HEMSO

Fastighetsvarden for samhallsservice

Halvarsrapport januari—juni 2014

Sammanfattning januari—juni 2014

m Hyresintdkterna uppgick till 986 mkr (951). Férvaltningsresultatet
okade med

m Forvaltningsresultatet uppgick till 370 mkr (318).

m Vardeforandringar pa fastigheterna uppgick till -86 mkr (-6) och vérde- 1 6 0/0

forandringar pa derivat uppgick till -352 mkr (276).
m Periodens resultat efter skatt uppgick till -194 mkr (350).
®m Marknadsvardet pa fastigheterna uppgick till 23 929 mkr (22 637).

m Under andra kvartalet forvdarvade Hemso en rattsvasendeportfolj bestaen-
de av fyra fastigheter for 2 mdr kronor, en vardfastighet i Jonkdping fér 200
mkr samt tva nybyggda omsorgsfastigheter i Borlange for 96 mkr. Vidare
forvarvades ett aldreboende i Dresden, Tyskland, fér 60 mkr.

Hemso i sammandrag

Jan-jun Jan-jun Apr - jun Apr - jun Jul 2013 - Jan - dec

2014 2013 2014 2013 jun 2014 2013

Hyresintakter, mkr 986 951 499 466 1910 1875
Driftnetto, mkr 700 660 370 337 1380 1340
Forvaltningsresultat, mkr 370 318 203 173 726 674
Resultat efter skatt, mkr -194 350 -67 197 -16 528
Belaningsgrad, % 66,3 63,6 66,3 63,6 66,3 64,9
Réntetackningsgrad, ggr 2,5 23 27 2,5 25 24
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 23 929 21518 23 929 21518 23 929 22 637
Direktavkastning, % 6,1 6,1 6,2 6,1 6,1 6,1
Overskottsgrad, % 71,0 69,4 741 72,3 72,3 71,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,6 96,8 96,6 96,8 96,4 96,4
Fastighetsvérde, kr/kvm 14 390 13 802 14 390 13 802 14 390 13 956
Antal fastigheter, st 362 329 362 329 362 348
Uthyrningsbar yta, tkvm 1663 1559 1663 1559 1663 1622

Om Hemso

Hemso &r Sveriges ledande privata dgare av fastigheter for samhallsfastigheter. Verksamheten bestér i att dga, forvalta och utveckla
fastigheter for dldreboende, skola, vard och rattsvasende. Hemso finns i narmare 90 svenska kommuner, 15 tyska stédder och sedan
2013 &ven i Finland. Var vision &r att vara den basta fastighetsvarden foér samhallsservice. Det innebér att vi ska skapa mervarde

for véra kunder och vara den sjélvklara fastighetspartnern for kommuner, landsting och privata operatorer. Hemsos verksamhet
kannetecknas av ldnga hyresavtal, stabila hyresgaster och starka dgare. Det totala vardet pa Hemsos fastighetsbestand uppgick per
31 december 2013 till ndrmare 23 miljarder kronor. Hemso &dgs 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 dger,
service. forvaltar och utvecklar

vi bra lokaler for
samhallsservice.
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VD-ord:
Forvaltningsresultatet
upp 16 procent

Forvaltningsresultatet uppgick till 370 mkr (318), en 6kning
med 16 procent. Okningen &r ett resultat av ett forbattrat
driftnetto i identiskt bestand samt genomforda forvarv

och lagre finansieringskostnader. Vid utgadngen av andra
kvartalet uppgick resultatet till -194 mkr (350). Resultatut-
vecklingen ar framst en effekt av negativ vardeférandring av
finansiella derivat med -352 mkr (276). Under kvartalet har
Hemso gjort ytterligare emissioner om totalt 500 mkr inom
befintligt obligationsprogram (MTN).

Hemso har under kvartalet forvarvat ett antal vard- och
omsorgsfastigheter samt en storre portfolj med rattsfas-
tigheter i Sverige. Vidare har ett dldreboende i Tyskland
férvarvats. Genomforda forvarv uppgar till ett sammanlagt
varde av 2,3 mdr kronor.

Under kvartalet har ett strategiskt avtal traffats med Jar-
félla kommun om ett framtida markforvarv med en byggratt
for vardfastighet pa 35 000 kvm. Hemso har dven vunnit en
upphandling av uppférande och uthyrning av en grundskola
och idrottshall i Staffanstorps kommun.

