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Sammanfattning januari-september 2014

m Hyresintédkterna uppgick till 1 502 mkr (1 407). Férvaltningsresultatet
okade med

m Forvaltningsresultatet uppgick till 626 mkr (509). 23 o/

m Vardeforandringar pa fastigheterna uppgick till -63 mkr (-10) och varde-
forandringar pa derivat uppgick till -517 mkr (303).

m Periodens resultat efter skatt uppgick till -209 mkr (467).
m Marknadsvardet pa fastigheterna uppgick till 26 035 mkr (22 144).

m Under perioden har 24 fastigheter (19) forvarvats for en total kbpeskilling
om 2 956 mkr (685) och 5 fastigheter (30) har avyttrats for ett vdrde om 23
mkr (1 769).

Hemso i sammandrag

Jan-sep Jan-sep Jul-sep Jul-sep Okt 2013 - Jan-dec

2014 2013 2014 2013 sep 2014 2013

Hyresintakter, mkr 1502 1407 516 455 1970 1875
Driftnetto, mkr 1108 1006 408 346 1442 1340
Forvaltningsresultat, mkr 626 509 256 191 791 674
Resultat efter skatt, mkr -209 467 -15 116 -148 528
Belaningsgrad, % 67,9 61,1 67,9 61,1 67,9 64,9
Réntetackningsgrad, ggr 2,8 2,4 3,2 2,6 27 24
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 26 035 22 144 26 035 22 144 26 035 22 637
Direktavkastning, % 6,2 6,1 6,2 6,1 6,2 6,1
Overskottsgrad, % 73,7 71,5 791 76,0 73,2 71,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,6 96,5 96,6 96,5 96,5 96,4
Fastighetsvérde, kr/kvm 14 981 13 805 14 981 13 805 14 981 13 956
Antal fastigheter, st 367 345 367 345 367 348
Uthyrningsbar yta, tkvm 1738 1604 1738 1604 1738 1622

Om Hemso

Hemso &r Sveriges ledande privata dgare av fastigheter for samhéllsservice. Verksamheten bestar i att dga, forvalta och utveckla
fastigheter for aldreboende, skola, vard och rattsvasende. Hemso finns i Sverige, Tyskland och Finland. Var vision &r att vara

den bésta fastighetsvarden for samhallsservice. Det innebar att vi ska skapa mervéarde for vara kunder och vara den sjélvklara
fastighetspartnern for kommuner, landsting och privata operatorer. Hemsds verksamhet kdnnetecknas av langa hyresavtal, stabila
hyresgéster och starka dgare. Det totala vardet pd Hemsos fastighetsbestand uppgar till 26 miljarder kronor. Hemso &gs av Tredje
AP-fonden till 85 procent och av AB Sagax till 15 procent.

Var vision Var affarsidé
Bésta fastighets- Med god afféars-
virden for samhills- massighet ager,
service. forvaltar och utvecklar

vi bra lokaler for
samhallsservice.
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VD-ord:
Forvaltningsresultatet
okar

Hems0s forvaltningsresultat fortsatter att 6ka och uppgar
for perioden till 626 mkr (509). Okningen &r ett resultat av
genomforda forvarv och lagre rantekostnader. Vid utgadngen
av tredje kvartalet uppgick resultatet efter skatt till -209 mkr
(467). Resultatutvecklingen &r framst en effekt av negativ
vardeforandring av finansiella rantederivat med -517 mkr
(303), vilket beror pa sjunkande marknadsrantor.

Under tredje kvartalet tilltraddes forvarvet av en ratts-
vasendeportfolj om fyra fastigheter med strategiskt lage
i Stockholm, Solna, Lund och Malmo for 2 mdr kr. Vidare
har avtal tecknats om forvarv av ett dldreboende i Vaxjo
samt en mindre skolfastighet i Jonkoping. | Tyskland har
forvarvsavtal avseende tva tyska dldreboenden i Berlin och
Koln tecknats.

Hemso erholl under kvartalet sin forsta hallbarhetsvar-
dering enligt GRESB som ger Hemso en mittenplacering
jamfort med liknande bolag i Europa. Resultatet ar enligt
forvantan for ett bolag som arbetat systematiskt med hall-
barhetsfragor i ett par ar och ger en bra vagledning for det
fortsatta hallbarhetsarbetet.

Vidare har Hems6s och SveaNors gemensamma bygg-
nation Technology for Health nu pabérjats. Byggnaden
kommer att skapa synergier mellan vard, forskning och

Verksamhet

Hemso ager och forvaltar fastigheter inom fyra olika katego-
rier: dldreboende, skola, vard och réttsvdsende. Av Hemsds
367 fastigheter dr 155 &ldreboenden, 110 skolor, 90 vard-
fastigheter och 12 fastigheter amnade for rattsvasende.

Att dga och forvalta fastigheter langsiktigt kréver en hog
standard pa den I6pande foérvaltningen samtidigt som for-
valtningen ska vara ansvarsfull och s& effektiv som majligt.
Vi vill att vara hyresgaster ska trivas och utvecklas hos oss
under hela avtalsperioden. Darfor kravs en forstaelse for
hyresgésternas vardag och vad som paverkar deras behov.

Forvaltningsorganisation

Det ar viktigt for Hemso att ha en nara kontakt med hyres-
gasterna och forsta samhallsforhallandena pa de orter dar
vi verkar. Hemsos forvaltningsorganisation har stor kunskap
om och erfarenhet av samhallsfastigheter och de verksam-

Fordelning kontrakterat hyresvirde per fastighetskategori

utbildning med KTH och Roda korsets Hogskola som
stora hyresgaster. Technology for Health utgor en del av
Stockholmsregionens pagaende Life Science satsning.

