HEMSO

Fastighetsvarden for samhallsservice

Delarsrapport januari—-mars 2014

Sammanfattning januari-mars 2013

m Hyresintdkterna uppgick till 487 mkr (484). fﬁar\;altt?::lssresultatet
O eu

m Forvaltningsresultatet uppgick till 168 mkr (146).

m Virdefdrandringar pa fastigheterna uppgick till -35 mkr (13) och varde- 1 68 mkr

forandringar pa derivat uppgick till -167 mkr (110).
m Periodens resultat efter skatt uppgick till -127 mkr (152).
m Marknadsvardet pa fastigheterna uppgick till 23 568 mkr (22 637).

m | januari beslutades att Hemso i samverkan med SveaNor ska uppfora
ett utbildnings- och forskningscenter vid Karolinska Huddinge.

m | februari forvarvades 15 vard- och dldreomsorgsfastigheter i Finland for
864 mkr vilka tilltraddes i mars 2014.

Hemso i sammandrag

Jan-mar Jan-mar Apr 2013- Jan-dec

2014 2013 mar 2014 2013

Hyresintakter, mkr 487 484 1878 1875
Driftnetto, mkr 330 322 1348 1340
Forvaltningsresultat, mkr 168 146 696 674
Resultat efter skatt, mkr -127 152 249 528
Belaningsgrad, % 65,3 65,1 65,3 64,9
Rantetackningsgrad, ggr 24 21 2,5 24
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 23 568 21 389 23 568 22 637
Direktavkastning, % 6,1 6,2 6,1 6,1
Overskottsgrad, % 67,6 66,3 72,2 71,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,5 96,7 96,6 96,4
Fastighetsvérde, kr/kvm 14 206 13 658 14 206 13 956
Antal fastigheter, st 361 346 361 348
Uthyrningsbar yta, tkvm 1659 1566 1659 1622

Om Hemso

Hemso &r Sveriges ledande privata dgare av samhallsfastigheter. Verksamheten bestar i att dga, forvalta och utveckla fastigheter for
aldreboende, skola, vard och rattsvasende. Hemso finns i narmare 90 svenska kommuner, 15 tyska stader och sedan 2013 &dven i
Finland. Var vision &r att vara den bésta fastighetsvarden for samhaélisservice. Det innebér att vi ska skapa mervarde for vara kunder
och vara den sjélvklara fastighetspartnern fér kommuner, landsting och privata operatérer. Hemsos verksamhet kdnnetecknas av
langa hyresavtal, stabila hyresgaster och starka dgare. Det totala vardet pa Hemsds fastighetsbestand uppgar till drygt 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:
Stabil expansion
enligt plan

Forsta kvartalet har varit handelserikt och vi kan tydligt se
att Hemsos strategi forverkligas steg for steg.

Ambitionerna att expandera i Finland gar enligt plan
och under perioden forvarvade Hemso 15 vard- och dldre-
omsorgsfastigheter i Finland. Vidare togs under kvartalet
beslut att Hemso tillsammans med SveaNor ska uppfora
ett utbildnings- och forskningscenter vid Karolinska i
Huddinge, en byggnation som ar en del av Stockholms-
regionens pagaende satsning inom Life Science. Den
totala investeringen uppgar till 6ver en miljard kronor.
Under perioden tréffade Hemso ocksa ett samarbets-
avtal med Turako Fastighetsutveckling i syfte att utveckla
forskolor i Stockholm med kranskommuner. Gladjande ar
ocksé att vi under perioden tog forsta spadtaget for skol-
byggnaden Ullstdmma i Linkdping.

Resultatet under forsta kvartalet uppgick till -127 mkr
(152). Resultatutvecklingen &r framst en effekt av negativ
vardefdrandring av finansiella derivat med -167 mkr (110).
Forvaltningsresultatet blev 168 mkr (146), en 6kning med
15 procent. Okningen &r ett resultat av genomfdrda forvirv
och lagre finansieringskostnader.

