renove-
ringar. Eftersom investeringarna i de befintliga fastigheterna
ger en bra avkastning &r Hemblas befintliga utdelningspolicy
attinte ldmna ndgon utdelning till aktiedgarna de ndrmaste
aren.

Aktiekursutveckling och handel

Foljande graf visar kursutvecklingen och handelsvolymen

fér Hemblas B-aktie under en period om tolv manader fére
den 20 september 2019, d.v.s. den sista handelsdagen fore
offentliggérandet av Vonovias férvarv av cirka 69,30 procent
av rosterna och cirka 61,19 procent av aktiekapitaleti Hembla
fran Blackstone, jamfort med Nasdaq Stockholm Mid Cap
index under samma period.
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Beskrivning av Hembla

Innehav av egna aktier
Hembla innehar inga egna aktier per dagen for denna erbju-
dandehandling.

Aktiedgaravtal

Hemblas drsredovisning fér verksamhetsaret 2018 namner
inte ndgra avtal mellan aktiedgare som begrénsar aktiernas
Gverlatbarhet.

Den oberoende budkommittén i Hembla har inte
kdnnedom om nagra aktiedgaravtal eller andra avtal mellan
aktiedgare i Hembla med syfte att skapa ett gemensamt
inflytande &ver Bolaget.

Viisentliga avtal
Vissa av Hemblas kreditavtal innehdller sedvanliga bestdm-
melser om dgarférdndring, och kan ddrmed komma att sdgas
uppihandelse aven betydande dgarférandringiBolaget.
Enligt Hemblas arsredovisning for verksamhetsaret 2018
ar uppsagningstiden mellan Bolaget och ledande befattnings-
havare mellan tre och tolv manader och dérutéver har VD ratt
till ett avgangsvederlag motsvarande 18 manadsloner (grund-
loner) och ovriga ledande befattningshavare har ratt till ett
avgangsvederlag motsvarande 12 manadsloner (grundloner).

Bemyndigande att besluta om nyemission av aktier

Vid &rsstdmman 2019 bemyndigades Hemblas styrelse att
emittera nya aktier i Bolaget fram till drsstdmman 2020.
S&dana emissioner far dock inte medfora att Bolagets regist-
rerade aktiekapital eller antalet aktier i Bolaget 6kas med mer
an totalt 10 procent.

Aterkép och verldtelse av egna aktier
Vid arsstdmman 2019 bemyndigades Hemblas styrelse att
aterkopa sa manga egna aktier som kan forvarvas utan att
Bolagets innehav vid nagot tillfalle dverstiger 10 procent av
det totala antalet aktieri Bolaget. Sddana aterkdp avegna
aktier kan genomforas fram till rsstimman 2020.

Vid arsstdmman 2019 bemyndigades Hemblas styrelse
dven att éverldta Bolagets egna aktier. Sddana Gverlatelser av
egna aktier kan genomféras fram till drsstimman 2020.
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Aktierelaterade incitamentsprogram

Hembla har tva utestdende incitamentsprogram for vissa
anstdllda i Hembla-koncernen, varav det ena beslutades av
arsstdmmanimaj 2017 ("LTIP 2017") och det andra beslu-
tades av arsstdimmanimaj 2019 ("LTIP 2019").

LTIP 2017

LTIP 2017 omfattar totalt 2 730 000 teckningsoptioner,
fordelat pa tre serier om 910 000 teckningsoptioner per
serie. Av dessa teckningsoptioner har 2 253 600 tilldelats till
totalt 13 deltagare i LTIP 2017. Resterande teckningsoptioner
innehas av ett heldgt dotterbolag till Hembla.

Varje teckningsoption berdttigar till teckning av 1,037
B-aktier i Hembla till ett 1d0senpris om 156,80 kronor. Teck-
ningsoptionerna av serie 1 berdttigar till teckning av aktier
under perioden 15 maj 2020 - 30 september 2022. Tecknings-
optionerna av serie 2 berattigar till teckning av aktier under
perioden 1 maj 2021 - 30 september 2022 och teckningsop-
tionerna av serie 3 berattigar till teckning av aktier under
perioden 1maj 2022 - 30 september 2022.

Vid fullt utnyttjande av samtliga 2 253 600 tecknings-
optioneriLTIP 2017 som tilldelats till deltagarna skulle
antalet B-aktier i Hembla 6ka med 2 336 983, vilket skulle
resulteraien utspadning om cirka 2,5 procent av befintligt
aktiekapital och cirka 2 procent av befintligt antal réster i
Hembla.

LTIP 2019

LTIP 2019 omfattar 500 000 teckningsoptioner och riktar sig
till ledande befattningshavare och 6vriga nyckelpersoner i
Hembla-koncernen (med undantag f6r VD). Det har inte skett
nagon tilldelning av teckningsoptioner till méjliga deltagare
1LTIP 2019, utan samtliga teckningsoptioner innehas av ett
heldgt dotterbolag till Hembla. Varje teckningsoption berat-
tigar till teckning av en B-aktie under perioden 1 juni 2022
—31augusti 2022, till ett 16senpris om 135 procent av den
volymvégda genomsnittskursen for Bolagets B-aktie under
en period om tio handelsdagar omedelbart fore den dag teck-
ningsoptionerna tilldelas respektive deltagare. Vid full tilldel-
ning och utnyttjande av teckningsoptionerna under LTIP 2019
skulle antalet B-aktier i Hembla 6ka med 500 000, vilket skulle
resulteraien utspadning om cirka 0,5 procent av befintligt
aktiekapital och cirka 0,4 procent av befintligt antal roster 1
Hembla.
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Hemblas styrelse, ledning och revisorer

Styrelse®

JAMES SEPPALA

Styrelseordférande sedan 2016.

Foédd: 1979.

Utbildning: Fil kand (Magna Cum Laude), Harvard College.
Ovriga nuvarande befattningar: Senior Managing Director
iBlackstones Real Estate Group och Head of Real Estate
Europe. Ledamot i Blackstone Real Estate Investment
Committee. Ledamot i Sponda och The Office Group.
Tidigare befattningar: Styrelseledamot i Obligo Holding AS.

Oberoende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen: Ja.

Oberoende i férhallande till Bolagets storre aktiedgare: Nej.
Aktieinnehav i Bolaget: O aktier.
Teckningsoptioner i Bolaget: O teckningsoptioner.

FREDRIK BRODIN

Styrelseledamot sedan 2017.

Fodd: 1967.

Utbildning: Civilingenjérsexamen fran Kungliga Tekniska
Hogskolan, Stockholm.

Ovriga nuvarande befattningar: -

Tidigare befattningar: Fredrik Brodin har 25 ars erfarenhet
ifastighetsbranschen med fokus pa Stockholm. Han har
tidigare varit VD for Cartera AB, Stenddrren Fastigheter AB
(publ) under perioden 2014-2019, StayAt Hotel Apartments
AB fram till 2005 samt co-founder for Mengus AB under
perioden 2005-2007. Fredrik Brodin har &ven haft ett flertal
uppdrag inom Kvalitena-koncernen under aren 2007-2014
varavbland annat aktiv medverkan i grunden till vad som
idag dr Hembla AB.

Oberoende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen: Ja.

Oberoende i férhallande till Bolagets stérre aktiedgare: Ja.
Aktieinnehav i Bolaget: 285 713 B-aktier.
Teckningsoptioner i Bolaget: O teckningsoptioner.

DONATELLA FANTI

Styrelseledamot sedan 2018.

Foédd: 1982.

Utbildning: Ingenjdérsexamen fran Politecnico di Milano.
Ovriga nuvarande befattningar: Donatella Fanti arbetar for
narvarande for Blackstones Real Estate Group i London.
Tidigare befattningar: Donatella Fanti har tidigare arbetat
som Vice President vid Morgan Stanley dar hon ingick i
Morgan Stanleys fastighetsférvaltningsteam.

Oberoende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen: Ja.

Oberoende i férhallande till Bolagets storre aktiedgare: Nej.
Aktieinnehav i Bolaget: O aktier.
Teckningsoptioner i Bolaget: 0 teckningsoptioner.

Beskrivning av Hembla

PATRICK FORSLUND

Styrelseledamot sedan 2019.

Fodd: 1969.

Utbildning: Patrick Forslund har en jur.kand. och fil. kand. i
foretagsekonomi (Stockholms Universitet).

Ovriga nuvarande befattningar: Patrick Forslund ar advokat
och sedan 2015 grundare och deldgare vid Wigge & Partners
Advokat KB.

Tidigare befattningar: Tingstjanstgéring 1995-1996.
Bitradande jurist, Advokatfirman Vinge 1996-2004. Deldgare,
Advokatfirman Vinge 2005-2014.

Oberoende i forhallande till Bolaget och bolagsledningen: Ja.
Oberoende i férhallande till Bolagets st6rre aktiedgare: Ja.
Aktieinnehav i Bolaget: 0 aktier.

Teckningsoptioner i Bolaget: O teckningsoptioner.

KAROLINA KEYZER

Styrelseledamot sedan 2017.

Fodd: 1966.

Utbildning: Arkitektexamen fran Kungliga Tekniska
Hogskolan, Stockholm.

Ovriga nuvarande befattningar: Sedan 2016 &r

Karolina Keyzer VD for arkitektbyran OKK+, vilken hon

dven grundade. Hon sitter i styrelserna for Birthe och

Per Arwidssons stiftelse, Fargfabriken, Strategiska radet i
Arkitektur vid Kungliga Tekniska Hogskolan, Stockholm.
Tidigare befattningar: Karolina Keyzer har tidigare arbetat
for arkitektbyran Wingéardhs (1997-2010), dér hon var
medlemibyrans ledningsgrupp. Under sin anstallning hos
Wingérdhs var hon projektledare for ett flertal stérre projekt
iStockholmsregionen, ddribland Victoria Tower i Kista och
Friends Arena hotell i Solna. Under 2010 till 2016 var hon
anstdlld som stadsarkitekt i Stockholm. Hon har tidigare &ven
varit en styrelseledamotiforeningen for Sveriges Arkitekter.
Oberoende i forhallande till Bolaget och bolagsledningen: Ja.
Oberoende i férhallande till Bolagets st6rre aktiedgare: Ja.
Aktieinnehav i Bolaget: 0 aktier.

Teckningsoptioner i Bolaget: O teckningsoptioner.

5) Blackstone har, pd uppmaning av Vonovia, begdrt att en extra bolagsstdmma hélls i Hembla for val av styrelseledaméter och styrelseord-
forande. Vid den extra bolagsstdimman, som kommer att héllas den 15 november 2019, féreslas de styrelseledamoter i Hembla som har
nominerats av Blackstone, d.v.s. styrelseordférande James Seppala samt styrelseledamd&terna Melissa Pianko och Donatella Fanti, att
ersattas av Rolf Buch (féreslagen ordférande), Helene von Roeder och Per Ekelund, vilka alla tre har nominerats av Vonovia. Patrick Forslund,
Fredrik Brodin och Karolina Keyzer, vilka utgér den oberoende budkommittén, kvarstar i styrelsen i Hembla.

Erbjudande till aktiedgarna i Hembla AB (publ)
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Beskrivning av Hembla

MELISSA PIANKO

Styrelseledamot sedan 2017.

F6édd: 1976.

Utbildning: MBA fran Stanford University och en BA fran
Columbia University.

Ovriga nuvarande befattningar: Melissa Pianko &r numera
VD f6r Blackstones Real Estate Group New York. Hon &r
involverad i Blackstones forvaltning av amerikanska bostads-
investeringar, inklusive Stuyvesant Town-Peter Cooper Village
(ungefar 11 000 bostédder). Vidare dr Melissa Pianko ledamoti
NYU Furman Centers radgivande organ samt styrelseledamot
1JCC Manhattan och 42nd Street Development Corporation.
Tidigare befattningar: Melissa Pianko har tidigare arbetat pa
Goldman Sachs och hon har dven varit vice VD fér Gotham
Organization, Inc som ar ett fastighetsutvecklingsforetag
baserat i New York med fokus pa bostédder.

Oberoende i forhallande till Bolaget och bolagsledningen: Ja.
Oberoende i forhallande till Bolagets storre aktiedgare: Nej.
Aktieinnehav i Bolaget: O aktier.

Teckningsoptioner i Bolaget: O teckningsoptioner.

Ledning

SVEIN ERIK LILLELAND

VD.

Fodd: 1971.

Utbildning: Civilekonom, London Business School. B.Eng.
Mechanical Engineering, University of Portsmouth.

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

Tidigare befattningar: Head of Corporate Finance fér Obligo
Investment Management. VD f6r Wunderlich Securities, Vice
President f6r Roxar ASA och CorrOcean ASA. Styrelseledamot
i Global Skipholding 2 AS, Global Skipholding 2 AB och Global
Skipholding Norden 2 AS.

Aktieinnehav i Bolaget: O aktier.

Teckningsoptioner i Bolaget: 672 000 teckningsoptioner.

