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ARET | KORTHET

Ett bra ar for Hemso

2013 kan sammanfattas som
annu ett framgangsrikt ar
for Hemso. Vi starkte var
position ytterligare som den
ledande fastighetsvarden for
samhallsservice.

Resultat 2013
W Hyresintakterna uppgick till 1 875 mkr
(1 894).

B Forvaltningsresultatet uppgick till 674
mkr (674).

W Resultat efter skatt uppgick till 528 mkr
(581).

m Marknadsvardet pa fastigheterna
uppagick till 22 637 mkr (22 951).

Forvaltningsresultatet uppgick till

674 mkr

Hemso renodlar sin portfolj
genom avyttring av fastigheter
inom kategorin Ovrigt fér 1 548
mkr till Kungsleden.

Ett program for emission av
foretagscertifikat etableras om
2 000 mkr.

Tredje AP-fonden forvarvar
resterande aktier i Hemso fran
Kungsleden.

15 LSS-fastigheter avyttras for
132 mkr.

Ett dldreboende i Offenbach
am Main i Tyskland forvarvas for
127 mkr.

AB Sagax kdper 15 procent av
aktierna i Hemso fran Tredje
AP-fonden.

14 samhaéllsfastigheter pa
Gotland férvarvas for 456 mkr.

Hemso vinner en upphandling
avseende uppforande av en
skolfastighet i Linkdping. Berak-
nad totalinvestering uppgar till
87 mkr.

En grundskola, en forskola samt
ett dldreboende i Upplands
Vasby forvarvas for 103 mkr.

Ett MTN-program om 6 000 mkr
etableras.

Ombyggnation pabdrjas av

en av Hemsos storsta bygg-
nader i S:t Larsparken i Lund
innebdrande en investering om
250 mkr.

Abo yrkeshogskola i Finland
forvarvas for 323 mkr.

En miljocertifierad vardfastighet
i Goteborg forvarvas for 90 mkr.

Flerarsoversikt 2013 2012 2011 2010
Hyresintakter, mkr 1875 1894 1670 1396
Driftnetto, mkr 1340 1364 1202 989
Forvaltningsresultat, mkr 674 674 643 847
Resultat efter skatt, mkr 528 581 826 930
Belaningsgrad, % 64,9 65,7 64,5 59,9
Réantetackningsgrad, ggr 2.4 2,3 2,6 7.3
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 22 637 22 951 20858 18518
Direktavkastning, % 6,1 6,2 6,2 6,4
Overskottsgrad, % 71,5 72,0 71,9 71,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,4 96,4 97,0 97,6
Fastighetsvarde, kr/kvm 13956 13445 13731 12753
Antal fastigheter, st 348 357 312 297
Uthyrningsbar yta, tkvm 1622 1707 1519 1452



DET HAR AR HEMSO

”Basta fastighetsvarden
for samhallsservice”

Hemso ar Sveriges ledande privata dgare av fastigheter for
samhallsservice. Verksamheten bestar i att dga, forvalta och ut-
veckla fastigheter for dldreboende, skola, vard och rattsvasende.

Hemso finns i ndrmare 90 svenska kommuner, 15 tyska stdder och sedan 2013 &ven i
Finland. Var vision ar att vara den béasta fastighetsvarden for samhéllsservice. Det innebar
att vi ska skapa mervarde for vara kunder och vara den sjélvklara fastighetspartnern for
kommuner, landsting och privata operatorer. Hemso k@nnetecknas av ldnga hyresavtal,

stabila hyresgaster och starka dgare.

Fastigheter

Lokaler for dldreboende
141 st
h 43 % av Hemsos hyresvarde

Lokaler for skola
109 st
34 % av Hemsds hyresvarde

Lokaler for vard
+ 90 st
17 % av Hemsos hyresvarde

Lokaler for rattsvasende

8 st

6 % av Hemsos hyresvarde

Antal fastigheter

348

Fastigheternas marknadsvarde

per fastighetskategori

Totalt fastighetsvarde

Fastigheternas marknadsvarde

per segment

miljarder
kronor

M Aldreboende 46 %

M Skola 33 %
M Vard 15 %
Réttsvasende 6 %

/ 4

M Sverige Ost
M Sverige vast
M Sverige nord

Sverige syd
B Utland

32 %
17 %
28 %
15 %

8 %

4

Narvarande

Vi ar lokala och &r néra
vara kunder. Vi ar lyhorda
och efterstravar i alla lagen
en bra dialog. Vi ar en
palitlig och nérvarande
samarbetspartner med hog
tillganglighet.

Ansvarstagande

Vi tar ansvar for de fast-
igheter vi forvaltar och
sékerstéller trygghet genom
stabil ekonomi och stabila
agare. Vi haller vad vi lovar. Vi
verkar for hallbar utveckling,
bidrar till samhallsnytta och
ar engagerade i samhalls-
debatten.

Utvecklande

Vi driver utvecklingen i
branschen. Vi utvecklar
erbjudanden och lokaler
utifran kundernas behov. Vi
star for en vardeskapande
fastighetsutveckling och
ser till att vara medarbetare
utvecklas.



mervarden ¢

Genom att skapa mervarde till vara hyresgéaster och andra intres-
senter uppnar vi var vision — att vara den basta fastighetsvarden for
samhallsservice.

Vara mervarden bygger pa att Hemso i varje del av verksamheten ska vara narvarande,
ansvarstagande och utvecklande.

Langsiktiga varden
Genom att folja och forsta vara kunder och deras affarssituation skapar vi goda och langsiktiga

samarbeten. Att dga, forvalta och utveckla samhallsfastigheter kraver langsiktighet i alla led,
nagot som vi pd Hemso alltid efterstravar.

Stabila varden

Tack vare langsiktiga dgare, langa hyresavtal och en finansiell styrka har Hemso majlighet

att vaxa och samtidigt tillgodose kundernas skiftande behov oavsett konjunktur. Lag
verksamhetsrisk och finansiell stabilitet innebar trygghet for intressenterna och utgér en god
grund for att &ga, forvalta och utveckla bra fastigheter for samhallsservice.

Trygga varden

Vi tar ansvar for att vara fastigheter stodjer verksamheten i lokalerna. Inom aldreomsorg, skola,
vard och rattsvasende ar det extra viktigt att lokalerna ar sakra och trygga. Vi pa Hemso har
god kunskap om hur vara hyresgésters lokaler ska utformas.

Nara varden

Vi finns i narmare 90 svenska kommuner och i 15 tyska stéader och sedan 2013 i Finland. Vi
verkar nara vara kunder och forstar regionala och lokala behov av samhallsfastigheter.

Kunskapsvarden

Genom att dga, forvalta och utveckla samhallsfastigheter under lang tid har vi samlat pa oss
kunskap och erfarenhet om de specifika krav som vara hyresgaster stéller pa sina lokaler. Det
ger oss mojlighet att omsétta vara erfarenheter och darmed hitta bra och effektiva I6sningar
b&de vad galler forvaltning och utveckling.

Hallbara varden

Hemso bedriver ett hallbart foretagande. Det innebér att vi i alla delar av verksamheten
dagligen arbetar med miljomassiga, sociala, etiska och ekonomiska aspekter.




VD HAR ORDET

Vi starkte var

position ytterligare

2013 har varit ett positivt ar

for Hemso péa flera satt. Vi har
genomfort ett antal strategiska
avyttringar och forvarv samt
breddat Hemsos kapitalforsorj-
ning. Internt har vi fokuserat pa
att bygga en organisation som
klarar expansion och tillvaxt dar vi
ar val rustade for framtiden.

Hyresintdkterna uppgick till 1 875 mkr (1 894)
under 2013. Forandringen ar en effekt av de
avyttringar och forvarv som gjordes i syfte att
stérka fastighetsportféljen. | ett jamforbart
bestand ckade hyresintdkterna med 15

mkr. Féréandringarna i portfdljen ledde

vidare till att driftnettot minskade till 1 340
mkr (1 364) medan driftnettot i jamforbart
bestand diremot tkade med 14 mkr. Arets
forvaltningsresultat uppgick till 674 mkr (674).
Resultat efter skatt uppgick till 528 mkr
(581). Hemsos rantekostnader sjonk tack
vare framgangsrikt etablerade certifikats-
och obligationsprogram. Viktiga hdndelser
under aret var bland annat ett storre forvarv
pé Gotland, projektinvesteringar i Lund,
Linkdping och Umeé& samt att Hemso gjorde
sitt forsta forvarv pé den finska marknaden for
samhalisfastigheter. | syfte att renodla bestan-
det avyttrades 26 svenska fastigheter som lag
utanfor Hemsos strategiska inriktning.

OMVARLD

Aktiviteten pa fastighetsmarknaden i Sverige
oOkade under 2013 och omsattningen for
helaret blev i linje med foregdende ar om

cirka 100 mdr. En liknande tendens syns i
Finland och Tyskland. Marknaden for sam-
héllsfastigheter i Finland &r i jamforelse med
Sverige relativt omogen, men under aret har
ett 6kande intresse noterats och Hemsos
forvarv i Finland fick stor uppmarksamhet.
Marknaden i Tyskland har varit stabil under
aret med en Okad efterfragan pa lokaler

for aldreboende. Inom Hemsos segment

har efterfragan pa samhéllsfastigheter varit
storre &n tillgangen pa samtliga marknader
dar vi verkar. Ett 6kande antal aktorer fokuse-
rar pa samhéllsfastigheter som ett attraktivt
fastighetsslag i savél Sverige som i Tyskland.
Hemso ar den privata aktor pa marknaden
for samhallsfastigheter som har funnits
langst och som har stérst portfolj. Vi agerar
langsiktigt och systematiskt for att sékerstilla
var marknadsledande position.

BREDDAD KAPITALFORSORJNING

Hemso verkar pa en marknad med

stabila fastighetsslag dar langsiktighet ar

en betydande framgangsfaktor. En bred
kapitalforsorjning ar viktigt for att saker-
stélla finansieringsbehoven over tid. Hemso
etablerade darfor under aret ett foretags-
certifikatsprogram och ett MTN program
vilket ger ytterligare alternativ for finansiering
av var verksambhet. Investerarnas respons pa
vara program har varit god och Hemso har
under aret blivit en betydande aktor pa den
svenska kapitalmarknaden. Vid arets slut
hade Hemso utestdende certifikat om 3 300
mkr och MTN om 1 500 mkr.

HEMSO | SAMHALLET

Att forvalta samhallsfastigheter innebar
en exponering mot samhaélls- och opini-
onsforandringar. Efterfragan pa samhalls-

service driver var affar, ndgot som i sin tur
ar beroende av demografi, samhallsfaktorer
och politiska regelverk. Hemso foljer noga
utvecklingen pa de marknader dar vi verkar
for att kunna sékerstélla att vi tillhandahaller
de lokaler som efterfragas av olika leve-
rantorer av samhéllsservice. Under aret har
efterfragan pa framforallt yrkesférberedande
gymnasieplatser sjunkit, ndgot som Hemso
tidigt forutsag. Efterfragan pa lokaler for
aldreomsorg ar fortsatt stabilt 6kande.
Hemsos samhéllsansvar inkluderar i hog
grad hallbarhet. Hallbarhets- och miljo-
ansvaret inom Hemso ar direkt kopplat till
karnverksamheten. Vi arbetar kontinuerligt
med att utveckla fastighetsbestandet resurs-
effektivt for att bidra till en langsiktigt hallbar
utveckling.

ORGANISATION OCH PROCESSER

Hemso har under perioden an mer fordjupat
arbetet med vad vi kallar Hemsoeffekten,

ett samlingsbegrepp for att langsiktigt

skapa synergier och skalfordelar av att vara
en av de storsta aktorerna pa marknaden

for samhallsfastigheter. Var vision att vara
den basta fastighetsvarden foér samhalls-
service stéller krav pa oss att stéandigt och
framgangsrikt forbattra vara interna och
externa processer. Detta arbete inkluderar
bland annat systematik for att forsta vara
hyresgéaster och deras verksamheter. En kun-
nig organisation &r en forutsattning for néjda
hyresgéaster och for ett framgangsrikt Hemso.

FRAMTIDSTRO

Hemso6 har under 2013 @n mer stérkt sin
position som det ledande fastighetsbolaget
for samhallsfastigheter. Vi har en valskott
portfolj, ett gott fortroende pa marknaden
och en vélutvecklad organisation. Jag ser
med tillforsikt pd Hemsos utveckling.

Stockholm i april 2014
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Vi har en stark portfolj, et |
gott fortroende pa marknaden
och en valutvecklad organisa-
tion. Jag ser med tillforsikt pa
Hemsos utveckling. ’



AFFARSMODELL OCH STRATEGI

Basta fastighetsvarden

Hemso ar den storsta privata agaren av samhallsfastigheter i Sverige.
Var vision &r att vara den basta fastighetsvarden for samhallsservice.

Affarsmodell

Lokalerbjudande

)

L Hyra 4 L Bedriver/bestéller

Affarsidé

Hemsos affarsidé ar att med god affars-
massighet dga, forvalta och utveckla bra
lokaler for samhallsservice. Vi har valt att
koncentrera verksamheten till fastighets-
kategorierna &ldreboende, skola, vard och
rattsvasende. Vara geografiska marknader
ar Sverige, Tyskland och Finland.

Vision

Hemsos vision &r att vara den basta
fastighetsvarden for samhallsservice.

Var ambition &r att vara ett foredome i
branschen genom att tillgodose hyres-
gasternas behov av funktionella, verksam-
hetsanpassade och hallbara lokaler. Vi ska
ocksé bedriva en effektiv fastighetsforvalt-

ning som &r lyhord for hyresgasternas behov.

Sambhallsservice ) ) Paverkar
j [ 4
[ ]

Stat
Landsting
Kommun

Medborgare

Strategi

Hemso ager, forvaltar
och utvecklar samhalls-
fastigheter. Lokalerna
hyrs ut till verksamheter
inom aldreboende, skola,
vard och rattsvasende.
Det innebér att vara
hyresgaster framforallt
representeras av stat,
landsting och kommun,
men till viss del &ven
privata aktorer. Vardet i
Hemso skapas genom
kunskap om fastighets-
och projektutveckling
kombinerat med en
langsiktig forvaltning och
uthyrning.

HemsOs strategi &r att genom langa hyres-
avtal med finansiellt starka hyresgéaster i ett
infrastrukturlikt tillgadngsslag generera ett
sakert och langsiktigt kassaflode. Detta da
fastigheterna ar utformade fér samhalls-
service med en efterfragan péa lokaler

som &r vaxande och langsiktigt drivs av
samhallets behov. Hyresgésterna ar direkt
eller indirekt offentligt finansierade.

Hems0os portfdlj ar diversifierad over
fastighetskategorierna aldreboende, skola,
vard och rattsvasende. Innehavet finns i
Sverige, Tyskland och Finland dar Sverige
ar hemmamarknad med mer &n 90 procent
av innehavet. En ansvarsfull och effektiv

forvaltning ar grunden i verksamheten och
uppréatthalls genom gedigen kunskap om
samt lang och bred erfarenhet av samhills-
fastigheter.

Okade krav pa utbyggd eller anpassad
samhallsservice de kommande aren gor att
det kommunala behovet att frigéra kapital
vaxer. Detta leder till att tillvaxtmojlighe-
terna bedoms som goda inom segmentet
samhallsfastigheter. Hemso ska med korta
beslutsvagar och stor genomférandekraft
vara en prioriterad affarspartner nar det
géller affarer pa fastighetsmarknaden for
samhallsservice.



AFFARSMODELL OCH STRATEGI

Vardeskapande i tre steg

Hemso ar ett fastighetsbolag som ager, forvaltar och utvecklar samhalls-
fastigheter. Genom dessa tre steg skapar vi varde for vara intressenter.

Forvarva och
aga

Hemso skapar varde genom...

m specialisering pa samhallsfastigheter inom
dldreboende, skola, vard och rattsvasende
m koncentration av fastighetsdgandet till kommu-
ner, regioner och lander med tillvaxtpotential
m en aktiv forvarvsstrategi

Forvalta och
hyra ut

Hemso skapar varde genom...

m ansvarsfull och effektiv fastighetsforvaltning
m ett kontinuerligt uthyrningsarbete

m langa hyresavtal med stabila hyresgéaster
m Overvdgande andel intdkter fran offentlig sektor
m langsiktigt och hallbart forhallningssatt
m lokal ndrvaro

Foradla och utveckla

Hemso skapar varde genom...

m kunskap om och forstaelse for hyresgésternas
behov av andamalsenliga lokaler

m projektutveckling av det egna fastighets-
bestandet

m att vara en strategisk samarbetspartner

Intressenter

B HYRESGASTER

Hemso tillhandahaller funktionella, verksamhetsanpassade och
hallbara lokaler. For stat, kommun, landsting och privata hyres-
géaster utgor Hemso en palitlig och kompetent partner med stor
erfarenhet av samhéllsfastigheter.

B MEDARBETARE

For Hemso ar engagerade och motiverade medarbetare den
viktigaste resursen. Vi ska attrahera de basta talangerna i fastig-
hetsbranschen genom att fokusera pa ledarskap, medarbetar-
skap, kompetens och hélsa. Hemso skapar en effektiv organisa-
tion genom tydliga ansvarsomraden, interaktion och samarbete.
Hemso efterstravar méngfald och jamstalldhet dar arbetsmiljon
ar saker, stimulerande och utvecklande for varje individ.

B AGARE

Hemso dgs till 85 procent av Tredje AP-fonden och till 15 pro-
cent av AB Sagax. Agarnas syfte med innehavet &r att f4 en hog
och stabil avkastning till en val avvagd riskprofil.

B LANGIVARE

Hemso karaktariseras av langa hyresavtal, stabila hyresgéster,
lokaler med langsiktigt god efterfragan och starka égare. For
Hemso ar det viktigt att ha en bra relation med langivarna

och ge finansidrerna information i enlighet med marknadens
krav. Lag verksamhetsrisk och transparens skapar trygghet for
investerare och banker vilket mojliggor finansiering till attraktiva
villkor.

B MILJO OCH SAMHALLE

Hemso har en viktig roll i samhallet da vara lokaler anvénds
av manniskor i olika skeenden av livet. Vi arbetar dagligen
med héllbarhet i alla delar av organisationen och fokuserar pa
energibesparing, forbattrad avfallshantering och materialval.
Vart héllbara synsatt genomsyrar ocksa alla véra processer
inom till exempel forvaltning, inkdp och forvarv.



AVKASTNINGSMAL OCH VERKSAMHETSRAMAR

Mal for standig
utveckling

Vart overgripande finansiella mal ar att sdkerstélla en langsiktigt
stabil avkastning pa insatt kapital. Vi anvander bade finansiella och
icke-finansiella mal for att driva verksamheten mot goda resultat.

NYCKELTAL

VAD VI
MATER

VARA
RESULTAT

Avkastning pa eget kapital

m Att dgarna erhéller en
langsiktigt stabil avkastning.

Avkastning eget kapital 2013

Rantetackningsgrad

m Att relationen mellan kassa-
flode och skuldsattningsgrad
ar sund over tid.

Rantetackningsgrad, ggr

Soliditet

m Att balansen mellan risk-
barande kapital och tillgangs-
massa ar tillfredsstallande.

Soliditet, %

12,6%

Bolagets dvergripande mal &r en
avkastning pa eget kapital om 15
procent 6ver en femarsperiod. Den
genomsnittliga avkastningen fran
2010-2013 uppgar till 18,3 procent.

73

26 23 24

" .m

2010 2011 2012 2013

Driftnettot ska vara minst 1,5 ganger
storre an finansnettot.

26,6
237 239 243

20

2010 2011 2012 2013

Malet &r att soliditeten ska uppga till
minst 20 procent.
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INRIKTNING  Fastighetsramar

VAD VI m Att riskhanteringen av portfoljens exponering mot geografi, fastighets-
MATER kategorier och hyresgasttyper ar god.

VARA

RESULTAT Andel direkt offentlig Andel dldreboende av Andel av fastigheter- Genomsnittlig 16ptid
sektor av totala hyres- totala hyresintakter, % nas varde i svenska pa hyresavtal, ar
intakter, % storstadsregioner, %

69 69 67 66 44 43 4 45 76 77 77 75

43 41 40 42
50 IIII ) IIII ) IIII | IIII

2010 2011 2012 2013 2010 2011 2012 2013 2010 2011 2012 2013 2010 2011 2012 2013

* Minst 50 procent ska komma fréan stat, * Minst 40 procent av fastigheternas vérde ska
landsting eller kommun. aterfinnas i Stockholm, Géteborg och Oresund.

* Minst 30 procent av hyresintakterna ska vara » Den genomsnittliga I6ptiden pa hyresavtalen
kopplade till dldreboende. ska Overstiga 5 ar.




OMVARLD OCH TRENDER

Efterfragan pa samhallsservice
driver Hemsos affar

Marknaden for samhallsfastigheter drivs av medborgarnas behov
av dldreomsorg, skola, vard och rattsvdasende. Stor paverkan
kommer ocksa av politiska trender och beslut samt den allménna

samhallsutvecklingen.

DEN SVENSKA EKONOMIN
Den svenska ekonomin utvecklades i blyg-
sam takt under 2013 och BNP-utvecklingen
for aret uppgick till cirka 1,5 procent. Den
svaga tillvaxten forklaras till stor del av att
svensk exportindustri paverkats negativt av
en svag efterfragan fran omvarlden kombi-
nerat med ett forsiktigt stallningstagande
hos konsumenterna som fortsétter med ett
hogt sparande och forsiktig konsumtion.
Den svaga efterfragan och ett fortsatt

Total transaktionsvolym Sverige

lagt réntelage bidrog till att inflationen
stannat kvar pé laga nivaer.

Férandringarna pa arbetsmarknaden
pekar dock i positiv riktning i samband med
att sysselsattningen okar. Enligt Riksbanken
forvantas en langsam normalisering av
konjunkturen och en okad tillvaxt i Sverige
under 2014.