I linje med Hemsos etablering i Finland har Jarkko
Leinonen anstéllts som Finlandschef. Hans uppgift blir att

Verksamhet

Hemso dger och forvaltar fastigheter inom fyra olika katego-
rier: dldreboende, skola, vard och rattsvdsende. Av Hemsos
362 fastigheter ar 154 aldreboenden, 109 skolor, 91 vard-
fastigheter och 8 fastigheter amnade for rattsvasende.

Att d4ga och forvalta fastigheter langsiktigt kréver en hog
standard pa den I6pande forvaltningen samtidigt som for-
valtningen ska vara ansvarsfull och s& effektiv som mgijligt.
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-
géasterna och forsta samhallsférhallandena pa de orter dar
vi verkar. Hemsos forvaltningsorganisation har stor kunskap
om och erfarenhet av samhéllsfastigheter och de verksam-

Fordelning kontrakterat hyresvirde per fastighetskategori

etablera Hemso pa den finska marknaden samt att ansvara
for forvaltning av befintligt bestand i Finland.

Per Berggren, vd

heter som bedrivs i dem. Forvaltningen 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 for samhéllsservice skiljer sig fran
annan lokaluthyrning genom att antalet hyresgéaster per
fastighet oftast ar farre &n i andra fastighetsslag. | manga av
vara fastigheter finns bara en hyresgast.

Vid utgangen av andra kvartalet 2014 hade Hemso 2 056
hyresavtal med en genomsnittlig avtalstid om 7,3 ar. Av
Hems0s hyresvarde kommer 65,8 procent fran kommun,
landsting eller stat. De langa hyresavtalen i kombination
med finansiellt stabila hyresgaster och lag vakansgrad
bidrar till stabila hyresintakter.

Fordelning kontrakterat hyresvirde per kundkategori

m Aldreboende 44 %
W Skola 32 %
m Vard 18%

Réttsvdasende 6%

® Kommun 45% ‘
M Privat 34%

Stat 11%
M Landsting 10%
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Fastighetsbestand

Per 30 juni agde Hemso 362 fastigheter med en uthyrnings-
bar yta om 1 663 tkvm. Den storsta andelen av fastighe-
ternas marknadsvarde, 39,0 procent, utgors av fastigheter
beldgna i de tre svenska storstadsregionerna Stockholm,
Goteborg och Malmo. Utlandsportféljen uppgar till 11,8
procent av fastigheternas marknadsvarde.

Investeringar, forvarv och avyttringar
Marknadsvérdet pa Hemsos fastigheter 6kade med 1 292
mkr vilket ar ett resultat av forvarv om 1 005 mkr (124),
investeringar i ny-, till- och ombyggnationer om 306 mkr
(185) och avyttringar om —20 mkr (-1 761). Vidare har det
redovisade vardet paverkats av resultateffekt av valutakurs-
forandringar hanforligt till utlandsbestandet om 87 mkr (25)
och vardeforandringar om -86 mkr (-6).

Under det andra kvartalet genomférdes flera transak-
tioner med tilltrade framst efter sommaren. | slutet av april
forvarvades tva nybyggda omsorgsfastigheter i Borlange
med ett fastighetsvarde om 96 mkr vilka tilltrdddes 1 maj.
Fastigheterna bestar dels i ett dldreboende med bade par-
lagenheter och enpersonslagenheter och dels ett grupp-
boende. Total uthyrningsbar yta ar 4 300 kvm, kontrakterad
hyresgéast ar Borlange kommun och hyreskontrakten har en
aterstdende 16ptid pa 24 ar.

I juni forvarvades en rattsvasendeportfolj om fyra
fastigheter for 2 mdr kr. Fastigheterna ligger strategiskt i
Stockholm, Solna, Lund och Malmé. Genomsnittlig atersta-
ende |6ptid pa hyreskontrakten ar nio ar. Total uthyrningsbar
yta uppgar till 73 000 kvm, varav 6 000 kvm avser garage-
ytor. Hyresgaster ar framforallt Domstolsverket, Polisen
och Aklagarmyndigheten. Hemso tilltrader fastigheterna
1 september.

| juni forvarvade Hemso ocksa Halsans vardcentral i
Jonkoping till ett varde av 200 mkr med tilltrade 1 oktober.
Hyresgast &r Landstinget i Jonkdpings 1&n och aterstdende
hyrestid &r 16 ar.