JONAS ANDERSSON

CFO och CIO - Ansvarig for transaktioner, finansiering, analys,
rapportering, vdrdering och koncernens redovisning.

Fodd: 1980.

Utbildning: Civilingenjor, Industrial Engineering and Manage-
ment, Linkopings Tekniska Hogskola.

Ovriga nuvarande befattningar: -

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

Aktieinnehav i Bolaget: O aktier.

Teckningsoptioner i Bolaget: 300 000 teckningsoptioner.
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TOMMY JANSSON

Férvaltningschef.

Fodd: 1968.

Utbildning: Kvalificerad Fastighetsférvaltning, BFAB.
Ovriga nuvarande befattningar: Ordinarie ledamot i Hyres-
namnden i Stockholm.

Tidigare befattningar: Forhandlingschef Wallenstam AB,
Uthyrningschef Wallenstam AB, Regionchef Wallenstam AB.
Aktieinnehav i Bolaget: 48 000 B-aktier.
Teckningsoptioner i Bolaget: 25 200 teckningsoptioner.

MARIE PERSSON

Ansvarig for HR-relaterade frdgor i koncernen.

F6dd: 1958.

Utbildning: Civilekonom, Stockholms Universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i Rotary
Stockholm - Kungsholmen.

Tidigare befattningar: HR-chef Graflunds, Administrativ chef
Markarydsbostader Holding AB, 4gare och CFO Vision Inter-
national A.S. (Turkiet), Export Service chef, Alfa-Laval Agri AB,
president Rotary Stockholm-Kungsholmen.

Aktieinnehav i Bolaget: 0 aktier.

Teckningsoptioner i Bolaget: 84 000 teckningsoptioner.

IDA RINGDAHL

Mark och Exploateringschef. Ansvar for utveckling av koncernens
byggrtter och nyproduktion av bostdder.

Fodd: 1979.

Utbildning: Byggingen;jor, Malmo Hogskola.

Ovriga nuvarande befattningar: VD Cape Sweden AB samt
styrelseledamot i Cape Sweden Holding AB.

Tidigare befattningar: Exploateringschef Wallenstam AB.
Bostadsrattschef Wallenstam AB.

Aktieinnehav i Bolaget: 200 B-aktier.

Teckningsoptioner i Bolaget: 210 000 teckningsoptioner.

CHRISTIAN TAPPER

Chef Fastighetsutveckling. Ansvarig for utveckling samt genom-
forandet av renoveringsprocesser for koncernens fastigheter.
Fodd: 1964.

Utbildning: Gymn. utb. Peabs interna utbildningsprogram
Affarsomrade.

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

Tidigare befattningar: Chef Fastighets 6vergripande fragor
Mall of Scandinavia. ATA hantering Ekonomi, Mall of Scandi-
navia. Chef Koordinator Fastighet, Mall of Scandinavia.
Aktieinnehav i Bolaget: 0 aktier.

Teckningsoptioner i Bolaget: 210 000 teckningsoptioner.

Erbjudande till aktiedgarna i Hembla AB (publ)



JENNY WARME

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

Foédd: 1978.

Utbildning: Jur kand, Stockholms universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i Amasten
Fastighets AB (publ). Styrelseledamot i Tre Kronor Property
Investment AB (publ).

Tidigare befattningar: Tingsnotarie vid Norrtélje tingsratt,
advokat vid Mannheimer Swartling Advokatbyra. Styrelse-
ledamot i Stendorren Fastigheter AB.

Aktieinnehav i Bolaget: 0 aktier.

Teckningsoptioner i Bolaget: 210 000 optioner.

JONATHAN OHMAN

T.f Kommunikationschef. Ansvarig for intern och extern kommu-
nikation. Varumdrke. Social hdllbarhet och public affairs. PR och
mediakontakter.

Fodd: 1984.

Utbildning: Civilekonom, Stockholms Universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Byrachef, Sthim Urban
Advisors.

Tidigare befattningar: Kommunikations-konsult Kreab och
Burson-Marsteller. Communications manager pa Stockholms
ldns landsting.

Aktieinnehav i Bolaget: O aktier.

Teckningsoptioner i Bolaget: O teckningsoptioner.

Erbjudande till aktiedgarna i Hembla AB (publ)
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Revisorer

Ingemar Rindstig and Mikael Ikonen (fran EY, tidigare Ernst
& Young) dr valda till Hemblas revisorer. Bdda ar auktorise-
rade revisorer och medlemmar i Féreningen Auktoriserade
Revisorer (FAR).

Ovrig information

Det finns ingen bestdmmelse i Hemblas bolagsordning om
tillsattande eller entledigande av styrelseledamoter.
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Beskrivning av Hembla

Hemblas bolagsordning

1§
Bolagets firma dr Hembla AB. Bolaget dr publikt (publ).

28

Styrelsen ska ha sitt sdtei Stockholm.

38§
Bolaget ska dga och forvalta fastigheter samtidka annan
ddrmed forenlig verksamhet.

48
Aktiekapitalet ska utgéra lagst 550.000.000 kronor och hogst
2.200.000.000 kronor.

58§
Antalet aktier ska vara ldgst 43.163.154 och hogst 172.652.616.

Bolagets aktier ska kunna utgesi tva serier, serie A och
serie B. Aktie av serie A ska medfora fem roster och aktier av
serie B ska medfora en rost. Aktier av varje aktieslagkan ges
ut till ett antal motsvarande hela aktiekapitalet.

Vid nyemission av aktier av serie A och serie B som inte
sker mot betalning med apportegendom, ska dgare av aktier
av serie A och serie B ha foretradesrétt att teckna nya aktier
avsamma aktieslagiforhallande till det antal aktier de
forut ager (primaér foretradesratt). Aktier som inte tecknas
med primdr foretradesratt ska erbjudas samtliga aktiedgare
(subsididr foretradesratt). Om inte salunda erbjudna aktier
racker for den teckning som sker med subsididr féretrades-
ratt, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i forhallande till
det antal aktier de forut dger och i den méan det inte kan ske,
genom lottning.

Vid nyemission av aktier av endast serie A eller serie B som
inte sker mot betalning med apportegendom, ska samtliga
aktiedgare, oavsett om deras aktier dr av serie A eller serie B,
ha foretradesratt att teckna nya aktieriférhallande till det
antal aktier de forut dger.

Vid emission av teckningsoptioner och konvertibler som
inte sker mot betalning med apportegendom, ska dgare av
aktier av serie A och serie B ha foretradesratt pd motsvarande
satt som1iandra och tredje styckena ovan.

Vad som ovan sagts ska inte innebdra nagon inskrankning
imojligheten att fatta beslut om emission med avvikelse fran
aktie8garnas foretradesratt.

Aktier av serie A skall pa begdran av dgare till sdidana aktier
kunna omvandlas till aktier av serie B. Framstallning ddrom
skall skriftligen goras hos bolaget, varvid skall anges hur
maénga aktier som 6nskas omvandlade. Omvandlingen skall
darefter utan droéjsmal anmalas for registrering hos Bolags-
verket och dr verkstalld nar registrering skett samt anteck-
ning gjorts i avstdmningsregistret.

20

68§
Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstdmningsregister
enligt lagen (1998:1479) om kontofdring av finansiella instru-
ment.

78
Styrelsen ska besta av tre till sju ordinarie ledaméter. Leda-
moterna valjs arligen pa arsstdmma for tiden intill slutet av
nésta arsstdmma.

For granskning av bolagets arsredovisning jamte rdkenska-
perna samt styrelsens och verkstéllande direktorens forvalt-
ning utses pa arsstdmma en eller tva auktoriserade revisorer.
Till revisor far dven ett registrerat revisionsbolag utses.

8§

Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls tillgénglig
pa bolagets webbplats. Vid tidpunkten for kallelse ska infor-
mation om att kallelse skett annonseras i Dagens Nyheter.

Kallelse till rsstdmma och kallelse till sddan extra bolags-
stdmma dar fraga om &ndring av bolagsordningen kommer
att behandlas, ska utfardas tidigast sex veckor och senast fyra
veckor fore stimman. Kallelse till annan extra bolagsstdmma
ska utfardas tidigast sex veckor fére stdmman och senast
tre veckor fore stimman. For att fa ndrvara och deltaga i
bolagsstdmman ska aktiedgare dels pa avstdmningsdagen
vara upptagen i utskrift eller annan framstéllning av hela
aktieboken avseende forhallandena fem vardagar fore
stdmman, dels anméla sig hos bolaget senast den dag som
angesikallelsen till stdimman. Sistndmnda dag far inte vara
sondag eller annan allmén helgdag, 16rdag, midsommarafton,
julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare &n femte
vardagen fore stdmman.

Bitrdde at aktiedgare far medforas vid bolagsstdimman
endast om aktiedgaren till bolaget anmaler antalet bitrdden
senast den dag som angesikallelsen.

98§
Stamma ska hallas i Stockholm eller Veddesta, Jarfalla
kommun.

10 §

Styrelsen far samla in fullmakter pé bolagets bekostnad
enligt det forfarande som angesi7 kap 4 § andra stycket
aktiebolagslagen (2005:551).

Erbjudande till aktiedgarna i Hembla AB (publ)



11§

P3 arsstdmma ska foéljande drenden forekomma:

1.
. upprattande och godkdnnande av rostlangd;

. godkdnnande av dagordningen;

. val aven eller tva justeringsmén;

. prévning av om stdmman blivit behdrigen samman-

U W N

10.

val av ordférande pa stdmman,;

kallad;

. framldggande av arsredovisningen och revisions-

berattelsen samt, i forekommande fall, koncern-
redovisningen och koncernrevisionsberdttelsen;

. beslut

(a) om faststédllande av resultatrdkning och balans-
rakning samt, i forekommande fall, koncernresultat-
rakning och koncernbalansrakning;

(b) om dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust enligt den faststéllda balansrakningen;

(c) om ansvarsfrihet at styrelseledamoter och
verkstéllande direktor;

. faststédllande av arvoden at styrelsen och, i férekom-

mande fall, revisorn;

. val av styrelse och revisorer eller registrerat revisions-

bolag;
annat drende som ankommer pa stdmman enligt
aktiebolagslagen (2005:551) eller bolagsordningen.

12§

Bolagets rakenskaper ska omfatta kalenderaret.

Erbjudande till aktiedgarna i Hembla AB (publ)
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Beskrivning av Hembla

Hemblas delarsrapport for det tredje kvartalet 2019

For perioden 1 januari 2019 — 30 september 2019

Delarsrapport
1 januari - 30 september 2019
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DELARSRAPPORT Q3 2019

Delarsrapport

Q32019

1 JANUARI - 30 SEPTEMBER 2019 KVARTALET | KORTHET

e Hyresintékterna dkade till 1 435 Mkr (1 316)  Vonovia SE, genom HomeStar InvestCo AB (*Vonovia®),
har ingdtt ett avtal med Hemblas stérsta aktietigare

e Driftnettot dkade till 763 Mkr (699) Vega Holdco S.arl, ett bolag heldgt av fastighetsfonder
som rédges av The Blackstone Group Inc. ("Blackstone”),

¢ Forvaltningsresultatet dkade till 285 Mkr (217) enligt vilket Vonovia férvarvar cirka 69,30 procent av
rosterna och cirka 61,19 procent av aktiekapitalet i Hembla

e Oredliserade vdrdeférdndringor f@rvq|m]ngs, till ett pris om 215 kronor per aktie. Fullféljandet av trans-

. . . aktionen ar enligt Vonovia villkorat av godkénnande frén
fastigheter uppgick till 1 283 Mkr (3 085) relevanta konkurrensmyndigheter.

¢ Vardeforandringar finansiellainstrument
uppgick till -7 Mkr (-37)

¢ Resultat fére skatt uppgick till 1 584 Mkr (3 244)
* Resultat efter skatt uppgick till 1 212 Mkr (2 709)

¢ Vinst per aktie uppgick till 13,12 kr (30,97)
fére utspédning, och till 13,06 kr (30,91)
efter utspadning

NYCKELTAL"

2019 2018 2019 2018 2018
Belopp i Mkr jan-sep jan-sep juli-sep juli-sep jan-dec
Hyresintikter, Mkr 1434,9 1316,0 479,0 463,6 1786,6
Driftnetto, Mkr 762,8 699,0 2743 267,6 931,0
Overskottsgrad, % 53,2 53,1 57,3 57,7 52,1
Forvaltningsresultat, Mkr 284,9 216,6 121,0 97,2 30,8
Resultat efter skatt, Mkr 1211,8 27095 2075 8811 3307,6
Resultat efter skatt per aktie SEK, fore utspidning 13,12 30,97 2,24 9,58 37,31
Resultat efter skatt per aktie SEK, efter utspidning 13,06 30,91 2,22 9,55 37,23
Eget kapital, per aktie SEK 149,12 129,81 149,12 129,81 136,31
Justerat eget kapital (EPRA NAV) per aktie, SEK 184,41 158,13 184,41 158,13 167,09
Justerat aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV) per aktie, SEK 171,00 144,61 171,00 144,61 152,58
Marknadsvirde forvaltningsfastigheter, Mkr 33508,1 30139,0 33508,1 30 139,0 31091,2
Soliditet, % 38,7 36,9 387 36,9 375
Soliditet, justerad, % 47,8 44,9 47,8 44,9 46,0

Se vidare definitioner sid 21

HEMBLA
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Kommentar fran VD

En funktionsbaserad férvaltning

Det tredje kvartalet var det férsta kvartalet dér vi frén start arbetade
heltienlighet med var nya funktionsbaserade férvaltningsorganisa-
tion. Organisationsféréndringar ar processer som maste fé ta tid bade
vad gdller férberedelser och implementering. Det ér ocksé av stor

vikt att ISpande utvérdera for att kunna utveckla organisationen och
arbetet vidare. Det tredje kvartalet ger darfér en tydlig férsta indika-
tion pé var vi stér.