Behovet av lokaler fér Hemsos hyres-
géaster paverkas endast i begrénsad
omfattning av tillfélliga upp- och nedgangar

Transaktionsvolym samhalisfastigheter

== Marknadsandel

B Sambhdllsfastigheter
samhélisfastigheter (%)

M Ovriga segment

mkr
180 000 18%
160 000 16%
140 000 14%
120 000 12%
100 000 10%
80 000 8%
60 000 6%
40 000 4%
20 000 2%
0 o7 08 09 10 11 12 13 0
Kélla: Savills

10

m Aldrevard Utbildning Ovrigt/Blandat
M Publika kontor M Vard == Marknadsandel
samhélisfastigheter (%)
mkr
18 000 18%
16 000 16%
14 000 14%
12 000 12%
10 000 10%
8 000 8%
6 000 6%
4 000 4%
2 000 I 2%
o = = = l 0
o7 08 09 10 11 12 13
Kalla: Savills

i ekonomin. D&rfor paverkas marknaden
for uthyrning av samhallsfastigheter inte
lika mycket av konjunkturférandringar som
marknaden for andra fastighetskategorier.
Det ekonomiska laget paverkar rantenivaer,
avkastningskrav samt tillgangen till kapital
vilket i sin tur paverkar intresset att
genomfdra fastighetstransaktioner.

DEN SVENSKA
FASTIGHETSMARKNADEN
Saval hyresmarknad som transaktions-
marknad har varit stabila under aret.
Pa hyresmarknaden maérks tydligt att
osakerheterna kring den svenska ekono-
mins utveckling har fatt ett tydligt genom-
slag. Det innebér ofta en storre forsiktighet
bland hyresgasterna samt att uthyrnings-
processerna tar betydligt langre tid.
Transaktionsmarknaden har varit stabil
och transaktionsvolymen uppgick till cirka
100 mdr kronor, vilket var nagot lagre jam-
fort med foregaende ar. En vasentlig skill-
nad mot féregdende ar ar att den negativa
trenden med fallande transaktionstempo,
matt som antal genomférda afférer, brots
under forsta halften av 2013 och har varit
okande sedan dess.

Sambhadllsfastigheter

Intresset for samhallsfastigheter som
investerarobjekt har 6kat under de senaste
tio &ren. Framforallt i tider av ekonomisk
osakerhet ar samhallsfastigheter attraktiva
investeringsobjekt, eftersom de karaktari-
seras av langa hyreskontrakt och offentliga
hyresgaster vilket ger betydligt lagre riskni-
vaer jamfort med andra fastigheter. Under
2013 har transaktionsvolymen for publika
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Sveriges befolkning over 65 ar kommer att
oka med 35 procent under de kommande
20 aren.

fastigheter varit blygsam och uppgar till
strax under fem mdr kronor, vilket motsvarar
cirka fem procent av den totala omsattningen.
Transaktioner avseende dldreboenden
dominerar fortfarande och investerar-
intresset ar fortsatt pa en god niva. Orsaken
till den blygsamma omsattningen kan istéllet
ha paverkats av att stat, kommun och lands-
ting ar forsiktiga avseende forséljningar av
samhallsfastigheter infor valet 2014. Vidare
ar investerarna huvudsakligen intresserade
av prime-fastigheter och definitionen av en
prime-fastighet har blivit mer sndv med allt
hogre krav pa modernitet, kontraktens 16ptid
samt hyresgast. Kritiken i den allménna
debatten kring privatiserad sjukvard och
skola har ocksa reducerat intresset for
fastigheter med privata hyresgéster.

TRENDER OCH UTMANINGAR
Sambhallets och medborgarnas behov av
vard, skola och omsorg och darmed ocksa
samhallsfastigheter beror till stor del pa
demografiska faktorer, men ocksa till viss

OMVARLD OCH TRENDER

Befolkningsprognos Sverige (procentuell forandring)
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del pa politisk utveckling och samhalleliga
trender i Gvrigt.

Under de narmaste aren star manga
kommuner och landsting inf6r stora
fastighetsinvesteringar. Detta beroende pa
omfattande underhallsbehov samt krav pa
utbyggd eller anpassad samhallsservice till
foljd av befolkningstillvaxt eller férandrad
befolkningssammanséttning.

Lokaler for aldreboende

Aldreboenden &r det storsta fastighets-
segmentet inom samhéllsfastigheter i
Sverige. Enligt SCB forvantas Sveriges
befolkning Over 65 ar att 6ka med 35
procent under de kommande 20 aren.
Framtidens pensiondrer kommer att

vara friskare, leva langre och dérmed

vara aldre nar de eventuellt flyttar till ett
aldreboende. Samtidigt 6kar behovet av
kostnadseffektiviseringar till foljd av att farre
arbetande personer ska finanisera en allt
aldre befolkning. Utmaningen for dgare av
fastigheter for dldreboenden blir darfor att
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Kaélla: SCB

med minskande resurser skapa flexiblare
lokaler som ar trivsamma och andamals-
enliga.

| Tyskland &r verksamheter for
dldreboende betydligt mer konkur-
rensutsatta. De enskilda kan sjélva vélja
boende och vardoperator. Darmed stélls
hoga krav pa vardoperatorerna att vara
konkurrenskraftiga bade vad avser kvalitet
pa verksamhet och lokaler. Med en fri
etableringsratt ér det fler som erbjuder
boende for dldre. Majoriteten av Tysklands
fastigheter for dldreboende &gs av vard-
operatorer, det vill séga av de som sjélva
driver verksamheten. Operattrerna utgors
framst av privata och organisationer, som
stiftelser och fackforbund, dér de sist-
namnda &r i majoritet. Vardoperatorernas
verksamhet finansieras genom att den
enskilde betalar en viss andel av boende-
kostnaden medan resterande del betalas
via statliga medel.
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OMVARLD OCH TRENDER

Lokaler for skolor

Tre trender kan urskiljas nar det géller skol-
fastigheter i Sverige. Den forsta ar att fri-
skolorna har okat rejélt, vilket ger fler privata
hyresgéster p& marknaden. Den andra ér att
elevunderlaget for gymnasieskolor under
nagra ar har haft en nedgang samt att regel-
verket for hogskolebehdrighet har éndrats
for yrkesprogrammen. Detta har lett till
hérdare konkurrens om eleverna och resul-
terat i konkurser bland friskolorna. En tredje
trend &r att gruppen med foérskole- och
grundskolebarn 6kar i Sverige, vilket leder
till okad efterfragan av lokaler fér omsorg
och utbildning i dessa aldersgrupper.

Lokaler for vard

Mojligheten till fria vardval, det vill sdga
mojligheten for patienter att vélja mel-

lan olika vardgivare, har resulterat i att
konkurrensen hardnat for vardgivarna i
Sverige. Lokalerna blir en allt viktigare
konkurrensfaktor och det stélls krav pa att
de, forutom att vara effektiva och strategiskt
beldgna, ocksa ska vara tilltalande och
trivsamma.

Lokaler for rattsvasende

Den radande trenden inom rattsvasendet i
Sverige dr samlokalisering av polis, dklagare
och kriminalvard. Polismyndigheten har

slagit samman 21 polismyndigheter till

en myndighet foérdelad pa sju regioner,
vilket ger ett forandrat lokalbehov, nar det
galler storlek, beskaffenhet och geografisk
placering.

HEMSOS MARKNADSPOSITION
Hemso dger ndrmare 350 samhallsfastighe-
ter med ett sammanlagt marknadsvarde om
23 mdr kronor. Fastigheterna finns i knappt
90 av Sveriges 290 kommuner, 15 tyska
stidder och i Abo i Finland. Detta gér Hemso
till den storsta, svenska privata dgaren av
samhallsfastigheter.

Kommunala forsaljningar i kombina-
tion med nybyggnation har lett till att
det under de senaste aren tillkommit
en rad fastighetsbolag med inriktning
mot samhallsfastigheter och da framst
dldreboenden. Flera av dem &r likt Hemso
finansierade av pensionskapital da de
sakra kassafldden som samhallsfastigheter
genererar lampar sig val for pensions-
bolagens langsiktiga dtaganden. Det finns
aven ett antal fastighetsbolag med fokus pa
bostader och kommersiella fastigheter som
har vissa samhaéllsfastigheter i sin portfdlj.
Hemso utmarker sig genom sin storlek och
hoga grad av renodling mot just samhalls-
fastigheter.

Under de ndrmaste aren star manga kommuner
och landsting infor stora fastighetsinvesteringar.
Detta beroende pa omfattande underhallsbehov
samt krav pa utbyggd eller anpassad samhalls-
service till folid av befolkningstillvaxt eller forandrad
befolkningssammansattning.
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FORVALTNING, UTHYRNING OCH UTVECKLING

Hyresgasternas

vardag ar
viktig for oss

En ansvarsfull och effektiv forvaltning
ar grunden i var verksamhet. For
nojda hyresgéster kravs att Hemso
ar narvarande, ansvarstagande och
utvecklande, varje dag. Med bred
kompetens, lokal narvaro och i dialog
med vara hyresgaster forvaltar och
utvecklar vi fastigheterna.

Forvaltning

Forvaltning

W Teknisk forvaltning

m Drift och skotsel

B Ekonomisk
forvaltning

Uthyrning
B Marknadsforing

W Kunddialog
B Kontraktsforhandling

I

Utveckling

W Hyresgast-
anpassningar

B Om- och tillbyggnation

B Nybyggnation

Att dga och forvalta fastigheter langsiktigt
kréver en hog standard pa den I6pande
forvaltningen samtidigt som férvaltningen
ska vara ansvarsfull och s& effektiv som
maojligt. Vi vill att vara hyresgéaster ska
trivas och utvecklas hos oss under hela
avtalsperioden. Darfor krévs en forstéelse
for hyresgasternas vardag och vad som
péaverkar deras verksamhetsbehov.

DRIFT OCH UNDERHALL

Hemso star vanligtvis for yttre skotsel och
underhall av fastigheten, medan hyres-
gasterna i varierande grad ansvarar for inre
skotsel av lokalerna. Hemso hyr ut lokalerna
till hyresgéaster inom dldreomsorg, skola,
vard och rattsvisende — verksamheter

som ofta initialt kréver stora investeringar i

lokalerna. Hems6 anvander sin kunskap och
erfarenhet till att p& basta sétt tillhandahalla
lokaler som &r funktionella, hallbara och
flexibla.

FORVALTARORGANISATION

Det ar viktigt for Hemso att ha en néra
kontakt med hyresgédsterna och forsta
samhaéllsférhallandena pa de orter dar vi
verkar. Hemsos forvaltarorganisation har
stor erfarenhet av samhallsfastigheter

och de verksamheter som bedrivs i dem.
Forvaltningen ar decentraliserad och
geografiskt indelad utifrdn de platser dar vi
finns i Sverige och utomlands. | Sverige ar
organisationen indelad i fyra regioner: ost,
vast, nord och syd.

MILJOARBETE INOM

FORVALTNINGEN

Hemsos storsta miljopaverkan kommer
fran utformning, uppvarmning och drift

av fastigheter. Hemso har identifierat tre
omraden som viktiga att arbeta med for att
minimera negativ miljdpaverkan; effektiv
energianvandning, hallbart materialval och
effektiv avfallshantering. Arbetet med dessa
fragor har intensifierats inom Hemso och
forvaltarorganisationen de senaste aren.

= Las mer om Hemsos hallbarhetsarbete pa
sidorna 36-39.
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FORVALTNING, UTHYRNING OCH UTVECKLING

Uthyrning

Den lokala forvaltarorganisationen ansvarar
for uthyrningen av fastigheterna. Hemso
lagger stor vikt vid en effektiv uthyrnings-
process for att minimera risken for
vakanser.

2013 uppgick den ekonomiska uthyr-
ningsgraden till 96,4 procent (96,4).

Vid arsskiftet 2013/2014 hade Hemso
drygt 2 100 hyresavtal (1 900) med en
genomsnittlig avtalstid om 7,5 ar (7,7).

Tva tredjedelar av Hemsos hyresintakter i
Sverige kommer fran hyresgéster inom stat,

Hyresavtalens forfallostruktur

kommun och landsting. | Tyskland &r samt-
liga hyresgaster privata vardoperatorer.
Hyresavtalen i Hemsds portfolj ar till stor
del KPl-indexerade och dérmed inflations-
skyddade. Omforhandlingar av avtalen kan
ske i samband med stora ombyggnationer
som paverkar hyresnivaerna.

De langa hyresavtalen i kombination
med betalningssakra hyresgaster och lag
vakansgrad bidrar till stabila hyresintakter
for Hemso.

Fordelning kontrakterat hyresvarde
per kundkategori

% Andel av arshyra
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B Kommun 44 %
M Privat 34 %
M Landsting 12 %

Stat 10 %

UTVECKLING AV LOKALER OCH
FASTIGHETER

Hemso fokuserar pa att utveckla det egna
bestandet och hoja dess vdarde genom
kontinuerliga om- och tillbyggnader i mindre
eller storre omfattning eller nybyggnation
av egna fastigheter. Genom att ha god
kdnnedom om hyresgéasternas verksamhet
och behov kan vi hjélpa till att anpassa
lokalerna till de férandrade behov som kan
uppsta.

Hemso efterstravar i alla lagen att vara en
strategisk samarbetspartner till de som
verkar i vara hus. Vid uppférande av nya

byggnader stélls krav pa att storre delen av

fastigheten ska vara uthyrd innan investe-
ringen paborjas.

= Lds mer om pagaende projekt pa
sidan 20-21.

HemsoOs 20 storsta hyresgaster

Kontrakterad arshyra

Hyresgast mkr andel, %
Véstra Gotalandsregionen 117 6,1
Harndsands kommun 104 54
Academedia 100 5,2
Attendo 95 4,9
Polismyndigheten 80 4,2
Visteras stad 67 3,5
Norrképings kommun 62 3,2
Mélardalens hégskola 52 27
Stockholms léns landsting 50 2,6
HEWAG (Tyskland) 49 2,5
Region Gotland 47 2,5
Uppsala kommun 40 21
Upplands Vasby kommun 39 2,0
Gavle kommun 38 2,0
Region Skane 36 1,9
Uddevalla kommun 35 1,8
Taby kommun 34 1,8
Kunskapsskolan 30 1,6
Stockholms stad 29 1,5
AWO (Tyskland) 27 1,4
Totalt 1131 58,9



Hemso ar stolta over nojdare kunder

Hemso tar varje ar sedan 2012 fram ett néjdkundindex (NKI) som en
del i det standiga arbetet att ge dnnu battre service till vara hyres-
gaster. Matningen gor att vi far 6kad kunskap om hyresgasternas
behov och kan lagga fokus pé ratt arbetsinsatser.

| 2013 ars métning 1&g snittet for kundndjdhet pa 61 jamfort med
55 for 2012, vilket ar en tydlig forbattring om elva procent och en
relativt bra niva for kunder inom segmentet samhallsfastigheter.
Hyresgédster med korta avtal @r generellt sett mer néjda @n hyres-
géster med langa hyresavtal vilket innebér att NKI-nivan i andra
fastighetssegment oftast ar hogre.

2013 deltog 384 kunder inom samtliga regioner och fastighets-
kategorier. For att fa ett NKl-resultat jamférbart med féregaende ar
intervjuades &ven ett 30-tal hyresgaster i fastigheter som under aret
avyttrats frdn Hemsos bestand.

FORBATTRING
NKI 2013

+11%

| ar deltog 384
kunder inom
samtliga regioner
och fastighets-
kategorier.

Hemsos NKl-index 2013 - Andel kunder fordelade efter kundnojdhet
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FORVALTNING, UTHYRNING OCH UTVECKLING

Internationell skola
expanderar i
Hemsos lokaler

Region Skane flyttar ut sin vardverksamhet och
Internationella engelska skolan flyttar in. Hemso bygger
nu om Grenverket i S:t Larsparken i Lund med syftet att
omradet ska bli ett nav for bade utbildning och vard.

Hosten 2013 paborjade Internationella engelska
skolan sin inflyttning i delar av Hemsaos lokaler i S:t
Larsparken i Lund. Forst pa plats var 67 elever i tre
klasser. Varen 2014 sker en anpassning och upprust-
ning av tidigare Byggnad 90, som nu har dépts om till
Grenverket. Till hosten flyttar Internationella engelska
skolan in pa cirka 4 500 kvadratmeter pa fyra vaningar i
den sddra delen av Grenverket.

— Da blir vi ungefar 300 elever i arskurs fyra till
nio, séger Per Ola Olsson rektor pa Internationella
engelska skolan.

S:t Larsparken var ett sjalvklart val for skolan.

— Omradet ar ju ett campus, ett skolomrade i sig
sjélv, séger Per Ola Olsson.
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Stabila
varden

Tack vare langsiktiga dgare, langa hyres-
avtal och en finansiell styrka har Hemso
moijlighet att vaxa och samtidigt tillgodose
kundernas skiftande behov oavsett kon-
junktur. Lag verksamhetsrisk och finansiell
stabilitet innebar trygghet for intressenterna
och utgor en god grund for att aga, forvalta
och utveckla bra fastigheter for samhalls-
service.

Hem%t'rpersonal utanfor Krokslatts
vardcentral i MGIndal.



FASTIGHETSPORTFOLJ

Fastighetsbestandets
utveckling

Hemso6 dager 348 samhallsfastigheter med en totalt uthyrningsbar
yta om 1 622 tkvm. Under 2013 har ett flertal strategiska

avyttringar samt intressanta forvarv och investeringar genomforts.

FASTIGHETSBESTAND Hyresintakter

Antal fastigheter

348 st

OCH HYRESVARDE
Hemso hade vid utgadngen av 2013
totalt 348 fastigheter (357) beldgna i 87 mkr

M Hyresintdkt ==Rullande 12 ménader

kommuner (90) i Sverige samt i 15 (14) 500
tyska stader. Den totala uthyrningsbara
ytan var 1 622 tkvm (1 707).

Dessutom férvarvades en fastighet i Abo, 300 l l l l
Finland. Hemso ser Finland som en intres- 200

—
i
sant marknad med tillvéxtpotential. Finland 100 l l l l =

och Sverige har liknande samhallsstrukturer

och Hemsos affarsmodell passar dven pa 0

den finska marknaden. Férvarvet i Abo ses kv 1.2 3 4/ 1 2 3
som ett forsta steg till fortsatt expansion i Ar 2010 2011
Finland.

Hemsos totala fastighetsvarde uppgick

till 22 637 mkr (22 951) och kontrakterat Fastigheternas marknadsvérde och yta

mkr
2000

1700
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hyresvarde uppgick till 1 917 mkr (2 007) vid
arets utgang.
Marknadsvardet pa Hemsos fastigheter

B Marknadsvarde =Uthyrningsbar yta

Marknadsvarde, mkr

sjonk med 314 mkr vilket &r ett resultat av 25000
nettoinvesteringar om —302 mkr (2 057), 20000
vérdeférandringar om —68 mkr (84) och

resultateffekt av valutakursforandringar han-

forligt till utlandsbestandet om 56 mkr (-48). 10000

5000

15000

FASTIGHETSKATEGORIER

Hemsds fastigheter delas in i fyra fastig-
hetskategorier utifrdn de verksamheter Ar
som bedrivs i lokalerna; dldreboende, skola,

vard och rattsvasende. Det tyska bestandet

utgors av dldreboenden och i Finland ager

Hemso en skolfastighet.

Uthyrningsbar yta, tkvm
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FASTIGHETSPORTFOLJ

Fastigheternas marknadsvarde

per fastighetskategori

M Aldreboende 46 %

M Skola 33 % '

M Vard 15 %
Réttsvasende 6 %

Vakansforandringar

HYRESINTAKTER OCH VAKANSER
Hyresintékterna uppgick till 1 875 mkr

(1 894) under 2013. Minskningen forklaras
framst av en mindre fastighetsportfdl; till
foljd av genomforda forséaljningar under aret
vilka var ett led i renodlingen av bestandet.

| ett jamforbart bestand 6kade hyres-
intdkterna med 15 mkr (45) motsvarande
0,9 procent (3,0) dér indexdkning utgjorde
knappt 7 mkr (25).

Utvecklingen av konsumentprisindex (KPI)
till och med oktober 2013 kommer att pa-
verka kontraktsvardet negativt med -1 mkr
fran och med 2014. Minskningen ingar inte i
hyresvérdet per sista december 2013.

Vakansernas hyresvarde uppgick till 62
mkr (62) och forandrades marginellt under

Hemsos fastighetskategorier

aret och ar en effekt av inflyttningar men
ocksa av vakanser i salda fastigheter.

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna ckade med 12 mkr
(66) och uppgick vid utgangen av 2013 till
totalt 547 mkr (5635). | ett jamforbart bestand
Okade kostnaderna med 7 mkr (12) motsva-
rande 1,5 procent (2,8). Driftkostnaderna
6kade med 21 mkr (5). Den milda hosten
kunde inte vaga upp for den kalla vintern i
inledningen av aret, vilket forklarar 6kningen
av driftkostnaderna. Minskade kostnader
for underhall samt l1agre kostnader for
fastighetsskatt verkade i motsatt riktning.
De lagre underhallskostnaderna ar en effekt
av mindre underhallsbehov medan minsk-

mkr Jan-dec 2013
Ingdende vakans 62
Avflyttningar 25
Inflyttningar -21
Forvarvat 3
Awyttrat -7
Utgaende vakans 62
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Aldre- Ratts-

boende Skola Vard vasende Total
Antal, st 141 109 90 8 348
Uthyrningsbar yta, kvm 649 330 588 568 316 516 67 639 1622 053
Hyresavtalens snittlangd, ar 8,8 7,7 48 55 7.5
Fastighetsvérde, mkr 10 521 7 361 3311 1444 22 637
Hyresintékter, mkr 780 641 327 107 1875*
Driftnetto, mkr 587 454 203 84 1 340*
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,0 94,3 94,2 99,1 96,4
Direktavkastning, % 59 6,4 6,3 58 6,1

*Uppgifterna inkluderar hyresintékter respektive driftnetto om 20 respektive 12 mkr hanforliga till fastigheter som avyttrats.