Tilltrddda forvéarv och frantriadda avyttringar, kvartal 2 2014

Uthyrnings-
Fastighetsbeteckning Kommun Kategori bar yta, kvm
Forvarv
Kungsljuset 13 Borlange Aldreboende 3415
Vinkelhaken 2 Borlange Aldreboende 352
3767
Avyttringar
Bofinken 8 Héarndsand Vard 495

495

Vidare férvarvades dven Waldpark i Dresden, Tyskland.
Fastigheten inhyser ett dldreboende med 86 platser

och fyra lagenheter i en separat byggnad. Hyresgast ar
Dresdensia Seniorpflege GmbH, ett dotterbolag till vard-
operatdren Buchard Fiihrer Gruppe. Aterstadende kontrakts-
tid &r 10 ar. Fastighetsvardet uppgar till 60 mkr. Férvarvet
innebar att Hemso nu dger 20 dldreboenden i Tyskland till
ett totalt varde om cirka 1,6 mdr kr. Fastigheten tilltraddes

1 augusti 2014.

Fastighetsbestandets vardeforandring

mkr Antal
Redovisat varde vid arets borjan 22 637 348
Forvarv 1005 18
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation 306
Avyttringar -20 -4
Valutakursférandringar 87
Orealiserade vardeférandringar -86
Redovisat varde vid periodens slut 23 929 362

Fastigheternas marknadsvarde och yta

B Marknadsvdarde ==Uthyrningsbar yta

Marknadsvarde, mkr Uthyrningsbar yta, tkvm
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Hemsos fastighetskategorier

Aldreboende Skola Vard Rattsvasende Total
Antal, st 154 109 91 8 362
Uthyrningsbar yta, tkvm 675 588 328 72 1663
Hyresavtalens snittlangd, ar 8,3 77 51 51 7,3
Fastighetsvarde, mkr 11 166 7 658 3567 1538 23 929
Hyresintakter, mkr 492 326 163 55 986
Driftnetto, mkr 327 229 101 43 700
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,2 93,9 94,5 99,2 96,6
Direktavkastning, % 6,0 6,1 6,5 6,3 6,1
Fastighetsvarde Fastigheternas marknadsviarde per fastighetskategori

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

Utifran den interna varderingen faststalldes fastighets-
vardet vid periodens utgang till 23 929 mkr (22 637).

Finansiering

Under andra kvartalet 2014 gjorde Hemso ytterligare emis-
sioner under sitt MTN-program. Utestdende volym uppgar

nu till 4 050 mkr. Under kvartalet férlangdes &dven tva bank-
lan om totalt 1 500 mkr.

Rantebarande skulder

Hemsos externa skuldportfolj uppgick vid periodens utgéng
till 15 859 mkr (13 686). Den externa skuldportféljen bestod
av sékerstallda banklan uppgéaende till 7 465 mkr (10 936),
utestdende foretagscertifikat om 3 645 mkr (2 000) och icke
sékerstéllda obligationslan om 4 749 mkr (750). Tillgangliga
men ej utnyttjade krediter uppgick till 5 053 mkr (2 362) va-
rav 4 218 (2 000) mkr avser s4 kallade back-up faciliteter for
féretagscertifikat. Utover de externa skulderna uppgick lan
fran dgare till 3 000 mkr (3 000). Den externa skuldportfol-
jen okade under perioden, framst beroende pa genomforda
forvarv. Genomsnittlig kapitalbindning uppagick till 3,2 ar (3,0)
och andelen kort upplaning uppgick till 3,3 procent (12,3).
Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till 3,5 ar
(3,5) och belaningsgraden uppgick till 66,3 procent (63,6).

m Aldreboende 47 %
= Skola 32% '
m Vard 15%

Réttsvdsende 6%

Fastigheternas marknadsvarde per segment

M Sverige Ost 33% ‘
W Sverige vast 15%
m Sverige nord 26%
Sverige syd 14%
m Utland 12% '

Kapitalstruktur per 30 juni 2014

m Eget kapital 12% ‘.