Vihar utan tvekan tagit stora steg mot det som var sjélva huvudsyftet
med organisationsforandringen; att pd ett dnnu battre satt kunna
leva upp till vart [6fte om att alltid sétta hyresgdésten férst och
samtidigt erbjuda vara medarbetare majligheter till god professio-
nell utveckling. Jag ér évertygad om att férbattringar maéste synas
omgdende béde internt bland medarbetare men ocksé fér véara
hyresgéster. Hos medarbetarna skapar det motivation och bland
hyresgésterna dkad kundnéjdhet.

Den nya férvaltningsorganisationens arbetsprocesser och rutiner har
gett omgdende och markbara resultat. Under september ménad
lanserade vi ett nytt gemensamt kundservicenummer for alla véra
stadsdelar. Vihar med detta ékat vér tillgénglighet och de tider som
hyresgésterna kan komma i kontakt med oss som hyresvard. Varje
vecka inkommer nu cirka 5000 samtal till detta nya kundservice-
nummer och vihar kapaciteten att ge véra hyresgdster service p&

13 olika sprék. Detta har inte bara ékat vér tillganglighet och service-
grad utan aven férenklat fér vara hyresgdster att nd oss. Nya séitt att
genomféra rondering av véra fastigheter och stadsdelar har tagit oss
stora steg mot att kunna erbjuda véra hyresgdster dnnu battre boen-
demiljder, nédgot som ocksé& mdérkts i &terkoppling frén hyresgéster i
madnga stadsdelar.

Vihar ocksé fétt ett nytt och férstarkt ledarskap inom férvaltningen
med funktionsomrédeschefer och gruppchefer som operativt fér
arbetet framdt. Det har skapat nya karriérvagar inom bolaget och ger
mojligheter att behdlla duktiga och hégt motiverade medarbetare.

Kampanj fér renoveringar

Kommunikationen till véra befintliga hyresgéster om férdelarna med
att vara hyresgdst hos oss ar viktig. Vi har ett attraktivt erbjudande
som innebdr att man som hyresgdst kan vélja en modern standard
pé sitt boende om man vill. Intresset fér det ér stort. Under sommmar-
mdnaderna genomférde vien kampanj riktad till hyresgdéster boende
i orenoverade ldgenheter indgra utvalda stadsdelar. Syftet var att
marknadsféra majligheten att f& sin befintliga ldgenhet renove-

rad, men ocksé att géra en pilot for att testa en ny arbetsmetodik.
Kampanjen blev en stor framgéng och metoden att marknadsféra
vara erbjudanden pd detta nya sétt kommer att implementeras i hela
bestandet och utvecklas vidare framover.

gochb
Med ett stort antal olika projekt pagdende i vara stadsdelar har det
under kvartalet ocksé genomforts ett antal boendedialoger for att
lyssnain hyresgdsternas synpunkter kring hur stadsdelarna ska

utvecklas. Boendedialogerna ér viktiga arenor dar hyresgésterna far
majlighet att paverka sin egen boendemiljé ocksé utanfér den egna
légenheten. En positiv och uppmuntrande slutsats frén alla dialo-
gerna vigenomfért under kvartalet &r att den stora majoriteten av
véra hyresgdster trivs valdigt véli sina stadsdelar. Insatser som gors i
form av renovering och upprustning péverkar deras uppfattning om
omrédet positivt och &ven viljan att bo kvar. Detta &r ingen éverrask-
ning men val ett tydligt kvitto p& att var verksamhet skapar varden inte
bara fér oss som bolag utan dven for hyresgasterna, stadsdelarna och
samhdlletistort.

Vihar under kvartalet ocksd intensifierat arbetet med utvecklingen av
vara kommersiella lokaler inom fastighetsbestandet. Jag ér évertygad
om att en helt central deli en trivsam stadsdel ar att nérservice och
samhdllsservice finns néra till hands. Detta &r ndigot som ocksé tydligt
kommer fram i véra boendedialoger. | en av boendedialogerna vi ge-
nomférde i vart bestand pd Albyberget i Botkyrka kommun framkom
det tydligt att exempelvis efterfragan pd olika typer avkommersiella
servicetjanster ar stor. | takt med digitaliseringen gérs fler och fler

kép online och efterfragan p& utlémningsstallen fér varor képta pd
natet ér stor bland véra hyresgaster. Dér kan vi som fastighetségare
paverka och hér ligger ocksé en stor potential till afférsutveckling. Det
afférs- och stadsutvecklingsarbete som intensifierats under detta
kvartal kommer fortsétta i samma takt nér vinu gérini érets fiarde
ochsista kvartal.

Nya samverkansprojekt

Viarbetar efter tre huvudmdalsattningar nér det kommer till att skapa
socialt héllbara stadsdelar. Det handlar om att stérka stadsdelskans-
lan, 6ka hyresgasternas inflytande samt att vara en méjliggérare for
férbattrade natverk och relationer mellan ménniskor som bor och
vistas i stadsdelarna. Det kanske viktigaste fokusomrédet i arbetet ar
att samverka med andra fér att nd dessa maélséttningar. Om vikan
kroka arm med andra aktérer som har liknande inriktning fér det stor
genomslagskraft. Under érets tredje kvartal har vi darfér inlett ett nytt

»

Vihar ett attraktivt erbjudande
som innebdr att man som hyresgést
kan vdlja en modern standard p&
sitt boende om man vill.

Intresset for det ar stort.
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samarbete med Haninge kormmun och organisationen En Frisk
Generation. Samarbetet &r ett ambitiést och langsiktigt projekt for
forbattrad folkhdlsa. Genom projektet kommer vi bidra till att barn-
familjer i véra stadsdelar erbjuds ett ars kostnadsfria aktiviteter.
Det gér att fler familjer far méjlighet till en aktiv fritid, battre halsa
och 6kad livskvalitet.

Vihar under det tredje kvartalet ocksé inlett ett samarbete med
Eskilstuna Uniteds Damfotbollsklubb i ett projekt som riktar sig mot
unga tjejer boende i Arby i Eskilstuna. Inom ramen fér konceptet
Ronjabollen anvands fotboll som verktyg for att engagera och
stdrka unga tjejer utan kontakt med féreningslivet. | den beprévade
arbetsmetodiken fér deltagarna parallelit med fotbollen arbeta med
varderingsévningar kring bland annat hélsa, sjdlvkénsla och karlek.
Ronjabollen har sitt ursprung i Gottsunda i Uppsala dér det gett goda
resultat. Genom detta @r vimed och bidrar till att Arby blir en éannu
mer trygg och trivsam stadsdel.

Férandringar i aktiedgandet

Under september kommunicerades att det tyska bostadsbolaget
Vonovia kommit dverens med nuvarande majoritetségare Blackstone
Group om att férvarva deras aktieinnehav i Hembla. Képet dr villkorat
av godk&nnande frén konkurrensmyndigheter, vilket véntas ske under
oktober eller november. Forvarvet utldser Gven en sé kallad budplikt
pd resterande aktier vilket ocksé vantas ske under det ficirde kvartalet.

Det har varit ett stort privilegium att f& leda bolaget under dren med
Blackstone som huvudagare. Den kompetens och erfarenhet som de
bidragit med i Hemblas utveckling har varit helt ovérderlig. Vihade inte
varit dar vi ér idag utan dem. Vi har fokuserat vér strategi mot att ska-
palevande stadsdelar dar hyresgésterna dr i fokus. Denna vision har
Blackstone genom Hemblas styrelseordférande James Seppala och
resten av styrelsen varit drivande i att ta fram. Vii bolaget har ocksé
fatt resurser och handlingsutrymme fér att kunna férverkliga visionen.
Jag vill darfor tacka Blackstone och deras team for fantastiska ar.

Jag vill ocksé passa pé att vélkomna Vonovia som ny huvudégare.
Vonovia &r ett bolag med en strategi som liknar Hemblas till stora de-
lar. Jag har sjalv besokt Vonovias verksamhet i Tyskland fér négra ér
sedan ochimponerades av deras fokus pd service, hyresgésterna och
att géra hela stadsdelarna till trivsamma miljder. Jag ser fram emot
att arbeta vidare tillsammans med Vonovia kommande kvartal for att
fortsatta pé var inslagna vag tillsammans.

Stockholm 25 Oktober 2019

Svein Erik Lilleland
VD fér Hembla

HEMBLA
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Koncernens rapport
over totalresultatet

2019 2018 2019 2018 2018
Belopp i Mkr jan-sep jan-sep juli-sep juli-sep jan-dec
Hyresintikter 1435 1316 479 464 1787
Driftskostnader 544 -491 154 -142 -676
Underhéllskostnader -09 -90 -41 -42 132
Fastighetsskatt -28 -24 -10 -8 -33
Tomtrittsavgild - -12 - -4 -15
Summa fastighetskostnader -672 -617 -205 -196 -856
Driftnetto 763 699 274 268 931
Central administration 144 -142 -51 -65 -185
Omstrukturering -25 - - - -
Finansnetto -208 -291 -99 -106 -395
Tomtrittsavgild 11 - -4 - -
Kostnader fortida ldsen av lin vid refinansiering - -49 - - -49
Forvaltningsresultat 285 217 121 97 302
Utdelning 24 5 - - 5
Realiserade virdeforandringar forvaltningsfastigheter -1 15 -0 -0 19
Orealiserade virdeforindringar forvaltningsfastigheter 1283 3085 159 1024 3737
Realiserade virdeforindringar finansiella instrument 32 -40 S S -9
Orealiserade virdeforandringar finansiella instrument -39 3 B 7 12
Nedskrivning goodwill - -41 - -0 -41
Resultat fore skatt 1584 3244 278 1127 4001
Skatt 373 -535 71 246 -694
Periodens resultat 1212 2709 208 881 3308
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa Gvrigt totalresultat - - - - -
Summa totalresultat for perioden 1212 2709 208 881 3308
Resultat hinforligt till:
Moderbolagets dgare 1212 2709 208 881 3308
Innehav utan besti de inflytande - - - - -
Summa totalresultat for perioden 1212 2709 208 881 3308
Vinst per aktie SEK, fore utspidning 13,12 30,97 2,24 9,58 3731
Vinst per aktie SEK, efter utspidning 13,06 30,91 2,22 955 37,23

HEMBLA
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Perioden

januari-september 2019

Resultatposter jamférs med motsvarande tidsperiod féregdende ar.
Balansposter avser staliningen vid periodens utgang och jamférs
med motsvarande tidsperiod féregéende ér. Kvartalet avser juli-
september. Aret och perioden avser januari-septemnber.

Hyresintikter och driftnetto

Intékterna for perioden uppgick till 1 435 Mkr (1 316). Okningen av in-
tékterna beror pé férvéry samt att légenheter fortsétter att renoveras
ihog takt, vilket har paverkat hyresintakterna positivt. | ett jamférbart
besténd dkade hyresintakterna med 49 Mkr motsvarande 4,2 procent.

Fastighetskostnaderna fér perioden uppgick till -672 Mkr (-617).
lettjamfoérbart bestand har fastighetskostnaderna dkat med 26 Mkr,
motsvarande 4,8 procent. Okningen beror dels p& ett fortsatt proaktivt
forhdliningssatt till underhdlisétgarder samt starkta insatser kring
fastighetsskotsel och bevakning.

Driftnettot, d v s totala intékterna minus kundférluster, drift- och
underhdliskostnader, fastighetsadministration och fastighetsskatt for
perioden uppgick till 763 Mkr (699), vilket ger en &verskottsgrad p&
53,2 procent (53,1) . l ett jamforbart besténd dkade driftnettot med
22 Mkr motsvarande 3,6 procent och dverskottsgraden minskade
med 0,3 procentenheter till 52,8 procent.

Administrationskostnader

Administrationskostnaderna har under perioden uppgétt till -144 Mkr
(-142). Omstrukturering avser den pagéende omorganisation inom
forvaltningen i syfte att ge dkad tillganglighet och service till véra
hyresgdster och mojliggéra ett effektivare arbete med hyresgésten
ifokus.