Verksamhet

Hemso dger och forvaltar fastigheter inom fyra olika katego-
rier: dldreboende, skola, vard och rattsvdsende. Av Hemsds
361 fastigheter dr 152 dldreboenden, 109 skolor, 92 vard-
fastigheter och 8 fastigheter amnade for rattsvasende.

Att dga och forvalta fastigheter langsiktigt kréver en hog
standard p& 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 forstd samhallsforhallandena pa de orter dar
vi verkar. Hems0os forvaltarorganisation har stor erfarenhet
av samhéllsfastigheter och de verksamheter som bedrivs i

Fordelning kontrakterat hyresvirde per fastighetskategori

Under kvartalet har Hemso gjort ytterligare emissioner om
totalt 2 050 mkr inom befintligt obligationsprogram (MTN).

Per Berggren, vd

dem. Forvaltningen ar decentraliserad och geografiskt inde-
lad utifran de platser dér 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 hyresgaster per
fastighet oftast ar farre. | manga av vara fastigheter finns
bara en hyresgaést.

Vid utgangen av forsta kvartalet 2014 hade Hemso drygt
2 100 hyresavtal med en genomsnittlig avtalstid om 7,5 ar.
Av Hems0s hyresvarde kommer 65,3 procent fran kommun,
stat eller landsting. De langa hyresavtalen i kombination
med finansiellt stabila hyresgaster och lag vakansgrad
bidrar till stabila hyresintakter.

Fordelning kontrakterat hyresvirde per kundkategori

m Aldreboende 44 %
M Skola 33 %
m Vard 18%

Réttsvasende 5%

B Kommun 44 %
® Privat 35% '
M Landsting 11%

Stat 10%
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Fastighetsbestand

Per 31 mars dgde Hemso 361 fastigheter med en uthyr-
ningsbar yta om 1 659 tkvm. Den storsta andelen av fastig-
heternas marknadsvarde, 39 procent, utgors av fastigheter
beldgna i de tre svenska storstadsregionerna Stockholm,
Goteborg och Malmo. Utlandsportféljen uppgar till 12 pro-
cent av fastigheternas marknadsvarde.

Investeringar, forvarv och avyttringar
Marknadsvérdet pa Hemsos fastigheter dkade med 931 mkr
vilket ar ett resultat av nettoinvesteringar om 955 mkr
(-1532), vardeforandringar om -34 mkr (13) och resultat-
effekt av valutakursforandringar hanforligt till utlands-
bestandet om 10 mkr (-43). Nettoinvesteringarna utgjordes
av avyttringar om -18 mkr (-1 612) samt investeringar i ny-,
till- och ombyggnationer om 80 mkr (80) och forvarv om
893 mkr (-). Okningen av fastighetsportfoljens varde ar
framst ett resultat av genomforda forvarv.

| januari beslutades att Hemso i samverkan med Svea-
Nor ska uppfora ett utbildnings- och forskningscenter vid

holm med kranskommuner. Den forsta forskolan ar fardig-
stélld och tilltraddes i februari. Avtal ar tecknat for ytterligare
tre forskolor som kommer att byggas under 2014/2015.

Fastighetsbestandets utveckling

mkr Antal
Redovisat vérde vid arets borjan 22 637 348
Forvarv 893 16
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation 80
Avyttringar -18 -3
Valutakursforandringar 10
Orealiserade vardeférandringar -34
Redovisat vérde vid periodens slut 23 568 361

Fastigheternas marknadsvarde och yta

m Marknadsvarde ==Uthyrningsbar yta

Marknadsvérde, mkr Uthyrningsbar yta, tkvm

25000 2000
Karolinska i Huddinge.