Per Berggren, vd

heter som bedrivs i dem. Férvaltningen ar decentraliserad
och geografiskt indelad utifran de platser dar vi finns i
Sverige och utomlands. | Sverige ar organisationen indelad i
fyra regioner: Ost, vast, nord och syd.

Kunder

Uthyrningen av lokaler fér samhallsservice skiljer sig fran
annan lokaluthyrning genom att antalet hyresgaster per
fastighet oftast ar farre. | manga av vara fastigheter finns
bara en hyresgast.

Vid utgangen av tredje kvartalet 2014 hade Hemso
drygt 2 100 hyresavtal med en genomsnittlig avtalstid om
7,7 ar (7,7). Av Hemsds hyresviarde kommer 65,6 procent
fran kommun, landsting eller stat. De ldnga hyresavtalen
i kombination med finansiellt stabila hyresgéaster och lag
vakansgrad bidrar till stabila hyresintakter.

Fordelning kontrakterat hyresvirde per kundkategori

m Aldreboende 43%
W Skola 31%
m Vard 17 %

Réttsvdasende 9%

B Kommun 42 %
M Privat 35%
W Landsting 10%

Stat 13 %
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Fastighetsbestand

Per 30 september dgde Hemsd 367 fastigheter (345) med
en uthyrningsbar yta om 1 738 tkvm (1 604). Den st6rsta
andelen av fastigheternas marknadsvarde, 44 procent (40),
utgors av fastigheter beldgna i de tre svenska storstadsregi-
onerna Stockholm, Goteborg och Malmo. Utlandsportfoljen
uppgar till 11 procent (7) av fastigheternas marknadsvarde.

Under perioden har fastighetsbestandet utvecklats enligt
nedan.

Fastighetsbestandets vardeforandring

Investeringar

Investeringar i befintliga fastigheter sker ofta i samband
med nyuthyrningar och i syfte att anpassa samt moderni-
sera lokalerna och darmed 6ka hyresvérdet. Under perioden
har 446 mkr (285) investerats. Sammanlagt pagar 252
projekt (245) med en aterstdende investering om 1 203 mkr
(642).

Fastigheternas marknadsvarde och yta

W Marknadsvarde «==Uthyrningsbar yta

Marknadsvérde, mkr Uthyrningsbar yta, tkvm

mkr Antal
Redovisat varde vid arets borjan 22 637 348
Forvarv 2956 24
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation 446
Avyttringar -23 -5
Valutakursforandringar 82
Orealiserade vardeforandringar -63
Redovisat varde vid periodens slut 26 035 367

Forvarv och avyttringar

Under perioden har 24 fastigheter (19) forvarvats for en total
kopeskilling om 2 956 mkr (685). Hemso har avyttrat 5 fast-
igheter (30) under perioden for ett virde om 23 mkr (1 769).
Under det tredje kvartalet tecknades forvarvsavtal av fyra
fastigheter dar en fastighet har tilltratts under kvartalet och
ovriga tre fastigheter har tilltrade i kommande kvartal.
I juli tecknades avtal om forvérv av ett dldreboende pa

30000 2000
25000 1750
20000 1500
15000 1250
10000 1000
5000 750
0 500
Kv
Ar

Forvarvade och avyttrade fastigheter, kvartal 3 2014

Uhlsteinstrasse i Berlin samt ett dldreboende pa Neusser Uthyrnings-
Strasse i KdIn till ett sammanlagt virde av 225 mkr. Hy- Fastighetsbeteckning Kommun Kategori bar yta, kvm
resgast i Berlin @r operatoren Alloheim som driver runt 50 Forvéarv
dldreboenden i Tyskland. Hyresgést i KdIn dr operatdren Stockholm Bremen 3 Stockholm  Réttsvésende 24788
Phonix som ingér i en av Europas stérsta vardkoncerner, Lund Hérads- Lund Réttsvasende 3475
franska Korian S.A. B&da operatdrerna har langsiktiga hévdingen 2
hyresavtal. Malmo Von Conow 57 Malmo Réattsvasende 6910
Vidare tecknade Hemsd avtal om forvéry av ett nybyggt Solna Tegen 6 Solna Rattsvasende 35335
dldreboende i Vaxjos nya hallbarhetsomrade Vikaholm. Vingen 10 Jonkoping N Skola 2484
Fastighetsvardet uppgar till 116 mkr. Aldreboendet uppfors Preller Strasse 16 Dresden, Aldreboende 3700
- o . e . . Tyskland
med ambitionen att na miljocertifieringen LEED, Leadarship 76 692
in Energy and Environmental Design, och kommer till f6ljd
a\f/fc:;tlflirlngsrgalen att byggas enligt modern, energi- Avyttringar
erektv standard. o Dunshult 7:1 Skévde Vard 836
| september forvarvades en skola i Jonkoping for 46 836
mkr. Skolan som har idrottsprofil, bedriver verksamhet fran
forskoleklass till arskurs 6. Hyreskontraktet stracker sig till
juli 2019.
Hemsos fem storsta pagaende projekt
Uthyrnings- Kvar- Okning i
bar yta Beraknad varande hyres- Hyres-

Fastighets-  fastighet, Projekt- investering, investering, varde efter varde efter Beraknad
Kommun Fastighet kategori kvm yta, kvm mkr mkr projekt, mkr projekt, mkr fardigt, ar
Huddinge Medicinaren 5 Skola 17 100 17 100 594 488 45 45 2016
Lund Klostergarden 2:9 Skola 54 443 12 297 301 153 26 26 2015
Umea Stigbygeln 5 Ratts- 21203 6 645 200 10 22 44 2015

vasende
Staffanstorp Del av Stora Skola 5700 5700 166 166 12 12 2016

Uppakra 12:2

Solna Tegen 6 Ratts- 35335 15580 126 126 1 72 2015

vasende
Summa 57 322 1387 943 106 199
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4