Jamforbart bestand

31 dec 2013 31 dec 2012 Forandring %
Antal fastigheter, st 271 271 -
Marknadsvarde fastigheter, mkr 19 245 18 946 1,6
Direktavkastning, % 6,1 6,1 -
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,6 96,8 -

Belopp i mkr Jan-dec 2013 Jan-dec 2012 Forandring %
Hyresintakter 1622 1607 09
Ovriga intakter 9 3 -
Driftkostnader -349 -328 6,4
Underhallskostnader -90 -100 -10,0
Ovriga fastighetskostnader -21 -25 -16,0
Driftnetto 1171 1157 1,2

Avser fastigheter som dgts under hela perioden 1 januari 2012 tom 31 december 2013.



ningen av ovriga fastighetskostnader beror
pa lagre kostnader for fastighetsskatt.

DRIFTNETTO

Driftnettot minskade till 1 340 mkr (1 364).
Det lagre driftnettot ar framst ett resultat
av genomforda forsaljningar och att fastig-
hetsportfoljen darmed minskat under 2013.
| jamforbart bestand okade driftnettot med
14 mkr (32) motsvarande 1,2 procent (3,0).
Overskottsgraden har sjunkit fran 72,0
procent till 71,5 procent.

UTHYRNINGSGRAD

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
till 96,4 procent (96,4) vid utgangen av
2013. Uthyrningsgraden &r fortsatt hog trots
en nagot hogre rabatt under 2013, vilken
uppvags av avyttring av fastigheter med
nagra storre vakanser. | ett identiskt bestand
ar redovisad vakanshyra oforandrad da upp-
komna vakanser véagts upp av genomforda
nyuthyrningar.

NETTOUTHYRNING
Nettouthyrningen var negativ under aret
och uppgick till =13 mkr pa arsbasis,
baserat pa inflyttade hyresgaster om 59 mkr
och avflyttade om —72 mkr. Genomforda
uthyrningar péaverkar hyresvardet och hyres-
intdkterna forst nar hyresgasterna flyttar in.
Utover inflyttade hyresgaster under 2013
har avtal om 19 mkr tecknats med inflyttning
2014 och framéat. Kontraktsvardet for
inflyttade hyresgéaster samt tecknade hyres-
avtal, som &@nnu inte ar inflyttade uppgick till
1 936 mkr (1 832).

INVESTERINGAR

Under 2013 nettoinvesterade Hemso totalt
-302 mkr (2 057). Nettoinvesteringarna
utgjordes av avyttringar om =1 797 mkr (-9)
samt investeringar i ny-, till- och ombygg-
nationer om 391 mkr (401) och forvarv om
1 104 mkr (1 665).

Nedan anges ett antal av de storre forvarv

och avyttringar som genomférts under aret
samt ett urval av pagaende ny-, till- och
ombyggnationer.

Forvarv och avyttringar

m | februari avyttrades fastighetskategorin
Ovrigt till Kungsleden vilket var en del av
avtalet vid Tredje AP-fondens forvarv av
resterande andelar i Hemso fran Kungs-
leden.

m | april avyttrades 15 vardfastigheter till
Sveafastigheter. Fastigheterna utgjordes
genomgaende av LSS-boenden.

| | juni forvarvade Hemso ett dldreboende
i Offenbach am Main, nara Frankfurt i
Tyskland. Hyresgasten ar en véletablerad
operatdr med en aterstdende kontrakts-
tid pa 25 ar.

M | juli forvarvade Hemso 14 fastigheter
pa Gotland till 90 procent bestaende
av dldreboenden. Den dominerande
hyresgéasten dr Region Gotland med en
aterstdende hyrestid pa 19 ar.

B | september forvérvade Hemso en
grundskola, en forskola och ett dldrebo-
ende i Upplands Vasby. | samband med
forsaljningen tecknade kommunen ett
20-arigt hyresavtal med Hemso for de tre
fastigheterna.

B | november gjorde Hemso intag i Finland
genom forvirvet av Abo yrkeshogskola.
Aterstaende kontraktstid pa hyresavtalet
uppgick till 15 ar.

B | december forvdrvade Hemso en
vardfastighet i Goteborg. Fastigheten ar
anpassad och byggd for Miljobyggnad
Silver.

= En fullsténdig lista och mer information
om vara forvarv och avyttringar finns pa
www.hemso.se.

Ny,- till- och ombyggnation

m | mars fardigstélldes om- och tillbyggnads-
projektet pa en fastighet i Oxie, Malmo,
som inrymmer dldreboende. Projektet har
inneburit att Iagenheterna har anpassats
till dagens standard och krav.

FASTIGHETSPORTFOLJ

M | bérjan av maj stod 18 nya vardlagen-
heter inflyttningsklara i fastigheten Linet
1i Norrtélje. Genom anvdndande av ett
befintligt tidigare ej utnyttjat vaningsplan
samt omfordelning och yteffektivisering
av administrativa lokaler skapades de nya
lagenheterna.

B | november invigdes den nyrenoverade
Torpa vardcentral i Vanersborg. Efter ett
samarbete med den privata vardaktoren
Medpro Clinic gjordes en total ombygg-
nad av vardcentralen som nu ocksé
innehaller en barnavardscentral.

m Ombyggnationen av en Montessoriskola i
Kullavik slutfors vid arsskiftet 2013/2014.
Anpassning har skett till nya myndig-
hets- och arbetsmiljokrav. Vidare har
en gemensamhetsyta med bland annat
matsal och aula byggts till.

=>L3s mer om pagaende projekt pa
sidan 20-21.

Forvarv och avyttringar

Fastighets- Uthyrnings-
Kvartal Antal varde, mkr bar yta, tkym
Forvarv
Kv 1 - - -
Kv 2 2 124 8 000
Kv 3 17 561 41955
Kv 4 4 419 19 625
Summa 23 1104 69 580
Avyttringar
Kv 1 11 1612 143 419
Kv 2 18 149 10 920
Kv 3 1 8 660
Kv 4 1 28 3 600
Summa 31 1797 158 599



STORA PROJEKT

Investeringar skapar
mervarde

Varje ar genomfor Hemso ett stort antal ny-, till- och ombyggnadsprojekt.
Under 2013 var investeringsvolymen drygt 400 mkr, en nivd som vi

avser att 0ka under kommande &r. Lds mer om de tre mest tongivande
projekten under aret har.

Polishuset i Umea

Fastighetsbeteckning: Umea Stigbygeln 5
Lage: Centrala Umeé

Yta: 21 203 kvm

Tidplan: Fardigstallt kvartal 4, 2014
Investeringsvolym: 160 mkr

= Att bygga for rattsvdsende innebar
krav pa en god forstaelse for hur Polis-
myndigheten arbetar samt de krav som
myndigheten stéller vid projektgenom-
forande sé som bland annat sekretess-
hantering och upphandling. Vidare kravs
djupgaende kunskap om sakerhetsaspekter
kopplat till fastigheterna. Under aret har vi
byggt for polis, dklagare och kriminalvard

i Umea. Investeringen avser tilloyggnation
om cirka 5 550 kvm och ombyggnationer
rorande 1 095 kvm, for hyresgésten
Polismyndigheten i Vasterbottens Ian.
Nybyggnationen avser en kontorsbyggnad
med sdrskilda sékerhetskrav. Lokalerna
kommer att inrymma, férutom stabsavdel-
ningen, en ny lanskommunikationscentral
och en teknisk rotel.

Under hosten blev det klart att ocksa
Ekobrottsmyndigheten 6nskar hyra lokaler
i fastigheten, vilket medfor en tillbyggnation
om 830 kvm.
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Grenverket i Lund

Fastighetsbeteckning: Lund Klostergarden
2:9

Lage: S:t Larsparken i Lund

Yta: 11 800 kvm

Tidplan: Forsta inflyttning kvartal 3, 2014
Investeringsvolym: 250 mkr

= Hemso dger ett tjugotal byggnader i
S:t Larsparken i Lund, ett omrade som
ar under stark utveckling. Under aret
péborjade Hemso en ombyggnation av en
av vara storsta byggnader, Grenverket (f.d
Medicinskt Centrum). Mélet &r att omvandla
byggnaden till ett nav fér utbildning och
vard i Lund och lata verksamheterna i huset
dra fordel av ndrheten till parkmiljon.
Projekt Grenverket har ambitionen att na
Miljobyggnad Silver samt Green Building
vilket innebar att hela projekteringsproces-
sen ar praglad av ett miljo- och héllbarhets-
tdnkande. Miljogodkénda material och
effektiva miljdanpassade tekniska system
byggs in. Hemso utreder dven forutsattning-
arna for energiférsorjning via geoenergi.

STORA PROJEKT

Ullstammaskolan i Linkoping

Fastighetsbeteckning: Linkdping
Harvestad 9:1

Lage: Ullstdmma i Linkdping

Yta: 4 250 kvm

Tidplan: Fardigstallt kvartal 2, 2015
Investeringsvolym: 87 mkr

= Hemso vann under hdsten en upphand-
ling géllande en skolfastighet i Linkdping
innefattande forvarv av mark, nybyggnation
samt tillhandahallande av forvaltning av
fastigheten. Skolan kommer att ha plats for
cirka 350 elever fran forskoleklass till ars-
kurs 6. Nybyggnationen ska vara fardigstalld
for inflyttning den 1 juni 2015.

Kommunen har tecknat ett 15-arigt avtal
med Hemso.
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LOKALER FOR ALDREBOENDE

Omvardnad som
syns i lokalerna

Hemso ar Sveriges storsta fastighetsdgare av dldreboenden
och vi ar ocksa en betydande aktor i Tyskland. Under tio ar har
vi byggt upp en djup forstaelse for vad som kréavs for att skapa
trygga och vél fungerande lokaler for omvardnad av aldre.

Aldreboenden &r den stérsta av
n Hemsos fastighetskategorier och
h utgor 46 procent av bolagets totala
fastighetsvarde. | Sverige dger Hemso 122
fastigheter for dldreboende fordelat pa
33 svenska kommuner. Verksamheten i
lokalerna innefattar vard- och omsorgsbo-
enden, demensboenden samt boenden for
personer i behov av extra stdd och service.
Verksamheterna drivs bade av kommuner
och privata foretag men dér kommunala
vardgivare utgor majoritet.
Utvecklingen i Sverige gar mot att aldre
i hogre grad an tidigare kan framféra 6ns-
kemal om vilket boende de foredrar oavsett
kommun. Samtidigt 6kar trycket pa kommu-
nerna att kostnadseffektivisera till f6ljd av
att farre arbetande personer ska finansiera
en allt dldre befolkning. | framtiden raknar
vi med att fler olika typer av dldreboenden
kommer att efterfragas och Hemso foljer
noga utvecklingen. | gott samarbete med
hyresgaster, ledande arkitekter och andra
samarbetspartner ska vi fortsatta att hitta
bra |6sningar och miljéer for framtidens
boende for dldre.
| Tyskland dger Hemso 19 fastigheter
for aldreboenden. Majoriteten av landets
fastigheter for daldreomsorg &gs av
operatdren som bedriver dldreomsorg.
Operatorerna utgors framst av privata och

semiprivata organisationer, som till exempel
stiftelser och fackférbund. De enskilda kan
sjalva vélja dldreboende och operator, vilket
stéller hdga krav pa operatorerna och pa
lokalerna.

Hemso valde redan vid etableringen
i Tyskland 2011 att koncentrera sig pa
fastigheter for dldreboenden. Hemsos fast-
igheter ar byggda pa 2000-talet och haller
god kvalitet och standard. Hyresgésterna
i det tyska fastighetsbestandet bekostar
sjélva |opande drift och underhall.

Viktiga handelser
under aret

W Forvarv av ett dldreboende i
Tyskland, i Offenbach am Main, i
Frankfurtregionen.

W Forvarv av 14 samhallsfastigheter pa
Gotland som till 90 procent utgors
av dldreboenden.

| Avtal tecknades med Attendo som
blir en av de storsta hyresgéasterna i
byggnaden Grenverket i S:t Larspar-
ken i Lund.

W Forvéarv av bland annat dldreboendet
Hedvigsgarden i Upplands Vasby.

Andel av totalt hyresvarde

43%

Kannetecken for
aldreboenden

B Verksamheten pagéar dygnet runt, aret
runt, viket stéller hdga krav pa forvalt-
ning och underhall av fastigheten.

B Specifika sékerhetsfrdgor s& som
patientsdkerhet méaste beaktas.

B Specifika utférandekrav maste tas
hansyn till, exempelvis antal platser per
avdelning, storlek pa och tillgénglig-
het till toaletter och hygienutrymmen.
Boverkets byggregler, arbetsmiljover-
kets krav och socialstyrelsens riktlinjer
reglerar utformningen av lokalerna.

B Generellt hoga krav pa tillganglighet och
anpassning for funktionshinder paverkar
utformningen av hissar, trosklar, dorrar,
korridorer etc.

| Sarskilda onskemal stalls pa fastighe-
ternas lage och utemiljo, sdsom néarhet
till natur- och grénomréaden, service och
kommunikationer.

m Efterfragan okar pa flexibla lokaler
som relativt enkelt kan anpassas till
forédndrade krav eller behov.

Andel av hyresvarde per kategori
av hyresgast

B Kommun 62 %
M Landsting 2%
Privat 36 %



varden

Vi tar ansvar for att vara fastigheter
stodjer verksamheten i lokalerna. Inom
aldreomsorg, skola, vard och ratts-
vasende ar det extra viktigt att lokalerna
ar sakra och trygga. Vi pa Hemso har
god kunskap om hur vara hyresgasters
lokaler ska utformas.

Aldreboendet Skiargardshemmet i
Lysekil.
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kunskaps-
varden

Genom att dga, forvalta och utveckla
samhallsfastigheter under lang tid

har vi samlat pa oss kunskap och
erfarenhet om de specifika krav som
vara hyresgaster staller pa sina lokaler.
Det ger oss majlighet att omsatta vara
erfarenheter och darmed hitta bra och
effektiva I6sningar bade vad galler
forvaltning och utveckling.

“‘“"—".‘
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Studenter pa Malardalens =5
hogskola i Vasteras a
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LOKALER FOR INLARNING

Vi vet hur lokaler for
inlarning ska utformas

Tack vare ett mangarigt samarbete med saval kommunala skolor
som friskolor runt om i Sverige har Hemso en unik kunskap om
vara hyresgasters verksamhetsrelaterade behov.

Lokaler for inlédrning &r Hemsos
g nast storsta lokalkategori och
utgor ndrmare en tredjedel av
Hemsos totala fastighetsvarde. Hemsé
ager 109 skolfastigheter runt om i Sverige
som inhyser allt fran forskole- till hogskole-
verksamhet.
| skollokalerna vistas uppskattnings-
vis 35 000 elever, varav 4 000 barn i
forskola, 13 000 elever i grundskola och
18 000 som studerar pa gymnasium och
hogskola. | slutet av 2013 tog Hemso dess-
utom steget in i Finland genom forvarv av
en yrkeshdgskola i Abo.
Efter friskolereformens genomférande
i Sverige har antalet privata operatérer

Viktiga handelser under aret

stadigt Okat pa marknaden. Olika profiler
och pedagogiska inriktningar gor att

det stélls hdgre krav pa inomhusmiljons
utformning. Lokalerna blir allt mer
betydelsefulla som konkurrensmedel, nagot
som &ven spridit sig till kommunala skolor.
Parallellt pagar en debatt om hur inomhus-
miljon paverkar elevers inlarningsférmaga.
Hemso foljer ny forskning om hur skol-
lokalers ljus-, ljud- och luftmiljo paverkar
elevernas inlarning.

Vidare har olika skolverksamheter valdigt
varierande behov och krav pa lokalerna.
Elevunderlaget kan variera kraftigt fran ar till
ar och da blir flexibiliteten &n viktigare.

B Uppdrag att bygga en ny skola i Linkdping for cirka 350 elever. Linkdpings

kommun har tecknat ett 15-arigt avtal.

m Forvérv av bland annat grundskolan Soderviksskolan och Eds forskola i Upplands
Vasby. Kommunen har tecknat ett 20-arigt hyresavtal for de tva fastigheterna.

B Beslut att investera drygt 250 mkr i en ombyggnation av en befintlig fastighet i
S:t Larsparken i Lund. Internationella Engelska skolan blir en av de stérsta

hyresgasterna.

Andel av totalt hyresvarde

34%

Kannetecken for skolor

M Det stélls hoga krav pa underhall och
materialval, eftersom aktiva barn och

ungdomar orsakar stort naturligt slitage.

| Det ar viktigt med flexibla lokaler, efter-
som elevunderlaget kan variera stort
fran ar till ar.

m Lokalerna behover vara anpassnings-
bara utifrédn olika pedagogiska
inriktningar och behov.

B Boverkets och Arbetsmiljoverkets krav
reglerar utformningen av lokalerna.

B Nar nya skolor byggs laggs stor vikt
vid ett effektivt lokalutnyttjande,
vilket staller krav pa utformningen av
lokalerna.

| Ett strategiskt ratt Iage och bra
kommunikationer ar viktiga faktorer vid
nyetablering.

Andel av hyresvarde per kategori
av hyresgast

B Kommun 38 %

M Landsting 5% ’
Privat 44 %

M Stat 13 %

\
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LOKALER FOR VARD

Hoga krav pa

funktion och trivsel

Hemso tillhandahaller trivsamma, funktionella och flexibla lokaler
for vard. Under lang tid har vi utvecklat vardfastigheter tillsam-
mans med vara hyresgaster och vi har darfor god insikt i vad som

kravs for att skapa bra vardlokaler.

Kategorin lokaler for vard star for
ﬂ 15 procent av Hemsos fastighets-

varde. Hemso ager for narvarande
90 fastigheter i Sverige dar flertalet ligger
i Vastra Gotaland. Fastigheterna inrym-
mer framforallt vardcentraler, apotek och
lokaler for tandvard. Andra verksamheter ar
modra- och barnavardscentraler, barn- och
ungdomspsykiatri, jourcentraler, patient-
hotell och nérsjukhus. Aven mottagningar
for familjeradgivning, ungdomsmot-
tagningar och missbrukarenheter bedrivs
i Hemsds lokaler. Knappt 80 procent av

Viktiga handelser under aret

verksamheterna drivs av offentliga aktorer.
Till foljd av det fria vardvalet bedomer vi att
antalet privata vardgivare pa sikt kommer
att Oka, vilket medfor en okad konkurrens
mellan vardgivarna och en storre rorlig-
het bland patienterna. Det medfér hogre
krav pa anpassningsbara och funktionella
lokaler som motsvarar forvantningarna fran
bade patienter och vardpersonal. Hemso
arbetar tillsammans med hyresgéasterna
for att skapa lokaler som bidrar till
verksamheten och underlattar for personal
och patienter.

M Forvarv av vardfastigheten Bramaregarden i Goteborg med bland annat vard-
central, apotek och folktandvard. Fastigheten uppfyller kraven fér Miljobyggnad
Silver. Storsta hyresgésten ar Backa Lékarhus AB och Vastra Gotalands lans

landsting.

m Nyinvigning av den totalt ombyggda Torpa vardcentral i Vanersborg, som ocksa
inrymmer en barnavardscentral. Nya ron har anvants for att skapa en inspirerande
inredning for barnen. Lads mer pa www.hemso.se.

Andel av totalt hyresvarde

17%

Kannetecken for vardlokaler

H Generellt hogre tillgénglighetskrav bade
avseende fastighetens utformning och
lage, till exempel nérhet till kommunika-
tioner och annan samhallsservice samt
tillgang till parkering.

® En bra mix av hyresgéster i varje
vardfastighet med verksamheter som
kompletterar varandra.

B Krav pa gemensamma utrymmen som
kan delas av olika verksamheter.

B Lokalerna behdver vara flexibla for
att kunna anpassas efter forandring
i patientunderlag och teknisk vard-
utrustning.

m Boverkets byggregler, Arbetsmiljover-
kets krav och Socialstyrelsens riktlinjer
reglerar utformningen av lokalerna.

Andel av hyresvarde per kategori
av hyresgast

B Kommun 24 %
M Landsting 54 %

Privat 21 %
M Stat 1%



Interiorbild frén Krokslatts
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LOKALER FOR RATTSVASENDE

Fokus pa sakerhet

Hemso har lang erfarenhet av att tillhandahalla lokaler till polis-
myndigheter och andra statliga verksamheter inom rattsvasendet.
Vid byggnation stéller hyresgéasten hoga krav pd genomforande,
sekretess och sarskilda sdkerhetsaspekter vilket Hemso kan

tillhandahalla.

Lokaler for rattsvasende star for 6

procent av Hemsds fastighetsvarde.

Hemso ager 8 fastigheter i Sverige
som inrymmer lokaler for polisverksamhet,
kriminalvard och aklagare. Det ar vanligt att
flera av dessa verksamheter ryms i samma
fastighet. Majoriteten av Hemsds hyres-
géaster i denna kategori ar statliga myndig-
heter och fastigheterna finns frdn Umea i
norr till Malmd i séder.

Att forvalta och utveckla fastigheter for
rattsvdsende kréaver djupgéende kompetens
vad géller sékerhetsfragor samt kunskap
om krav pa tillgénglighet, utrymningsvagar
och logistik. Hems® har medarbetare som
har den kunskap och utbildning som krévs
for att medverka i myndigheternas séaker-
hetsklassade projekt och for att vara en
bra samarbetspartner vid saval ny-, till- och
ombyggnationer som i daglig férvaltning.

Behovet av om- och nybyggnationer
forvantas 6ka under de ndrmaste aren.
Maénga polishus maste anpassas nar det
galler funktion och tillganglighet eftersom
myndighetskraven vad géller lokalernas
utformning har férandrats. Under 2013
paéborjades ocksa en omorganisation dar
Sveriges 21 polismyndigheter frdn och med
2015 ska bli en myndighet bestdende av sju
polisregioner. Huvudorter for varje region
har utsetts; Region Nord (Ume3), Region

Mitt (Uppsala), Region Bergslagen (Orebro),
Region Stockholm (Stockholm), Region Ost
(Linkdping), Region Vst (Goteborg) och
Region Syd (Malmd). Detta kan medféra
nya behov av anpassning av lokalerna. Tack
vare Hemsos kompetens pa omradet och
hoga fortroende bland hyresgéasterna, ser
vi goda majligheter till tillvaxt inom denna
lokalkategori.