Under det forsta kvartalet forvarvades 15 vard- och dldre- 20000 1700
omsorgsfastigheter i Finland. De forvarvade fastigheterna 15000 1400
ligger till halften i Helsingfoﬁrsregionen och till halften i 10000 1100
andra storre finska stader. Aterstdende genomsnittlig 16ptid
pé hyreskontrakten &r 7 ar och uthyrningsbar yta &r totalt 5000 800
narmare 40 000 kvm. 0 500

| februari traffade Hemso ett samarbetsavtal med Turako Kv
Fastighetsutveckling i syfte att utveckla forskolor i Stock- Ar 2014
Forvarv och avyttringar, kvartal 1 2014

Fastighets- Uthyrnings- Uthyrnings-
Kvartal Antal varde, mkr bar yta, kvm Fastighetsbeteckning Kommun Kategori bar yta, kvm
Forvarv 16 893 39 854 Forvarv forts.
Avyttringar -3 -18 2790 Pitkdniementie Nokia Aldreboende 3249
Asentajankatu 2 Turku Aldreboende 2543
Uthyrnings Huvilatie 2 Vaasa Aldreboende 2 800
Fastighetsbeteckning Kommun Kategori bar yta, kvm Trakws.ta Ekero 3:282 Ekerf) . Sk?la 938
Forvary Ko.rnet!nt!e 8 Helsinki Viard 2 626
Kattilantanhua 6 Espoo Aldreboende 2 061 Kajaanintie 4{3 Oulu . V::nrd 4384
X - . Haapavedentie 20 Savonlinna Vard 1437
Kiltakallionrinne 1 Espoo Aldreboende 1729 Louhelantie 10 Vantaa Vard 4939
Haahkapolku 3 Helsinki Aldreboende 3982
Kuparitie 2 Helsinki Aldreboende 3081 39854
Haava.n‘tie 4 H}lvin.lféé {A}Idreboende 1013 Avyttringar
Hotellmg 1 Jz.imsa Aldreboende 1432 Rud 52:6 Géteborg Skola 1860
Arppentie 6 B Kitee Aldreboende 1541 N
Koiravedenkatu 10 Kuopio Aldreboende 2099 Varpen 1 Mark Vard 494
Passagarden 1:32 Lilla Edet Vard 436
2790
Hemsos fastighetskategorier
Aldreboende Skola vard  Réttsviasende Total
Antal, st 152 109 92 8 361
Uthyrningsbar yta, tkvm 675 588 329 67 1659
Hyresavtalens snittlangd, ar 84 78 52 55 7,5
Fastighetsvarde, mkr 11 019 7 452 3579 1518 23 568
Hyresintakter, mkr 222 162 76 27 487
Driftnetto, mkr 161 108 42 19 330
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,2 941 94,7 99,2 96,5
Direktavkastning, % 6,0 6,3 6,4 6,0 6,1
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Fastighetsvarde
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 kassafloddesanalys av fastighe-
tens budgeterade driftnetto. Utgdngspunkt for budgeten ar
den afféarsplan for atgarder som beddms optimera fastighe-
ternas driftnetto och varde. Hansyn tas till de forandringar
som beddms ha skett i marknadshyra, avkastningskrav och
vakansforvantan. Vidare har varje fastighet bedomts utifran
fastighetsspecifika vardepaverkande handelser sasom
nytecknade och omférhandlade hyreskontrakt, avflyttningar
och investeringar.

Utifran den interna varderingen faststalldes fastighets-
vardet vid periodens utgang till 23 568 mkr (22 637).

Finansiering

Under forsta kvartalet 2014 gjorde Hemso ytterligare emis-
sioner under sitt MTN program. Utestaende volym uppgar
nu till 3 550 mkr. Hemso har dven under forsta kvartalet
tagit ett nytt banklan i Finland i samband med det st6rre
forvarv som genomfordes under forsta kvartalet.