W Agarlan 12%

M Icke sdkerstéllda I&n 35% ‘
Sakerstéllda 1&n 31%

Uppskjuten skatteskuld 6%
m Ovriga icke rantebdrande skulder 4%

Finansiella nyckeltal per 30 juni 2014

Belaningsgrad, % 66,3
Utestdende sékerstéllda banklan, % av marknadsvarde 31,2
Réntetackningsgrad, ggr 25
Rantebindning, ar 3,5
Kapitalbindning, ar 32
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Kapital- och rantebindning

Kapitalbindning Réantebindning
Forfalloar Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr mkr Andel, %
2014 895 395 5522 34,8
2015 2612 2612 1937 12,2
2016 4822 2269 900 57
2017 5119 4118 1000 6,3
>2017 3820 2 820 6 500 41,0
Summa 17 268 12214 15 859 100,0
Utestédende certifikat 3645
Summa 15 859
Rantederivat

Hemso anvander sig av rantederivat for att minska rante-
risken i bolaget. Dessa finansiella instrument redovisas till
verkligt vérde i rapport 6ver finansiell stélining pa raderna ej
rantebarande skulder och instrumentens vardeférandringar
redovisas i rapport dver 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 varde och bokfort varde av finansiella till-
gangar och skulder.

Avtal som mojliggor nettning av forpliktelser mot samma
motpart finns. Derivatportfoljen uppgick nominellt till 9 800
mkr (9 100) vid periodens utgang. Undervardet pa de finan-
siella derivaten uppgick till 419 mkr (87).

Finansieringsrisk

Utfall per 30 juni 2014

Belaningsgrad Max 70 % pa lang sikt 66,3 %
Kapitalbindning Minst 2 ar 3,2 ar
Kort upplaning Max 30 % 3,3%
Kreditl6ften MQtsvarande .1_00 % av utestdende volym Uppfylit
i foretagscertifikatsmarknaden
Kapitalforsorjning Minst tre langivare Uppfylit
Rénterisk
Réntetackningsgrad Minst 1,5 ggr (rullande 12 manader) 2,5 ggr
Réntebindning 40 till 60 procent av laneportfoljen skall
réntebindas mellan 2 till 10 &r med god spridning Uppfylit
avseende forfallen.
Motpartsrisk
Finansiella instrument Bank med minst A- (S&P) Uppfylit
Valutarisk
Valutaexponering Maximalt motvarde om 500 mkr utan valutasédkring. Uppfyllt
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Intakter, kostnader och resultat

Resultatposter avser perioden januari till juni 2014 och jam-
férs med motsvarande period féregdende ar. Balansposterna
avser stéllningen vid periodens utgang och jamférs med
motsvarande periods utgdng féregaende é&r. Kvartalet avser
april till juni.

Resultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 370 mkr (318) motsva-
rande en 6kning med 16,4 procent jamfort med féregaende
ar. Okningen &r framst en effekt av genomforda forvarv vil-
ket resulterat i ett hogre driftnetto om totalt 700 mkr. Vidare
har finansnettot férbattras med 14 mkr som féljd av lagre
rantekostnader. Fastigheterna vardejusterades med -86 mkr
(-6) mkr. Vardejustering av finansiella instrument i Hemso
paverkade resultatet med -352 mkr (276). Arets resultat
efter skatt uppgick till -194 mkr (350).

Hyresintakter

Hyresintdkterna under perioden uppgick till 986 mkr (951).
Okningen forklaras framst av ett storre fastighetsbestand
vilket ar ett resultat av genomforda forvarv.

Vakansernas hyresvarde uppgick till 64 mkr vid periodens
utgang, en 6kning med 2 mkr sedan &rsskiftet. Okningen &r
en effekt framst av avflyttningar om 10 mkr. Darutéver har
vakanshyran paverkats av inflyttningar men ocksa av vakan-
ser i sdlda fastigheter.

Kontrakterad arshyra uppgick vid utgangen av perioden
till 2 000 mkr (1 854) motsvarande en ekonomisk uthyr-
ningsgrad om 96,6 procent (96,8). Den genomshnittliga ater-
stdende |6ptiden pa hyresavtalen minskade till 7,3 &r (7,5).