Finansnetto
Finansnettot uppgick under perioden till -298 Mkr (-291).
Rantetackningsgraden uppgick till 2,0 ggr (1,6) for perioden.

Forvaltningsresultat
Foérvaltningsresultatet uppgick under perioden till 285 Mkr (217).

Virdeforindringar forvaltningsfastigheter

Under perioden har vérdeférandringar pé férvaltningsfastigheter
paverkat resultatet med 1 283 Mkr (3 085). Den genomsnittliga
direktavkastningen i varderingen ar 3,66 procent (3,74) vid periodens
utgdang. Minskningen i det genomsnittliga direktavkastningskravet ér
ett resultat av starkare marknadsférutsattningar. Vardeférandring-
arna under kvartalet avseende forvaltningsfastigheterna ér framst
hanférliga till férbattrat driftnetto.

JAMFORBART BESTAND*

2019 2018
Belopp i Mkr 30sep 30sep
Antal ligenheter, st™ 18 041 18 038
Marknadsvirde fastigheter, Mkr 27 939 25 041
Antal renoverade Igh, st 6077 4713
Andel renoverade Igh, % 33,7% 26,1%

2019 2018
Belopp i Mkr jan-sep jan-sep  Forandring %
Hyresintikter 1219 1170 4,2%
Totala fastighetskostnader™” -575 -549 4,8%
Driftnetto 643 621 3,6%
Overskottsgrad 52,8% 53,1%

ser fastigheter som iigts och innehavts under hela perioden 1 januari 2018 till 30 september 2019;
Okning i antalet ligenheter hinforlig till delning av ligenheter

omtrittsavgild har i jimforbart bestind flyttats fran driftnettot till forvaltningsresultatet bide
2019 och 2018 till foljd av IFRS 16

=*#=Tomtrittsavgild har i resultatrikningen flyttats fran driftnettot till forvaltningsresultatet for
2019 men ¢ for 2018 till foljd av IFRS 16

Virdeforandringar finansiella instrument

Vardeférandringar har paverkat resultatet med -7 Mkr (-37). Minsk-
ningen ar primart en folid av en tidigare kostnad av engangskaraktar
forl6sen av ett swapavtal i samband med en refinansiering i forsta
kvartalet 2018.

Skatt

Resultat fore skatt uppgick till 1 584 Mkr (3 244). Skattekostnaden

fér perioden uppgick till -373 Mkr (-535) och bestér av aktuell skatt

-6 Mkr (0), uppskjuten skatt hanférlig till tempordra skillnader pé
forvaltningsfastigheter -455 Mkr (-634), vardeféréndring derivat 6 Mkr
(-15), uppskjuten skatt tempordr skillnad aktier 2 Mkr (0) samt 6kning
av underskottsavdrag 80 Mkr (118). Den effektiva skattesatsen fér
perioden &r 23,5 procent (16,5).

Periodens resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 212 Mkr (2 709), vilket mot-
svarar 13,12 kr (30,97) per stamaktie fére utspadning och 13,06 kr
(30,91) efter full utspadning.

HYRESINTAKTER PER KVARTAL, MKR
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Koncernens rapport
over finansiell stdllning

2019 2018 2018
Belopp i Mkr 30sep 30sep 31dec
TILLGANGAR
Anldggningstillgingar
Immateriella anliggningstillgingar 629 598 598
Nyttjanderitt leasing 410 - -
Forvaltningsfastigheter 33508 30139 31091
Inventarier 9 15 15
Aktier och andelar 3 3 3
Langfristiga fordringar 1 1 1
Uppskjuten skattefodran - 565 630
Rintederivat 1 27 18
Summa anliggningstillgangar 34560 31348 32356
Omsiittningstillgingar
Omsittningstillgingar 81 237 204
Likvida medel 1172 836 802
Summa omsittningstillgingar 1252 1073 1095
SUMMA TILLGANGAR 35 812 32 421 33 451
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 13 857 11 954 12 552
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebdrande skulder 16 544 15 558 15 385
Leasingskuld 410 - -
Uppskjuten skatteskuld 3164 3205 3427
Réntederivat 17 1 5
Summa langfristiga skulder 20135 18 764 18 817
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebérande skulder 1250 1109 1483
Ovriga kortfristiga skulder 570 504 508
Summa Kortfristiga skulder 1821 1703 2082
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 35 812 32 421 33 451
Eget kapital hinforligt till:
Moderbolagets dgare 13 857 11 954 12 552
Innehav utan besti 1de inflytande - - -
Summa eget kapital 13 857 11 954 12552

HEMBLA
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Koncernens rapport

over finansiell stdllning

Forvaltningsfastigheter

Koncernens fastighetsbesténd uppgar vid periodens slut till 1 688 871 m?
(1693 623) med ett aktuellt hyresvarde for bostéder om 1 824 Mkr (1
754). Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt vérde och uppgér
vid periodens slut per den 30 september 2019 till 33 508 Mkr (30 139),
vilket motsvarar ett varde om 19 841 kr/m?2 (17 796). Bestandet upp-
gar vid periodens slut till 21 413 Idgenheter (21 481). Se vidare sidorna
12-13.

Immateriella anlidggningstillgingar

Vardet avimmateriella anléggningstillgédngar uppgdr vid periodens
slut till 629 Mkr (598) och bestar av goodwill framst fran férvérvet

av Hyresbostader i Sverige Il AB, 597 Mkr (598), och av balanserade
utvecklingskostnader 32 Mkr (-). Nyttjanderatt leasing bestér av
evighetskapitaliserade tomtrattsavgalder 377 Mkr (-) och kapitali-
serade framtida hyresbetalningar 33 Mkr (-), enligt IFRS16. Se vidare
sid 19.

Omsittningstillgingar

Omsattningstillgangar vid periodens slut uppgér till 81 Mkr (237) och
avser framst forutbetalda kostnader 29 Mkr (70) och 6vriga kort-
fristiga fordringar 42 Mkr (68). Beloppet foregdende ar innehdller
kortfristiga placeringar i aktier om 92 Mkr.

Likvida medel

Koncernens likvida medel uppgdr vid periodens slut till L 172 Mkr
(836). Utdver tillgéngliga likvida medel finns outnyttjade kreditfaci-
liteter om 300 Mkr (100 Mkr). De stérsta posterna som har péverkat
kassaflédet under perioden dr kassafléde frén den [6pande verksam-

heten 429 Mkr (125), investeringar i befintliga fastigheter -1 133 Mkr
(-1 030) samt nettouppléning uppgéende till 899 Mkr (3 709).

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick per den 30 september 2019 till
13857 Mkr (11 954) och soliditeten uppgick till 38,7 procent (36,9).
Forandringen av koncernens egna kapital hénfér sig framst till
periodens resultat. Under perioden har 807 000 teckningsoptioner ut-
nyttjats i utbyte mot 836 859 aktier av serie Binom ramen fér bolagets
incitamentsprogram som antogs pé darsstamman 2016.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatteskuld uppgar till 3 164 Mkr (3 205) och bestér av
uppskjuten skatteskuld 3 859 Mkr (3 205) minskat med uppskjuten
skattefordran 695 Mkr (-). Posterna har tidigare &r bruttoredovisats
men redovisas numera netto.

Réntebarande skulder

Koncernens totala rantebérande skulder uppgar till 17 795 Mkr

(16 667) och ar minskad med uppléggningskostnader om -129 Mkr

(-162). Se vidare sidorna 14-15. Leasingskuld uppgar till 410 Mkr (-)

och bestar av evighetskapitaliserade tomtréttsavgélder om 377 Mkr
(-) och kapitaliserade framtida hyresbetalningar om 33 Mkr (-).

Ovriga kortfristiga skulder

De totala évriga kortfristiga skulderna uppgér till 570 Mkr (594) och
bestdr framst av leverantérsskulder, dvriga kostfristiga skulder samt
upplupna kostnader och férutbetalda intékter.
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Koncernens rapport
over férdndring i eget kapital

Ovrigt Balanserade Eget kapital hanforligt Totalt eget kapital

tillskjutet  vinstmedel inklusive till moderféretagets hénfbrligt till

Belopp i Mkr iekapil kapital  periodens resultat aktiedgare foretagets Ggare
de eget kapital 2018-01-01 1004 2566 4473 8043 8043
Periodens resultat januari-september 2018 - - 2709 2709 2709
Ovrigt totalresultat januari-september 2018 - - - - -
Nyemission 143 8560 - 999 999
Riktad nyemission 13 2 - 125 125
Aktieteckning teckningsoptioner 13 64 - 77 77
Utgdende eget kapital 2018-09-30 1173 3597 7182 11 954 11 954
Periodens resultat oktober-december 2018 - - 509 599 599
Ovrigt totalresultat oktober-december 2018 - - - - -
Aktieteckning teckningsoptioner - - - - -
Utgiende eget kapital 2018-12-31 1173 3597 7781 12552 12552
Periodens resultat januari-september 2019 - - 1212 1212 1212
Ovrigt totalresultat januari-september 2019 - - - - -
Aktieteckning teckningsoptioner jis 82 - 93 93
Utgdende eget kapital 2019-09-30 1184 3680 8993 13857 13 857

HEMBLA
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Koncernens rapport
over kassafléden

2019 2018 2019 2018 2018
Belopp i Mkr jan-sep jan-sep juli-sep juli-sep jan-dec
Forvaltningsresultat 285 216 121 97 302
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet 9 12 16 -15 1
Betald skatt -0 -2 o -0 -2
Kassaflode fore fordndring av rorelsekapital 294 226 137 81 311
Okning (-) / minskning (+) av rorel italet 135 -101 36 79 9
Kassaflode fran den 16pande verk 1} 429 125 173 160 320
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga fastigheter -1133 -1030 -386 -366 -1392
Forvarv av koncernbolag/fastigheter, tillgingsforviry - -4 007 - 6 -4 081
Forvirv av materiella anliggningstillgingar -0 -9 -0 -4 -7
Forvirv av immateriella anliggningstillgingar 31 - 1 - -
ning av koncernbolag/fastigheter B3 37 -1 -0 161
Forandring finansiella anliggningstillgingar - -28 - -30 -29
Kassaflode fran investeringsverk s -1 166 -5 037 -388 -393 -5348
Finansieringsverksamheten
Nyemission 93 1202 11 7 1202
Upptagna lin 4283 7 440 199 134 7640
Amortering lin -3384 -3731 -6 -4 -3759
Utdelning 24 5 - o 5
Kassaflode fran finansieringsverl \; 1016 4916 204 138 5087
Periodens kassaflode 280 3 -10 -95 50
Likvida medel vid periodens bérjan 892 833 1182 931 833
Likvida medel vid periodens slut 1172 836 1172 836 892