Rantebarande skulder

Hems0s externa skuldportfolj uppgick vid periodens utgang
till 15 396 mkr (13 919). Den externa skuldportféljen bestod
av sakerstallda bankldn uppgéaende till 7 512 mkr (12 269),
utestdende foretagscertifikat om 3 635 mkr (900) och icke
sikerstillda obligationslan om 4 249 mkr (750). Tillgadngliga
men ej utnyttjade krediter uppgick till 4 718 mkr (1 518)
varav 3 635 (900) mkr avser s& kallade back-up faciliteter for
foretagscertifikat. Utdver de externa skulderna uppgick lan
fran dgare till 3 000 mkr (3 000). Den externa skuldportfol-
jen 6kade under perioden, framst beroende pa genomforda
forvarv. Genomsnittlig kapitalbindning uppgick till 3,1 ar (2,8)
och andelen kort upplaning uppgick till 9,7 procent (21,2).
Den genomshnittliga rédntebindningstiden uppgick till 3,2 ar
(2,9) och beldningsgraden uppgick till 65,3 procent (65,1).

Fastigheternas marknadsvarde per fastighetskategori

m Aldreboende 47 %
 Skola 329 '
m Vard 15%

Réttsvasende 6%

Fastigheternas marknadsvarde per segment

M Sverige Ost 33% ‘
W Sverige vast 16 %
m Sverige nord 25%
Sverige syd 14%
m Utland 12% '

Kapitalstruktur per 31 mars 2014

m Eget kapital 12% ‘.

M Agarlan 13 %

M Icke sdkerstéllda lan 33 % ‘
Séakerstallda lan 32%

Uppskjuten skatteskuld 6%
m Ovriga icke rantebirande skulder 4%

Finansiella nyckeltal per 31 mars 2014

Belaningsgrad, % 65,3
Utestdende sékerstéllda banklan, % av marknadsvérde 31,9
Réntetackningsgrad, ggr 24
Rantebindning, ar 3,2
Kapitalbindning, ar 3,1
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5

Kapital- och rantebindning

Kapitalbindning Réantebindning
Forfalloar Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr mkr Andel %
2014 2076 1576 5308 34,5
2015 3356 3356 2688 17,5
2016 3 862 1644 900 5,8
2017 3390 2390 1000 6,5
>2017 3795 2795 5500 35,7
Summa 16 479 11 761 15 396 100,0
Utestédende certifikat 3635
Summa 15 396
Rantederivat bara marknadsdata, i enlighet med IFRS 13 nivé 2. Hems®

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

bedomer att det inte foreligger ndgon 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

med hjélp av varderingstekniker som bygger pa observer-

Finanspolicy i sammandrag

9 000 mkr (8 500) vid periodens utgang. Undervardet pa de
finansiella derivaten uppgick till 234 mkr (253).

Finansieringsrisk

Utfall per 31 mars 2014

Soliditet Minst 20 procent 25,2
Kapitalbindning Minst 2 ar 3,1
Kort upplaning Max 30 % 9,7
Kreditl6ften M9tsvarande .1_00 % av utestdende volym Uppfylit
i foretagscertifikatsmarknaden
Kapitalférsorjning Minst tre langivare Uppfylit
Réanterisk
Rantetackningsgrad Minst 1,5 ggr (rullande 12 manader) 2,5
Réntebindning 40 till 60 procent av laneportfoljen skall
réntebindas mellan 2 till 10 &r med god spridning Uppfyllt
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 mars 2014 och
j@mférs med motsvarande period féregdende &r. Balans-
posterna avser stéllningen vid periodens utgdng och jamférs
med motsvarande periods utgang féregaende ar. Kvartalet
avser januari till mars och aret januari till december.

Resultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 168 mkr (146) motsva-
rande en 6kning om 15 procent jamfort med féregaende éar.
Okningen &r en effekt av genomforda forvarv vilket resulte-
rat i ett hogre driftnetto om 8 mkr. Vidare har finansnettot
forbattras med 17 mkr som foljd av lagre finansieringskost-
nader. Fastigheterna vardejusterades med -35 mkr (13) mkr.
Vérdejustering av finansiella instrument i Hemso paverkade
resultatet med -167 mkr (110). Arets resultat efter skatt
uppgick till -127 mkr (152).