Hemsos fastighetskategorier

Aldreboende Skola Vard Rattsvasende Total
Antal, st 155 110 90 12 367
Uthyrningsbar yta, kvm 677 589 328 144 1738
Hyresavtalens snittlangd, ar 9,0 78 50 58 7,7
Fastighetsvarde, mkr 11195 7 831 3528 3481 26 035
Hyresintékter, mkr 655 491 259 97 1502
Driftnetto, mkr 500 357 173 78 1108
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,2 94,2 941 98,6 96,6
Direktavkastning, % 6,1 6,1 6,6 6,2 6,2
Fastighetsvarde Fastigheternas marknadsvérde per fastighetskategori

Hemso faststéller fastighetsvardet genom interna var-
deringar som genomfors rullande kvartalsvis och ar en
integrerad del av Hemsos affarsprocess. For varje fastighet
gors en individuell bedomning av marknadsvardet. Varje
fastighet varderas utifran en kassaflodesanalys av fastighe-
tens budgeterade driftnetto. Utgdngspunkt for budgeten ar
den afféarsplan for atgarder som bedéms optimera fastighe-
ternas driftnetto och varde. Hansyn tas till de forandringar
som beddms ha skett i marknadshyra, avkastningskrav och
vakansforvantan. Vidare har varje fastighet bedémts utifran
fastighetsspecifika vardepaverkande handelser sasom
nytecknade och omférhandlade hyreskontrakt, avflyttningar
och investeringar.

Direktavkastningskravet bedoms individuellt for varje
fastighet. Tillampade avkastningskrav har bestamts med ut-
gangspunkt fran Hemsos kunskap om genomforda afférer i
de marknader dar Hemso ar verksamt och budgivningar dar
Hemso deltagit. Avkastningskravet bedéms utifran den ort
dér fastigheten &r beldgen, laget pa orten och fastighetens
anvandningsomrade. Ytterligare parametrar som vags in
ar lokalernas andamalsenlighet och utformning, fastighe-
tens standard och skick samt kontraktslangd och typ av
hyresgéast. Hemsds interna vardering ger en genomsnittlig
direktavkastning pa 6,2 procent (6,1). Direktavkastningen
har forandrats framst till foljd av andrad sammansattning av
fastighetsportfdljen.

For att kvalitetssakra de interna varderingarna gors vid
varje arsskifte en extern vardering av vardemassigt drygt
80 procent av bestandet. Skillnaden mellan de interna och
externa vardena har historiskt varit sma.

Utifran den interna varderingen faststélldes fastighets-
vardet vid periodens utgang till 26 035 mkr (22 144).

Finansiering

Under tredje kvartalet gjorde Hemso ytterligare emis-
sioner under sitt MTN-program. Utestdende volym uppgar
till 4 750 mkr. Under oktober har Hemso hojt ramarna i
MTN- och Foretagscertifikatsprogrammen till 12 000 mkr
respektive 8 000 mkr.

Hemso har reviderat sin finanspolicy. Belaningsgrad
speglar ett fastighetsbolags kapitalstruktur pa ett battre
satt 4n soliditet. Hemsos belaningsgrad ska langsiktigt
understiga 70 procent. Beldningsgraden mats som externa

m Aldreboende 43%
M Skola 30%
W Vard 14%

Réttsvasende 13%

Fastigheternas marknadsvarde per segment

M Sverige Ost 37% ‘
W Sverige vast 149%
m Sverige nord 249%
Sverige syd 149%
m Utland 11% '

Kapitalstruktur per 30 september 2014

m Eget kapital 11% ‘.
m Agarlan 11% ‘
M Icke sakerstéllda Ian 36%

Sakerstéllda 1an 31%

Uppskjuten skatteskuld 6%

m Ovriga icke rantebirande skulder 5%



HEMSO DELARSRAPPORT 2014

skulder med avdrag for likvida medel i forhallande till fast-
igheternas marknadsvarde. Rantepolicy har aven justerats
med ett vidare mandat och maximal valutaexponering stalls
i relation till det riskbarande kapitalet.

Rantebarande skulder

Hemsos externa skuldportfélj uppgick vid periodens utgang
till 17 957 mkr (13 609). Den externa skuldportféljen bestod
av sikerstillda banklan uppgéaende till 8 298 mkr (10 159),

under perioden, framst beroende pa genomfdrda férvarv.
Genomsnittlig kapitalbindning uppgick till 2,8 ar (2,8) och
andelen kort upplaning uppgick till 11,6 procent (25,7). Den
genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till 3,4 ar (3,3)
och belaningsgraden uppgick till 67,9 procent (61,1).