Viktiga handelser
under aret

m En utbyggnad av Polishuset i Umea
pagar med syftet att utoka lokalerna
och forbéttra bland annat reception,
pass- och vapenhanteringen. Polis-
huset i Umea har utsetts till region-
kontor for polismyndigheten i de
fyra nordligaste lanen och lokalerna
kommer anpassas efter detta.

B Under hosten 2013 blev det klart att
dven Ekobrottsmyndigheten dnskar
hyra kontorslokaler i Polishuset i
Umea, vilket kommer medfora en
tillbyggnad av fastigheten.

Andel av totalt hyresvarde

6%

Kannetecken for lokaler
for rattsvasende

B Fastigheterna kénnetecknas av att
manga ytor ar specialanpassade med
mycket hoga sékerhetskrav

B Det stélls ocksa speciella krav pa
tillgénglighet, utrymningsvagar och
logistik.

M Speciella krav stélls dven pa kommu-
nikationscentraler, skjutbanor, vapen-
hantering, hdkten och rastgardar.

B Myndigheterna har specifika séker-
hetskrav vid genomférande av ny- och
ombyggnader av de specialanpassade
fastigheterna.

Andel av hyresvarde per kategori
av hyresgaster

Privat 1%
M Stat 99 %
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RISKER OCH RISKHANTERING

Sa hanterar vi risker

Hemso0s riskhantering syftar till att minimera riskerna for bolaget men ocksé att
sdkerstélla att mojligheter tillvaratas. Hemsos strategiska fokus péa fastigheter
inom samhallsservice innebar att riskerna ar mer begransade an for flertalet
fastighetsbolag som har valt att agera inom andra fastighetssegment. Nedan
beskrivs Hemsos vasentliga risker samt hur bolaget hanterar dessa.

Verksamhetsrisker

Risk

Beskrivning

Riskhantering

FASTIGHETS-
VARDERINGAR

INVESTERINGAR
OCH PROJEKT

HYRESINTAKTER

Hemso redovisar fastigheterna till verkligt varde, vilket
likstalls med fastigheternas marknadsvarde. Marknads-
vérdet paverkas av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika
sasom vakansgrad, hyresniva, drift- och underhallskost-
nader, och dels av makroekonomiska faktorer sdsom
konjunkturutveckling, rantenivaer och inflationstakt. Dessa
faktorer paverkar i sin tur fastigheternas driftnetto och
direktavkastningskrav i marknaden. Forandringar i forvantat
driftnetto eller i marknadens avkastningskrav kan leda till
vardeférandringar som kan ha en stor paverkan pa Hemsos
finansiella stéllning och resultat.

Hemso har valt en strategi for fastighetsinnehavet

som over tiden beddms ha bast forutsattningar for

hog avkastning med begrénsat risktagande. Den valda
portfoljallokeringen utvarderas kontinuerligt i férhallande
till marknadsutvecklingen. Hemsoés bestédnd av samhalls-
fastigheter med stabila avkastningskrav ar framst koncen-
trerat till geografiska marknader med ekonomisk tillvaxt
och hog likviditet i transaktionsmarknaden.

Hemso arbetar kontinuerligt med fastighetsforvarv samt
att uppfora nya och utveckla befintliga fastigheter i
portféljen. Risker i samband med forvarv utgors framst
av ovantade vakanser, negativa miljéférhallanden och
tekniska brister. Vid ny-, till- och ombyggnationer finns

en risk att kundernas behov och férvantningar inte
uppfylls eller att projekten blir dyrare pa grund av brister i
projektgenomforandet.

Riskerna i transaktions- och projektutvecklingsarbetet
reduceras genom kvalitetssékrade interna processer.
Beslut om investeringar fattas endast om en rimlig
avkastning kan tryggas. Alla investeringsbeslut som
overstiger 10 mkr fattas av styrelsen. Investeringsbeslut
under 10 mkr beslutas enligt géllande attestordning i
bolaget. Risken minimeras &ven avtalsmassigt i forhallande
till hyresgaster och entreprendrer da projektstart inte sker
forran hyresavtalen ar sékrade.

Vid forfall av hyreskontrakt foreligger risk att hyresgéaster
inte fornyar eller forlanger sina hyresavtal och att det
inte gar att finna nya hyresgaster, eller att hyresgéaster
inte kommer att betala motsvarande hyra. Andra typer av
intaktsrisker ar att hyresgéster saknar férmaga att infria
sina ataganden enligt hyresavtalen.

Huvuddelen av Hemsos hyresvarde harror fran hyresgaster
inom stat, landsting och kommun. Merparten av 6vriga
hyresintakter kommer fran privata hyresgéster som bedriver
skattefinansierad verksamhet pa uppdrag av stat, landsting
eller kommun. Storre hyresgésters betalningsférmaga
bevakas I6pande och vid forsenade betalningar initierar vi
kravatgarder eller andra forebyggande atgarder for att be-
gransa kreditforlust eller vakans. Hemso har en relativt jamn
forfallostruktur 6ver tiden och en god framforhallning for
kommande kontraktsforfall. Vi kan darfor anpassa lokalerna
till annan verksamhet om efterfragan skulle férandras varfor
risken for vakanser ar begransad.




Verksamhetsrisker forts.

RISKER OCH RISKHANTERING
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Beskrivning

Riskhantering

UTHYRNINGSGRAD

FASTIGHETS-
KOSTNADER

SKATTER

MILJO

En forandring i uthyrningsgrad péverkar Hemsos
hyresintakter. Uthyrningsgraden paverkas framst av den
langsiktiga efterfragan pé lokaler for samhallsservice som i
sin tur paverkas av demografisk utveckling, politiska beslut
och ekonomisk tillvéxt.

Hemsos fastigheter har en god geografisk spridning och
vi verkar i tillvaxtregioner. Hyresmarknaden for samhalls-
fastigheter karaktariseras av langa hyresavtal, stabila
hyresgaster, lag volatilitet pa hyresnivéer och begransad
omflyttning.

Vi foljer aktivt den demografiska utvecklingen, politiska
beslut och forandringar i den ekonomiska tillvaxten.

Hemso har ett stort antal hyreskontrakt och hyresavtalen
har en genomsnittligt 1ang kontraktstid. Det innebar att
Hemsds exponering mot avflyttningar ér begrénsad.

Hemsos driftkostnader utgors framst av kostnader for
varme, el och fastighetsskotsel, dar kostnaden for varme
och el har enskilt storst paverkan pé driftnettot.

Hemso prissdkrar huvuddelen av den el som forbrukas.
Kostnader for el och uppvarmning debiteras i vissa fall
dven hyresgadsterna. Hemso arbetar med att effektivisera
elanvdandningen och genomfdr upphandlingar i syfte att
begrénsa kostnadsokningar och miljépéaverkan.

Foréndringar i bolags-, mervardes- och fastighetsskatt
kan komma att paverka Hemsos resultat saval positivt som
negativt. En férandrad skattelagstiftning eller praxis som
exempelvis skulle minska mojligheterna till skattemassiga
avskrivningar eller att utnyttja underskottsavdrag skulle
paverka Hemsos skattesituation negativt.

Vi foljer noga utvecklingen inom skatteomradet.

Fastigheter paverkar miljon bland annat vid uppforande,
I6pande skotsel samt genom den verksamhet som bedrivs
i dem. Priméart har den som bedriver verksamhet ansvar for
eventuell miljépaverkan men om inte verksamhetsutévaren
kan utfora eller bekosta sanering av en fororenad fastighet
kan den som &ager fastigheten vara ansvarig for mark-
sanering eller efterbehandling avseende férekomst eller
misstanke om férorening.

Forvarv av nya fastigheter foregas alltid av miljdutredningar
for att klargora fastigheternas miljostatus. Pa s& satt
minimerar Hemso risken att forvarva fastigheter med
nagon form av okand miljoskuld. Hemso arbetar med
miljdanpassade materialval och en sdker kemikalie- och
avfallshantering i véra fastigheter.
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RISKER OCH RISKHANTERING

Finansiella risker

Risk Beskrivning

Riskhantering

Finansieringsrisk ar risken att inte ha tillgang till det kapital
som Hemsds verksamhet kraver eller att finansiering
endast kan erhallas till kraftigt 6kade kostnader.

En stor del av Hemsos kapitalforsorjning sker genom
extern upplaning. | takt med att dessa lan forfaller maste
de aterbetalas eller refinansieras. Férutsattningarna for
Hemso att refinansiera lanefaciliteterna till acceptabla
villkor i takt med att de 16per ut beror pa marknadens
utbud av krediter, Hemsos finansiella stéllning och
marknadens kreditriskmarginal vid dessa tidpunkter.

Hemso har en diversifierad finansiering med en god
spridning av l&neforfall och kreditavtal med flera banker.
Vidare verkar vi pa bade bank- och kapitalmarknaden for
att uppna en bred kapitalforsorjning dver tid.

Rénterisk ar risken for att férandringar i marknadsrantan
och kreditmarginaler negativt paverkar Hemsos kassaflode
eller det verkliga vardet pa finansiella tillgdngar och skulder.

Réantekostnader &r Hemsds enskilt storsta kostnads-
post. Réntekostnader paverkas fraimst av nivan pa aktuella
marknadsrantor, kreditgivarnas marginaler och vilken
strategi Hemso valjer for réntebindning.

Som en del i hanteringen av rénterisken anvdnder Hemso
derivat med olika Ioptider i syfte att forlanga laneportfol-
jens rantebindningstid och ddrmed astadkomma ett stabilt
och mer forutsdgbart finansnetto.

Vid derivat, lang- och kortfristiga kreditavtal samt vid
placering av tillfalliga likviditetsoverskott finns risken for
att en finansiell motpart inte fullgér hela eller delar av sitt
atagande.

Hemso ingér endast finansiella transaktioner med
motparter med hog kreditrating.

Utover Hemsos fastighetsbestand i Sverige dger vi ett
20-tal fastigheter i Tyskland samt en fastighet i Finland.
Hemso utsatts darmed for valutarisk innebérande risken
for att forandringar i valutakurser paverkar Hemsos resul-
tat och balansrékning.

Hemsos valutarisk begréansar sig till euro. De utlandska
fastigheterna finansieras med extern finansiering i euro
vilket minskar risken. Valutaexponeringar overstigande ett
motvarde om 500 mkr valutasékras.

Hemsds betalningsataganden bestar huvudsakligen av
I6pande drift- och underhallsutgifter, investeringar samt
rénteutgifter och amortering av skulder. Likviditetsrisk
ar risken att inte ha tillgang till likvida medel eller kredit-
utrymme for tdckande av betalningsatagande.

Hems6 har en likviditetsbuffert och gor I6pande likviditets-
prognoser for att 6ka forutséagbarheten och sakerstélla god
framforhallning vid I&neforfall och andra storre betalnings-
ataganden. Hemso har back-up faciliteter motsvarande 100
procent av utestdende volym i féretagscertifikatsmarknaden.

Kanslighetsanalys

Forandring Resultateffekt, mkr
Hyresintakter +/- 1 procent +/-19
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1 procentenhet +/-17
Fastighetskostnader +/—- 1 procent +/-5
Ranteniva, marknadsrénta +/-1 procentenhet +/-51
Direktavkastningskrav, vérdeféréandring fastigheter +/- 0,1 procentenhet +366/ -354

Kanslighetanalysen visar effekten pa resultatet vid en forandring i respektive post, allt annat
lika. Berakningarna utgér fran laget per 31 december 2013, med déa géllande hyresintakter,
uthyrningsgrad, fastighetskostnader, upplaning och rantebindning.



FINANSIERING

Langsiktig och
diversifierad finansiering

Hemso diversifierade sin kapitalforsorjning under 2013 genom att etablera
bade ett certifikat- och ett obligationsprogram (MTN) pa den svenska kapital-
marknaden. Vid arets slut hade Hemso utestdende obligationer om 2 199 mkr
och certifikat om 3 300 mkr. Skuldportfoljens rantebindning har under aret
forlangts for att stabilisera rantekostnaden Over tiden.

KREDITMARKNADEN
De korta marknadsréantorna fortsatte att
sjunka under aret till foljd av svag tillvéxt och
lag inflation. De langa marknadsrantorna
steg ndgot men &r pa fortsatt laga nivaer.
Den fortsatt svaga ekonomiska tillvaxttakten
béade i Sverige och Europa gor att infla-
tionstrycket och darmed marknadsrantorna
forvantas ligga kvar pa laga nivaer dven
under 2014.

De svenska bankernas anpassning till
de nya regelverken avspeglades under
aret i deras okade vilja att lana ut pengar.
Tillgangen pa likviditet i bankmarknaden
forbattrades samtidigt som fastighets-
bolagen i allt storre utstrackning nyttjade
certifikat- och obligationsmarknaden for att
fa tillgang till alternativ finansiering. Under
2013 emitterade majoriteten av alla storre
fastighetsbolag pa obligationsmarknaden.

FINANSFUNKTIONEN

Det overgripande malet for Hemsos finans-
verksamhet ar att langsiktigt sékerstélla

en stabil kapitalstruktur och basta mojliga
finansnetto inom givna riskramar. Ansvaret
fér koncernens finansiella transaktioner
och risker hanteras centralt av koncernens
finansfunktion. Funktionen har till uppgift
att forvalta befintlig skuld, ombesdrja
nyupplaning for forvarv och investeringar,
sakerstélla en effektiv cash management
och begrénsa de finansiella riskerna. Arbetet

styrs av den finanspolicy som arligen fast-
stélls av styrelsen. Finanspolicyn reglerar
ansvarsfordelning och riskmandat samt
fastslar principer for rapportering, uppfolj-
ning och kontroll. Finansfragor av strategisk
karaktar behandlas av Hemsds styrelse.

KAPITALSTRUKTUR OCH
KAPITALBINDNING

Hemso &ger och forvaltar fastigheter pa
lang sikt vilket kraver langfristig finansiering
for att sdkerstélla en stabil kapitalstruktur.
Hemsos verksamhet karaktériseras av

Finanspolicy i sammandrag

langa hyresavtal med starka motparter
vilket borgar for ett stabilt kassafléde och
bolagets kapitalstruktur har anpassats
darefter. Hemso finansierar sin verksamhet
med dgarkapital (eget kapital och dgarlan),
fraimmande kapital (extern lanefinansiering)
och 6vrigt kapital (uppskjuten skatt och ej
réantebédrande skulder).

Agarkapital

Kapitalet frdn dgarna, riskkapitalet, bestar
dels av eget kapital om 3 061 mkr (2 633),
dels av lan fran Tredje AP-fonden om 3 000
mkr (3 000). Soliditeten uppgick per 31
december 2013 till 26,6 procent (24,3).

Extern lanefinansiering

Den externa finansieringen uppgick den
31 december 2013 till totalt 14 699 mkr
(15 085) fordelad pa sékerstallda banklan
om 9 200 mkr (14 335), utestdende

Finansieringsrisk Utfall per 31 december 2013
Soliditet Minst 20 procent 26,6
Kapitalbindning Minst 2 ar 29
Laneforfall 12 manader Max 30 procent 18,4
Kreditloften Motsvarande 100 procent av utestdende Uppfyllt
volym i foretagscertifikatsmarknaden
Kapitalforsorjning Minst tre langivare Uppfyllt
Ranterisk
Réntetéckningsgrad Minst 1,5 ggr 24
Réntebindning 40 till 60 procent av laneportféljen skall Uppfylit
rantebindas mellan 2 till 10 &r med god
spridning avseende forfallen.
Motpartsrisk
Finansiella instrument Bank med minst A- (S&P) Uppfylit
Valutarisk
Valutaexponering Maximalt motvarde om 500 mkr utan Uppfylit

valutasékring.
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FINANSIERING

foretagscertifikat om 3 300 mkr (-) och icke
sakerstallda obligationslan om 2 199 mkr
(750).

Foretagscertifikaten 16per upp till 12
manader varfor Hemso har kreditloften
motsvarande minst utestdende volym pa
certifikatsmarknaden. Outnyttjade kredit-
16ften uppgick per den 31 december 2013
till 3 660 mkr (385).

Belaningsgraden &r det finansiella matt
som beskriver hur stor del av fastigheternas
varde som &r externt lanefinansierade.
Vardet pa Hemsos fastigheter uppgick per
31 december 2013 till 22 637 mkr (22 951)
och belaningsgraden var darmed 64,9
procent (65,7). Utestdende sakerstalld skuld
i relation till fastigheternas marknadsvarde
uppgick till 40,0 procent (62,5). Den genom-
snittligt aterstdende langden pa den externa
finansieringen, kapitalbindningen, uppgick till
2,9 ar (2,6).

GENOMSNITTLIG RANTA
OCH RANTEBINDNING
Att dga fastigheter ar kapitalintensivt och
réantekostnaden &r den enskilt storsta
kostnadsposten for Hemso. Rantekostnaden
paverkas av forandring i marknadsréantan
och kreditgivarnas marginal. Hemsdos ran-
tebarande skulder I6per till storsta del med
STIBOR som bas (EURIBOR for 1an i EUR)
vilket skapar flexibilitet att I6sa I&n utan kost-
nad. For att hantera rénterisken anvander sig
Hemso av derivat i form av ranteswappar dar
bolaget erhaller rorlig ranta och betalar fast
rénta. Rénteswappar anvands for att anpassa
réantebindningen till en 6nskad riskniva.

Hemso har under aret ingatt nya réntes-
wappar om 1 500 mkr med 10-ariga Ioptider
vilket har forlangt bolagets réntebindning.
Vid éarets utgdng hade Hemso ranteswappar
om 9 200 mkr (8 700) och fastrantelan om
200 mkr (-). Den genomshnittliga rante-
bindningen uppgick till 3,3 ar (2,8).

Hemsds genomsnittsranta for de externa
skulderna per balansdagen sjonk under aret
med anledning av sjunkande kortrantor och
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lagre kreditmarginal. Per 31 december upp-
gick Hemsss snittranta till 3,0 procent (3,4).

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till =703 mkr (-731)
under 2013. | finansnettot ingar rantor till
agarna om —210 mkr (-210). De externa rante-
kostnaderna uppgick till —474 mkr (-539).
Minskningen &r ett resultat av lagre genom-
snittlig lanevolym men ocksa lagre basréantor
och marginaler jamfort med forra aret.
Hemsos rantetdckningsgrad uppgick vid ars-
skiftet till 2,4 ggr (2,3). Rantetdckningsgraden
beskriver bolagets motstandskraft for forand-
ringar i rantenettot. Enligt Hemsos finans-
policy ska den alltid uppga till minst 1,5 ggr.

VARDEFORANDRING |

FINANSIELLA INSTRUMENT
Marknadsvardet pa Hemsos finansiella deri-
vat paverkas av forandringar i marknadsrantor
samt instrumentens aterstdende |16ptid. Vid
|16ptidens slut &r vardet av derivatet alltid

noll. Under 2013 paverkade orealiserade
vardeférandringar av rénteswappar resultatet
med 297 mkr (—-128). Den positiva vardefor-
andringen beror pé att de ldanga marknads-
rantorna var hogre per balansdagen jamfort
med féregaende arsskifte. Den svenska
tiodriga swapréntan var 0,32 procentenheter
hogre och den femariga var 0,49 procenten-
heter hogre an vid utgadngen av foregdende
arsskifte. Det samlade undervérdet pa de
finansiella derivaten uppgick till 66 mkr (363).

Kapital- och rantebindning

Kapitalstruktur per 31 december 2013

M Eget kapital 14 % ‘.
W Agarlan 13 %
M Icke sZkerstéllda 1an 24 % ‘
Séakerstéllda lan 40 %
Uppskjuten I
skatteskuld 6 %
m Ovriga icke rénte-
barande skulder 3%

Belaningsgrad, 2010-2013

M Icke sdkerstalld skuld M Belaningsgrad (%)
M Sékerstélld skuld

mdr kr %
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Kapitalbindning

Rantebindning

Forfalloar

Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr mkr

Andel %

2014 3067
2015 3583
2016 4773
2017 842

>2017 2794

2695 6499 44,2
3104 1000 6,8
2 556 900 6,1

250 800 55
2794 5500 37,4

Summa 15 059

Utestdende certifikat

11 399 14 699 100,0
3300

Summa

14 699



Hemsos kallor for extern
lanefinansiering

For att over tid sakerstalla Hemsds behov av finansiering stravar
vi efter en bred kapitalférsorjning med flera olika finansierings-
kallor i bank- och kapitalmarknaden.

Hemsos ldga verksamhetsrisk och framtida
tillvaxtpotential i kombination med starka
agare har gjort det majligt att etablera sig
pa certifikat- och obligationsmarknaden

till attraktiva villkor och hoga volymer. Eta-
bleringen pé kapitalmarknaden har ocksa
inneburit att sékerstalld skuld har minskat
samtidigt som onskad belaningsgrad har
vidmakthallits. Hemsos finansieringsstrategi
ar att oka upplaningen péa kapitalmarknaden
genom de program som inforts under aret.

BANKMARKNADEN

Bankuppléningen har under 2013 varit
fordelad péa sju banker; Danske Bank,
Handelsbanken, Nordea, Nykredit, SBAB,
SEB och Swedbank. Vid arets utgang hade
Hemso upplaning i fem banker. Minskningen
beror pa att Hemso i vissa fall valt att nyttja
certifikat- eller obligationsmarknaden som
finansieringskalla i samband med refinansie-
ring av banklan.

Som sakerhet for banklan stélls framst
pant i fastighet men @ven moderbolagsbor-
gen fran Hemso Fastighets AB. | vissa fall
stélls aktiepant.

Bankfinansiering kommer fortsatt vara
en viktig del av finansieringsstrukturen for
att sakerstélla kapitalforsorjningen over tid
och skapa goda forutsattningar for effektiv
likviditetshantering.