Hyresintakter

Hyresintdkterna under perioden uppgick till 487 mkr (484).
Okningen forklaras framst av ett storre fastighetsbestand
vilket ar ett resultat av genomférda forvarv. | ett jamforbart
bestand okade hyresintakterna med 1 mkr motsvarande
0,2 procent.

Vakansernas hyresvarde uppgick till 64 mkr vid periodens
utgang, en 6kning om 2 mkr sedan arsskiftet. Okningen ar
en effekt framst av avflyttningar om 8 mkr. Darutdver har va-
kanshyran paverkats av inflyttningar men ocksa av vakanser i
salda fastigheter.

Kontrakterad arshyra uppgick vid utgangen av perioden
till 1 983 mkr (1 859) motsvarande en ekonomisk uthyrnings-
grad om 96,9 procent (96,7). Den genomsnittliga atersta-
ende I0ptiden pa hyresavtalen &r ofdrandrad och uppgar till
7,5 ar (7,5).

Hyresintakter

M Hyresintakt ==Rullande 12 ménader

mkr mkr
500 2000
400 1700
300 1400
200 1100
100 800

0 500

Kv

Ar 2014

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna har sjunkit med 5 mkr under perio-
den och uppgick till 159 mkr (164). Den milda vintern har re-
sulterat i lagre driftkostnader vilka har minskat med 11 mkr
jamfort med foregaende ar. Aven 6vriga fastighetskostnader
har minskat vilket ar ett resultat av lagre kostnader for fast-
ighetsskatt medan kostnaderna for underhall har okat. | ett
jamforbart bestand har kostnaderna sjunkit med 2 mkr varav
driftkostnaderna har minskat med 8 mkr medan underhalls-
kostnaderna och 6vriga fastighetskostnader 6kat med 3 mkr

6
Vakansforandringar
mkr Jan-mar
2014
Ingédende vakans 62
Avflyttningar 8
Inflyttningar -4
Forvarvat -
Avyttrat -2
Utgaende vakans 64
Hyresavtalens forfallostruktur
Arshyra, Andel av
Forfalloar Antal avtal Yta, kvm mkr arshyra, %
2014 666 66 980 75 3,8
2015 415 219 064 240 121
2016 407 193 676 224 11,3
2017 196 121 322 149 75
>2017 442 928 507 1295 65,3
Summa 2126 1529 549 1983 100,0
Jamforbart bestand
31 mar 31 mar Forandring
2014 2013 %
Antal fastigheter, st 318 318 -
Marknadsvéarde
fastigheter, mkr 20 329 20 200 0,6
Direktavkastning, % 6,1 6,1 -
Ekonomisk
uthyrningsgrad, % 96,4 96,9 -
Jamforbart bestand forts, Jan-mar Jan-mar Forandring
mkr 2014 2013 %
Hyresintakter 436 435 0,2
Ovriga intakter 2 2 -
Driftkostnader -116 -124 -6,5
Underhéllskostnader -19 -16 18,8
Ovriga fastighetskostnader -8 -5 60,0
Driftnetto 295 292 1,0

Avser fastigheter som &gts under hela perioden
1 januari 2013 tom 31 mar 2014 exklusive utvecklingsfastigheter.

respektive 3 mkr. Okningen av 6vriga fastighetskostnader
forklaras framst av 6kade kostnader for forsakringsskador.

Driftnetto
Driftnettot 6kade till 330 mkr (322). Det forbattrade driftnettot
ar framst ett resultat av lagre driftkostnader under det forsta
kvartalet jamfort med motsvarande period foregaende ar.

| jamforbart bestand 6kade driftnettot med 3 mkr mot-
svarande 1,0 procent.

Overskottsgraden har stigit fran 66,3 procent till 67,6
procent.