Finansiella nyckeltal per 30 september 2014

icke sidkerstillda obligationslan om 5 449 mkr (750) och Belaningsgrad, % 67,9
utestdende foretagscertifikat om 4 210 mkr (2 700). Till- Sékerstéllda banklan, % av fastigheternas marknadsvérde 319
gangliga men ej utnyttjade krediter uppgick till 5 023 mkr Réntetackningsgrad, ggr 2,8
(8 196). Utdver de externa skulderna uppgick lan fran dgare Réntebindning, &r 34
till 3000 mkr (3000). Den externa skuldportfoljen kade Kapitalbindning, ar 28
Kapital- och réantebindning

Kapitalbindning Réantebindning
Forfalloar Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr Andel % mkr Andel %
2014 500 0 0,0 4819 26,8
2015 2942 2942 21,4 3738 20,8
2016 5520 2997 21,8 900 5,0
2017 6 041 5041 36,6 1000 5,6
2018 2000 1000 73 600 3,3
2019 354 354 2,6 1200 6,7
2020 0 0 0,0 800 4,5
2021 0 0 0,0 800 4,5
2022 878 878 6,4 1100 6,1
>2022 535 535 3,9 3000 16,7
Summa 18 770 13 747 100,0 17 957 100,0
Utestdende certifikat 4210
Summa 17 957

Rantederivat

Hemso anvander sig av réantederivat for att minska rante-
risken i bolaget. Dessa finansiella instrument redovisas till
verkligt vérde i rapport over finansiell stéllning pa raderna ej
rantebarande skulder och instrumentens vardeférandringar
redovisas i rapport over totalresultat. Derivaten varderas
med hjélp av varderingstekniker som bygger pa observer-
bara marknadsdata, i enlighet med IFRS 13 niva 2. Hemso

Finanspolicy i sammandrag

bedomer att det inte foreligger nagon vasentlig skillnad
mellan verkligt véarde och bokfort varde av finansiella till-
gangar och skulder.

Avtal som mojliggor nettning av forpliktelser mot samma
motpart finns. Derivatportfoljen uppgick nominellt till 10200
mkr (8 900) vid periodens utgang. Undervardet pa de finan-
siella derivaten uppgick till 584 mkr (60).

Finansieringsrisk

Utfall per 30 september 2014

Belaningsgrad Max 70 % pa lang sikt 67,9 %

Kapitalbindning Minst 2 ar 2,8ar

Kort upplaning Max 30 % 11,6 %

Kreditloften Mot§yarande 1009% av utestdende volym i foretags- Uppfylit
certifikatsmarknaden

Kapitalférsorjning Minst tre langivare Uppfyllt

Ranterisk

Réntetackningsgrad Minst 1,5 ggr 2,8 ggr

Rantebindning 30till 70 procerjt av Iéneportfé.ljer) skall réntebingas Uppfylit
mellan 2 till 10 &r med god spridning avseende forfallen

Motpartsrisk

Finansiella instrument Bank med minst A- (S&P) Uppfylit

Valutarisk

. Maximalt motvarde i SEK om 20 procent av koncernens Riskba-
Valutaexponering Uppfylit

rande kapital utan valutasédkring
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Intakter, kostnader och resultat

Resultatposter avser perioden januari till september 2014
och jamférs med motsvarande period féregadende &r. Balans-
posterna avser stéllningen vid periodens utgdng och jamférs
med motsvarande periods utgang féregaende ar. Kvartalet
avser juli till september.

Resultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 626 mkr (509) motsva-
rande en 6kning om 23 procent jamfort med foregdende
ar. Okningen &r ett resultat av genomforda forvarv och lagre
réantekostnader. Periodens resultat efter skatt uppgick till
-209 mkr (467). Resultatutvecklingen &r en effekt av varde-
justering av fastigheterna med —63 mkr (-10) och vardejus-
tering av finansiella instrument med -517 mkr (303).

Hyresintakter

Hyresintakterna under perioden uppgick till 1 502 mkr
(1407). Okningen forklaras framst av ett stdrre fastighets-
bestand vilket ar ett resultat av genomforda forvarv. | ett
jamforbart bestand sjonk hyresintdkterna med 1 mkr mot-
svarande 0,1 procent.

Vakansernas hyresvarde uppgick till 74 mkr vid periodens
utgang, en 6kning med 12 mkr sedan arsskiftet. Okningen
ar en effekt av in- och avflyttningar om totalt 3 mkr. Dar-
utover har vakanshyran framst paverkats av forvarvade
vakanser.

Kontrakterad arshyra uppgick vid utgangen av perioden
till 2 101 mkr (1 895) motsvarande en ekonomisk uthyr-
ningsgrad om 96,6 procent (96,5). Den genomshnittliga
aterstdende l6ptiden pa hyresavtalen uppgick till 7,7 ar (7,7).

6
Hyresavtalens forfallostruktur
Arshyra, Andel av
Forfalloar Antal avtal Yta, tkym mkr arshyra, %
2014 136 32 32 1,5
2015 808 166 175 8,3
2016 470 213 242 11,5
2017 202 136 180 8,6
2018 136 156 224 10,7
>2018 380 875 1248 59,4
Summa 2132 1578 2101 100,0
Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna har sjunkit med 8 mkr under perio-
den och uppgick till 401 mkr (409). Den milda vintern har
resulterat i lagre driftkostnader vilka har minskat med 11
mkr jamfért med féregaende &r. Aven dvriga fastighetskost-
nader har minskat vilket ar ett resultat av lagre kostnader for
fastighetsskatt medan kostnaderna for underhall har dkat. |
ett jamforbart bestdnd har kostnaderna sjunkit med 19 mkr
motsvarande 5,1 procent varav driftkostnaderna och under-
hallskostnaderna har minskat med 17 mkr respektive 2 mkr.

Driftnetto
Driftnettot 6kade till 1 108 mkr (1 006). Det forbattrade
driftnettot ar ett resultat av en storre portfolj hanforlig till
genomforda forvarv.

| jamforbart bestand okade driftnettot med 19 mkr
motsvarande 2,0 procent. Okningen &r en effekt av lagre
driftkostnader.

Overskottsgraden har stigit fran 71,5 procent till 73,7
procent.