HEMBLA
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Fastighetsbestand
Hemblas fastighetsbesténd utgérs huvudsakligen av bostadsfastig- =
heter i Storstockholm. Fastighetsbesténdet bestar till huvuddelen av
bostadsfastigheter byggda mellan 1965-1974. Av det totala fastig- °
hetsbestandet &r majoriteten, 64 procent av marknadsvdrdet, belaget °
i Storstockholm. °
° o
Investeringar och avyttringar
Under perioden har de totala investeringarna uppgétt till 1 133 Mkr b
(5624), varav 558 Mkr (674) avser investeringar i lagenheter, 575 Mkr
(351) avser évriga investeringar i fastigheterna.
.
Renovering och upprustning
Av det nuvarande besténdet p& 21 413 lagenheter har 6 719 lagenhe-
ter (5 189) renoverats sedan 2014. Under 2019 har Hembla renoverat °
1072lagenheter (1 169). Hyran p& de fardigstdlida légenheterna
under kvartalet har ékat frén ettingdende snitt om 1 052 kr/m? till 1. 524
kr/m?och 69 procent (76) av ldgenheterna i fastighetsportfolien ér
orenoverade vid periodens utgang.
Fastighetsvirde
Per den 30 september 2019 har Hemblas fastighetsbesténd vérderats
till ett marknadsvérde om 33 508 Mkr. Fastighetsbesténdet vérderas
enligt nedan beskriven metodik dér 100 procent av bestéandet vér-
deras av extern part kvartalsvis. De externa fastighetsvérderingarna
har utférts av Savills. Vardebeddmningen grundar sig pé en kassa-
flédesanalys innebdrande att fastighetens varde baseras pé nuvéardet
av prognostiserade kassafléden under kalkylperiodens fem ar jamte
restvérde. Det genomsnittliga direktavkastningskravet p&ingdende
varderingsenheter uppgdr till 3,66 procent jamfort med 3,74 vid slutet
av2018.
FASTIGHETSPORTFOLJENS UTVECKLING
2019 2018
Belopp i Mkr jan-sep jan-sep
Fastighetsbestand vid periodens bérjan, 1 januari 31001 21 456
Forvdrv - 4599
Investeringar 1133 1025
varav investeringar i ligenheter 558 674
varav 6vriga investeringar i befintliga fastigheter 575 350
Avyttringar - -27
Virdeforindring forvaltningsfastigheter, orealiserade 1283 3085
Fastighetsbestind vid periodens slut, 30 september 33508 30139
Virdeférindring under perioden % 4,0% 11,4%
FASTIGHETSVARDE PER KVARTAL, MKR INVESTERINGAR UNDER PERIODEN
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HEMBLAS FASTIGHETSBESTAND 2019-09-30
Uthyrbar Antal Snitthyror Andel ] Mar &
Ort/omrade area lagenheter bostader yggratter, Mkr i  Mkr
Storstockholm
Kista/Husby 110 512 1528 1224 35,0% 71 2608
Bromsten/Rinkeby 11T 544 1281 1173 31,4% 84 2292
Sollentuna 34586 458 1288 253% 26 711
Flemingsberg 40572 573 1092 25,0% 82 863
Virby/Virberg 66 859 863 1137 17,1% 29 1239
Jordbro 157 774 1055 1261 373% 88 3191
Nynishamn 22 677 232 1329 50,0% 1 488
Alby 96 017 1151 1057 12,4% 183 2003
Sodertilje 248 029 3351 1306 32,8% 78 6 021
Bro 43 691 540 1150 283% 27 873
Mirsta 59 523 693 1168 36,5% 49 1115
Totalt Storstockholm 991784 12 625 1215 30,4% 717 21 403
Uppsala 75330 985 1224 39.3% 30 1575
Eskilstuna 143 884 1938 1206 39,7% 35 2904
Strangnis 35559 411 1284 39,7% 22 723
Norrképing 173 830 2303 1182 37,0% - 3239
Katrineholm 61326 718 1188 38,2% 1 1037
Arboga 47 934 549 991 22,4% 1 532
Koping 35 060 373 1136 33,0% - 421
Trands 69 938 762 1028 16,9% - 762
Visteras 54226 749 1025 8,5% 2 013
Totalt 6vriga orter 697 087 8788 1155 32,8% 92 12 105
Totalt 1688 871 21 413 1190 31,4% 809 33508
Den genomsnit.tligo kalkylréntan som"onvijrldes fér perioden var 5,72 oD Wt Paborjad -
procent (5,80 vid slutet av 2018). De vardepdéverkande parametrar méjliga nya antal  planprocess, plan,
som anvdands i vérderingen motsvarar den externa varderarens tolk- Kommun byggratter, m2 BTA lagenheter m2BTA m2BTA
ning av hur en presumtiv kdpare pd& marknaden skulle resonera och Stockholm 83800 955 28 800 -
summan av nuvdrdet av driftnetton och restvarde utgér marknads- Haninge 88 000 0950
vardet. Antagandet avseende de framtida kassaflédena gérs utifrédn il B 660 8000 R
analys av: Ejere
Sodertilje 78 000 600 20 000 -
Marknadens/naromrédets framtida utveckling Uppsala 421500) 530 N -
Fastighetens marknadsférutséttningar och marknadsposition Efkllstuna 24000 27 A 6 oo
Sigtuna, 30 000 300 30 000 =

Marknadsmdéssiga hyresvillkor Stringniis HBeEm 340 PRI00

Drift- och underhdliskostnader i likartade fastigheter i jimférelse Upplands-Bro 22 400 205 - 2 400

med dem i den aktuella fastigheten Sollentuna 8 000 110 8 000
Den totala vérdeféréndringen i fastighetsbestadndet har under perioden Katrineholm 2300 30 - 2300
varit 4,0 procent (11,4). Vardeférandringarna under perioden avseende Alby" 254 900 82 = 5400
foérvaltningsfastigheterna ar hanforliga till férbéttrat driftnetto och lagre Visterds 10 000 n/a o -
avkastningskrav som ett resultat av starkare marknadsférutsattningar. Arboga 1000 ? R 1000

B Nynishamn 3500 n/a

Byggratter =T " n Totalt 735 900 5136 122 800 17 700
Det finns mycket goda méjligheter att genomféra nyutvecklings-
projekt p& mark som idag ar outnyttjad eller som anvénds till andra “Av 254 900 BTA finns det bygglov pa 5 400 kvm.
&ndamal &n bostader.

Hembla arbetar dérfér aktivt med att med att fé igenom de god-
kannanden som kravs for att utveckla byggratter pd egen mark. Total
yta potentiella byggratter uppskattas till 735 900 m? BTA (bruttoarea),
omfattande 5 136 ldgenheter. De potentiella byggratterna har per
den 30 september 2019 varderats till ett marknadsvérde om 809 Mkr,
att jamféras med 804 Mkr den 30 september 2018.

HEMBLA
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Finansiering

Hembla efterstravar en balans mellan Idnat och eget kapital, med det FINANSIELLA MAL
léngsiktiga mdlet att soliditeten inte skall understiga 30 procent, samt
att beléningsgraden inte skall éverstiga 65 procent. Mal Kommentar

) Overskottsgrad om Overskottsgraden uppgick under perioden till 53,2 procent
Kapitalstruktur minst 50 procent (53,1). Det forsta och det fjirde kvartalet ir de kvartal med
Vardet p& Hemblas tillgéngar uppgick per den 30 september 2019 hogst kostnader.
till 35812 Mkr (32 421), och de finansieras genom eget kapital - - - . .

i Belaningsgrad om Belanir pa fastigheter under férvaltning och
13857 Mkr (11 954), uppskjuten skatteskuld 3 164 Mkr (3 205), max 65 procent byggritter justerat for kassa & likvida medel uppgick
rantebdrande skulder 18 205 Mkr (16 667), samt ej ranteb&rande per den 30 september 2019 till 50 procent (s3).
skulder 587 Mkr (594).

Soliditet om Soliditeten uppgick per den 30 september 2019 till
.. . minst 30 procent 38,7 procent (36,9), vilket ligger dver det langsiktiga
Rintebirande skulder P ﬂm‘i‘mna milet.

Hembla hade vid periodens utgéng totala réntebérande skulder

till kreditinstitut uppgéende till 17 924 Mkr, vilket motsvarar en beld-
ningsgrad om 53 procent inkluderat byggratter (53). Av skulder till kre-
ditinstitut avser -129 Mkr (-162) férutbetalda upplaggningskostnader.
Obligationslénet har under perioden blivit dterbetalt (1 000 Mkr).

Kapitalbindning

Den genomsnittliga kapitalbindningen pé krediter fran kreditinstitut
&r cirka 5,6 ér. Inga rantebarande skulder till kreditinstitut forfaller
under 2019.

Rintebindning och genomsnittlig rinta
Den genomsnittliga réntan pd de totala réntebdrande skulderna
uppgdr vid periodens utgéng till 2,0 procent (2,1).

Rintederivat, rintetakavtal (cap)
Hembla anvénder réntederivat. Per den 30 september 2019 uppgick
marknadsvérdet i réntederivatportféljen till -16 Mkr (26).

Hembla har sjuingdngna rantetakavtal (cap) pd 4 430 Mkr, med
en [6ptid pé cirka 4 &r och med ett dverenskormmet réntetak pé Stibor
3 procent samt ett ingdnget réntetakavtal (cap) pd 4 331 Mkr, med
en loptid pé cirka 5 &r och med ett dverenskommet rantetak pé Stibor
2,5 procent.

KAPITALBINDNING 2019-09-30 KAPITALSTRUKTUR
TOTALA RANTEBARANDE SKULDER, MSEK
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RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2019-09-30 TOTALA RANTEBARANDE SKULDER

Réntebindning Kapitalbindning
Forfalloar Mkr Rénta Andel (%) Mkr Andel (%)
Rorlig rinta 16 184 1,9% 90% - 0%
2019 - - 0% - 0%
2020 795 23% 4% 12510 7%
2021 - - 0% - 0%
2022 - 0% - 0%
2023 944 23% 5% 1956 1%
2024 - - 0% 4589 26%
2025 - - 0% 5267 20%
2026 - - 0% 218 12%
2027 - - 0% 725 4%
2028 - - 0% - 0%
2029 - - 0% 2018 1%
Summa/genomsnitt 17 924 2,0% 100% 17 924 100%
Forutbetald uppliggningsavgift -129 -129
Summa 17 795 17 795
DERIVATAVTAL 2019-09-30

Nominella Mar Periodens
Belopp i Mkr belopp Andel 30sep 2019 31 dec 2018 forandring
Nominella rinteswappar & Cappar 10 500 100% -16 13 -20
Summa 10 500 100% -16 13 -29

HEMBLA
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BALANSRAKNING

201 2018 2019 2018
Belopp i Mkr jan-sep jan-sep Beloppi Mkr 30 sep 30 sep
Nettoomsittning 52 69 TILLGANGAR
Rorelsens kostnader -109 -145 Anliggningstillgingar
Omstruktureringsreserv -25 - Immateriella anliggningstillgingar 5 -
Resultat fore finansiella poster -82 -76 Inventarier 2 2
Aktier och andelar i dotterbolag 5573 5571
Finansiella poster Aktier och andelar o o
Rintenetto -37 -48 Fordringar hos koncernbolag 782 327
Utdelning 24 5 Langfristiga fodringar 1 1
Virdeférindring finansiella instrument 32 23 Derivattillgang o 1
Resultat fore skatt -64 -96 Uppskjuten skattefordran 150 146
Summa anliggningstillgangar 6513 6047
Koncernbidrag - -
Skatt 4 24 Omsittningstillgingar
Periodens resultat -59 -72 Fordringar hos koncernbolag 947 4690
Kortfristiga fordringar 3 héd
Kortfristig placering o 33
Moderbolaget Likvida medel 62 226
Verksamheten i Hembla AB bestar av koncernévergripande funk- Summa omsittningstillgingar 1022 4960
tioner. Inga fastigheter égs direkt av moderbolaget. Intékternaii SUMMA TILLGANGAR 7535 11005
moderbolaget uppgick under perioden till 52 Mkr (69) och periodens
resultat uppgick till -59 Mkr (-72). Intakterna avser framst tjcinster till EGET KAPITAL OCH SKULDER
koncernbolag. Likvida medel uppgick vid utgédngen av perioden till 62 Eget kapital 4068 4079
Mkr (226).1 samband med daterbetalningen av den icke sékerstéllda
obligationen har dotterbolag aterbetalat skulder till moderbolaget om
1 Mdkr under perioden. Lingfristiga skulder
Rantebérande skulder o e
Skulder till koncernbolag 418 -
Summa langfristiga skulder 418 =
Kortfristiga skulder
Rintebirande skulder - 996
Ej rintebédrande skulder 56 53
Skulder till koncernbolag 2992 5877
Summa Kortfristiga skulder 3048 6926
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7535 11 005

HEMBLA
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Aktien och aktiedgare

Aktien Teckningsoptionsprogram
Hembla hade vid periodens utgéng 7 185 (7 585) aktiedgare. Borsvér- Bolaget har ett aktivt teckningsoptionsprogram, LTIP 2017, som
det uppgick till 18 703 Mkr (14 629) (avser noterade B-aktier). Hembla ger ratt att teckna aktier av serie B. Under perioden har 807 000

har tvé aktieslag, stamaktier av serie A (fem réster) och B (en rost). teckningsoptioner utnyttjats i utbyte mot 836 851 aktier av serie
B-aktien &r noterad p& Nasdag Stockholm Midcap. Totalt finns netto Binom ramen fér bolagets incitamentsprogram som antogs pa

6136 989 A-aktier, 86 787 317 B-aktier utestéende, totalt 92 924 306 arsstémman 2016.

stamaktier. Efter full teckning av teckningsoptionsprogram 4 (2 831

010 aktier) skulle antal aktier uppgé till totalt 95 755 316 stamaktier. Aktiens utveckling

Aktierna har ett kvotvarde p& 12,74, Aktien har under 2019 utvecklats positivt och aktien steg under

perioden fran kursen vid drsskiftet pd 148 kronor/B-aktie till 215,5

Utdelning kronor per den 30 september 2019.

Pé& arsstdmman beslutades att ingen utdelning ska ldmnas fér réken-

skapsaret 2018.