Administration

Administrationskostnaderna for perioden uppgick till 45 mkr
(42). Okningen beror dels pa 6kade kostnader fér personal
da antalet medarbetare 6kat mellan perioderna, och dels pa
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kostnader hanforliga till initiativ som genomfors i enlighet
med Hems0s strategi och utvecklingsarbete.

Finansiella poster

Finansnettot uppgick till -170 mkr (-187), varav externa
rantekostnader uppgick till -104 (-128). De externa rante-
kostnaderna minskade som ett resultat av lagre kortranta
och marginaler under perioden jamfort med 2013. Hemsos
genomsnittsranta uppgick till 2,8 procent (3,4) och rante-
tackningsgraden uppgick till 2,4 (2,1). | finansnettot ingar
dven réntor pa dgarlan om -53 mkr (-53). Ovriga poster i
finansnettot utgors av dvriga finansiella kostnader om -14
mkr (-8) respektive ranteintakter uppgaende till 1 mkr (2).

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Periodens vardeférandringar pa fastigheter uppgick till -35
mkr (13). Vardeforandringarna utgors till -1 mkr (9) av reali-
serade vardefdrandringar och till -34 mkr (4) av orealiserade
vardeforandringar. Den realiserade vardeforandringen ar ett
resultat av genomforda forsaljningar under perioden.

Den orealiserade vardeforandringen ar framst relaterad
till andrade beddmningar i driftnetto till foljd av nyuthyr-
ningar, avflyttningar och omforhandlingar. Utéver dessa
forandringar harror vardeférandringarna i bestandet dven
till vissa forandringar i investeringsbehov samt till specifika
marknadsvardeforandringar for Stockholmsfastigheter med
langa kommunala avtal. Direktavkastningen for hela fastig-
hetsbestandet uppgick under perioden till 6,1 procent (6,2).

Orealiserade virdeforandringar

mkr Jan-mar 2014
Nyuthyrningar/Omforhandlingar 48
Avflyttningar/Omférhandlingar -97
Allm&n marknadsvéardering 15
Delsumma Sverige -34

Delsumma Utland -

Summa orealiserade vardeforandringar -34

Vardeforandring derivat

Orealiserade vardeforandringar pa derivat paverkade
resultatet negativt med -167 mkr (110). Den negativa
vardeférandringen beror huvudsakligen pé att de langa
marknadsrantorna sjunkit sedan arsskiftet.

Skatt

Bolagsskatten i Sverige ar nominellt 22 procent. Pa grund
av mojligheten att gora skattemassiga avskrivningar och

Resultatposter och tillgangsposter per segment

direktavdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter samt
nyttja underskottsavdrag avviker den aktuella skatten i
Hemso den nominella.

Redovisad skatt for perioden uppgar till -40 mkr (-64)
varav aktuell skatt utgor -3 mkr (-3) och uppskjuten skatt
utgor -387 mkr (-61). Aktuell skatt uppkommer i bolagen
i Tyskland samt d& ett fatal svenska dotterbolag inte har
skattemassiga koncernbidragsmajligheter.

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

Uppskjuten skattefordran uppgick vid periodens utgang
till 72 mkr (82) och avser temporéar skillnad pa vardeforand-
ring av finansiella derivat om 51 mkr (56) och underskotts-
avdrag om 21 mkr (26). Uppskjuten skatteskuld uppgick till
1524 mkr (1394) 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 skatte-
maéssiga avskrivningar. Uppskjuten skattefordran har netto-
redovisats mot uppskjuten skatteskuld for respektive land i
balansrakningen.

Segmentinformation

Identifiering av rapporterbara segment gors baserat pa den
interna rapporteringen. Verkstéllande direktéren anvéander
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 6st, Sverige
vast, Sverige nord, Sverige syd och Utland.