Hyresintakter Jamforbart bestand
o R 30 sep 30 sep Forandring
M Hyresintdkt ==Rullande 12 méanader
v 2014 2013 %
mkr mKr Antal fastigheter, st 316 316 -
600 2000  Marknadsvirde
500 1750 fastigheter, mkr 20 305 20 351 -0,2
400 1500 Direktavkastning, % 6,2 6,0 -
300 1250 EkOnO.rniSk
uthyrningsgrad, % 96,4 96,7 -
200 1000
100 750
0 500 Jamforbart bestand forts, Jan-sep Jan-sep Forandring
K mkr 2014 2013 %
A\r/ Hyresintakter 1303 1304 0,1
Ovriga intakter 4 3 33,3
Driftkostnader -274 -291 5,8
Vakansférindringar Underhéllskostnader -58 -60 3,3
Ovriga fastighetskostnader -24 -24 0,0
Jan-sep -
mkr 2014  Driftnetto 951 932 2,0
s Avser fastigheter som &gts och innehavts under hela perioden 1 januari
Ingaenqe vakans 62 2013t o m 30 sep 2014.
Avflyttningar 13
Inflyttningar -10
Forvérvat 1
Avyttrat -2

Utgaende vakans 74
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Administration

Administrationskostnaderna for perioden uppgick till 125
mkr (124). Okningen beror dels pa 6kade kostnader fér
personal da antalet medarbetare 6kat mellan perioderna,
och dels pa kostnader hanforliga till initiativ som genomfors
i enlighet med Hemsos strategi- och utvecklingsarbete.

Finansiella poster

Finansnettot uppgick till -515 mkr (-531), varav externa
rantekostnader uppgick till -321 mkr (-360). De externa ran-
tekostnaderna minskade som ett resultat av lagre kortrénta
och marginaler under perioden jamfort med 2013. Hemsos
genomsnittsranta uppgick till 2,4 procent (3,3) och rante-
tackningsgraden uppgick till 2,8 (2,4). | finansnettot ingar
dven rantor pa dgarlan om -158 mkr (-158). Ovriga poster i
finansnettot utgors av vriga finansiella kostnader om -37
mkr (-19) respektive ranteintdkter uppgaende till 1 mkr (6).

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Periodens vardeférandringar pé fastigheter uppgick till -63
mkr (-10). Vardeforandringarna utgjordes uteslutande av
orealiserade vardeforandringar -63 mkr (-19), innebirande
att inga realiserade vardeférandringar redovisas for perio-
den (9).

Orealiserade vardeforandringar ar framst ett resultat av
andrade beddmningar i driftnetto till fljd av nyuthyrningar,
avflyttningar och omférhandlingar. Periodens negativa
vardeforandring ar framst relaterad till avflyttningar. Utover
avflyttningar harrors vardeforandringarna i bestandet till
nyuthyrningar, férandringar i investeringsbehov samt till
specifika marknadsvardeférandringar genom lagre avkast-
ningskrav. Direktavkastningen for hela fastighetsbestandet
uppgick till 6,2 procent (6,1).

Orealiserade virdeforandringar

mkr Jan-sep 2014
Nyuthyrningar/Omforhandlingar 221
Avflyttningar/Omférhandlingar -378
Allmén vardeforandring 85
Delsumma Sverige -72
Nyuthyrningar/Omforhandlingar 9
Delsumma Utland 9
Summa orealiserade vardeforandringar -63

Resultatposter och tillgangsposter per segment

Vardeforandring derivat

Orealiserade vardeforandringar pa derivat paverkade
resultatet negativt med -517 mkr (303). Den negativa
véardeférandringen beror huvudsakligen pa att de langa
marknadsrantorna sjunkit sedan arsskiftet.

Skatt

Bolagsskatten i Sverige @r nominellt 22 procent. Mgjlighe-
ten att gora skatteméssiga avskrivningar och direktavdrag
for vissa ombyggnationer av fastigheter samt nyttja under-
skottsavdrag gor att den aktuella skatten i Hemso understi-
ger den nominella.

Redovisad skatt for perioden uppgar till -97 mkr (-177)
varav aktuell skatt utgér -82 mkr (-7) och uppskjuten skatt
utgor -15 mkr (-170).

Aktuell skatt uppkommer i bolagen i Tyskland och
Finland samt i ett fatal svenska dotterbolag som inte har
skattemassiga koncernbidragsmajligheter.

Hemso ar involverad i en process som avser tva olika
fragor for taxeringsar 2005. Dom har avkunnats i bada fra-
gorna. Dessa har overklagats till Kammarratten i Stockholm.
Hemsod har inbetalat knappt 12 mkr exklusive réntekostnad
hanforligt till processen i vantan pa slutligt avgorande.
Under hosten 2013 och varen 2014 har ett stort antal mal
liknande Hemsds avgjorts i Kammarratten. | princip samtliga
fall avgjordes till den skattskyldiges nackdel och prov-
ningstillstand till Hogsta forvaltningsdomstolen har nekats.
Hemso har reserverat 64 mkr for dessa tvister under tredje
kvartalet, motsvarande resterande del av det tvistiga belop-
pet exklusive rénta, vilket redovisas som aktuell skatt under
perioden.

Uppskjuten skattekostnad utgors framst av forandring i
temporar skillnad mellan redovisat och skattemassigt varde
pa forvaltningsfastigheter samt av resultatférd vardeforand-
ring pa finansiella derivat.

Uppskjuten skattefordran uppgick vid periodens
utgang till 137 mkr (22) och avser temporér skillnad pa
vardeforandring av finansiella derivat om 128 mkr (13) och
underskottsavdrag om 9 mkr (9). Uppskjuten skatteskuld
uppgick till 1 568 mkr (1 438) och hanfors till storsta delen
till temporéra skillnader avseende forvaltningsfastigheter.
Forandringar i uppskjuten skatteskuld ar ett resultat av for-
andringar i marknadsvarden pa fastigheterna i kombination
med skattemassiga avskrivningar. Uppskjuten skattefordran
har nettoredovisats mot uppskjuten skatteskuld for respek-
tive land i balansrakningen.