STORSTA AKTIEAGARNA 2019-09-30*

Innehav, Innehav,
A-aktier B-aktier Kapital Réster
“Vega Holdco Sar.l. 6136 989 50722 985 61,2% 60,3%
Lansforsakringar Fastighetsfond - 4464580 4,8% 3,8%
Didner & Gerge Smabolag - 2354789 2,5% 2,0%
BNY Mellon SA/NV (Former BNY), W8IMY - 2327791 25% 2,0%
State Street Bank and Trust Co, Wg - 2181025 23% 1,0%
J.P. Morgan Securities PLC, W8BENE - 1584 301 1,7% 13%
Svenskt Naringsliv - 1100 000 1,2% 0,0%
CBNY-Norges Bank - 932 211 1,0% 0,8%
HomeStar InvestCo AB - 789 690 0,8% 0,7%
Sensor Sverige Select - 750 580 0,8% 0,6%
Ovriga - 19579 275 21,1% 16,7%
Total 6136 989 86787317 100,0% 100,0%
illa: Euroclear
Vega Holdco S .1, ett bolag som heliigs av ler med radgivning fran nii tll Group L.P.
EPRA NAV PER KVARTAL, SEK PER AKTIE AKTIEN
200 250 15000
150 200 12000
150 9000
100
100 6000
e
50 % ,cvﬁww .
0 Q3Q4Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q3Q4Q1Q24Q3 [ 2014 2015 2016 2017 2018 2019 0

14 14 15 15 15 15 16 16 16 16 17 17 17 17 18 18 18 18 19 19 19
Hembla B (Totalavkastning) @ SIX Return index

® Carnegie Real Estate Returnindex ~ Omsatt antal aktier i 1000-tal per ménad
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6vriga upplysningar

Medarbetare

Vid utgéngen av perioden var antalet tillsvidareanstallda i moder-
bolaget 53 (36). | koncernen var antalet tillsvidareanstdllda 265 (273)
vid utgédngen av perioden. Férdelningen var 111 kvinnor (117) och 154
man (156).

Transaktioner med nirstiende

Hemblas relationer med narstéende framgdr av not 24 i Hemblas
&redovisning fér 2018. Under perioden har konsulttjénster fér 5 Mkr
forvarvats av bolag narstéende styrelseledamot Karolina Keyzer. |
ovrigt har inga transaktioner med nérstéende genomforts mer an
ersattningar till styrelsens ledaméter och féretagsledningen.

Risker

Risker och osakerhetsfaktorer ér framst relaterade till férandringar
imakroekonomiska faktorer som kan leda till hégre vakansgrad

och réntor, 6kade kostnader samt I&gre hyresnivéer. Utéver dessa
risker och osékerhetsfaktorer, vilka beskrivs i &rsredovisningen 2018
sidorna 46-47, har inga andra vésentliga risker identifierats under den
aktuella perioden.

Redovisningsprinciper

Denna deldrsrapport ér uppréttad i enlighet med IAS 34 Deldrsrap-
portering och Arsredovisningslagen. Samma redovisnings- och
varderingsprinciper samt berdkningsmetoder férutom IFRS 16 har
tillampats som i den senast avgivna finansiella informationen, se
Hembla AB (publ):s &rsredovisning sidorna 72-76.

Forvaltningsfastigheter varderas enligt IFRS 131 enlighet med
nivé 3. Verkligt vérde fér finansiella instrument éverensstémmer i allt
va@sentligt med redovisade varden. Derivat varderas i enlighet med
niva 2 i verkligt varde hierarkin, och baseras pd extern vardering.
Moderbolaget tillsmpar Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning
for juridiska personer.

IFRS 16 Leasingavtal tillémpas fran 1 januari 2019. Standarden kré-
ver att leasetagare redovisar tillgdngar och skulder hanférliga till alla
leasingavtal, med undantag fér avtal som ar kortare éan 12 manader
och/eller avser smé belopp. Standarden ersatter IAS 17 Leasingavtal
samt tillhérande tolkningar.

Hembla ér leasetagare fér tomtratter och betraktar tomtrétterna
som eviga hyresavtal. | balansrakningen har ett evighetskapitaliserat
belopp av tomtréttsavgdélderna tagits upp under rubriken Nyttjande-
ratt leasing, beloppet uppgdr till 377 Mkr. Beloppet skrivs inte av utan
verkligt varde vérderas. Motsvarande belopp har tagits upp som en
leasingskuld under langfristiga skulder. Skulden amorteras inte utan
kvarstdr till nGsta omférhandling av respektive tomtréttsavtal. | resul-
tatrékningen har tomtrattsavgdlden omklassificerats fran fastighets-
kostnader och resultatnivéin driftnetto till férvaltningsresultatet.

Hembla ér leasetagare av kontorslokaler och har tagit upp ett kapi-
taliserat belopp av framtida avtalade hyresbetalningar under rubriken
Nyttjanderdatt leasing. Beloppet uppgér till 33 Mkr per 30 september
2019. Motsvarande belopp har tagits upp som en leasingskuld under
langfristiga skulder. | resultatrékningen har hyresbetalningarna delats
upp pé& en avskrivningskomponent och en réntekomponent med
annuitetsmetoden. Rantekomponenten ingér i finansnetto.

Som hyresvérd har IFRS 16 Leasingavtal inte paverkat Hemblas
redovisning.

Alternativa nyckeltal (apm)

Hembla anvénder ett antal finansiella matt i delérsrapporter och ars-
redovisningar som inte definieras enligt IFRS, s k. alternativa nyckeltal
eller Alternative Performance Measures, enligt ESMA:s (The European
Securities and Markets Authority) riktlinjer. Dessa matt anvénds fér
att ge vardefull kompletterande information till sévél investerare som
foretagets ledning for att kunna analysera och utvérdera féretagets
verksamhet. De alternativa nyckeltalen ér inte alltid jamférbara med
matt som anvénds av andra féretag och ska ses som komplement

till matt som definieras enligt IFRS. For definition och beskrivning av
nyckeltal, se Hemblas hemsida, https://www.hemblagroup.se/sv/
definitioner-av-nyckeltal/

Visentliga hindelser
Inga vésentliga handelser har skett efter periodens utgang.

Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstdllande direktéren forsakrar att rapporten ger en
rattvisande versikt Gver moderbolaget och koncernens verksamhet,
stalining och resultat samt beskriver de vésentliga risker och oséiker-
hetsfaktorer som moderbolag och de bolag som ingér i koncernen
stérinfor.

James Seppala, ordférande Fredrik Brodin
Donatella Fanti Melissa Pianko
Karolina Keyzer Patrick Forslund

Svein Erik Lilleland, VD

Stockholm, 25 oktober 2019
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Revisors granskningsrapport

Till styrelsen fér Hembla AB (publ)
Org.nr 556498-9449

Inledning

Vihar utfort en éversiktlig granskning av den finansiella deldrsinfor-
mationen i sammandrag (delérsrapporten) fér Hembla AB (publ)
per 30 september 2019 och den nioménadersperiod som slutade
per detta datum. Det &r styrelsen och verkstdllande direktéren som
har ansvaret fér att upprdtta och presentera denna deldrsrapport
ienlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ér att
uttala en slutsats om denna deldrsrapport grundad pé vér dver-
siktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vihar utfért vér éversiktliga granskning i enlighet med International
Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning
av finansiell deldrsinformation utférd av foretagets valda revisor. En
Sversiktlig granskning bestér av att géra férfrégningar, i férsta hand
till personer som &r ansvariga for finansiella frégor och redovisnings-
fragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra dversiktliga
granskningsatgérder. En dversiktlig granskning har en annan inrikt-
ning och en betydligt mindre omfattning jémfért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i évrigt har.

De granskningsatgdrder som vidtas vid en éversiktlig granskning

gor detinte majligt for oss att skaffa oss en sddan sakerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad
pd en dversiktlig granskning har darfor inte den sékerhet som en ut-
talad slutsats grundad pé& en revision har.

Slutsats

Grundat pé& var éversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstdndigheter som ger oss anledning att anse att delérsrap-
porteninte, i allt véisentligt, ér upprattad for koncernens deli enlighet
med IAS 34 och érsredovisningslagen samt fér moderbolagets del i
enlighet med drsredovisningslagen.

Stockholm den 25 oktober 2019
Ernst & Young AB

Mikael lkonen Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Intjéiningsférmaga

Aktuell intjaningsforméaga jaimforbart bestind Siffrorna inom ramen for "Jamforbart bestand’, ar justerade for att
Tabellen nedan aterspeglar Hemblas intjaningsférmaga pé tolv- visa utvecklingen fér jamférbart besténd, innebdrande att resultatet
manadersbasis per 30 september 2019. fréin fastighetsbesténd som inte innehafts under hela perioden 30
Hyresvardet baseras pé fastighetsbesténdets hyresgéstlista september 2018 till 30 september 2019 har eliminerats i redovisningen
per den 30 september 2019, bedémda fastighetskostnader samt nedan. P& grund av justeringar gjorda i samband med 6vriga intdkter
central administration under 2019. Fér pégdende renoveringar per och avyttringar, &r nedanstdende siffror i intjaningsférmagainte helt
30 september 2019 anvénds hyran efter renovering. Finansnettot jamférbara med intjéningsférmagai tidigare rapporteringsperioder.
har beréknats utifrén réntebarande skulder och tillgéngar per den Hemblas resultatrakning paverkas dessutom av vardeférandringar
30 september 2019 och baseras pd de rdntevillkor som gallde vid pd& férvaltningsfastigheterna samt kormmande fastighetsforvary och/
den tidpunkten. Det ar viktigt att notera att den aktuella intjanings- eller fastighetsférsaliningar. Ytterligare resultatpdverkande poster ér
férmagan inte skall jgmstéallas med en prognos fér de kommande vardeférandringar avseende derivat. Inget av ovanstéende har beak-
tolv manaderna. Intjaningsformagan innehdller exempelvis ingen tats i den aktuella intj@ningsférmagan.
bedémning av hyresutveckling, vakanslége eller rénteforandring. Den aktuella intjaningsférmégan "Nuvarande bestand” har inte

heller beaktat effekterna avkommande generella hyresférandringar
eller hyresforéndringar pd kommande renoverade lagenheter.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA, JAMFORBART BESTAND

Nuvarande
bestand Jamférbart bestand

2019 2019 2019 2019 2018 2018
Belopp i Mkr 30sep 30sep 30jun 31 mar 31dec 30sep
Hyresintikter 1967 1963 1948 1919 1901 1888
Driftskostnader 744 -743 =721 =721 -702 =702
Underhéllskostnader -132 132 -106 -106 -100 -100
Fastighetsskatt -38 -38 -35 -35 -36 -36
Driftnetto 1052 1050 1086 1056 1062 1050
Central administration 194 194 -187 -187 -126 -126
Finansnetto -365 -365 -362 -342 -323 -330
Rintekostnad forlagslan/obligation o o o -40 -40 -40
Tomtrittsavgild™ -I5. -5 -I5, -I5. -16 -16
Forvaltningsresultat 478 476 522 472 558 538

*Tomtrittsavgild har flyttats fran driftnettot till forvaltningsresultatet till folj av IFRS 16.
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Nyckeltal

2019 2019 2019 2018 2018 2018 2018 2017 2017 2017
Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2
Finansiella
Eget kapital, Mkr 13 856,9 13 638,4 131285 12552,5 11 954,0 11 065,6 9166,2 80432 7605,4 7160,3
Avkastning pa eget kapital, % L5 3.2 45 49 7.7 16,5 25 44 6,8 6,6
Soliditet, % 38,7 38,6 37.7 37,5 36,9 355 33,9 34,0 34,8 34,0
Justerad soliditet, %" 47,8 47,7 463 46,0 44,9 43,1 415 42,6 35 423
Rintetickningsgrad, ggr 2,2 L9 1,7 1,8 1,9 2,1 1,0 17 2,8 2,4
Belaningsgrad, % 50,0 50,2 50,8 51,7 52,8 54,6 49,8 53,9 54,4 55,7
LTV Beliningsgrad forvaltningsfastigheter, % 53,5 53,8 52,6 515 52,5 54,5 57,7 49,1 465 46,7
Finansieringskostnad totala rintebirande skulder, 2,0 2,0 2,1 2,1 2,1 2,1 2,2 25 2,4 25
snittrdnta, %
Finansieringskostnad rintebirande skulder 2,0 2,0 2,0 2,0 1,9 2,0 1,9 2,2 2,0 2,1
kreditinstitut, snittrinta, %
Fastighetsrelaterade™
Intikter, Mkr 479,0 478,09 477,0 470,6 463,6 466,1 3863 3877 382,8 364,6
Driftnetto, Mkr 2743 270,9 217,6 232,0 267,6 265,4 166,0 191,0 2311 2053
Forvaltningsresultat, Mkr 121,0 94,4 69,5 85,2 97,2 18,2 14 62,0 135,2 100,2
Virdefériandring forvaltningsfastigheter, Mkr 158,6 465,7 659,2 652,2 1023,6 1839,5 221,09 390,0 514,2 457,2
Periodens resultat efter skatt, Mkr 2075 4282 576,1 508,1 881,1 1672,0 155,8 350,1 524,8 4751
Overskottsgrad, % 573 56,6 45,6 493 57,7 56,9 4,0 493 60,4 563
Direktavkastning, % 33 3.4 2,8 3,0 3,6 4,2 3,1 3,6 4,6 45
Marknadsvirde, Mkr 33508,1 32963,8 321155 31001,2 30138,9 287613 210525 21 455,6 20503,6 19 726,0
Uthyrningsbar area, Tm* 1688,9 16888 16887 1689,9 1693,6 1692,7 14275 1426,8 14257 1424,9
Marknadsvirde, kr/m? 19 8405 19 518,9 19 0183 183983 177955 16 990,9 15378,1 15 038,0 14 444,9 138435
Renoverade ligenheter kvartalet, st 340 411 321 457 355 441 373 507 351 428
Renoverade ligenheter ackumulerat per ar, st™ 1072 732 321 1626 1169 814 373 1673 1166 815
Totalt antal renoverade ligenheter, st™ 6314 5972 5561 5240 4783 4428 3987 3614 3107 2756
Andel orenoverade ligenheter, % 69 70 72 74 76 78 78 8o 85 85
Avkastningskrav vid virdering fastigheter, snitt % 3,66 3,66 3,66 3,74 3,74 3,86 4,10 4,15 4,21 4,29
Snitthyra fore renovering for ligenheter som 1,052 1047 1034 1023 1037 1022 1028 1023 1038 1044
renoverats under perioden, kr/m?**
Snitthyra efter renovering for ligenheter som 1524 1541 1548 1528 1506 1484 1498 1529 1486 1493
renoverats under perioden, kr/m?**
Aktie
Eget kapital per aktie, SEK 149,12 146,93 142,57 136,31 129,81 120,20 10238 102,09 97,70 90,90
Justerat eget kapital (EPRA NAV) per aktie, SEK 184,41 181,25 175,29 167,09 158,13 145,98 125,35 127,90 122,04 113,12
Justerat aktuellt substansvirde 171,00 168,12 162,70 152,58 144,61 137,47 114,37 114,05 109,44 101,23
(EPRA NNNAV) per aktie, SEK
Vinst per aktie, SEK"™"* 2,24 4,64 6,26 6,50 9,58 18,41 1,98 4,51 6,76 6,14
Vinst per aktie efter utspadning, SEK™ 2,22 4,62 6,23 6,47 9,55 1837 1,96 4,48 6,73 6,11
r berikning av nyckeltal se Hemblas hemsida; https://wi i yekeltal/.

perationella nyckeltal som inte anses vara alternativa nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer.