Kassaflode

Hemsos kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandring i rérelsekapital uppgick till 107 mkr (69). For-
andringar av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med
170 mkr (-206). Investeringsverksamheten paverkade kassa-
flodet med -944 mkr (1 315) samtidigt som 6kad uppléning
hanforlig till genomfdrda forvarv paverkade kassaflédet fran
finansieringsverksamheten med 717 mkr (-1 135). Samman-
taget har likvida medel forandrats med 50 mkr (43) 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. Samt-
liga medarbetare i koncernen ar anstallda i moderbolaget.

Resultatposter per segment

Tillgangsposter per segment

Hyresintakter

Driftnetto Marknadsvarde fastigheter

Belopp i mkr Jan-mar 2014 Jan-mar 2013 Jan-mar 2014 Jan-mar 2013 31 mar 2014 31 mar 2013
Sverige 0Ost 154 159 111 106 7 804 7 531
Sverige vést 93 98 54 58 3776 3858
Sverige nord 125 124 82 83 6008 5486
Sverige syd 73 78 45 51 3260 3208
Utland 42 25 38 24 2720 1306
Totalt 487 484 330 322 23 568 21 389
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Koncernen — Rapport over totalresultat i sammandrag
Beloop i mkr Jan-mar Jan-mar Apr 2013- Jan-dec

PP 2014 2013 mar 2014 2013

Hyresintékter 487 484 1878 1875
Ovriga intakter 2 2 12 12
Driftkostnader -128 -139 -405 -416
Underhallskostnader -25 -17 -109 -101
Ovriga fastighetskostnader -6 -8 -28 -30
Driftnetto 330 322 1348 1340
Administrationskostnader -45 -42 -176 -173
Finansiella poster -170 -187 -686 -703
Resultat fore vardeforandringar 115 93 486 464
Vardefoérandringar
Forvaltningsfastigheter -35 13 -173 -125
Derivat -167 110 20 297
Resultat fore skatt -87 216 333 636
Aktuell skatt -3 -3 -9 -9
Uppskjuten skatt -37 -61 -75 -99
Periodens resultat -127 152 249 528
Periodens resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -128 152 248 528
Innehav utan bestammande inflytande 1 - 1 -
Ovrigt totalresultat
Periodens resultat -127 152 249 528
Omrakningsdifferens 1 -13 30 16
Periodens totalresultat -126 139 279 544

Periodens totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -126 139 279 544
Innehav utan bestémmande inflytande = - = -
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Koncernen - Rapport over finansiell stallning i sammandrag
Belopp i mkr 31 mar 2014 31 mar 2013 31 dec 2013
TILLGANGAR
Fdrvaltningsfastigheter 23 568 21 389 22 637
Ovriga anlaggningstillgangar 10 7 5
Ovriga kortfristiga fordringar 137 227 151
Likvida medel 63 113 13
SUMMA TILLGANGAR 23 778 21736 22 806
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 2993 2772 3 061
Agarlan 3000 3000 3000
Uppskjuten skatteskuld 1452 1312 1416
Ovriga avsattningar 1 - 1
Réntebadrande skulder 10 995 9 750 8 704
Ej rantebdrande skulder 7 246 56
Summa langfristiga skulder 15 455 14 308 13177
Réntebadrande skulder 4 401 4169 5995
Ej rantebarande skulder 929 487 573
Summa kortfristiga skulder 5 330 4 656 6 568
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23 778 21736 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 2 633
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 fr&n innehav utan
bestdmmande inflytande - - - 29 29 58
Totalresultat - 1 -128 1 -126

Utgeande eget kapital 2014-03-31 1 3 835 1 -875 31 2993
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Koncernen — Rapport over kassafloden i sammandrag
Belopp i mkr Jan-mar Jan-mar Apr 2013- Jan-dec