CERTIFIKATMARKNADEN

Hemso etablerade i bérjan av 2013 ett fo-
retagscertifikatprogram med ett rambelopp
om 2 000 mkr, som &r ett standardiserat
program for kort upplaning pa svensk
kapitalmarknad. Rambeloppet uppgar idag
till 5 000 mkr. For att hantera refinansie-
ringsrisken i den korta upplaningen pa
certifikatmarknaden har Hemso kreditl6ften
motsvarande utestdende certifikatvolym.
Per den sista december 2013 hade Hemso
3 300 mkr i utestaende certifikat. Certifika-
ten 16per med |6ptider upp till ett ar.

OBLIGATIONSMARKNADEN

Hemso etablerade i oktober 2013 ett MTN
program som &r ett standardiserat program
for lang upplaning pa den svenska mark-
naden. Programmets rambelopp &r 6 000
mkr och Hemso har under aret emitterat tre
obligationer med en total volym om 1 500
mkr.

Utover de obligationer som emitterats
under MTN programmet emitterade dven
Hemso en obligation om 750 mkr i maj 2012
med forfall 23 maj 2015. | oktober 2013
aterkopte Hemso 51 mkr av denna varfor
utestdende volym uppgick till 699 mkr per
den 31 december 2013.

FINANSIERING

Foretagscertifikat

Hemso upprattade under 2013 ett program
for emission av foretagscertifikat uppga-
ende till ett rambelopp av 5 000 mkr.

Korta fakta

Lantagare: Hemso Fastighets AB
Rambelopp: 5 000 mkr

Loptid: Minst 1 dag men kortare &n 1 ar
Ledarbank: Swedbank

Emissions- Danske Bank, Handelsbanken,
institut: Nordea, SEB och Swedbank

MTN-program

Hemso etablerade under oktober 2013 ett
MTN-program med en ram uppgéende till
6 000 mkr for upplaning pa den svenska
kapitalmarknaden.

Korta fakta

Lantagare: Hemso Fastighets AB
Rambelopp: 6 000 mkr

Loptid: Om lagst 1 ar

Ledarbank: SEB

Emissions- Danske Bank, Handelsbanken,
institut: Nordea, SEB och Swedbank

MTN-emissioner 2013

Rénte-

Volym Forfall konstruktion

Lén 101 800 mkr 2018-10-24 STIBOR
Lan 102 200 mkr  2018-10-24 Fast rénta
Lan 103 500 mkr 2015-11-12 STIBOR



HALLBARHET

For Hemso innebar
hallbarhet att ta ansvar

Hemso ska i alla delar av verksam-
heten dagligen bedriva ett hallbart
foretagande. Ansvaret omfattar
saval miljomassiga, sociala, etiska
som ekonomiska aspekter och
géller i forhallande till kunder,
medarbetare, 4gare och samhalle.

Hallbarhetsfragor inom Hemso regleras
av foljande policies och riktlinjer

B Hallbarhetspolicy

B Riktlinje for hallbarhet

B Arbetsmiljbhandbok

m Riktlinje for mangfald och jamstéalldhet

héllbara
varden

Hemso bedriver ett hallbart foreta-
gande. Det innebar att vi i alla delar
av verksamheten dagligen arbetar

med miljomassiga, sociala, etiska
och ekonomiska aspekter.

Hemso respekterar tillampliga lagar och
andra foreskrifter, arbetar for god affarssed
i branschen samt stddjer fullt ut de princi-
per som inbegrips i UN Global Compact,
manskliga rattigheter, arbete och miljo. Varje
medarbetare har ansvar for att i sitt dagliga
arbete, vid beslutsfattande och i 6vrigt félja
Hemsos policies och riktlinjer géllande ett
ansvarsfullt och hallbart foretagande.

Fér Hemso ar miljdarbetet mycket viktigt.
Vi arbetar kontinuerligt med forbattringar och
med att minska var negativa miljobelastning.
Det innebar bland annat att vi &r noga med
att inomhusmiljon &r bra for vara hyresgéster,
att energi anvands effektivt och att vi véljer
produkter med s3 liten negativ miljopaverkan

som majligt vid nyproduktion eller renovering.

Hemso arbetar pa flera satt med socialt
ansvarstagande innebéarande att vi tar ansvar
for vara medarbetares arbetsmiljo, halsa och
sdkerhet, men ocksé for deras utveckling och
trivsel. Andra exempel pa socialt ansvars-
tagande ar Hemsdgavan, ett initiativ som
syftar till att underlatta och berika vardagen
for barn och aldre i vara fastigheter. Andra
exempel ar bidrag till Mattecentrum, som
arbetar med gratis laxhjalp inom matematik,
och till BRIS som ger stod till barn och
tonaringar. For Hemso ar det en sjalvklarhet
att erbjuda ungdomar mgjlighet till sommar-
praktik och dven att ta emot studenter for
examensarbeten och liknande.




Ansvar for miljon

Fastigheter paverkar miljon under hela sin livscykel. Energianvdndningen i
byggnaderna star for den enskilt storsta miljopaverkan och &r en prioriterad
miljofrdga inom Hemso. Verksamheten ska ocksé hushélla med resurser och

stélla krav pa produkter och material.

Fokusomraden

ENERGIEFFEKTIVISERING

Under 2014 tar Hemso ett nytt energi-
ledningssystem i bruk. Det ar viktigt for
Hemso att minska energianvandningen
utan att hyresgasternas verksamhet paver-
kas negativt. Vi kartlagger energistatus for
samtliga vara fastigheter och investerar i
mer energieffektiva I6sningar samt hojer

var kompetens rorande den dagliga driften.

Under 2013 certifierades ett antal av véra
fastigheter. Polishuset i Rosengard har
certifierats enligt GreenBuilding och LEED
Silver.

HALLBARA MATERIALVAL

Hemso arbetar sedan 2013 med SundaHus
Miljodata — ett system for hadlso- och milj6-
beddmning av varor for bygg- och fastighets-
sektorn som innehaller cirka 77 500 stycken
beddmda varor och material. Hemso ska
anvanda SundaHus Miljédata for att minska
negativ miljpaverkan fran byggande och for
att sékerstalla en hdlsosam innemiljo i vara
fastigheter vid bade nybyggnation och i den
I6pande forvaltningen. SundaHus Miljodata
anvands i ndgra av Hemsos stora pagaende
projekt sdasom Grenverket i Lund, Polishuset
i Umeé och Ullstdmmaskolan i Link6ping (13s
mer pé sidorna 20-21). Hemso stéller ocksa
krav pa material i samband med inkop.

KEMIKALIEANVANDNING

Hemso genomforde under hésten 2013 en

utredning av de kemikalier som anvands vid
forvaltningen av fastigheterna. Vi arbetar for

att na en sa lag mijo- och hélsobelastning
som mojligt, dven vad géller de produkter
som anvands i den dagliga driften. Darfor
anvands SundaHus Miljodata for att hjdlpa
var personal att vélja miljoméassigt bra
alternativ. Om kemikalier inte uppfyller
Hemsos krav ska mer miljo- och héalsoriktiga
alternativ véljas i forsta hand.

MILJOCERTIFIERING

Hemso arbetar med miljocertifiering av
fastigheterna framst enligt systemet Mil-
jobyggnad. Det ar ett certifieringssystem
baserat pa svenska bygg- och myndighets-
regler samt svensk byggpraxis. Hemsos mal
ar att vid nybyggnation alltid bygga i niva
med minst Miljobyggnad Silver och att dven
vid ombyggnation strava efter att uppna
motsvarande krav.

AVFALLSHANTERING

Hemso har under aret tagit fram en ny rutin
for avfallshantering. Rutinen omfattar sorte-
ring och atervinning i vara fastigheter samt
kontroll och styrning av avfall i byggprojekt.
Rutinen tar dven upp vilka krav vi ska stélla
pa vara kontor for att minska avfall och
negativ miljépaverkan.

Avfallshanteringen i Hemsos fastigheter
ska framdver ha en enhetlig struktur sa att
avfall minst ska kunna sorteras i ett visst
antal bestdamda fraktioner. Malet &r att fler
fraktioner ska kunna sorteras i fastigheten.
Hemso arbetar dven aktivt med att 6ka
kunskapsnivan for vikten av en val fung-
erande avfallshantering hos hyresgéaster
och egen personal.

HALLBARHET - MILJOANSVAR

Handelser under 2013:

| Ett energiledningssystem har tagits
fram.

m Samtliga fastigheters energistatus
och forbattringspotential har kartlagts.
Polishuset i Rosengard certifierades
enligt GreenBuilding och LEED Silver.

B SundaHus Miljédata infordes for att
vélja miljo- och halsomassigt bra pro-
dukter for byggnation och forvaltning.

m Utredning genomférd rérande kemi-
kaliehantering i vara fastigheter for att
framdver gora medvetna och battre
val.

W Beslut taget om att Hemso vid ny-
byggnation ska beakta Miljobyggnads
krav for niva Silver.

B En ny rutin for avfall och sortering har
tagits fram.

B Rutin inférd for hallbarhetkrav vid
inkdp och vid forvérv av fastigheter.

B Resfria méten mojliga genom nytt
videokonferenssystem.

HALLBARA HYRESAVTAL

Hemsos standard for hyresavtal ar ett sa
kallat "hallbart hyresavtal” som fokuserar
framst pa samarbete rérande energi-
effektivisering och avfallshantering men
dven andra hallbarhetsaspekter som &r
relevanta i de verksamheter som bedrivs i
vara fastigheter.

Avtalet forvantas leda till att fastigheterna
anvands pa ett mer miljomedvetet satt.
Hemso har som mal att alla nytecknade
avtal ska vara héllbara hyresavtal. Hyres-
gaster erbjuds dven att skriva om befintliga
avtal till hallbara avtal.
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Motiverade medarbetare
gor Hemso framgangsrikt

Vara medarbetare ar viktiga for ett framgangsrikt Hemso. Att
utveckla vara medarbetare och attrahera de basta talangerna i
branschen ar ett prioriterat fokusomrade.

Fokusomraden

LEDARSKAPET | FOKUS

Att sdkerstalla ett tydligt och framatriktat
ledarskap har hog prioritet. Hemso arbetar
darfor systematiskt med ett ledarutvecklings-
program som syftar till att utveckla och
tydliggdra ledarskapet inom Hemso samt
skapa forutsattningar for natverkande och
samarbete mellan Hemsos olika avdelningar
och grupper. Enligt Hems0s Ledarprofil

ska bade chefer och medarbetare alltid
efterstréva att vara néarvarande, utvecklande
och ansvarstagande. Vi ser att ett moget
ledarskap och en utvecklad férmaga till
samarbete och interaktion skapar en effektiv
organisation samt attraherar de béasta
medarbetarna. Samtliga Hemsds chefer

har genomgatt Hemsds ledarutvecklings-
program.

KOMPETENSUTVECKLING
FOR FRAMTIDEN
Hemso har under 2013 tagit fram kravprofi-
ler for samtliga befattningar inom foretaget
med syfte att definiera ansvarsomraden,
kompetenskrav och tydliga grénssnitt. Detta
bidrar till en annu effektivare organisation
och ar en forutsattning for att sakerstalla att
Hemso har ratt kompetens 6ver tid. Under
aret har vi ocksa latit samtliga medarbetare
gé Hemsoskolan, ett internt utvecklings-
program med syftet att tydliggéra Hemsos
varderingar, understryka vikten av individens
ansvar och dven oka integration och sam-
arbete inom Hemsd. Dessutom har interna
och externa utbildningsinsatser genomforts
pa grupp- och individniva.

Kompetenta medarbetare stéller krav
pé sin organisation och varje ar genomfor
Hemso en medarbetarundersokning med

Duktiga medarbetare stéller hégre krav pa sina
ledare. Det hojer nivan i hela organisationen
och styr oss mot var vision att vara den basta
fastighetsvarden for samhallsservice.

syfte att kartlagga forbattringsomraden
samt prioritera och driva forbattringsarbetet
framat.

MANGFALD OCH

HALSOSAM LIVSSTIL

Hemso efterstravar mangfald och att skapa
sadana arbetsvillkor dar alla anstélldas
resurser utvecklas och tas till vara. Alla skall
ges samma forutsattningar att utveckla sina
speciella egenskaper pa basta mojliga satt,
oavsett etniskt ursprung, funktionshinder,
kon, konsoverskridande identitet eller ut-
tryck, religion eller annan trosuppfattning,
sexuell laggning eller alder.

Hemso vill erbjuda medarbetarna en
plattform for en god arbetsmiljé och
hélsosam livsstil. | det Idgger vi balans
mellan arbete och fritid, maéjlighet till
traning och ett langsiktigt fokus pa halsa.
Alla medarbetare erbjuds friskvardsbidrag,
regelbundna hélsokontroller och majlig-
het att méata och folja upp sitt individuella
hélsoindex. Under 2013 uppgick Hemsds
frisknarvaro till 96,1 procent (95,5).

GOD AFFARSETIK

Alla som arbetar inom Hemso ska verka

for att skapa fértroende for Hemsos-
verksamhet och motverka mutor, bestickning
och korruption. Hemsé har implementerat
riktlinjer for god affarsetik i foretaget.



Fakta om medarbetarna 2013
Antal medarbetare vid arets slut: 100 (97)

Vid arsskiftet uppgick antalet medarbe-
tare till 100, dar samtliga ar anstéllda i det
svenska moderbolaget.

Av de anstéllda arbetar 62 inom forvaltar-
organisationen. Andra arbetsomréden inom
organisationen ar administration, ekonomi,
finansiering, HR, IT, juridik, kommunikation,
ledning, strategi och transaktioner.

Vid &rsskiftet var 45 procent (41) av de
anstallda kvinnor och 55 procent (59) man.
14 procent (16) av de anstéllda var chefer
och av dessa var fordelningen mellan
kvinnor och mén 50 procent (40) och 50
procent (60). Ledningen bestod av sex
personer varav 67 procent (67) var kvinnor.

Medarbetarindex

Vi borjade mata

vara medarbetares

motivation 2012. Vi

ar stolta over att vi

sedan starten har

medarbetare som

uttrycker en mycket

hdg motivation.

(Branschsnitt: 85) 2012 2013

Konsfordelning, totalt

M Kvinnor 45 %
M Mén 55 %

Konsfordelning, ledning

M Kvinnor 67 %
W Mén 33 %

HALLBARHET - SOCIALT ANSVAR

Hemsds huvudkontor i Stockholm.



STYRELSEORDFORANDE HAR ORDET

Styrelseordforande

har ordet

Hemso har under det gangna aret flyttat fram sina positioner som det
ledande fastighetsbolaget for samhaéllsfastigheter. Den férandrade
agarstrukturen for bolaget bidrar till detta.

Hemso &gs sedan ett drygt ar tillbaka till 85
procent av Tredje AP-fonden.

Tredje AP-fonden &r en av fem buffert-
fonder i det allmanna pensionssystemet.
Vid arsskiftet 2013/2014 foérvaltade Tredje
AP-fonden 259 mdr kronor.

Tredje AP-fondens mal ar att langsiktigt
skapa en real avkastning om 4 procent per
ar over tid. For att &stadkomma detta inves-
terar fonden i olika tillgdngsslag, déribland
fastigheter. Innehavet i Hemso ar salunda
ett uttryck for att langsiktigt sakra pensiona-
rernas ekonomiska trygghet.

Resterande 15 procent av Hemso dgs av
det noterade fastighetsbolaget AB Sagax,
vars affarsideé ar att investera i kommersiella
fastigheter framst inom segmentet lager
och latt industri och som har ett uttalat
fokus pa langsiktig tillvaxt.

Genom denna dgarsammansattning,
som reflekteras i styrelsens sammansatt-
ning, har Hemso en stabil finansiell och
industriell bas att st pa. Hemso har dgare
som forenar langsiktigt samhallsansvar med
kommersiell kompetens.

Denna &garbild starker bolaget i den dag-
liga verksamheten med tanke pa att Hemso
a ena sidan verkar pa en strikt kommersiell
marknad, & andra sidan har hyresgaster
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som till 6vervdgande del ar offentliga
institutioner eller féretag som direkt eller
indirekt har offentliga huvudman. Hemso

ar pa en och samma gang en kompetent
aktor pa fastighetsmarknaden, och ett bolag
som har stora insikter och kunskaper i hur
héllbart foretagande utovas.

Hemsds ledande roll inom segmentet
samhallsfastigheter gor att hyresgéaster och
andra intressenter stéller hoga hallbarhets-
krav pa bolaget. | den meningen gar héallbar-
het och kommersiell framgang hand i hand.
Styrelsen for Hemso dgnar darfor dessa
fragor stor uppmarksamhet.

Den svenska marknaden for samhaéllsfas-
tigheter har utvecklats snabbt under senare
ar. Sa ar inte fallet i vara grannlander. Dar
finns en betydande potential for Hemso
att starka sina positioner. Strategiska och
langsiktiga investeringar har foljdriktigt
gjorts i Finland och Tyskland, tvd marknader
som styrelsen ser som mycket intressanta
for bolaget.

)
/W“N

Par Nuder
Styrelseordférande




BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapport
Hemso Fastighets AB

PRINCIPER FOR BOLAGSSTYRNING
Bolagsstyrningsrapporten har upprattats
enligt Arsredovisningslagen (1995:1554).
Hemso6 omfattas inte av Svensk kod for
bolagsstyrning, da endast bolagets skulde-
brev &r noterade pa en reglerad marknad.

| den har bolagsstyrnings-
rapporten beskrivs bolags-
styrningen, den interna
kontrollen, ledningen och
forvaltningen i Hemso
Fastighets AB avseende
rakenskapsaret 2013.

BOLAGSORDNING

Bolagets firma ar enligt bolagsordningen
Hemso Fastighets AB och bolaget ar publikt
(publ). Styrelsen har sitt sate i Stockholm.
Bolaget ska direkt eller indirekt, &ga och
forvalta fast och 16s egendom samt bedriva
darmed forenlig verksamhet.

Val av styrelse och a@ndring

av bolagsordning

HemsGs bolagsordning innehéller inga
séarskilda bestammelser om tillsdttande och
entledigande av styrelseledamater eller om
andring av bolagsordningen.

Struktur for bolagsstyrning

AKTIER OCH AKTIEAGANDE

Tredje AP-fonden dgde 70 procent av
aktierna i Hemso Fastighets AB per den 31
december 2013. Resterande 30 procent
dgdes av Hemso Intressenter AB som i sin
tur &ags till 50 procent vardera av Tredje
AP-fonden och AB Sagax.

Aktieagarnas rostratt

Hemsos bolagsordning innehéller inga
begransningar avseende hur manga roster
respektive aktiedgare far rosta for pa
bolagsstdmma.

Bemyndiganden till styrelsen

om aktier i bolaget

Bolagsstamman har inte Iamnat nagra
bemyndiganden till styrelsen innebéarande
att bolaget ska ge ut nya aktier eller forvarva
egna aktier.

Revisorer

Revisionsutskott

Interna styrsystem
och internkontroll

Aktieagare

Bolagsstamma

Styrelse

VD och
koncernledning

Ersattningsutskott
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BOLAGSSTAMMA

Bolagsstamman ar bolagets hdgsta besluts-
fattande organ. Vid bolagsstamman ges
samtliga aktiedgare mdjlighet att utdva det
inflytande Over bolaget som deras respek-
tive aktieinnehav representerar. Under 2013
har tva extra bolagsstammor hallits utover
arsstdmman.

STYRELSEN

Styrelsen bestod per den 31 december
2013 av nedanstaende sex ledamoter:
| Par Nuder, styrelsens ordforande

M Eva Eriksson

W Bengt Hellstrom

M Kerstin Hessius

m David Mindus

m Johan Thorell

Styrelsens uppgift ar att ansvara for
bolagets organisation och forvaltning,
fortidpande beddma bolagets ekonomiska
situation samt se till att det finns effektiva
system for uppfoljning och kontroll av
bolagets verksamhet och efterlevnad av
lagar och andra regler. Under 2013 har
styrelsemdtena bland annat behandlat
affarslaget, strategier, ekonomisk rapporte-
ring, investeringsbeslut samt férvarv och av-
yttringar. Under aret har fem protokollforda
styrelsemoten genomforts.

Arsstimman den 3 maj 2013

Forandringar i styrelsens

sammansattning

Tva forandringar i styrelsesammansatt-
ningen har gjorts efter arsstamman 2013 pa
grund av de dgarférandringar som skett.
Vid extra bolagsstdmma den 15 februari
2013 beslutades att antalet styrelsele-
damoter ska uppga till fyra for tiden intill
nasta arsstdmma. Stdmman beslutade om
omval av ledamoterna Bengt Hellstrom,
Kerstin Hessius, David Mindus och Claes de
Neergaard.

Vid extra bolagsstdmma den 2 september
2013 beslutades att antalet styrelseleda-
moter ska uppga till sex for tiden intill nasta
arsstdamma. Stdmman beslutade om omval
av ledamoterna Bengt Hellstrom, Kerstin
Hessius och David Mindus. Vidare besluta-
des om nyval av ledamoterna Eva Eriksson,
Par Nuder och Johan Thorell. Par Nuder
utsags till styrelsens ordférande. Arvoden till
ledamoter i styrelse och utskott beslutades
utgd med ofdréndrade belopp.

KOMMITTEER

Styrelsen har utsett ett revisionsutskott och
ett ersattningsutskott. Utskottens arbete
rapporteras I6pande pa nastkommande
styrelsemote.

Vid bolagets arsstamma den 3 maj 2013 faststélldes styrelsens forslag till resultat-
disposition. Arsstimman beslutade att antalet styrelseledaméter ska uppga till fyra

for tiden intill nasta arsstimma. Arsstimman beslutade dven om omval av styrelse-
ledamoterna Bengt Hellstrom, Kerstin Hessius, David Mindus och Claes de Neergaard.
Kerstin Hessius utsags till styrelsens ordforande.