Renoverade ligenheter av Hembla .

yckeltal som ér definierade enligt IFRS.

De nya reglerna i IFRS 16 (se sid 19) har haft en mindre paverkan pa nyckeltalen Soliditet, Justerad soliditet, Driftnetto, Overskottsgrad och Direktavkastning. Tidigare kvartal har inte riknats om.
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Definitioner

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital, %
Arets resultat i relation till genomsnittligt eget kapital.

Belaningsgrad, %

Rantebdrande skulder inkluderande nettoredovisade sdljarreverser
efter avdrag fér marknadsvarde pd aktieinnehav samt likvida medel
i relation till fastigheternas verkliga varde vid periodens utgdng.

LTV belaningsgrad fastigheter, % (LTV, Loan To Value)
Rantebdrande skulder med sakerhet i fastigheter i relation till
fastigheternas verkliga varde vid periodens utgang.

Rintetidckningsgrad, ggr
Forvaltningsresultat plus finansiella kostnader i relation till
finansiella kostnader.

Soliditet, %
Redovisat eget kapital i relation till redovisade totala tillgéngar
vid periodens utgdng.

Soliditet, justerad, %
Redovisat eget kapital justerat for vardet pé derivat, goodwill
samt uppskjuten skatteskuld.

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Direktavkastning, %

Ber&knas som driftnetto uppraknat pé drsbasis i férndllande
till forvaltningsfastigheternas genomsnittliga marknadsvérde
under perioden.

Driftnetto, Tkr

Totala intékter minus de totala fastighetskostnaderna som kund-
forluster, drift- och underhdllskostnader, fastighetsadministration
och fastighetsskatt.

Forvaltningsresultat, Tkr
Resultat fére vardeforéndringar och skatt.

Realiserade virdeforindringar forvaltningsfastigheter, Tkr

Ett matt som visar vardet av genomférda fastighetsforsaliningar
efter avdrag for fastigheternas senast redovisade verkliga vérde
och omkostnader vid férsalining.

Totalavkastning, %
Resultat fére skatt i relation till marknadsvérdet pd forvaltningsfastigheter.

Virdeforandringar forvaltningsfastigheter, Tkr
Detta matt visar den verkliga féréndringen av fastighetsvérdena med
avdrag fér gjorda investeringar i de befintliga fastigheterna.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresint&kter.

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

Eget kapital per aktie
Eget kapital i férhéllande till antalet utestéende stamaktier per
balansdagen.

EPRA NAV (justerat eget kapital per aktie)

Redovisat eget kapital justerat for vardet pd derivat, goodwill samt
uppskjuten skatteskuld, i férhallande till antalet utestéende stam-
aktier per balansdagen. Matt som visar léngsiktigt substansvérde
(EPRANAV).

EPRA NNNAV (justerat aktuellt substansvirde per aktie )

Redovisat eget kapital justerat for goodwill samt bedémt verkligt varde
pd uppskjuten skatteskuld, i férhallande till antalet utestéende stamaktier
per balansdagen. Skattesats somanvénds i berékningen uppgartill 8%.

Vinst per aktie, Kr
Periodens resultatefterskatt, i relation till genomsnittligtantal
utestdende stamaktierfére utspédning.

Vinst per aktie efter utspidning, Kr

Periodens resultat efter skatt, i relation till genomsnittligt antal
utestéende stamaktier, inkluderande utspadningseffekten av
utestdende teckningsoptionsprogram avseende teckningsoptioner
vars teckningskurs éverstiger bérskurs.
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Bokslutskommuniké 2019 2020-02-17

FOR MER INFORMATION, VANLIGEN KONTAKTA
Svein Erik Lilleland, VD
+46(0)812131725

Jonas Andersson, CFO
+46(0)812131725

Hembla AB Hamngatan 15
111 47 Stockholm

info@hembla.se www.hembla.se

Denna information ir sidan som Hembla AB ir skyldig att offentliggéra enligt
EU:s k i 6 i i limnades for iggo
den 25 oktober 2019 kl. 07.00 (CEST).

hemEI/a

Hembla AB (publ) Hamngatan 15 SE-111 47 Stockholm hembla.se
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Redogorelse fran den oberoende
budkommittén i Hembla

Beskrivningen av Hembla p& sidorna 9-45 i denna erbjudandehandling har granskats av den oberoende
budkommittén i Hembla.® Budkommittén anser att denna beskrivning ger en korrekt och rattvisande, om dn
inte fullsténdig, bild av Hembla.

Stockholm, den 8 november 2019

Hembla AB (publ)
Den oberoende budkommittén

6) Hembla har utsett en oberoende budkommitté bestaende av de oberoende styrelseledamoter som féretrdder Bolaget i samband med
Erbjudandet. Budkommittén bestér av styrelseledamoterna Patrick Forslund (ordférande), Fredrik Brodin och Karolina Keyzer.
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Beskrivning av Vonovia, Homestar och
finansieringen av Erbjudandet

Vonovia ar Europas ledande fastighetsbolag for bostdder
med fokus pa hyresratter. Vonovia dger for ndrvarande
cirka 395 600 lagenheter i attraktiva stader och regioneri
Tyskland, Osterrike och Sverige. Darutdver forvaltar bolaget
cirka 78 350 lagenheter for tredje parts rakning. Vonovias
fastighetsportfdlj ar varderad till cirka 47,8 miljarder euro.
Som ett modernt servicebolag fokuserar Vonovia pa kund-
orienterad service och ndjda hyresgéster. Att erbjuda attrak-
tiva och moderna hem &r en forutsattning for bolagets fram-
gangsrika utveckling. Féljaktligen gér Vonovia langsiktiga
investeringariunderhall, energieffektiv modernisering och
seniorvanliga anpassningar av sina fastigheter. Vonovia
skapar &ven fler nya lagenheter genom fortatning av befintlig
bebyggelse och utbyggnad av existerande byggnader.
Vonovia, som dr baserat i Bochum, Tyskland, har varit
bérsnoterat sedan 2013 och ingér i DAX 30 sedan september
2015. Vonovia ingdr ocksa i de internationella indexen STOXX
Europe 600, MSCI Germany, GPR 250 och EPRA/NAREIT
Europe. Vonovia har drygt 10 000 anstéllda.

Erbjudande till aktiedgarna i Hembla AB (publ)

HomesStar, ett privat aktiebolag med séte i Stockholm,
ar ett indirekt heldgt dotterbolag till Vonovia, genom
Deutsche Annington Acquisition Holding GmbH, ett tyskt
privat aktiebolag registrerat i det kommersiella registret
(Ty. Handelsregister) vid den lokala domstolen (Ty. Amtsgericht)
i Diisseldorf, Tyskland, med organisationsnummer HRB
56563. HomeStars enda syfte dr att inneha aktier i Hembla
och iVictoria Park.

Vederlaget som betalasisamband med Erbjudandet finan-
sierasisin helhet genom Vonovias egna medel och befintliga
kreditfaciliteter. HomeStar har ddrmed tillrackliga medel for
att fullt ut tdcka vederlaget som ska betalas i Erbjudandet.
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Skattefragor i Sverige

Foljande dr en sammanfattning av vissa skattekonsekvenser i Suerige som kan uppkomma med anledning av
Erbjudandet. Rittspraxis samt aktuella beslut och stdllningstaganden frdn skattemyndigheter som gdller pd
dagen for upprittandet av denna sammanfattning har beaktats. Det som behandlas i denna framstdllning dr
alltjdmt foremdl for fordndringar i lagstiftning och praxis och effekterna av sddana férdndringar kan fa retro-
aktiv verkan pd de skattekonsekvenser som beskrivs nedan. Sammanfattningen riktar sig till obegrdnsat skatt-
skyldiga aktiedgare i Sverige, sdvida inget annat sdgs. Sammanfattningen behandlar inte uttémmande alla
skattefrdgor som kan uppkomma i samband med Erbjudandet, utan syftar till att ge ldsaren 6versiktlig infor-
mation. Den skatterdttsliga bedémningen av varje enskild aktiedgare dr vidare beroende av situationen i det
enskilda fallet. Exempel pd sddant som inte omfattas av denna sammanfattning dr sddan sarskild lagstiftning
som gdller for handelsbolag och andra deldgarbeskattade subjekt, kualificerade andelar i fdmansféretag, aktier
som innehas via en kapitalforsdkring och féretag vars innehav utgdr lagerandelar. Sdrskilda skatteregler kan
galla for andra kategorier aktiedgare dn de som beskrivs nedan, sdsom investmentbolag, investeringsfonder och
personer som inte dr bosatta i Sverige. Dessa ldmnas utanfor framstdllningen. Varje enskild aktiedgare rekom-
menderas att ta hjdlp av en skatteexpert for att fa klarhet i vilka skattekonsekvenser som kan uppkomma med
anledning av Erbjudandet. Exempeluis kan det rora sig om sdrskilda konsekvenser som féljer av utldndsk rtt,
dubbelbeskattningsavtal eller annan tilldmplig speciallagstiftning.

Beskattning vid forsiljning av aktier - fysiska
personer

For obegransat skattskyldiga fysiska personer och dédsbon
efter sddana personer, beskattas kapitalvinster vid férséljning
av noterade aktier som inkomst av kapital med en skattesats
om 30 procent. Kapitalvinster och kapitalforluster berdknas
som skillnaden mellan ersédttningen for de salda aktierna,
minskat med utgifterna for férsdljningen och omkostnads-
beloppet. Omkostnadsbeloppet bestams genom den s.k.
genomsnittsmetoden som innebdr att det genomsnittliga
omkostnadsbeloppet f6r samtliga deldgarrdtter avsamma
slag och sort som den salda ska anvandas. For noterade
aktier kan alternativt den s.k. schablonmetoden anvédndas.
Denna metod innebar att omkostnadsbeloppet bestdms till
20 procent av ersattningen vid férsdljningen, minskat med
utgifter for forsdljningen. Generellt sett ar kapitalforluster
avdragsgilla till 70 procentiinkomstslaget kapital. Kapital-
forluster pa noterade aktier kan dock dras av i sin helhet mot
skattepliktiga kapitalvinster harrérande fran noterade aktier,
vissa andra noterade vardepapper och mot skattepliktiga
kapitalvinster fran onoterade aktier under forutsattning att
kapitalvinsten har uppkommit samma inkomstar. Om det
netto uppkommer ett underskottiinkomstslaget kapital,
medges ratt till skattereduktion med 30 procent p& den del
av férlusten som inte 6verstiger 100 000 kronor och med

21 procent pa den del av underskottet som overstiger 100 000
kronor. Denna skattereduktion raknas av mot kommunal och
statliginkomstskatt, fastighetsskatt samt mot den kommu-
nala fastighetsavgiften. Ett underskott i inkomstslaget kapital
kaninte rullas framat till senare beskattningsar.
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Beskattning vid forséljning av aktier -
aktiebolag och ekonomiska féreningar

Alla vinsteri aktiebolag och ekonomiska féreningar beskattas
som inkomst av naringsverksamhet, med en skattesats om
21,4 procent. For aktiebolag och ekonomiska féreningar
beror beskattningen av kapitalvinster och kapitalforluster
pa andelariaktiebolag och utlandska motsvarigheter till
aktiebolag p4 om andelarna ifrdga anses vara naringsbe-
tingade eller inte. Noterade aktier i ett svenskt aktiebolag
anses néringsbetingade om det sammanlagda réstetalet f6r
dgarforetagets samtliga andelar i féretaget motsvarar minst
tio procent eller om dgandet dr betingat av dgarforetagets
rorelse.