6
Hyresavtalens forfallostruktur
Arshyra, Andel av
Forfalloar Antal avtal Yta, tkym mkr  arshyra, %
2014 548 68 73 3,6
2015 382 180 198 9,9
2016 448 197 220 11,0
2017 199 141 185 9,3
>2017 479 952 1324 66,2
Summa 2 056 1538 2000 100,0
Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna har sjunkit med 7 mkr under perio-
den och uppgick till 291 mkr (298). Den milda vintern har
resulterat i lagre driftkostnader vilka har minskat med 14
mkr jamfort med foregaende ar. Aven 6vriga fastighetskost-
nader har minskat vilket ar ett resultat av lagre kostnader for
fastighetsskatt medan kostnaderna for underhall har okat. |
ett jamférbart bestand har kostnaderna sjunkit med 10 mkr
motsvarande 3,7 procent varav driftkostnaderna har minskat
med 14 mkr medan underhallskostnaderna och Gvriga
fastighetskostnader 6kat med 2 mkr respektive 2 mkr.

Driftnetto
Driftnettot 6kade till 700 mkr (660). Det forbattrade drift-
nettot ar framst ett resultat av lagre driftkostnader under
det forsta kvartalet jamfort med foregaende ar.

| jamforbart bestdnd okade driftnettot med 6 mkr mot-
svarande 1,0 procent.

Overskottsgraden har stigit fran 69,4 procent till 71,0
procent.

Hyresintakter Jamforbart bestand
B Hyresintdkt =Rullande 12 manader 30 jun 30jun  Féréndring
2014 2013 %
mkr mkr Antal fastigheter, st 317 317 -
600 2000 Marknadsvérde
500 1700 fastigheter, mkr 20 337 20323 0,1
Direktavkastning, % 6,1 6,1 -
400 1400 . e
300 Ekonomisk
1100 uthyrningsgrad, % 96,3 96,9 -
200
100 800
0 500 Jamforbart bestand forts, Jan-jun Jan-jun Fordndring
Kv mkr 2014 2013 %
Ar Hyresintakter 872 876 -0,5
Ovriga intakter 1 1 -
Driftkostnader -206 -220 -6,4
Vakansféréndringar Underhaliskostnader -46 -44 45
Jan-jun Ovriga fastighetskostnader -9 -7 28,6
mkr 2014 Driftnetto 612 606 1,0
Ingdende vakans 62 Avser fastigheter som &gts och innehavts under hela perioden 1 jan
Avflyttningar 10 2013 tom 30 jun 2014
Inflyttningar -6
Forvérvat =
Avyttrat -2

Utgaende vakans 64
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Administration

Administrationskostnaderna for perioden uppgick till 91 mkr
(89). Okningen beror dels pa 6kade kostnader for personal
da antalet medarbetare 6kat mellan perioderna, och dels pa
kostnader hanforliga till initiativ som genomfoérs i enlighet
med Hems0s strategi och utvecklingsarbete.

Finansiella poster

Finansnettot uppgick till -344 mkr (-358), varav externa
rantekostnader uppgick till -215 mkr (-245). De externa ran-
tekostnaderna minskade som ett resultat av lagre kortranta
och marginaler under perioden jamfort med 2013. Hemsos
genomsnittsranta uppgick till 2,7 procent (3,4) och rantetack-
ningsgraden uppgick till 2,5 (2,3). | finansnettot ingar dven
réntor pa dgarlan om -105 mkr (-105). Ovriga poster i finans-
nettot utgdrs av dvriga finansiella kostnader om -25 mkr (-11)
respektive ranteintakter uppgaende till 1 mkr (3).

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Periodens vardeforandringar pa fastigheter uppgick till
-86 mkr (-6). Vardeforandringarna utgjordes uteslutande
av orealiserade vardeforandringar -86 (-12), innebirande
att inga realiserade vardeforandringar redovisas for perio-
den (6).

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. Utéver
avflyttningar harrors vardeforandringarna i bestandet till
nyuthyrningar, férandringar i investeringsbehov samt till
specifika marknadsvardeférandringar genom lagre avkast-
ningskrav. Direktavkastningen for hela fastighetsbestandet
uppgick till 6,1 procent (6,1).

Orealiserade virdeforandringar

mkr Jan - jun 2014
Nyuthyrningar/Omforhandlingar 121
Avflyttningar/Omférhandlingar -243
Allman marknadsférandring 27
Delsumma Sverige -95
Nyuthyrningar/Omforhandlingar 9
Delsumma Utland 9
Summa orealiserade vardeforandringar -86

Vardeforandring derivat

Orealiserade vardeforandringar pa derivat paverkade
resultatet negativt med -352 mkr (276). Den negativa
véardeférandringen beror huvudsakligen pa att de langa
marknadsrantorna sjunkit sedan arsskiftet.