2014 2013 mar 2014 2013

Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt -87 216 333 636
Orealiserade vardefoérandringar 201 -114 86 -229
Justering for dvriga poster som inte
ingar i kassaflodet _ -19 75 56
Betald skatt -7 -14 -16 -23
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 107 69 478 440
Okning (+)/minskning (-) av rorelsekapital 170 -206 338 -38
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 277 -137 816 402
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter -893 -115 -1 981 -1203
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation -80 -80 -391 -391
Forséljning av fastigheter 34 1510 191 1667
Ovriga anliggningstillgangar -5 - -3 2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -944 1315 -2 184 75
Finansieringsverksamheten
Upptagna réantebdrande skulder 1960 2 364 7728 8 132
Amorteringar rantebarande skulder -1 301 -3 499 -6 356 -8 554
Tillskott fran innehav utan bestdmmande inflytande 58 - 58 -
Utbetald utdelning - - -116 -116
Kassaflode fran finanseringsverksamheten 717 -1135 1314 -538
Periodens kassaflode 50 43 -54 -61
Likvida medel vid periodens bdrjan 13 70 113 70
Kursdifferens i likvida medel = - 4 4
Likvida medel vid periodens slut 63 113 63 13



HEMSO DELARSRAPPORT 2014

Moderbolaget - resultatrakning i sammandrag

1

Belopp i mkr Jan-mar 2014 Jan-mar 2013
Rorelsens intakter 38 37
Administrationskostnader -47 -45
Rorelseresultat -9 -8
Finansiella poster -261 186
Resultat fore skatt -270 178
Redovisad skatt 37 -29
Periodens resultat -233 149
Ovrigt totalresultat

Ovrigt totalresultat - -
Periodens totalresultat -233 149
Moderbolaget - balansrakning i sammandrag

Belopp i mkr 31 mar 2014 31 mar 2013
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Inventarier 4 6
Aktier och andelar i koncernforetag 5545 5681
Uppskjuten skattefordran 28 27
Langfristiga fordringar 4718 2 649
Summa anlaggningstillgangar 10 295 8 363
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar 3134 73
Likvida medel 38 92
Summa omséttningstillgangar 3172 165
SUMMA TILLGANGAR 13 467 8 528
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 198 342
Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 43 43
Skulder

Ovriga avsattningar 1 -
Réntebadrande skulder 9 237 6 511
Ej rantebarande skulder 3988 1632
Summa skulder 13 226 8 143
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 467 8 528
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Ovriga upplysningar

Handelser efter periodens utgang

Det har inte intraffat nagra vasentliga handelser efter perio-
dens utgang.

Medarbetare

Hemso hade vid periodens utgédng 103 (97) anstallda varav
48 (41) kvinnor. Av de anstéllda arbetar 63 (61) personer
inom forvaltarorganisationen. Ovriga anstillda arbetar med
administration, ekonomi, finansiering, IT, juridik, kommuni-
kation, ledning, personal och transaktioner. All personal ar
anstalld i moderbolaget.

Risker och osakerhetsfaktorer

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

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

12

Redovisningsprinciper
Denna delarsrapport ar upprattad i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering. Moderbolaget tillampar arsredovis-
ningslagen samt rekommendation RFR 2 Redovisning for
juridiska personer, fran Radet for finansiell rapportering.
Samma redovisningsprinciper har anvants vid upprat-
tandet av denna rapport som i &rsredovisningen for 2013
pa sidorna 54 — 58 med undantag av nya eller omarbetade
standarder, tolkningar och forbattringar som antagits av EU
och som ska tillampas fran och med den 1 januari 2014.
Vidare har dndring skett avseende redovisning av kop
och forséljningar. Tidigare har kdp och forséljningar redovi-
sats pa avtalsdagen. Per 1 januari 2014 redovisas kdp och
forsaljningar i samband med tilltrdde respektive frantrade.

Stockholm 30 april 2014

Per Berggren
Verkstallande 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 procent av fastig-
heternas redovisade véarde.

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, Obligationsgprogram

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.

Nettoinvesteringar

Summan av kop, inklusive staémpelskatt 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

Delérsrapport april — juni 2014 28 augusti 2014
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 Iamnades for offentliggérande den 30 april
2014, kI 08.00.

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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