Resultatposter per segment

Tillgangsposter per segment

Hyresintakter

Driftnetto Marknadsvarde fastigheter

Belopp i mkr Jan-sep 2014 Jan-sep 2013 Jan-sep 2014 Jan-sep 2013 30 sep 2014 30 sep 2013
Sverige 0Ost 469 459 360 336 9722 7 602
Sverige vést 278 285 182 180 3743 3875
Sverige nord 382 353 279 254 6 143 5944
Sverige syd 223 234 153 162 3552 3239
Utland 150 76 134 74 2 875 1484
Totalt 1502 1407 1108 1006 26 035 22 144
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Segmentinformation

Identifiering av rapporterbara segment gors baserat pa den
interna rapporteringen. Verkstéllande direktoren anvander
framst driftnettot per segment for resultatanalys. Adminis-
trativa kostnader, finansiella intdkter och finansiella kostna-
der samt inkomstskatt hanteras pa koncernniva. Koncernen
styrs och rapporteras pa fem segment: Sverige 0st, Sverige
vast, Sverige nord, Sverige syd och Utland.

Kassaflode

Hemsos kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandring i rorelsekapital uppgick till 441 mkr (324). For-

andringar av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med 77
mkr (36). Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet
med -3 382 mkr (1 232) hanforligt till genomforda forvarv
samtidigt som 6kad upplaning paverkade kassaflodet fran
finansieringsverksamheten med 3 130 mkr (-1 586). Sam-
mantaget har likvida medel férandrats med 266 mkr (6)
under perioden.

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Hemso Fastighets AB bestar
i huvudsak av att forvalta koncernens fastigheter genom
agande av aktier i de fastighetsdgande dotterbolagen.
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Koncernen — Rapport over totalresultat i sammandrag

Jan-sep Jan-sep Jul-sep Jul-sep Okt 2013 - Jan-dec
Belopp i mkr 2014 2013 2014 2013 sep 2014 2013
Hyresintékter 1502 1407 516 455 1970 1875
Ovriga intakter 7 8 2 3 11 12
Driftkostnader -304 -315 -76 -74 -405 -416
Underhallskostnader -76 -64 -27 -26 -113 -101
Ovriga fastighetskostnader -21 -30 -7 -12 -21 -30
Driftnetto 1108 1006 408 346 1442 1340
Administrationskostnader -125 -124 -34 -35 -174 -173
Finansiella poster -515 -531 -171 -173 -687 -703
Resultat fore vardeférandringar 468 351 203 138 581 464
varav Férvaltningsresultat 626 509 256 191 791 674
Vardeforandringar
Forvaltningsfastigheter -63 -10 23 -5 -178 -125
Derivat -517 303 -165 27 -523 297
Resultat fore skatt -112 644 61 160 -120 636
Aktuell skatt -82 -7 -78 -1 -84 -9
Uppskjuten skatt -15 -170 2 -43 56 -99
Periodens resultat -209 467 -15 116 -148 528
Periodens resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -212 467 -16 116 -151 528
Innehav utan bestdmmande inflytande 3 - 1 - 3 -
Ovrigt totalresultat
Periodens resultat -209 467 -15 116 -148 528
Omréakningsdifferens 18 2 = -5 32 16
Periodens totalresultat -191 469 -15 m -116 544

Periodens totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -191 469 -15 111 -116 544
Innehav utan bestéammande inflytande - - - - - -
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Koncernen - Rapport over finansiell stallning i sammandrag
Belopp i mkr 30 sep 2014 30 sep 2013 31 dec 2013
TILLGANGAR
Fdrvaltningsfastigheter 26 035 22 144 22 637
Ovriga anlaggningstillgangar 12 5 5
Ovriga kortfristiga fordringar 170 165 151
Likvida medel 280 77 13
SUMMA TILLGANGAR 26 497 22 391 22 806
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 2 804 2986 3 061
Agarlan 3000 3000 3000
Uppskjuten skatteskuld 1431 1416 1416
Ovriga avsattningar - - 1
Réntebadrande skulder 11 655 7 411 8 704
Ej rantebérande skulder 573 50 56
Summa langfristiga skulder 16 659 11877 13177
Réntebadrande skulder 6 302 6 198 5995
Ej rantebérande skulder 732 1330 573
Summa kortfristiga skulder 7 034 7 528 6 568
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 26 497 22 391 22 806
Koncernen - Forandring i eget kapital i sammandrag
Andel av eget
. kapital fran
Ovrigt innehav utan
tillskjutet Omraknings- Balanserade bestammande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserv vinstmedel inflytande kapital
Ingédende eget kapital 2013-01-01 1 3835 -16 -1188 1 2633
Utdelning - - - -116 - -116
Totalresultat - - 16 528 - 544
Utgaende eget kapital 2013-12-31 1 3 835 - -776 1 3 061
Ingédende eget kapital 2014-01-01 1 3835 - -776 1 3061
Kapitaltillskott fr&n innehav utan
bestdmmande inflytande - - - 29 29 58
Utdelning - - - -124 - -124
Totalresultat - - 18 -212 3 -191
Utgeande eget kapital 2014-09-30 1 3835 18 -1 083 33 2804
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Koncernen — Rapport over kassafloden i sammandrag