Stdamman beslutade att arliga arvoden ska utga med 350 000 kronor till styrelse-
ordféranden och med 150 000 kronor till envar av de évriga av stdmman valda
styrelseledaméterna. Stamman beslutade vidare att ersattning till (i) revisionsutskottets
ordférande ska utga med 50 000 kronor per ar och till revisionsutskottets dvriga leda-
moter med 25 000 kronor per ar och (i) ersattningsutskottets ordférande med 25 000
kronor per ar och till ersattningsutskottets ovriga ledamoter med 12 500 kronor per
ar. Ledamoter i styrelse och utskott som &r anstéllda hos dgare eller bolaget erhaller

ingen erséttning.
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Revisionsutskott

Revisionsutskottet har som uppgift att
for styrelsens rakning |6pande félja och
utvardera revisorernas arbete samt bereda
fragor avseende revisorer, bolagets redo-
visning och interna kontroll, riskhantering,
extern revision och finansiell information.
Revisionsutskottet har under aret haft
fem moten. | utskottet ingar David Mindus
(utskottets ordférande), Bengt Hellstrom
och Johan Thorell.

Ersattningsutskott

Ersattningsutskottet ska verka for att
ersattning och andra anstéllningsvillkor

till personalen inte strider mot av styrel-
sen faststéllda riktlinjer samt att |6ner

och andra ersattningar inom bolaget ar
marknadsmassiga och konkurrenskraftiga.
Erséattningsutskottet ska till styrelsen ge
forslag rorande anstallningsvillkor for VD,
principer for villkor avseende personal
som direktrapporterar till VD samt drenden
av principiell karaktar rérande pensioner,
|6ner, avgangsvederlag, arvoden och
forméaner. Erséttningsutskottet har under
aret haft tvd moten. Per 31 december
2013 ingick P&r Nuder (utskottets ordfo-
rande), Eva Eriksson och Kerstin Hessius i
utskottet.

VD OCH KONCERNLEDNING

VD ansvarar for den operativa styrningen,
att skota den I6pande forvaltningen och
leda verksamheten i enlighet med styrel-
sens riktlinjer, anvisningar och beslut. Till sin
hjalp har VD Per Berggren en koncernled-
ning. For mer information om koncernled-
ningens sammansattning per 31 december
2013, se sid 45.

REVISORER

Till revisorer har utsetts Ernst & Young AB
med Mikael lkonen som ansvarig auktorise-
rad revisor. Revisorns uppgift @r att granska
bolagets arsredovisning och bokforing samt
styrelsens och VD:s forvaltning.



INTERN KONTROLL

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen
for den interna kontrollen. Syftet med den
interna kontrollen ar att, med rimlig grad av
sakerhet uppna dndamalsenlig och effektiv
verksamhet, tillforlitlig finansiell rappor-
tering och information om verksamheten
samt efterlevnad av tillampliga lagar, regler,
policys och riktlinjer. Denna rapport om
Hemsos interna kontroll avser Hemsds
finansiella rapportering.

Kontrolimiljo

Styrelsen har tillsatt ett revisionsutskott
som bland annat bereder fragor rérande
intern kontroll av den finansiella rappor-
teringen. Den interna kontrollen bygger

péa dokumenterade policys, riktlinjer, pro-
cessbeskrivningar, ansvarsférdelningar och
arbetsfordelningar sdsom styrelsens arbets-
ordning, instruktion for VD med tillhorande
delegationsordning och attestinstruktion,
finanspolicy och instruktion for ekonomisk
rapportering. Efterlevnaden av dessa oljs
upp och utvarderas kontinuerligt. Risker for
fel i den finansiella rapporteringen iden-
tifieras, analyseras och elimineras pa en
kontinuerlig basis genom nya eller andrade
riktlinjer for den interna kontrollen.

Riskhantering

Riskbeddmning och riskhantering finns
inbyggd i bolagets processer. Olika metoder
anvands for att vardera risker samt for

att sékerstélla att de relevanta risker som
Hemso ar utsatt for hanteras i enlighet med
faststéllda policies och riktlinjer.

Arligen gor bolagets revisor en 6vergri-
pande genomgang av den interna kontrollen
som &r relevant for hur bolaget upprattar
finansiella rapporter. Darutéver sker férdju-
pande granskningsinsatser inom vasentliga
omraden.

Kontrollaktiviteter
Styrelsen sékerstaller kvaliteten i den
finansiella rapporteringen dels genom en
instruktion for VD, dels genom att behandla
rapporter, rekommendationer och forslag till
beslut och atgarder fran revisionsutskottet.
Revisionsutskottet bereder delars-
rapporter, varderings- och redovisnings-
fragor, risker i den finansiella rapporte-
ringen samt redovisningsprinciper infor
styrelsemdéten.

Information och kommunikation
Hems0s kommunikationsriktlinje syftar
till att uppna en effektiv och korrekt
informationsgivning avseende den
finansiella rapporteringen. Riktlinjerna
ar utformade sa att de ska folja svensk
lagstiftning och NASDAQ OMX regelverk
rérande noterade skuldebrev.

Styrning och uppfoljning

Lopande uppfdljning av resultatutfall sker
pa flera nivéer i bolaget, saval pa fastig-
hetsniva som pa koncernniva. Resultatet
analyseras av ansvariga inom forvaltningen
och stabsfunktionerna. Avrapportering sker
till VD, ledning och styrelse.

Styrelsen foljer i anslutning till delars-
rapporter upp den ekonomiska utvecklingen
i forhallande till affarsplan, budget och
prognos samt att utvecklingen av beslutade
investeringar foljer plan.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
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Styrelse

Par Nuder A
Styrelseordforande
Fodd 1963

| Hemsos styrelse sedan: 2013
Andra uppdrag i urval: Styrelse-
ordférande i Tredje AP-fonden.
Styrelseledamot i Fabege, Skistar,
Swedegas, Sundbybergs stads-
hus, Obergs farghus och Stiftel-
sen Bergmancenter pa Faro.
Utbildning: Jur.kand

Tidigare erfarenhet i urval:
Uppdrag som finansminister,
samordningsminister, riksdags-
ledamot, statsministerns stats-
sekreterare, ordférande i Vasallen
och styrelseledamot i Vin & Sprit.
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Kerstin Hessius v
Ledamot

Fodd 1958

| Hemsos styrelse sedan: 2009
Andra uppdrag i urval: Verk-
stéllande direktor for Tredje
AP-fonden, styrelseledamot i
Vasakronan, SPP fondliv, Bjorn
Borg och Oresundskonsortiet.
Utbildning: Civilekonom

Tidigare erfarenhet i urval:
Verkstéllande direktor for
Stockholmsbdorsen. Vice riks-
bankschef Sveriges Riksbank.

< Bengt Hellstrom

Ledamot

Fodd 1959

| Hemsos styrelse sedan: 2009
Andra uppdrag i urval: Chef for
alternativa investeringar pa Tredje
AP-fonden.

Utbildning: Civilekonom

Tidigare erfarenhet i urval:
Partner (Investment Manager) pa
EQT Partners AB 1994-2000, Vice
President Corporate Finance vid
Investor AB 1988-1994.

Johan Thorell A
Ledamot
Fédd 1970

| Hemsos styrelse sedan: 2013
Andra uppdrag i urval: Styrelse-
ledamot i bland annat AB Sagax,
Tagehus Holding AB, Cassandra
Qil AB och Delarka Holding AB.
Utbildning:Civilekonom

Tidigare erfarenhet i urval: Verk-
sam inom fastighetsdgande bolag
sedan 1997 samt anstéllningar
hos HQ Fondkommission och

E Ohman J:r Fondkommission.
Styrelseuppdrag i Din Bostad
Sverige AB.

Eva Eriksson v
Ledamot
Fédd 1959

| Hemsos styrelse sedan: 2013
Andra uppdrag i urval: Styrelse-
ordférande i Strategisk Arkitektur
AB. Styrelseledamot i Fabege,
DnB NOR Eiendomsfond | ASA
och SveaReal AB.

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare erfarenhet i urval:
Verkstéallande direktor for Norgani
Hotels ASA 2006 - 2007. Affars-
omradeschef Fastighetsutveckling
JM AB 2000 - 2005. Ledar-
positioner i flera fastighetsforetag
och banker.

< David Mindus

Ledamot

Fodd 1972

| Hemsos styrelse sedan: 2009
Andra uppdrag i urval:
Verkstéllande direktor och
styrelseledamot for AB Sagax.
Utbildning: Civilekonom
Tidigare erfarenhet i urval:
Analytiker och affarsutvecklare



< Per Berggren
Verkstallande direktor

Fodd 1959

Pa Hemso sedan: 2010
Utbildning: Civilingenjor och
ekonomisk utbildning fran
Stockholms universitet.

Andra uppdrag i urval: Styrelse-
ledamot i Castellum och BRIS.

Senast tidigare position:
Verkstéllande direktor pa
Jernhusen AB.

Eva Bang »
CFO

F6dd 1968
Pa Hemso6 sedan: 2011
Utbildning: Magisterexamen i

foretagsekonomi fran Uppsala
Universitet

Senast tidigare position: Finance
Director Nordic pa fastighets-
bolaget Unibail-Rodamco.

" < Pernilla Gladh
~ HR-chef

Fodd 1967

Pa Hemso sedan: 2010
Utbildning: Linjen for personal-
och arbetslivsfragor fran
Stockholms Universitet

Senast tidigare position: Senior
Vice President Human Resources
pa Nasdag OMX.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

< Katarina Bjelkow Rossel
Chefsjurist
Fédd 1970

Pa Hemso6 sedan: 2010

Utbildning: jur kand fran
Stockholms universitet och LLM
fran University of London

Senast tidigare position: Advokat
pé Mannheimer Swartling
advokatbyra.

Gustav Bjorkman »
Strategi- och transaktionschef
Fodd 1971

Pa Hemso sedan: 2010
Utbildning: Civilekonom

Senast tidigare position:
Forvarvsansvarig for Carnegies/
Profis fastighetsfonder.

<« Karin Nilsson Malmén
- Kommunikationschef
F6dd 1970
Pa Hemso6 sedan: 2010
Utbildning: Magister foretags-
ekonomi med inriktning
marknadsforing, Stockholms
Universitet
Senast tidigare position: PR-chef
pé Wasabrod.
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KONCERNEN RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Belopp i mkr Not 2013 2012
FASTIGHETSRORELSEN

Fastighetsintakter

Hyresintékter 1875 1894
Ovriga intakter 12 5
Summa fastighetsintakter 3-4 1887 1899
Fastighetskostnader

Driftkostnader 5 -416 -390
Underhallskostnader -101 -110
Ovriga fastighetskostnader -30 -35
Summa fastighetskostnader =547 -535
Driftnetto 3 1340 1364
Administrationskostnader 6-8 -173 -169

Finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 10 8 35
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 =711 -766
Summa finansiella poster -703 =731

Vardeforandringar

Fastigheter, realiserade -57 -
Fastigheter, orealiserade -68 84
Finansiella instrument, orealiserade 297 -128
Summa vardeforandringar 1 172 -44
Resultat fore skatt 636 420
Aktuell skatt 12 -9 -17
Uppskjuten skatt 12 -99 178
ARETS RESULTAT 528 581

Ovrigt totalresultat

Arets omrikningsdifferens 16 -13
ARETS TOTALRESULTAT 544 568
Moderbolagets aktiedgares andel av arets resultat 528 581

Andel av arets resultat fran innehavare utan
bestammande inflytande - -




KONCERNEN RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i mkr Not 31 dec 2013 31 dec 2012
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 22 632 22 951
Byggnader under uppfdrande 13 5 -
Maskiner och inventarier 14 5 6
Summa materiella anlaggningstillgangar 22 642 22 957
Finansiella anldaggningstillgangar

Langfristiga fordringar - 21
Summa finansiella anlaggningstillgangar 17,21 - 21
Summa anlaggningstillgangar 22 642 22 978
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 16 16 19
Skattefordringar 34 40
Ovriga kortfristiga fordringar 27 62
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 74 53
Summa kortfristiga fordringar 17 151 174
Likvida medel 13 70
Summa omséttningstillgangar 21 164 244
SUMMA TILLGANGAR 22 806 23 222
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 1 1
Ovrigt tillskjutet kapital 3835 3835
Reserver - -16
Balanserat resultat inklusive arets resultat =776 -1188
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 3 060 2 632
Innehav utan bestdmmande inflytande 1 1
Summa eget kapital 3 061 2 633
Skulder

Langfristiga skulder

Agarlan 20 3000 3000
Uppskjuten skatteskuld 12 1416 1325
Avséttningar 19 1 -
Derivat 56 355
Skulder till kreditinstitut 20 8 704 10 848
Summa langfristiga skulder 13177 15528
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 20 5995 4237
Leverantorsskulder 98 100
Derivat 10 8
Aktuella skatteskulder - 17
Ovriga kortfristiga skulder 22 148
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 26 443 551
Summa kortfristiga skulder 6 568 5 061
Summa skulder 21 19 745 20 589

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22 806 23 222




KONCERNEN RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Andel av eget

kapital fran

Ovrigt innehav utan
tillskjutet Omraknings- Balanserade bestdammande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserv vinstmedel inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2012-01-01 0 3835 -3 -1 664 1 2169
Fondemission 1 - - -1 - -
Utdelning - - - -104 - -104
Totalresultat - - -13 581 - 568
Utgaende eget kapital 2012-12-31 1 3 835 -16 -1188 1 2 633
Ingdende eget kapital 2013-01-01 1 3835 -16 -1188 2 633
Utdelning - - - -116 - -116
Ovrigt totalresultat - - 16 528 - 544
Utgaende eget kapital 2013-12-31 1 3835 - -776 1 3061




KONCERNEN RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Belopp i mkr Not 2013 2012
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 636 420
Orealiserade vardeforandringar -229 43
Justering for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet 24 56 1
Betald skatt -23 -56
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 440 408
Forandringar i rorelsekapital

Okning(-)/minskning(+) av rorelsefordringar 67 -3
Okning(+)/minskning(-) av rorelseskulder -105 -26
Kassaflode fran rorelsen efter forandring av rorelsekapital 402 379
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter 24 -1203 -1933
Investering i ny-, till- och ombyggnation 13 -391 -401
Forsaljning av fastigheter 24 1667 191
Ovriga anliggningstillgangar, netto 2 -2
Kassaflode fran investeringsverksamheten 75 -2 145
Finansieringsverksamheten

Upptagna réntebdrande skulder 8 132 4 640
Amorteringar réntebéarande skulder -8 554 -2 966
Utbetald utdelning -116 -104
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -538 1570
Arets kassaflode -61 -196
Likvida medel vid arets borjan 70 265
Kursdifferens i likvida medel 4 1
Likvida medel vid arets slut 13 70




MODERBOLAGET RESULTATRAKNING

Belopp i mkr Not 2013 2012
Nettoomsattning 148 138
Administrationskostnader 6-8 -174 -161
Ovriga rorelseintikter 159 90
Rorelseresultat 133 67
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag 9 124 190
Rénteintakter och liknande resultatposter 10, 25 128 116
Réntekostnader och liknande resultatposter 10, 25 -484 -374
Finansiella instrument, orealiserade 297 -128
Resultat efter finansiella poster 198 -129
Bokslutsdispositioner

Lémnade koncernbidrag - -34
Erhallina koncernbidrag 221 187
Resultat fore skatt 419 24
Aktuell skatt 12 - -
Uppskjuten skatt 12 -89 46
ARETS RESULTAT 330 70
Ovrigt totalresultat

Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT 330 70




MODERBOLAGET BALANSRAKNING

Belopp i mkr Not 31 dec 2013 31 dec 2012
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Maskiner och inventarier 14 5 6
Summa materiella anlaggningstillgangar 5 6
Finansiella anldaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 15 5 541 5688
Uppskjuten skattefordran 12 - 80
Andra langfristiga fordringar till koncernféretag 21 3968 20
Summa finansiella anldggningstillgangar 9 509 5788
Summa anlaggningstillgangar 9514 5794
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 2315 1544
Skattefordringar 10 6
Ovriga fordringar 15 11
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 31 13
Summa kortfristiga fordringar 21 2371 1574
Likvida medel 5 56
Summa omsittningstillgangar 2 376 1630
SUMMA TILLGANGAR 11 890 7 424
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital (1 000 000 st a 1 kr) 1 1
Balanserat resultat 101 147
Arets resultat 330 70
Summa eget kapital 432 218
Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder 18 43 43
Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 12 9 -
Ovriga avsattningar 19 1 -
Summa avsattningar 10 -
Langfristiga skulder

Agarlan 20 3000 3000
Derivat 56 355
Ovriga skulder till kreditinstitut 20 4 798 1516
Summa langfristiga skulder 21 7 854 4 871
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 20 130 1 000
Leverantorsskulder 9 7
Derivat 10 8
Skulder till koncernforetag 35 1173
Ovriga kortfristiga skulder 3311 8
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 26 56 96
Summa kortfristiga skulder 21 3 551 2292
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11 890 7 424
POSTER INOM LINJEN

Stéllda panter 22 4 553 3028
Ansvarsforbindelser 23 5985 11 164




MODERBOLAGET RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital inklusive arets resultat eget kapital
Ingédende eget kapital 2012-01-01 0 252 252
Fondemission 1 -1 _
Utdelning - -104 -104
Arets resultat - 70 70
Utgaende eget kapital 2012-12-31 1 217 218
Ingadende eget kapital 2013-01-01 1 217 218
Utdelning - -116 -116
Arets resultat - 330 330
Utgaende eget kapital 2013-12-31 1 431 432




MODERBOLAGET RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Belopp i mkr Not 2013 2012
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 419 24
Orealiserade vardeforandringar -297 128
Justering for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet 24 17 -88
Betald skatt = -28
Kassaflode fran rorelsen fore forandring av rorelsekapital 139 36
Forandringar i rorelsekapital

Okning(-)/minskning(+) av rorelsefordringar 24 -1
Okning(+)/minskning(-) av rorelseskulder -36 62
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 127 97
Investeringsverksamheten

F&rvarv av aktier och andelar i dotterbolag -39 -429
Forsaljning av aktier och andelar i dotterbolag 171 70
Forvarv av inventarier = -2
Kassaflode fran investeringsverksamheten 132 -361
Finansieringsverksamheten

Upptagna externa lan 6 780 906
Amortering av externa lan -1 071 -109
Koncernintern utlaning -5903 -586
Utbetald utdelning -116 -104
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -310 107
Arets kassaflode -51 -157
Likvida medel vid arets borjan 56 213
Likvida medel vid arets slut 5 56




NOTER MED REDOVISNINGSPRINCIPER OCH BOKSLUTSKOMMENTARER

Belopp i mkr om inget annat anges

Not 1. Redovisningsprinciper

KONCERNEN

TILLAMPAD NORMGIVNING OCH LAGSTIFTNING
Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accoun-
ting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran IFRS
Interpretations Committee (IFRIC) som har godkénts av EU. Koncern-
redovisningen ar vidare upprattad i enlighet med svensk lag och med
tillampning av rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner, fran Radet for finansiell rapportering.

Vid uppréattande av koncernredovisningen anvands samma redo-
visningsprinciper sdsom de har beskrivits i arsredovisningen fér 2012
med foljande undantag pa grund av nya eller omarbetade standarder,
tolkningar och forbattringar som antagits av EU och som ska tillampas
fran och med 1 januari 2013.

NYA ELLER OMARBETADE IFRS MED TILLAMPNING 2013

IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar — dndring

De nya upplysningskraven innebar att upplysning ska lamnas for
finansiella tillgadngar och finansiella skulder som har kvittats i rapporten
over finansiell stéllning. Upplysning ska dven lamnas for finansiella
tillgangar och finansiella skulder som omfattas av olika typer av ramavtal
eller liknande avtal som mojliggor kvittning, oavsett om de har kvittats
eller inte. Hemso har infort de nya upplysningskraven i publicerade
delarsrapporter under 2013. Denna forandring har inte inneburit nagon
vasentlig effekt pa koncernens redovisning och finansiella rapportering.

IFRS 10 Koncernredovisning och a@ndring i

IAS 27 Separata finansiella rapporter

IFRS 10 ersatter avsnittet i IAS 27 som behandlar uppréattandet av
koncernredovisning. Det som kvarstar i IAS 27 fortsattningsvis ror han-
teringen av dotterforetag, joint ventures och intresseftretag i separata
finansiella rapporter. Reglerna avseende hur koncernredovisning ska
upprattas har inte férandrats. Foréandringen avser snarare hur ett foretag
ska ga tillvdga for att avgdra om bestammande inflytande foreligger och
séledes huruvida ett foretag ska konsolideras. Av standarden framgar
vidare att en investerare ar en part som potentiellt har ett bestammande
inflytande Over ett foretag. Ett bestimmande inflytande behover inte
enbart uppstd genom aktieinnehav (rostratt). En investerare kan, trots
att majoriteten av utestdende aktier inte innehas, ha ett bestimmande
inflytande dver en annan enhet och dven genom potentiella rostratter till
exempel optioner, avtal etc. Ett foretag ska konsolideras till den dagen
kontrollen upphor, dven om kontroll endast foreligger under en kortare
period. IFRS 10 och andring i IAS 27 ska tillampas pa rékenskapsar som
inleds den 1 januari 2013 eller senare med retroaktiv tilldmpning, men
foretag inom EU kan avvakta med tillampning till rakenskapsar som bor-
jar 1 januari 2014 eller senare. Hemso har valt att tillampa dndringarna
fran 1 januari 2013. Andringarna har medfort att bolag i vilka Hemsé har
bestdmmande inflytande utan att ha detta genom aktieinnehav redovisas
i koncernen och den finansiella rapporteringen som ett dotterbolag. Se
not 15 for ytterligare information.

IFRS 11 Samarbetsarrangemang

Standarden ersétter IAS 31 Joint ventures och ska tillimpas pé raken-
skapsar som inleds den 1 januari 2013 eller senare med retroaktiv till-
lampning. Foretag inom EU kan avvakta med tillampning till rékenskapsar
som bdrjar 1 januari 2014 eller senare. Hemso har valt att tillampa
andringarna frén 1 januari 2013. Féréndringarna har inte inneburit ndgon
vasentlig effekt pa koncernens redovisning och finansiella rapportering.