Kapitalvinster pa aktier som inte dr ndringsbetingade
beskattasisin helhet med 21,4 procent. For kapitalforluster
pa sadana aktier medges dock bara avdrag mot skattepliktiga
kapitalvinster pa aktier och andra aktierelaterade véarde-
papper. Under vissa forutsattningar kan dylika kapitalfor-
luster dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier
och andra aktierelaterade vardepapper som uppkommit i
koncernbolag om féretagen har mojlighet att skatteutjdmna
genom koncernbidrag. Kapitalférluster som inte har utnytt-
jats ett ar far rullas vidare for att anvdndas mot kapitalvinster
kommande beskattningsar.

En kapitalvinst fran en férséljning av noterade nérings-
betingade andelar ar skattefri om andelarna under en
sammanhadngande tid om ett ar ndrmast fore forsdljning
varit, ndringsbetingade hos dgaren. Kapitalférluster pa
noterade, néringsbetingade aktier som har innehafts som
néringsbetingade minst ett ar dr inte avdragsgilla. Om kravet
painnehavstid inte &r uppfyllt, blir kapitalvinstenisin helhet
skattepliktig och en kapitalférlust avdragsgill mot skatte-
pliktiga kapitalvinster pd aktier och andra aktierelaterade
vardepapper, i enlighet med vad som ovan beskrivits.

Erbjudande till aktiedgarna i Hembla AB (publ)



Aktiedgare som &r begrinsat skattskyldiga i
Sverige
Aktiedgare som inte dr bosattai Sverige 4r normalt sett inte
skattskyldiga for inkomst fran forséljningar av svenska
aktier. Sddana aktiedgare kan emellertid bli skattskyldiga
isin hemviststat. Begransat skattskyldiga i Sverige kan
aven, under vissa férhéallanden, beskattas for en kapital-
vinst pa férsaljning av aktier om personen har varit bosatt
eller stadigvarande vistats i Sverige under det kalenderar
da forsédljningen dgde rum eller nagot av de foregaende tio
kalenderaren. Denna beskattning begransas dock i méanga fall
av de skatteavtal som Sverige ingdtt med andra ldnder.
Utlandska juridiska personer dr i allménhet inte skatt-
skyldiga i Sverige for kapitalvinster pa andelar i andra fall
dn om andelarna har anknytning till ett s k. fast driftstélle
iSverige. Om andelarna har anknytning till ett s.k. fast
driftstélle i Sverige blir motsvarande principer avseende
kapitalvinster och kapitalforluster som tillampas f6r svenska
skattskyldiga juridiska personer tillampliga, om &n med vissa
begransningar.

Erbjudande till aktiedgarna i Hembla AB (publ)

Skattefragor i Sverige

Investeringssparkonton

Fysiska personer och dédsbon fran fysiska personer som dger
aktier via s k. investeringssparkonton &r inte skattskyldiga
for kapitalvinster vid férsdljning av sddana aktier. Kapital-
férluster pa sddana aktier drinte avdragsgilla. P4 denna typ
avinnehav utgdristallet en skattepliktig schablonintakt som
baseras pa ett pa sérskilt sétt berdknat kapitalunderlag. Detta
géller oavsett om utfallet blir en vinst eller forlust pa aktie-
innehavet.
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Erbjudanderestriktioner

Viktig information till aktiedgare utanfor Sverige och for banker, fondkommissiondrer och andra institutioner
som innehar aktier for personer med hemvist utanfor Sverige.

Erbjudandehandlingen utgdr inte ett erbjudande, vare sig
direkt eller indirekt, 1 Australien, Hongkong, Japan, Kanada
ellerinagon annan jurisdiktion dar ett sddant erbjudande
skulle vara forbjudet enligt tillampliga lagar eller regler
(de "Begrdnsade Jurisdiktionerna"). Aktiedgare som inte
drbosatta i Sverige och som 6nskar acceptera Erbjudandet
maste genomfora ndrmare undersokningar avseende
tilldmplig lagstiftning och mojliga skattekonsekvenser.

Erbjudandetlamnas inte, vare sig direkt eller indirekt, 1
eller till de Begransade Jurisdiktionerna genom post, nagot
kommunikationsmedel (varmed férstas bland annat telefax,
e-post, telex, telefon och Internet) som anvands vid nationell
eller internationell handel eller vid nagon nationell bors eller
handelsplatside Begransade Jurisdiktionerna, och Erbju-
dandet kan inte accepteras pa nagot sadant sétt eller med
nagot sddant kommunikationsmedelieller frdn de Begran-
sade Jurisdiktionerna. Varken erbjudandehandlingen eller
annan dokumentation hanforlig till Erbjudandet kommer
saledes att fa sdndas, postas eller spridas pd annat séttieller
till de Begrdnsade Jurisdiktionerna.

Erbjudandehandlingen skickas inte, och far inte skickas, till
aktiedgare med registrerade adresser i de Begransade Juris-
diktionerna. Banker, fondkommissionérer och andra institu-
tioner som innehar forvaltarregistrerade aktier {or personeri
de Begransade Jurisdiktionerna far inte vidarebefordra erbju-
dandehandlingen, eller andra till Erbjudandet relaterade
dokument, till sddana personer. Personer som mottar sddana
dokument eller sadan information (innefattande forvaltare
och foretrddare) bor inte distribuera eller skicka dessaieller
till en Begrdnsad jurisdiktion eller anvdnda post, eller nagot
annat kommunikationsmedel inom en Begransad Jurisdik-
tion i samband med Erbjudandet.

Underlatenhet att folja dessa restriktioner kan utgora ett
brott mot vardepapperslagstiftningen i nagon av de Begran-
sade Jurisdiktionerna. Det aligger alla personer som erhaller
erbjudandehandlingen, anmalningssedel eller andra doku-
ment som roér erbjudandehandlingen eller Erbjudandet, eller
som pa annat satt kommer i besittning av sddana dokument,
attinformera sig om ochiaktta alla sddana restriktioner.
Varje mottagare av erbjudandehandlingen som &r osdker pa
sin stdllningi forhallande till dessa restriktioner bor konsul-
tera sin professionella radgivare inom den relevanta jurisdik-
tionen.

Varken HomeStar, J.P. Morgan eller SEB accepterar eller
patar sig nagot ansvar for eventuella brott av nagon person
mot nagon av dessa restriktioner.

Erbjudandehandlingen utgor inte ett erbjudande att
forvarva eller erhélla andra vérdepapper 4n de aktier i
Hembla som omfattas av Erbjudandet.
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Varje inldmning av aktier i Erbjudandet som utgor ett
resultat av en direkt eller indirekt 6vertradelse av de restrik-
tioner som beskrivs i erbjudandehandlingen och tillhérande
dokument kommer att vara ogiltig. Vidare kommer personer
som har lamnatin aktier enligt Erbjudandet inte anses ha
gjort en giltig inlamning om en sddan person ar oformogen
attldmna de utfastelser och garantier som anges under
"Intyg avseende restriktioner" nedan och eventuella motsvarande
utfastelser och garantier i anmalningssedeln. Accepter av
Erbjudandet och inldmnande av aktier i Hembla som gors av
en person som befinner siginom en Begrdnsad Jurisdiktion, av
nagon forvaltare, foretradare, ombud eller annan mellanman
som agerar pa icke-diskretiondr grund f6r en huvudman som
ger instruktioner fran de Begransade Jurisdiktionerna, eller
med hjalp av post eller ndgot annat kommunikationsmedel
inom de Begransade Jurisdiktionerna, vare sig direkt eller
indirekt, kommer inte att accepteras (och bor inte accepteras
av forvaltare, foretradare, ombud eller annan mellanman som
innehar aktieri Hembla for nagra personer).

Varje anmélningssedel eller annan kommunikation avse-
ende Erbjudandet som hérror fran, dr poststamplat fran, bar
enreturadressi, eller pd annat sédtt verkar ha skickats fran de
Begransade Jurisdiktionerna kommer inte accepteras (och bor
inte accepteras av ndgon forvaltare, féretrddare, ombud eller
annan mellanman).

Accept av Erbjudandet och inlamning av aktier i Hembla
kommer inte att accepteras (och bor inte accepteras av nagon
forvaltare, foretradare, ombud eller annan mellanman) om
vederlaget for aktierna i Hembla behover postas eller pa
annat satt levereras till eller inom en Begrénsad Jurisdiktion
eller om en adress inom en Begransad Jurisdiktion tillhanda-
halls for mottagandet av kdpeskillingen for aktierna i Erbju-
dandet eller for terlamnandet av anmaélningssedeln.

Var och en av HomeStar, J.P. Morgan och SEB forbehaller sig
ratten att efter eget gottfinnande (och utan att det paverkar
aktiedgarens ansvar for de utfastelser och garantier som
denne harlamnat):

(a) avvisainldmning av aktier utan ndrmare utredning med
hénsyn till att ursprunget till en sddan inldmninginte kan
faststallas; eller

(b) undersdka, med avseende pa inldmning av aktieri
enlighet med Erbjudandet, om nagra sadana utfastelser
och garantier som lamnats av en aktiedgare ar korrekta
och, om sddan utredning genomfors och som ett resultat
ddrav HomeStar (av ndgon anledning) faststaller att
sadana utfdstelser och garantier ar felaktiga, forkasta en
sadan inldmning.

Erbjudande till aktiedgarna i Hembla AB (publ)



Erbjudanderestriktioner

Intyg avseende restriktioner

Genom att acceptera Erbjudandet genom leverans aven

vederbdrligt undertecknad anmalningssedel till SEB, intygar

innehavaren avinldmnade aktier, och eventuell forvaltare,

foretradare, ombud eller annan mellanman som lamnar in

anmalningssedeln pd uppdrag avinnehavaren, att denne:

® inte befannsigieller var bosatti, eller &r medborgarei, en
Begransad Jurisdiktion vid tidpunkten fér mottagandet
av erbjudandehandlingen, anmalningssedeln eller nagot
annat dokument eller information rérande Erbjudandet;
och inte har postat, éverfort eller pa annat satt distribuerat
nagot sadant dokument eller informationieller till en
Begransad Jurisdiktion;

® inte direkt eller indirekt, har anvant post eller ndgot annat
kommunikationsmedel (varmed forstas bland annat
telefax, e-post, telex och telefon) som anvédnds vid natio-
nell eller internationell handel eller vid bérserna eller
handelsplatsernaien Begransad Jurisdiktion i samband
med Erbjudandet;

® inte befannsigieller var bosatti, eller &r medborgarei, en
Begransad Jurisdiktion vid tidpunkten {or att acceptera
villkoren for Erbjudandet, vid tidpunkten for atersan-
dandet av anmalningssedeln eller vid tidpunkten for
avldmnandet av instruktioner att acceptera Erbjudandet
(vare sig muntligt eller skriftligt); och

® om denne agerariegenskap av forvaltare, foretradare,
ombud eller i egenskap av annan mellanman, antingen:

(i) har full frihet attinvestera enligt eget gottinnande
med avseende pa de aktier som omfattas av anmal-
ningssedeln; eller

(ii) den person for vars rakning denne agerar har godkant
att denne gor ovan ndmnda utfastelser och inte
befann sigieller vad bosatti, eller &r medborgarei, en
Begransad Jurisdiktion vid den tidpunkt da aktiedgaren
instruerade sadan forvaltare, foretradare, ombud
eller annan mellanman att acceptera Erbjudandet
a hans eller hennes vignar, och en sadan forvaltare,
féretrddare, ombud eller annan mellanman behandlar
accepten inom ramen for sin normala stéllning som
mellanman.
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Kontaktuppgifter

Vonovia SE

Universitatsstrafde 133

44803 Bochum

Tyskland

WWW.Vonovia.com

https://se.vonovia-h.de (f6r information om Erbjudandet)

HomeStar InvestCo AB
Box 16285

103 25 Stockholm

Sverige

Hembla AB (publ)
Hamngatan 15

11147 Stockholm
Sverige
www.hemblagroup.se

J.P. Morgan

25 Bank Street
London, E14 5JP
Storbritannien
WWW.jpmorgan.com

SEB Emissioner, Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)
Kungstradgardsgatan 8

106 40 Stockholm

Sverige

www.seb.se

Freshfields Bruckhaus Deringer LLP
Feldmiihleplatz 1

40545 Disseldorf

Tyskland

www.freshfields.com

Cederquist
Hovslagargatan 3
Box 1670

111 96 Stockholm
Sverige
www.cederquist.se
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