Jan-sep Jan-sep Jul-sep Jul-sep Okt 2013 - Jan-dec
Belopp i mkr 2014 2013 2014 2013 sep 2014 2013
Den lI6pande verksamheten
Resultat fore skatt -112 644 61 160 -120 636
Orealiserade vardeférandringar 580 -284 142 -20 635 -229
Justering for ovriga poster som inte
ingar i kassaflodet -13 -1 -1 -2 54 56
Betald skatt -14 -25 -4 -4 -12 -23
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 441 324 198 134 557 440
Okning (+)/minskning (-) av rérelsekapital 77 36 -44 93 3 -38
Kassaflode fran den lopande
verksamheten 518 360 154 227 560 402
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter -2 956 -142 -1 951 -24 -4 017 -1203
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation -446 -285 -140 -101 -552 -391
Forséljning av fastigheter 23 1658 3 1 32 1667
Ovriga anlaggningstillgangar -3 1 = 1 -2 2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3 382 1232 -2 088 -123 -4 539 75
Finansieringsverksamheten
Upptagna rantebdrande skulder 8 517 5617 4242 668 11 032 8 132
Amorteringar rantebérande skulder -5 321 -7 087 -2 145 -724 -6 788 -8 554
Tillskott fran minoritetsdgare 58 - - - 58 -
Utbetald utdelning -124 -116 - - -124 -116
Kassaflode fran finanserings-
verksamheten 3130 -1 586 2097 -56 4178 -538
Periodens kassaflode 266 6 163 48 199 -61
Likvida medel vid periodens borjan 13 70 122 30 77 70
Kursdifferens i likvida medel 1 1 = -1 4 4

Likvida medel vid periodens slut 280 77 280 77 280 13
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Moderbolaget - resultatrakning i sammandrag
Belopp i mkr Jan-sep 2014 Jan-sep 2013 Jul-sep 2014 Jul-sep 2013
Rorelsens intakter 104 276 28 34
Administrationskostnader -123 -121 -35 -34
Rorelseresultat -19 155 -7 -
Finansiella poster 169 3 71 -89
Resultat fore skatt 150 158 64 -89
Redovisad skatt - -20 - -16
Periodens resultat 150 138 64 -105
Moderbolaget — balansrakning i sammandrag
Belopp i mkr 30 sep 2014 30 sep 2013 31 dec 2013
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Inventarier 7 5 5
Aktier och andelar i koncernféretag 6 038 5682 5541
Uppskjuten skattefordran 27 31 27
Langfristiga fordringar 5491 3128 3968
Summa anlaggningstillgangar 11 563 8 846 9 541
Omsaéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 3821 231 2 361
Likvida medel 214 70 5
Summa omsittningstillgangar 4 035 301 2 366
SUMMA TILLGANGAR 15 598 9 147 11 907
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 327 335 300
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 43 43 43
Skulder
Ovriga avsattningar - - 1
Réntebdrande skulder 14 931 8473 7 928
Ej rantebdrande skulder 298 295 3 635
Summa skulder 15 229 8 768 11 564
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15 598 9147 11 907

Jamfdrelseperioderna i resultat- och balansrdkning har omrdknats med anledning av byte av redovisningsprincip.

Se mer sid 13 Redovisningsprinciper.
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Ovriga upplysningar

Handelser efter periodens utgang

| oktober forvarvade Hemso ett dldreboende i Aachen,
Tyskland till ett véarde av 100 mkr. Hyresgéast @r den privata
vardkoncernen CMS Dienstleistungen GmbH. Tilltrade &r
beraknat till januari 2015.

Medarbetare

Hemso hade vid periodens utgang 102 anstéllda (101) varav
48 kvinnor (45). Av de anstéllda arbetar 62 personer (64)
inom forvaltarorganisationen. Ovriga anstillda arbetar med
administration, ekonomi, finansiering, IT, juridik, kommu-
nikation, ledning, personal och transaktioner. All personal
ar anstélld i moderbolaget med undantag for tva personer
som &r anstallda i Tyskland respektive Finland.

Risker och osakerhetsfaktorer

Inga forandringar beddms ha skett av Hemsos risker och
osédkerhetsfaktorer och dessa beskrivs pa sidorna 30 - 32 i
arsredovisningen for 2013.

Transaktioner med narstaende
Transaktioner med narstdende omfattar réantor pa lan fran
Tredje AP-fonden.
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Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport ar for koncernen uppréattad i enlighet
med Arsredovisningslagen och IAS 34 Delarsrapportering
och fo6r moderbolaget i enlighet med Arsredovisningslagen.

Samma redovisningsprinciper har anvants vid upprat-
tandet av denna rapport som i arsredovisningen fér 2013
pé sidorna 54 — 58 med undantag av nya eller omarbetade
standarder, tolkningar och férbattringar som antagits av EU
och som ska tilldmpas fran och med den 1 januari 2014.

Vidare har andring skett avseende redovisning av kdp
och forséljningar. Tidigare har kop och forséljningar redovi-
sats pa avtalsdagen. Per 1 januari 2014 redovisas kdp och
forséljningar i samband med tilltrade respektive frantrade.

Beslut om byte av redovisningsprincip avseende redovis-
ning av finansiella instrument i moderbolaget har fattats
under perioden. Moderbolaget har tidigare tillampat samma
redovisningsprincip som i koncernen innebarande att rénte-
derivat varderats till verkligt varde via resultatet.