IFRS 12 Upplysningar om andelar i andra foretag

Ny standard fér upplysningar for investeringar i dotterforetag, intresse-
foretag och gemensamma arrangemang och strukturerade enheter.
IFRS 12 innehaller mer omfattande upplysningskrav @n vad som tidigare
har behovt Iamnas i en arsredovisning sa som finansiell information,
upplysningar om bedémningar och uppskattningar som goérs huruvida
foretag ska konsolideras eller ej etc. Standarden ska tillampas pa réken-
skapsar som inleds den 1 januari 2013 eller senare. Féretag inom EU
kan avvakta med tillampning till rékenskapsar som borjar 1 januari 2014
eller senare. Hemso har valt att tillampa andringarna frén 1 januari 2013.
Foérandringarna har resulterat i utékade upplysningar kring bedomningar
som gjorts for grund till konsolidering av vissa bolag. Se not 15 for
ytterligare information.

IFRS 13 Vardering till verkligt varde

IFRS 13 ar ett samlat regelverk for berdkning av verkliga varden.
Standarden ska tillampas pa rékenskapsar som bdrjar 1 januari 2013
eller senare. Inférandet av IFRS 13 introducerar dven dndringar i IAS 34
Delérsrapportering, vilket innebéar att nya upplysningar om verkligt

vérde dven behover ldmnas i deldrsrapporterna. Féréandringen har inte
inneburit ndgon effekt pad Hemsos varderingsmetodik, vardering eller
redovisning, men har paverkat upplysningskraven i delarsrapporter och

i arsredovisningen. Kraven pa upplysningar har 6kat avseende beskriv-
ning av varderingsmetodik, beskrivning av varderingsprocess och indata
samt kansligheten for forandringar i ingaende variabler och sambanden
mellan dessa. Hemso klassificerar sedan tidigare derivat i niva 2, baserat
pa observerbara marknadsnoterade priser for liknande tillgangar och
skulder, medan fastigheter klassificeras i niva 3, som reglerar poster
vérderade pa icke observerbar marknadsdata. De nya upplysningskraven
avseende fastigheter aterfinns i not 13.

IAS 19 Ersattningar till anstallda - dndring

Andringarna ska tillimpas for rakenskapsar som bérjar 1 januari 2013
eller senare och avser framst redovisningen av formansbestamda
pensioner. Hemso har for narvarande inga pensionsplaner som traffas
av de dndrade reglerna.

Annual Improvements to IFRSs 2009 - 2011 Cycle
Smarre dndringar och fortydliganden av fem standarder, bland annat
IAS 1 Utformning av finansiella rapporter, dér fortydliganden gors av
vilken tillaggsinformation som krdvs om mer &@n en jamforelseperiod
redovisas i rdkningarna eller om en justerad ingédende rapport dver
finansiell stallning for jamforelseperioden redovisas. Andringarna ska
tillampas for rakenskapsar som bérjar 1 januari 2013 eller senare och
andringarna ska tillampas retroaktivt i enlighet med IAS 8.
Forandringen har inte inneburit ndgon vésentlig effekt pd Hemsos
finansiella rapporteing.



NYA ELLER OMARBETADE IFRS MED TILLAMPNING FRAN

1 JANUARI 2014 ELLER SENARE

Ett antal nya eller &ndrade IFRS standarder trader i kraft forst under
kommande rakenskapséar och har inte fortidstillampats vid upprattandet
av Hemsos finansiella rapporter.

IFRIC 21 Levies

IFRIC 21 behandlar vid vilken tidpunkt en férpliktande hédndelse uppstar
som foranleder skuldredovisning. En "levy" (avgift) definieras som ett
utfléde av resurser som péafors foretaget av statligt, eller motsvarande,
organ genom lagar och regler. Uttalandet kommer att paverka tidpunk-
ten for redovisning av fastighetsskatt som skuld. Uttalandet har dock
annu inte godkants av EU.

IAS 32 Finansiella instrument: Klassificering — andring

Andring i IAS 32 tillimpas for rakenskapsar som borjar den 1 januari
2014 eller senare. Genom andringen i IAS 32 infogas fortydliganden
avseende kvittning av finansiella tillgangar och finansiella skulder.
Hemso gor bedémningen att denna foréandring inte kommer innebéra
nagon vésentlig effekt pa koncernens finansiella rapportering.

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE AV FINANSIELLA RAPPORTER
Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som &aven utgor
rapporteringsvalutan for koncernen. Samtliga belopp ar om inte annat
anges angivna i mkr, och avser perioden 1 januari—31 december 2013
(2012) for resultatrakningsrelaterade poster respektive 31 december
2013 (2012) for balansrakningsrelaterade poster. Avrundningsdifferenser
kan gora att noter och tabeller inte summerar.

Tillgdngar och skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvérden,
forutom forvaltningsfastigheter och vissa finansiella instrument som
varderas till verkligt varde. Férandring av verkliga vérden redovisas i
resultatrakningen. Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med
IFRS kraver att foretagsledningen gér beddmningar och uppskattningar
samt gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisnings-
principerna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter
och kostnader. Uppskattningarna och antagandena &r baserade pa
historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under rddande
forhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och
antaganden anvénds sedan for att bedoma de redovisade vardena pa
tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kallor.
Slutligt utfall kan avvika fran dessa uppskattningar och bedomningar.

Uppskattningar och antaganden

Bedomningar gjorda av foretagsledningen vid tillampningen av IFRS
som har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna och gjorda
uppskattningar beskrivs narmare i not 2.

KONCERNREDOVISNING
Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och dotterbolagen. Med
dotterbolag menas bolag over vilka moderbolaget har bestammande
inflytande. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med forvarvs-
metoden som innebér att tillgangar, skulder och eventualférpliktelser
har vérderats till verkligt varde vid forvarvstidpunkten enligt upprattad
forvarvsanalys.

Kopta bolags intdkter och kostnader ingér i koncernredovisningen
fran och med tilltradestidpunkten. Salda bolags resultatrakningar
inkluderas fram till det datum da bolaget frantrads.

NOTER

Koncerninterna fordringar och skulder, intdkter eller kostnader och
orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncerninterna
transaktioner mellan koncernforetag, elimineras i sin helhet vid upprat-
tandet av koncernredovisningen.

Andel av eget kapital fran innehav utan bestdmmande inflytande redo-
visas som en séarskild post inom eget kapital separat fran moderbolagets
agares andel av eget kapital. Sarskild upplysning Iamnas om innehav
utan bestdmmande inflytandes andel av arets resultat.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Vid leverans av tjanster mellan koncernens bolag och andra nérstaende
foretag och privatpersoner tillampas affarsmassiga villkor och mark-
nadsprissattning.

KOP OCH FORSALJNINGAR

Ett kop eller en forséljning redovisas fran den dag det bedoms som
sannolikt att de till affaren hérande vasentliga ekonomiska rattigheterna
och riskerna tillfaller/belastar eller utgar fran koncernen, vilket nastan
uteslutande ar pa avtalsdagen. Fordran eller skuld gentemot motparten
mellan affdrsdag och likviddag redovisas brutto under &vriga fordringar
respektive dvriga skulder.

Tillgangsforvarv

Under senare &r har det varit vanligt att fastighetsafféarer sker indirekt
med bolag innehéllande fastigheter och inte genom direkta fastighets-
afférer. Vid ett tillgdngsforvarv genom bolagsaffar hanteras forvarvet
som om fastigheten/-erna kopts direkt. Denna typ av kdpta bolag har
normalt inga anstéllda eller ndgon organisation eller annan verksam-
het an den som &r direkt hanforlig till fastighetsinnehavet. Uppskjuten
skatt redovisas inte som skuld péa det initiala dvervérdet hanforligt till
forvarvet. Eventuella avdrag avseende uppskjuten skatt (rabatter) som
erhalls utéver bokford skatt i kopt bolag minskar istéllet fastighetens
anskaffningsvarde. Det innebér att vid efterfoljande vardering kommer
véardeforandringarna paverkas av skatterabatten.

Rorelseforvarv

Vid forvarv dar Hemso far bestammande inflytande 6ver en eller flera, i
princip sjalvstandiga, verksamheter tillampas forvarvsmetoden i enlighet
med IFRS 3 Rorelseforvary. Den képta enhetens identifierbara tiligangar,
skulder och eventualforpliktelser redovisas till verkligt varde vid for-
varvstidpunkten och resultat hanforligt till den forvarvade verksamheten
inrdknas fran och med tilltradesdagen. Uppskjuten skatt for eventuella
overvarden, forutom goodwill, hanforliga till férvarvet redovisas som
skuld utifrdn nominell skattesats. Skillnaden mellan uppskjuten skatt
enligt nominell skattesats och det vdarde som den temporéra skillnaden
varderats till i férvarvsanalysen redovisas som goodwill. Uppskjuten skatt
redovisas ej pa goodwill.

INTAKTER
Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal med utgangs-
punkten att fastigheten kvarstar i Hemsos dgo dven om avtalet kan
I6pa pa upp till drygt 20 ar. For fastighets- och bolagsférsaljningar
galler att forséljningen redovisas och resultatavréknas nar det bedoms
som sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer tillgodorédknas
koncernen, vilket oftast &r pa avtalsdagen.




NOTER

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Rénteintakter resultatfors i den period de avser. Derivat anvands i

syfte att uppna 6nskad réntebindning. Intdkter och kostnader avse-
ende derivat redovisas I6pande. Intdkter och kostnader for 16sen och
omfdrhandlingar av derivat samt ranteskillnadserséattningar redovisas nar
de uppstar. Ranteintékter och réantekostnader pé finansiella instrument
redovisas enligt effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den rédnta som
diskonterar de uppskattade framtida in och utbetalningarna under ett
finansiellt instruments forvantade |6ptid till den finansiella tillgdngens
eller skuldens redovisade nettovérde.

INKOMSTSKATTER
| resultatrdkningen redovisas aktuell och uppskjuten inkomstskatt for
svenska och utlandska koncernenheter utom dé underliggande transak-
tion redovisas i Ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital varvid
tillhdrande skatteeffekt redovisas i Ovrigt totalresultat respektive i eget
kapital. Koncernens bolag ar skattskyldiga enligt géllande lagstiftning i
respektive land. Skattesatsen i Sverige uppgar for 2013 till 22 procent
och beréknas p& nominellt bokfort resultat med tilldgg for ej avdragsgilla
poster samt med avdrag for ej skattepliktiga intakter.

Inkomstskatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilken
innebér att uppskjuten skatt berdknas for pa balansdagen identifierade
temporéra skillnader mellan tillgdngarnas eller skuldernas skatteméssiga
véarden och deras redovisade varden. Temporéra skillnader férekommer
framst for fastigheter, finansiella instrument och periodiseringsfonder.
Temporéra skillnader vérderas till nominell skattesats och forandringen
fran féregaende balansdag redovisas Over resultatrakningen som
uppskjuten skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla
temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den
man det &dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre beddéms
sannolikt att de kan utnyttjas.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Erséattningar till anstéllda sdsom Ioner och sociala kostnader, semester
och betald sjukfranvaro etc redovisas i takt med att de anstéllda utfor
tjanster. Ataganden for de anstillda tryggas genom avgiftsbestimda
pensionsplaner eller ITP. Som avgiftsbestdmda pensionsplaner
klassificeras de planer dar foretagets forpliktelse ar begransad till de
avgifter foretaget atagit sig att betala. | sddant fall beror storleken pa
den anstélldes pension pa de avgifter som féretaget betalar till planen
eller till ett forsékringsbolag och den kapitalavkastning som avgifterna
ger. Foljaktligen ar det den anstéllde som bar den aktuariella risken
(att ersattningen blir Idgre &an forvantat) och investeringsrisken (att

de investerade tillgdngarna kommer att vara otillrdckliga for att ge de
forvantade ersattningarna). Foretagets forpliktelser avseende avgifter
till avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad i arets resultat i
den takt de intjdnas genom att de anstéllda utfort tjidnster at foretaget
under en period. Koncernens pensionsplan enligt ITP tryggas genom
forsakring hos Alecta, vilket enligt ett uttalande fran Radet for finansiell
rapportering, UFR 3, &r att anse som en formansbestamd plan som
omfattas av flera arbetsgivare. Planen har dock hanterats som en avgifts-
bestdmd plan sé lange ITP-planen &r oférandrad i sin grundkonstruktion.
En kostnad for ersattningar i samband med uppségningar av personal
redovisas endast om foretaget ar bevisligen forpliktigat, utan realistisk
mojlighet till tillbakadragande, av en formell detaljerad plan att avsluta

en anstéllning fére den normala tidpunkten. Nar ersattningar l1amnas
som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgéng, redovisas en
kostnad om det &r sannolikt att erbjudandet kommer att accepteras och
antalet anstdllda som kommer att acceptera erbjudandet tillforlitligt kan
uppskattas.

LEASING

Hemso &r en stor leasegivare i och med att hyresavtal klassificeras

som operationella leasingavtal, se avsnitt Intédkter ovan. Hemso har

som leasetagare ingatt ett antal tomtrattsavtal och mindre leasingavtal
avseende kontorsmaskiner. Det sammanlagda beloppet av dessa &r inte
materiellt. Utgifterna kostnadsférs I6pande.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Fastigheter bokfors initialt till anskaffningsvérde. | koncernen varderas
sedan fastigheten till verkligt vérde enligt nedan redovisade metod.
Nedlagda utgifter for ny-, till- eller ombyggnad av fastigheter redovisas
som pagaende nyanldggningar till dess att projektet fardigstallts och
slutbesiktning skett. Arbeten avseende |6pande underhall, underhalls-
atgérder i samband med ombyggnation och hyresgéstanpassningar
aktiveras da de ses som viardehtjande. Med vardehodjande menas

att atgarden ska ge en framtida ekonomisk fordel, jamfort med fore
atgédrden och dérmed péverka marknadsvérdet.

Byggnader och mark som &gs eller leasas genom ett finansiellt
leasingavtal i syfte att generera hyresintakter och/eller vardestegringar
rubriceras i koncernen som forvaltningsfastigheter. IAS 40 tillampas
och innehavet varderas till verkligt varde. Under verksamhetsaret sker
omvardering som redovisas kvartalsvis utifran de interna vérderingarna.
For beskrivning av varderingmetoder lds not 13. For 6vervdganden etc
avseende vérdering av fastigheter, se dven not 2. Eventuella avdrag avse-
ende uppskjuten skatt vid kop av fastigheter via bolag (tillgangsforvary)
som erhalls utéver bokford skatt i kopt bolag redovisas netto mot verkligt
vérde pa kopt fastighet bade vid forvarvet och efterfoljande bokslut.

Byggnader som &r under uppforande for framtida anvdndning som
forvaltningsfastigheter bokfors till verkligt varde i enlighet med IAS 40.
Grunden i varderingen &r bedémningar om framtida kassafléden och
den prisnivad som berdknas kunna uppnas i en transaktion mellan
kunniga parter till marknadsmassiga villkor. Ej fardigstéllda fastigheter
ar dock nagot svarare att vardera dn befintliga eftersom den slutliga
kostnaden och processen fram till funktionell/uthyrd fastighet endast
kan beddmas.

MASKINER OCH INVENTARIER

Maskiner och inventarier har upptagits till anskaffningsvarde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuellt gjorda
nedskrivningar. Inventarier skrivs av linjart enligt plan dver fem éar.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Redovisning i rapporten over finansiell stallning

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapporten éver
finansiell stélining nar bolaget blir part enligt instrumentets avtals-
massiga villkor. En fordran tas upp nér bolaget presterat och avtalsenlig
skyldighet foreligger for motpart att betala &ven om faktura annu inte
skickats. Kundfordringar tas upp i rapporten over finansiell stéllning nér
faktura har skickats. Langfristiga fordringar, som uteslutande utgors

av sa kallade séljarreverser, tas upp till nominell fordran justerad for



nuvardet av eventuell skillnad mot en marknadsmassig ranta. Skuld tas
upp ndr motparten presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att
betala, dven om faktura &nnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp
néar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran rapporten over finansiell stéllning
nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar
kontrollen éver dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgang. En
finansiell skuld tas bort fr&n rapporten dver finansiell stéllning nar for-
pliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat sétt inte ar aktuell. Detsamma
galler for del av finansiell skuld.

For att faststélla verkligt varde pa rantederivat anvands marknads-
réntor for respektive I0ptid noterade pé bokslutsdagen och allmént
vedertagna berakningsmetoder, vilket innebar att verkligt varde faststalls
enligt nivéd 2 i IFRS 13.

Kundfordringar redovisas till det belopp som forvantas inflyta efter
avdrag for osékra kundfordringar som beddms individuellt. Kundford-
ringens forvantade |0ptid ar kort, varfor vardet redovisas till nominellt
belopp utan diskontering. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i
rorelsens kostnader. Redovisning till upplupet anskaffningsvarde avse-
ende 6vriga fordringar innebér att det finansiella instrumentet varderas
till anskaffningsvarde med avdrag for nedskrivning.

De redovisade vardena pa koncernens tillgangar prévas vid varje

balansdag for att bedoma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov.

Kategorier av finansiella instrument:

Lane- och kundfordringar — Dessa fordringar &r finansiella tillgangar
som inte &r derivat, som har faststéllda eller faststéllbara betalningar
och som inte dr noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgangar varderas
till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde bestams
utifrdn den effektivrdnta som berdknades vid anskaffningstidpunkten.
Lanefordringar och kundfordringar redovisas till de belopp som berak-
nas inflyta, det vill sdga efter avdrag for osékra fordringar.

Andra finansiella skulder — Ovriga finansiella skulder, till exempel lan,
leverantorsskulder och kopta men ej betalda fastigheter, ingar i denna
kategori. Skulderna varderas till upplupet anskaffningsvarde. Transak-
tionskostnader periodiseras dver lanets forvantade 16ptid.

Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde via Total-
resultatet - Hemso anvander rantederivat for att sakra en &g langsiktig
ranta. Derivatens fordndrade verkliga varde redovisas som orealiserad
vardeforandring over resultatrakningen. Valutaterminer kan upptas i
sakringssyfte for att minska effekten av valutaforandringar pa de netto-
tillgdngar som finns i euro hanforliga till den utlandska verksamheten.

AVSATTNINGAR

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet
om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera avsatt-
ningen. En avséttning redovisas i rapporten 6ver finansiell stalining nar
det finns en befintlig legal eller informell forpliktelse som en foljd av en
intraffad handelse, och det ar troligt att ett utfléde av ekonomiska resur-
ser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras.

Avséttningar gors med det belopp som &r den basta uppskattningen
av det som kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balans-
dagen. Dér effekten av nér i tiden betalning sker &r vasentlig, berdknas
avsattningar genom diskontering av det forvantade framtida kassa-
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flodet till en réntesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknads-
beddmningar av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker
som &r forknippade med skulden.

EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande vars
forekomst bekraftas endast av en eller flera osakra framtida handelser,
eller nér det finns ett &tagande som inte redovisas som en skuld eller
avséttning pa grund av att det ej &r troligt att ett utflode av resurser
kommer att krévas.

TRANSAKTIONER | UTLANDSK VALUTA

Transaktioner i utldndsk valuta omraknas med valutakursen vid
transaktionstidpunkten. Monetéra tillgdngar och skulder i utlandsk valuta
omraknas till balansdagens kurs, varvid kursdifferenser resultatfors.
Kursdifferenser avseende rorelsefordringar och skulder redovisas

i rorelseresultatet, medan kursdifferenser hanforliga till finansiella
tillgédngar och skulder redovisas i finansnettot. Ickemonetéra tillgdngar
och skulder som redovisas till historiska anskaffningsvdarden omréknas
till valutakurs vid transaktionstillfallet.

Tillgangar och skulder i utlandsverksamheter omréknas till svenska
kronor till den valutakurs som rader pa balansdagen. Intdkter och
kostnader i en utlandsverksamhet omréknas till svenska kronor till en
genomsnittskurs som utgdr en approximation av kurserna som gallde
vid respektive transaktionskurs. Omrékningsdifferenser som uppstar vid
valutaomrékning av utlandsverksamheter redovisas i 6vrigt totalresultat
och ackumuleras i omrékningsreserven i eget kapital.

RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Rapport over kassaflode ar uppréattad enligt indirekt metod. Kassafl6-
den fran realiserade vardeforandringar i samband med forséljning av
fastigheter redovisas tillsammans med 6vrig férséljningslikvid under
investeringsverksamheten. Kdp och forséljning av fastigheter via

bolag som é&r tillgangsforvarv redovisas pa separat rad som forvary

av fastigheter respektive forsaljning av fastigheter. Forséljnings-
omkostnader redovisas under investeringsverksamheten som ett avdrag
fran forséljningserséattningen det ar likvidflodet sker. Forvarvsutgifter
redovisas pa motsvarande sétt i investeringsverksamheten.

MODERBOLAGET

TILLAMPAD NORMGIVNING OCH LAGSTIFTNING

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen
och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Aven utgivna uttalanden
frdn Radet for finansiell rapportering géllande foretag tillampas. Till-
lampade redovisningsprinciper framgar i tillampliga delar av koncernens
redovisningsprinciper med foljande tillagg for moderbolaget.

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT
Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och
aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej
erfordras. RFR2 fran Radet for finansiell rapportering har infort en ny
vagledning kring redovisning av koncernbidrag. Hemso redovisar enligt
alternativregeln som innebér att saval erhallna som lamnade koncernbi-
drag redovisas som bokslutsdisposition.
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ANDELAR | DOTTERFORETAG
Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vardemetoden efter avdrag for eventuella nedskrivningar.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella fordringar och skulder redovisas till historiskt anskaffnings-
varde. Forlustrisker avseende finansiella fordringar och derivatinstru-
ment beaktas.