Skatt

Bolagsskatten i Sverige d&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 -21 mkr (-133)
varav aktuell skatt utgor -4 mkr (-6) och uppskjuten skatt
utgor -17 mkr (-127).

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

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

Uppskjuten skattefordran uppgick vid periodens utgang
till 105 mkr (41) och avser temporér skillnad pa vardeforand-
ring av finansiella derivat om 92 mkr (19) och underskotts-
avdrag om 13 mkr (22). Uppskjuten skatteskuld uppgick till
1539 mkr (1 415) och hanfors till storsta delen till temporéra
skillnader avseende forvaltningsfastigheter. Forandringar
i uppskjuten skatteskuld ar ett resultat av férandringar
i marknadsvarden pa fastigheterna i kombination med
skattemassiga avskrivningar. Uppskjuten skattefordran har
nettoredovisats mot uppskjuten skatteskuld for respektive
land i balansrakningen.

| juni utgav Foretagsskattekommittén sitt slutbetdnkande
"Neutral bolagsskatt - for okad effektivitet och stabilitet”.
Forslaget innebéar bland annat begrénsad avdragsratt for
finansiella kostnader. Hems® kommer att paverkas negativt
om forslaget trader i kraft, framst av ranteavdragsbegrans-
ningarna. Slutbeténkandet ar pa remiss och kommittén
foreslar ikrafttradande 1 januari 2016.

Segmentinformation

Identifiering av rapporterbara segment gors baserat pa den
interna rapporteringen. Verkstéllande direktdren anvander
framst driftnettot per segment for resultatanalys. Adminis-
trativa kostnader, finansiella intédkter och finansiella kostna-
der samt inkomstskatt hanteras pa koncernniva. Koncernen
styrs och rapporteras pa fem segment: Sverige 6st, Sverige
vast, Sverige nord, Sverige syd och Utland.
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Kassaflode Moderbolaget
Hemsos kassaflode fran den I6pande verksamheten fore Verksamheten i moderbolaget Hemso Fastighets AB bestar
forandring i rorelsekapital uppgick till 243 mkr (191). For- i huvudsak av att forvalta koncernens fastigheter genom
andringar av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med dgande av aktier i de fastighetsdagande dotterbolagen.
121 mkr (-57). Investeringsverksamheten paverkade kas- Samtliga medarbetare i koncernen ar anstéllda i moder-
saflodet med -1 294 mkr (1 354) hanforligt till genomforda bolaget.
forvarv samtidigt som 6kad upplaning paverkade kassaflo-
det fran finansieringsverksamheten med 1 033 mkr (-1 530).
Sammantaget har likvida medel férandrats med 103 mkr
(-42) under perioden.
Resultatposter och tillgangsposter per segment

Resultatposter per segment Tillgdngsposter per segment

Hyresintakter Driftnetto Marknadsvarde fastigheter

Belopp i mkr Jan-jun 2014 Jan-jun2013 Jan-jun 2014 Jan - jun 2013 30 jun 2014 30 jun 2013
Sverige Ost 305 311 227 219 7 933 7 509
Sverige vast 185 193 118 118 3731 3850
Sverige nord 251 239 174 167 6 134 5452
Sverige syd 148 158 97 107 3315 3210
Utland 97 50 84 49 2 816 1497

Totalt 986 951 700 660 23 929 21518
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Koncernen — Rapport over totalresultat i sammandrag
Beloop i mkr Jan-jun Jan-jun Apr-jun Apr-jun Jul 2013- Jan-dec

PP 2014 2013 2014 2013 jun 2014 2013

Hyresintékter 986 951 499 466 1910 1875
Ovriga intakter 5 7 3 5 10 12
Driftkostnader -228 -242 -100 -102 -402 -416
Underhallskostnader -49 -38 -24 -22 -112 -101
Ovriga fastighetskostnader -14 -18 -8 -10 -26 -30
Driftnetto 700 660 370 337 1380 1340
Administrationskostnader -91 -89 -46 -47 -175 -173
Finansiella poster -344 -358 -174 -170 -689 -703
Resultat fore vardeforandringar 265 213 150 120 516 464
varav Férvaltningsresultat 370 318 203 173 726 674
Vardeforandringar
Forvaltningsfastigheter -86 -6 -51 -20 -205 -125
Derivat -352 276 -185 166 -331 297
Resultat fore skatt -173 483 -86 266 -20 636
Aktuell skatt -4 -6 -1 -3 -7 -9
Uppskjuten skatt -17 -127 20 -66 1 -99
Periodens resultat -194 350 -67 197 -16 528
Periodens resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -196 350 -68 197 -18 528
Innehav utan bestdmmande inflytande 2 - 1 - 2 -
Ovrigt totalresultat
Periodens resultat -194 350 -67 197 -16 528
Omrakningsdifferens 18 7 17 7 27 16
Periodens totalresultat -176 357 -50 204 " 544