Foérandring av redovisningsprincip innebér att derivaten
istallet redovisas till anskaffningsvarde. Syftet med for-
andringen ar anpassning till gdngse praxis och underlattar
jamforelse mot andra fastighetsbolag. Forandringen
innebdr att finansiella poster, skatt, eget kapital, uppskjuten
skattefordran/-skuld samt ej rantebarande skulder i mo-
derbolagets rakningar har paverkats. Omrakning av tidigare
perioder har skett i enlighet med den nya principen och
effekterna i moderbolagets resultat- och balansrakning
redogors for nedan. Justeringsbelopp anges for respektive
post for perioderna januari — september 2013 och juli -
september 2013 for resultatrakningen och 30 september
2013 respektive 31 december 2013 for balansrakningen.

| resultatrékningen har finansiella poster justerats med
-302 mkr respektive -27 mkr, redovisad skatt 67 mkr res-
pektive 6 mkr och periodens resultat har justerats med -235
mkr respektive -21 mkr.

| balansrakningen har uppskjuten skattefordran 6kats
med 38 mkr respektive 36 mkr, eget kapital har minskat
med 138 mkr respektive 131 mkr och ej réntebéarande skul-
der har 6kat med 175 mkr respektive 167 mkr.
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Revisorns granskningsrapport

Hemso Fastighets AB (publ.), org.nr 556779-8169

Inledning

Vi har utfort en oversiktlig granskning av den finansiella
delarsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for
Hemso Fastighets AB (publ.) per den 30 september 2014
och den niomanadersperiod som slutade per detta datum.
Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har an-
svaret for att uppréatta och presentera denna delarsrapport i
enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar
ar att uttala en slutsats om denna deléarsrapport grundad pa
var oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens

inriktning och omfattning

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd
av foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar
av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar
ansvariga for finansiella frdgor och redovisningsfragor, att
utfora analytisk granskning och att vidta andra oversiktliga
granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning har en an-
nan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
ovrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en Gversiktlig
granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sa-
dan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandig-
heter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision
utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pé en oversiktlig
granskning har darfor inte den sakerhet som en uttalad
slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kom-
mit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att
anse att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad
for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredo-
visningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Stockholm den 23 oktober 2014
Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor
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Definitioner

Finansiella definitioner

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt justerat for rantor pa agarlan for pe-
rioden i forhallande till genomsnittligt Riskbdrande kapital.
Genomsnittligt Riskbadrande kapital berdknas som summan
av ingdende och utgdende balans dividerat med tva.

Belaningsgrad
Réntebarande skulder exklusive dgarlan och avdrag for lik-

vida medel i forhallande till fastigheternas redovisade varde.

Genomsnittlig kapitalbindning
Genomsnittet av de externa skuldernas aterstaende |6ptid
med hansyn tagen till kreditloften.

Genomsnittsranta
Den vdgda rantan pa externa skulder med beaktande av
rantederivat och kreditl6ften pa balansdagen.

Kort upplaning
Laneforfall inom 12 manader som inte tacks av langa
kreditloften.

MTN-program
Medium Term Note-program, Obligationsprogram

Riskbarande kapital
Eget kapital samt dgarlan.

Rantetackningsgrad
Driftnetto med avdrag for administrativa kostnader i
forhallande till finansnetto, exklusive réntor pa dgarlan.
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Fastighetsrelaterade definitioner

Direktavkastning

Driftnetto senaste 12 manaderna justerat for fastigheternas
innehavstid under perioden i forhéllande till fastigheternas
redovisade vérden vid periodens utgang.

Driftnetto
Hyresintdkter minus drift- och underhallskostnader,
fastighetsskatt och tomtrattsavgald.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintékt i forhallande till hyresvarde.

Forvaltningsresultat
Resultat fore vardeforandringar exklusive rantor pa dgarlan.

Hyresintakt
Hyresvarde med avdrag for vakanser och hyresrabatter.

Jamforbart bestand

De fastigheter som Hemso agt under alla perioder som
redovisas. Transaktioner som avser de salda fastigheterna
och utvecklingsfastigheter ar exkluderade.

Nettoinvesteringar

Summan av kop, inklusive stadmpelskatt och andra direkta
transaktionskostnader och investeringar i projekt minus
forséljningspris for salda fastigheter och forséljningspris
for fastigheter sélda via bolag och direkta transaktions-
kostnader.

Uthyrningsbar yta
De av fastighetens ytor som hyresgéasten kan debiteras hyra
for vid periodens utgang.

Uthyrningsgrad yta
Uthyrd yta i férhallande till total uthyrbar yta vid periodens
utgang.

Utvecklingsfastigheter
Fastigheter med storre pagaende projekt, ny-, till- eller
ombyggnad.

Vakanshyra
Beddmd marknadshyra for vakant lokal i befintligt skick.

Vakansgrad hyra
Hyresvardet for vakanshyra i procent av totala hyresvardet.

Vakansgrad yta
Vakant yta i forhallande till total uthyrbar yta.

Overskottsgrad
Driftnetto i férhallande till hyresintakter.
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Fragor och mer information

Ytterligare information kan erhallas av Hemsos VD

Per Berggren telefon 08-501 170 01 eller CFO Eva Bang
telefon 08-501 170 55.

Finansiella rapporter samt pressmeddelanden finns till-
gangliga pa Hemsds webbplats hemso.se.

Kalendarium

Bokslutskommuniké 2014 11 februari 2015
Arsredovisning 2014 mars 2015
Offentliggorande

Informationen &r sddan som Hemso Fastighets AB skall
offentliggora enligt lagen om vardepappersmarknaden
och/eller lagen om handel med finansiella instrument.
Informationen lamnades for offentliggérande den 23
oktober 2014, kI 12.00.

HEMSO

Fastighetsvarden for samhallsservice

Hemso Fastighets AB

(org.nr 556779-8169)
BesoOksadress: Linnégatan 2
Box 24 281, 104 51 Stockholm
Telefon: +46 8 501 170 00

Fax: +46 8 501 172 98

E-post: kontaktaoss@hemso.se
www.hemso.se
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