Periodens totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -176 357 -50 204 11 544
Innehav utan bestdmmande inflytande - - - - = -
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Koncernen - Rapport over finansiell stallning i sammandrag
Belopp i mkr 30 jun 2014 30 jun 2013 31 dec 2013
TILLGANGAR
Fdrvaltningsfastigheter 23 929 21518 22 637
Ovriga anlaggningstillgangar 10 7 5
Ovriga kortfristiga fordringar 141 147 151
Likvida medel 122 30 13
SUMMA TILLGANGAR 24 202 21702 22 806
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 2820 2874 3 061
Agarlan 3000 3000 3000
Uppskjuten skatteskuld 1434 1374 1416
Ovriga avsattningar - - 1
Réntebadrande skulder 11121 9910 8 704
Ej rantebdrande skulder 414 80 56
Summa langfristiga skulder 15 969 14 364 13177
Réntebadrande skulder 4738 3776 5995
Ej rantebdrande skulder 675 688 573
Summa kortfristiga skulder 5413 4 464 6 568
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24 202 21702 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 3 061
Kapitaltillskott frdn innehav utan
bestdmmande inflytande - - - 29 29 58
Utdelning - - - -124 - -124
Totalresultat - - 18 -196 2 -176
Utgeande eget kapital 2014-06-30 1 3835 18 -1 067 32 2 820
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Koncernen — Rapport over kassafloden i sammandrag
Belopp i mkr Jan-jun Jan-jun Apr-jun Apr-jun .{ul 2013- Jan-dec

2014 2013 2014 2013 jun 2014 2013
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt -173 483 -86 266 -20 636
Orealiserade vardeférandringar 438 -264 237 -151 473 -229
Justering for Ovriga poster som inte
ingar i kassaflodet -12 -7 -12 1 51 56
Betald skatt -10 -21 -3 -7 -12 -23
Kassaflode fore forandring i
rorelsekapital 243 191 136 109 492 440
Okning (+)/minskning (-) av rorelsekapital 121 -57 -49 160 140 -38
Kassaflode fran den Iopande
verksamheten 364 134 87 269 632 402
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter -1 005 -117 -112 -2 -2 091 -1203
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation -306 -185 -226 -104 -512 -391
Forséljning av fastigheter 20 1656 -14 145 31 1667
Ovriga anlaggningstillgangar -3 - 2 - -1 2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1294 1354 -350 39 -2 573 75
Finansieringsverksamheten
Upptagna réantebdrande skulder 4275 4949 2315 1627 7 458 8 132
Amorteringar réantebdrande skulder -3 176 -6 363 -1875 -1 906 -5 367 -8 554
;I;:Ifllig);tdf;an innehav utan bestémmande 58 B B B 58 B
Utbetald utdelning -124 -116 -124 -116 -124 -116
Kassaflode fran finanserings-
verksamheten 1033 -1 530 316 -395 2 025 -538
Periodens kassafléde 103 -42 53 -87 84 -61
Likvida medel vid periodens bdrjan 13 70 63 113 30 70
Kursdifferens i likvida medel 6 2 6 4 8 4

Likvida medel vid periodens slut 122 30 122 30 122 13
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Moderbolaget - resultatrakning i sammandrag
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Belopp i mkr Jan-jun 2014 Jan-jun 2013 Apr-jun 2014 Apr-jun 2013
Rorelsens intakter 76 77 38 40
Administrationskostnader -88 -86 -41 -4

Rorelseresultat -12 -9 -3 -1

Finansiella poster -177 532 84 346
Resultat fore skatt -189 523 81 345
Redovisad skatt 78 -65 41 -36
Periodens resultat -1 458 122 309
Ovrigt totalresultat

Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat -1 458 122 309
Moderbolaget - balansrakning i sammandrag

Belopp i mkr 30 jun 2014 30 jun 2013
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Inventarier 4 6
Aktier och andelar i koncernforetag 5560 5681
Uppskjuten skattefordran 69 15
Langfristiga fordringar 4 492 3433
Summa anlaggningstillgangar 10 125 9 135
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar 3310 96
Likvida medel 62 -
Summa omsittningstillgangar 3372 96
SUMMA TILLGANGAR 13 497 9 231
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 196 558
Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 43 43
Skulder

Réntebdrande skulder 9124 8 068
Ej réntebarande skulder 4134 562
Summa skulder 13 258 8 630
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 497 9 231
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Ovriga upplysningar

Handelser efter periodens utgang
Hemso har tecknat avtal om forvarv av ett nybyggt aldre-
boende i Vaxjos nya héllbarhetsomrade Vikaholm. Fastig-
hetsvérdet uppgér till 114 mkr. Aldreboendet uppfors med
ambitionen att nd miljocertifieringen LEED, Ledarship in
Energy and Environmental Design, och kommer till foljd av
certifieringsmalen att byggas enligt modern, energieffektiv
standard.

| juli forvarvades ett dldreboende pa Uhlsteinstrasse
i Berlin samt ett dldreboende pa& Neusser Strasse i KoIn
till ett sammanlagt varde av 225 mkr. Hyresgast i Berlin ar
operatdren Alloheim som driver runt 50 dldreboenden i
Tyskland, hyresgéast i Kéln &r operatdoren Phonix som ingar
i en av Europas storsta vardkoncerner, franska Korian S.A.
Bada operattrerna har ingatt langsiktiga hyresavtal med
Hemso.

| augusti emitterade Hemso ytterligare 200 mkr inom
befintligt obligationsprogram (MTN).

Medarbetare

Hemso hade vid periodens utgang 104 (96) anstallda varav
49 (41) kvinnor. Av de anstallda arbetar 64 (60) personer
inom forvaltarorganisationen. Ovriga anstillda arbetar med
administration, ekonomi, finansiering, IT, juridik, kommuni-
kation, ledning, personal och transaktioner. All personal &r
anstalld i moderbolaget.
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Risker och osakerhetsfaktorer

Inga férandringar bedéms ha skett av Hemsds risker och
osakerhetsfaktorer och dessa beskrivs pa sidorna 30-32 i
arsredovisningen for 2013.

Transaktioner med narstaende
Transaktioner med narstdende omfattar rantor pa Ian fran
Tredje AP-fonden.

Redovisningsprinciper
Delarsrapportering. Moderbolaget tillampar arsredovis-
ningslagen samt rekommendation RFR 2 Redovisning for
juridiska personer, fran Radet for finansiell rapportering.
Samma redovisningsprinciper har anvénts vid upprat-
tandet av denna rapport som i arsredovisningen for 2013
pa sidorna 54 - 58 med undantag av nya eller omarbetade
standarder, tolkningar och forbattringar som antagits av EU
och som ska tilldmpas frdn och med den 1 januari 2014.
Vidare har @ndring skett avseende redovisning av kdp
och forséljningar. Tidigare har kop och forsaljningar redovi-
sats pé avtalsdagen. Per 1 januari 2014 redovisas kép och
forséljningar i samband med tilltrade respektive frantrade.
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Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktdren intygar hdrmed att halvarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolaget och
koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som bolaget och de
bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm 28 augusti 2014

Par Nuder
Styrelseordférande

Eva Eriksson Bengt Hellstrom Kerstin Hessius
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

David Mindus Johan Thorell Per Berggren
Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstéllande direktor

Denna rapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer.
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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 Riskbarande kapital berdknas som summan
av ingdende och utgdende balans dividerat med tva.

Belaningsgrad
Réntebarande skulder exklusive dgarlan i forhallande till
fastigheternas redovisade varde.

Genomsnittlig kapitalbindning
Genomsnittet av de externa skuldernas aterstaende |0ptid
med hansyn tagen till kreditloften.

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

Soliditet
Riskbdrande kapital i forhallande till totala tillgangar.
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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.

Uthyrningsbar yta
De av fastighetens ytor som hyresgasten 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
Bed6md 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

Delérsrapport juli — september 2014 23 oktober 2014
Bokslutskommuniké 2014 11 februari 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 28 au-
gusti 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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