FINANSIELLA GARANTIER

Moderbolagets finansiella garantier bestar av borgensférbindelser

till forman for foretag inom koncernen. For redovisning av finansiella
garantiavtal tilldmpar moderbolaget en av Redovisningsradet tilldten
lattnadsregel jamfort med reglerna i IAS 39. Moderbolaget redovisar
finansiella garantiavtal som avsattning i balansrékningen néar bolaget har
ett atagande for sannolik betalning, i annat fall redovisas dtagandet som
ansvarforbindelse.

KONCERNUPPGIFTER

Under forsta kvartalet 2013 forvarvade Tredje AP-fonden resterande
aktier i Hemso fran Kungsleden. Under andra kvartalet 2013 forvarvar
AB Sagax 15 procent av aktierna i Hemso fran Tredje AP-fonden. Hemso
ags per 31 december 2013 till 85 procent av Tredje AP-fonden, org nr
802014-4120, med séate i Stockholm och till 15procent av AB Sagax,

org nr 556520-0028, med sate i Stockholm.

Not 2 Sarskilda overvaganden och
bedomningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovis-
ningssed kravs att det gors bedémningar och antaganden som péaverkar
i bokslutet redovisade tillgangar, skulder, intédkter och kostnader samt
ovrig information. Dessa bedomningar och antaganden baseras pa
historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara rimliga
under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa
beddmningar om andra antaganden gors eller andra forutsattningar
foreligger.

Redovisningen ar speciellt kdnslig for de beddomningar och antagan-
den som ligger i varderingen av forvaltningsfastigheter. Fastigheternas
varde beddms individuellt per fastighet I6pande under aret utifran en
mangd beddmningar och uppskattningar om framtida kassafléden och
avkastningskrav vid en eventuell transaktion. Avstamning sker i de flesta
fall aven mot externa varderingar. Vardeintervallet mellan bedomt varde
och ett forséljningspris brukar pa en fungerande marknad normalt vara
(+/-) 5-10procent. Information om detta samt de antaganden och
beddmningar som gjorts framgar av not 13.

Not 3 Segmentinformation

Identifiering av rapporterbara segment gors baserat pa den interna
rapporteringen. Verkstallande direktoren anvander framst driftnettot per
segment for resultatanalys. Administrativa kostnader, finansiella intakter
och -kostnader samt inkomstskatt hanteras pa koncernniva. Koncernen
styrs och rapporteras enligt foljande fem segment: 6st, vast, nord, syd
och utland.
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R Ej fordelade
2013 Ost Vast Nord Syd Utland poster Koncern
Hyresintakter 510 379 569 311 106 - 1875
Fastighetskostnader -118 —-141 -170 -104 -2 - -535
Driftnetto 392 238 399 207 104 - 1340
Administrativa kostnader - - - - - -173 -173
Finansnetto - - - - - -703 -703
Resultat fore vardeforandringar 392 238 399 207 104 -876 464
Vardeforandringar
Fastigheter, realiserade -1 -8 -47 -1 - - -57
Fastigheter, orealiserade 112 -123 -23 -34 - - -68
Finansiella instrument, orealiserade - - - - - 297 297
Summa vardeforandringar 1 -131 =70 =35 - 297 172
Aktuell skatt - - - - - -9 -9
Uppskjuten skatt - - - - - -99 -99
Arets resultat 503 107 329 172 104 -687 528
Forvaltningsfastigheter - investeringar,
forvary, avyttringar per segment
Investeringar, ny- till och ombyggnationer 55 95 136 104 1 - 391
Forvarv 568 91 - 3 442 - 1104
Awyttringar -49 -302 —1427 -19 - - -1797
Summa 574 -116 -1291 88 443 - -302
Tillgdngar per segment periodens slut
Forvaltningsfastigheter 7 298 3867 6 379 3238 1855 - 22 637
Ej fordelade gemensamma tillgdngar - - - = = 169 169
Summa tillgangar 7 298 3 867 6 379 3238 1855 169 22 806
B Ej férdelade
2012 Ost Vast Nord Syd Utland poster Koncern
Hyresintakter 492 398 620 289 95 - 1894
Fastighetskostnader -121 -142 -163 -99 -5 - -530
Driftnetto 371 256 457 190 90 - 1364
Administrativa kostnader - - - - - -169 -169
Finansnetto - - - - - =731 -731
Resultat fore vardeforandringar 371 256 457 190 920 -900 464
Vardeforandringar
Fastigheter, realiserade - - - - - - -
Fastigheter, orealiserade 75 19 16 -16 -10 - 84
Finansiella instrument, orealiserade - — - - — -128 -128
Summa vardeforandringar 75 19 16 -16 -10 -128 -44
Aktuell skatt - - - - - -17 =17
Uppskjuten skatt - - - - - 178 178
Arets resultat 446 275 473 174 80 -867 581
Forvaltningsfastigheter - investeringar,
forvary, avyttringar per segment
Investeringar, ny- till och ombyggnationer 86 145 54 116 -
Forvarv 91 102 1211 136 125
Awvyttringar - -9 - - -
Summa 177 238 1265 252 125
Tillgdngar per segment periodens slut
Forvaltningsfastigheter 6612 4106 7 693 3184 1356
Ej fordelade gemensamma tillgangar - - - - -
Summa tillgangar 6612 4 106 7 693 3184 1356
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Not 4 Operationell leasing

Leasegivare

Not 7 Anstallda, personalkostnader och
ersattningar till ledande befattnings-

Framtida minimileaseavgifter for icke uppségningsbara avtal uppgaér till: havare
Koncernen 31dec 2013 31dec 2012 2013 2012
Avtalade intdkter med betalning inom ett ar 1837 1964 Totalt varav mén Totalt varav méan
Avtalade intdkter med betalning mellan ett till fem ar 5534 6 167 Medelantalet anstéllda 96 54 89 55
Avtalade intdkter med betalning senare an fem ar 7 019 7 340 Antal i ledningsgruppen
Summa 14 390 15471 31112 6 2 7 3
Styrelsen 31/12 6 4 7 6
Hyresavtalen &r ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som opera-
tionella leasingavtal dar Hemso &r leasegivare. Tabellen visar hyres- Samtliga anstéllda i koncernen &r anstéllda i moderbolaget
intdkterna berdknade pa aktuella hyreskontrakt. Hyran indexregleras
oftast. Som tillagg till bashyran utgér i de flesta fall tilldgg for fastighets- 2013 2012
skatt. Tillaggen grundar sig pa de faktiska kostnader som hyresvarden Loner och Rorliga  Loner och Rorliga
haft. Loner och erséttningar, tkr arvoden erséttningar arvoden erséttning
Styrelse 650 - 800 -
Leasetagare VD 4 065 - 3792 -
Som operationell leasetagare har ett antal avtal ingatt avseende tomt- Ovriga ledande
ratter, tjénstebilar och kontorsmaskiner. befattningshavare 8010 37 7106 -
Ovriga anstéllda 46 363 4 462 41141 2 897
Koncernen 31dec2013 3ldec201z  Summa 59 088 4499 52839 2897
Forfall inom ett ar 5 5
Forfall mellan ett till fem ar 11 13 _2013 _2012
Forfall senare &n fem ar 27 22 K Sociala Sociala
ostnader kostnader
Summa 43 40 inkl sérskild  Pensions- inkl sdrskild  Pensions-
Sociala kostnader, tkr |Ioneskatt tnad. Ioneskatt  kostnader
Styrelse 204 - 251 -
Not 5 Driftkostnader Vo 1963 1ATS - ddeT 1185
Ovriga ledande
befattningshavare 2879 1187 2 604 1529
Koncernen 2013 2012 Q(vriga anstilida 17 435 6299 15 091 5170
Mediaférbrukning 243 234 summa 22 081 8 661 19413 7834
Tillsyn 150 139
Ovriga driftkostnader 23 17 En person i ledningsgruppen &r inte anstélld av Hemsd och erhaller
Summa 416 390 darmed inte 16n fran moderbolaget. Ersattning erhalls genom konsult-
arvode vilket baseras p&d marknadsmaéssiga grunder.
Ersattning till anstallda avser utbetald ersattning under 2013 (2012)
Not 6 Administrationskostnader medan ersattning till styrelsen avser arsarvode enligt beslut pa arsstdm-
man. Till styrelsens ordférande och Ovriga ledamaéter i Hemso Fastighets
AB:s styrelse utgar erséttning enligt drsstdmmans beslut. Ordférande
Koncernen 2013 2012 grpaller en ersittning uppgéende till 350 000 kr och styrelsens évriga
Personalkostnader 105 95 |edaméter erhaller en ersittning uppgéende till 150 000 kr. Ledaméter
Lokal- och kontorskostnader 16 13 av styrelsen som &r anstillda hos dgare erhaller ingen erséttning.
Kopta tjdnster 44 46
Avskrivningar 1 2 Rorlig ersittning
Ovriga rorelsekostnader 7 13 Hemsds program for rorlig erséttning 2013 inkluderar samtliga tills-
Summa 173 169  vidareanstillda férutom ledande befattningshavare. Redovisad rérlig

ersattning till ledande befattningshavare ovan avser en person och
tiden innan denna ingick i gruppen ledande befattningshavare.
Programmet innebér att majoriteten av de anstéllda kan erhalla upp
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till en extra manadslon i rorlig ersattning medan en mindre andel kan
erhalla tva till tre manadsloner maximalt under forutsattning att i forvag
avtalade mal ar uppfyllida.

Malen baseras 50,0 procent pa foretagsniva utifran ekonomiskt
resultat och 50,0 procent pa individniva, grupp- eller avdelningsniva
beroende av roll.

Programmet for rorlig ersattning beslutas arligen av styrelsen.

Pensioner

I VD:s avtal forbinder sig Hemso att betala premie for tjanstepension
och sjukforsékring uppgaende till 30,0 procent av bruttolénen. Ledande
befattningshavare och 6vriga anstéllda omfattas av ITP-planen.
Pensionsaldern for VD &r 65 ar och for ovriga ledande befattningshavare
ar den 67 ar.

Avgangsvederlag
For VD har avtal tréffats om att avgangsvederlag utgér vid eventuell
uppségning fran foretagets sida. Avgangsvederlaget motsvarar fast 16n i
12 manader utdver uppségningstiden som &r sex manader dmsesidigt.
Avgangsvederlaget &r ej pensionsgrundande, fullt avrédkningsbart och
utgar ej vid pensionering.

Ovriga ledande befattningshavare har en dmsesidig uppsagning om
sex manader.

Not 8 Arvode och kostnadsersattning till

revisorer
Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Revisionsuppdrag
Ernst & Young 1 - 1 -
KPMG - 1 - 1
Revision utdver revisions-
uppdraget - - - -
Skatteradgivning - 1 - 1
Ovriga uppdrag - - -
Summa 1 1 2

Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revisionen av arsredo-
visningen samt styrelsens och VD:s forvaltning. Med revisionsverksam-
het utdver revisionsuppdraget avses granskning av forvaltning eller
ekonomisk information som ska utféras enligt forfattning, bolagsordning,
stadgar eller avtal som inte innefattas av revisionsuppdrag och som
ska utmynna i en rapport, ett intyg eller ndgon annan handling som &r
avsedd &ven for andra &n Hemso.
Skatteradgivning ar konsultation i skatterattsliga fragestallningar.
Ovriga uppdrag &r radgivning som inte gar att hanféra till ndgon av de
andra kategorierna.
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Not 9 Resultat fran andelar i koncernforetag

Moderbolaget 2013 2012
Utdelning 299 153
Resultat fran handels- och kommanditbolag 41 37
Nedskrivning - 216 -
Summa 124 190

Not 10 Resultat fran finansiella poster

Koncernen 2013 2012
Finansnetto

Rénteintékter lane- och kundfordringar

Finansiella tillgdngar varderade till

upplupet anskaffningsvéarde - 31
Ovriga finansiella intdkter 8 1
Summa 8 32
Ranteintakter pa banktillgodohavanden - 3
Summa - 3
Réntekostnader andra finansiella skulder

Réntekostnader —474 -538
Réntekostnader Kungsleden - -105
Réntekostnader Tredje AP-fonden -210 -105
Summa -684 -748
Ovriga finansiella kostnader

Uppldggningskostnader banklan -15 -9
Valutakursférandringar 2 -3
Ovriga finansiella kostnader -14 -6
Summa =27 -18
Summa -703 =731

Samtliga rénteintékter och rantekostnader ar hanforliga till finansiella
tillgdngar och skulder som inte varderas till verkligt varde via resultatet.

Moderbolaget 2013 2012
Réanteintakter och liknande resultatposter

Rénteintakter, koncernféretag 124 113
Rénteintékter, dvriga 4 3
Summa 128 116
Moderbolaget 2013 2012

Rantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader, koncernforetag
Réntekostnader, dvriga

Ovrigt

Summa
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Forvaltningsfastigheter

Vardeforandringarna hanforliga till forvaltningsfastigheter uppgick till
-125 mkr (84). Vardeforandringarna utgjordes till -57 mkr (-) av realise-
rade vardefdrandringar och till -68 mkr (84) av orealiserade vardeforand-
ringar.

Den realiserade vardeforandringen ar framst hanforlig till forsalj-
ningen av 11 fastigheter fran fastighetskategorin "Ovrigt” som saldes till
Kungsleden i februari 2013 samt forséljningen av 15 LSS-fastigheter i
maj 2013.

Den orealiserade vardeférandringen ar relaterad till ett antal &ndrade
beddmningar kring hyresintakter, drift- och underhallskostnader samt
engangseffekter av vakanser pa grund av konkurs. Hemso har gjort
beddmningen att direktavkastningskraven pa enskilda fastigheter framst
inom kategorierna &ldreboende och vard har forandrats ndgot sedan
arets borjan, vilket resulterat i att direktavkastningen for hela fastighets-
bestandet uppgick till 6,1 procent (6,2).

Orealiserade vardeférandringar

mkr Jan - dec 2013
Nyuthyrningar/Omférhandlingar 50
Avflyttningar/Omfdrhandlingar -111
Allman marknadsvérdering -7
Delsumma Sverige -68

Delsumma Utland -

Summa orealiserade vardeforandringar -68

Derivat
Hemso anvander sig av rantederivat for att minska réanterisken i bolaget.
Om den avtalade réntan avviker frdn marknadsréntan, kreditmarginaler
oaktat, uppstar ett teoretiskt 6ver- eller undervarde pé réntederivaten
dér den ej kassaflodespéverkande vardeforandringen redovisas i rapport
Over totalresultat.

Derivatens vérde har, framst p& grund av att de ldnga marknadsrén-
torna stigit under aret, andrats med 297 mkr (-128).

Not 12 Skatter

Koncernen Moderbolaget
Skattekostnad i
resultatrakningen 2013 2012 2013 2012
Aktuell skatt -9 -17 - -
Uppskjuten skatt -99 178 -89 46
Summa -108 161 -89 46
Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Faktisk skattekostnad -108 161 -89 46
Forvéantad skattekostnad
enligt géllande skattesats -136 -113 -92 -6
Skillnad -28 274 3 52
2013 2012
Koncernens skatt i Aktuell Uppskjuten Aktuell Uppskjuten
resultatrakningen skatt skatt skatt skatt
Resultat fore skatt 636 420
Skattemaéssigt avdragsgilla
avskrivningar -561 561 -546 546
Ej skattepliktiga varde-
forandringar fastigheter 68 -68 -84 84
Ej skattepliktiga varde-
forandringar derivat -297 297 128 -128
Skatteeffekt bolags- och
fastighetsforséljningar 58 -58 - -
Ej avdragsgilla kostnader 211 - 1 -
Summa resultat fran
rorelsen 115 732 -81 502
Utnyttjande av balanserade
underskott -90 62 - -
Nya underskott 7 -7 130 -130
Justering for effekter av
salda fastigheter - -334 - -
Justering for férandring
periodiseringsfond 9 -9 - —
Summa beskattningsbart
resultat 41 444 49 372
Beraknad skatt -9 -98 -8 -85
Effekt hanforlig till
omrakning av utgdende
uppskjuten skatteskuld till
ny skattesats (22 %) - - - 263
Justering av tidigare ars
skattekostnad - -1 -9 -
Summa skatt -9 -99 -17 178
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Skattekostnaden utgor 17,0 (-) procent av koncernens resultat fore
skatt. Skattekostnaden &r beréknad enligt aktuell skattesats, i Sverige
22,0 procent samt Tyskland 15,8 procent.

Pagaende skatteprocesser

Hemso ar involverad i en process i Kammarréatten i Stockholm som
avser tva olika fragor for taxeringsar 2005 (beskattningsar 2004). Dom
har avkunnats i bada frdgorna. Dessa har 6verklagats till Kammarratten

i Stockholm. Hemso har inbetalat knappt 12 mkr exklusive rantekostnad
hanforligt till dessa processer i vantan pa slutligt avgorande. Reservering
har utdver inbetalt belopp ej gjorts for ndgon av processerna. Avtal har
upprattats mellan Kungsleden och Tredje AP-fonden i vilket det framgar
att Hemso ska hallas skadeslost for dessa tva processer.

BV-mal

Det sa kallade "BV-malet” avser en indirekt forséljning av fastighet
genom ett handelsbolag till storsta del dgt av ett hollandskt bolag.
Skatteverket yrkar, med stod av skatteflyktslagen, att Hemso ska
anses ha salt fastigheten till ett varde motsvarande marknadsvérdet till
handelsbolaget.

Fragan ar fardigkommunicerad och maélet ligger for avgérande i
Kammarratten i Stockholm. Kammarratten i Stockholm har i oktober
2013 avkunnat ett flertal avgoranden, dar omstandigheterna ar likartade
Hemsos fall, till de skattskyldiges nackdel. Sannolikheten att Hemsos
mal skulle fa en annan utgéng ar mycket liten. Vid en negativ utgang av
processen ar det osdkert om prévningstillstdnd kommer att meddelas i
Hogsta forvaltningsdomstolen da malet visar stora likheter med det sa
kallade Cypernmalet (HFD 2012 ref. 30) som avgjordes under 2012.

Det tvistiga beloppet avser skatt om 28,0 procent pa ett underlag om
33 mkr. Bolaget har inte fatt anstand med inbetalningen av denna skatt,
varfor en negativ utgang i processen inte skulle leda till nagon ytterligare
skattebetalning till Skatteverket.

Nedskrivning av lagerandelar

En koncernintern omstrukturering genomfordes vilket resulterade i en
redovisningsmassig nedskrivning pa andelar i dotterbolag som yrkades
sdsom avdragsgill ur ett skatteperspektiv. Skatteverket yrkar att nedskriv-
ningen ska nekas med stod av skatteflyktslagen.

Aven denna fraga ligger fardigkommunicerad och redo fér avgérande
i Kammariatten i Stockholm. Detta mél forevisar stora likheter med det sa
kallade "Steen & Strom”-maélet (Kammarratten i Stockholm 2011-10-14,
mal nr 8041-09) som avgjordes till den skattskyldiges férdel och som har
vunnit laga kraft (provningstillstand till HFD nekades). Det finns saledes
stdd i praxis for ett positivt utfall, &ven om viss osdkerhet kvarstar da
praxis saknas fran hogsta instans.

Det tvistiga beloppet avser skatt om 28,0 procent pa ett underlag om
252 mkr. Bolaget har fatt anstand med inbetalningen av denna skatt,
varfor en eventuell negativ utgéng i processen skulle leda till att skatten
ska erldggas till Skatteverket.

NOTER

2013 2012
Koncernens skatt Uppskjuten Uppskjuten
i bal akningen Underlag skatt  Underlag skatt
Uppskjuten skattefordran
Underskott vid &rets ingang 141 31 - -
Forandring
underskottsavdrag* -54 -10 141 31
Uppskjuten skatt underskott
vid arets utgang 87 21 141 31
Derivat vid arets ingang 364 80 282 62
Foréndring derivat* -297 -66 82 18
Uppskjuten skatt derivat vid
arets utgang 67 14 364 80
Uppskjuten skattefordran vid
arets utgang 154 35 505 11
Uppskjuten skatteskuld
Forvaltningsfastigheter
vid arets ingang -6 331 -1393 -6 891 -1516
Forandring
forvaltningsfastigheter* -79 -18 560 123
Uppskjuten skatt forvaltnings-
fastigheter vid arets utgang -6 410 -1411 -6 331 -1393
Periodiseringsfonder vid arets
ingéng -196 —43 -223 —49
Forandring
Periodiseringsfonder* 11 3 27 6
Uppskjuten skatt periodise-
ringsfond vid arets utgang -185 -40 -196 -43
Uppskjuten skatteskuld vid
arets utgang -6 595 -1451 -6 527 -1436

* Uppskjuten skatt for arets foréandring for 2012 inkluderar arets omrékning till

22 procent i skattesats i Sverige.
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2013 2012
Moderbolagets skatt i Uppskjuten Uppskjuten
balansréakningen Underlag skatt Underlag skatt
Uppskjuten skattefordran
Underskott vid arets ingang 118 26 - -
Forandring
underskottsavdrag -82 -18 118 26
Uppskjuten skatt under-
skott vid arets utgang 36 8 118 26
Derivat vid arets ingang 364 80 282 62
Foérandring derivat -297 -66 82 18
Uppskjuten skatt derivat
vid arets utgang 67 14 364 80
Uppskjuten skattefordran
vid arets utgang 103 22 482 106
Uppskjuten skatteskuld
Forvaltningsfastigheter vid
arets ingang -118 -26 -127 -28
Forandring forvaltnings-
fastigheter -23 -5 9 2
Uppskjuten skatt forvalt-
ningsfastigheter vid arets
utgang -141 =31 -118 -26
Uppskjuten skatteskuld vid
arets utgang -141 =31 -118 -26

Uppskjutna skattefordringar som utnyttjas efter mer &n 12 méanader
uppgér ikoncernen till 8 mkr (111) samt i moderbolaget till - mkr (61).
Uppskjutna skatteskulder som utnyttjas efter mer an 12 manader uppgar
i koncernen till 1 451 mkr (1 436) samt i moderbolaget till 31 mkr

(26). Underskottsavdrag for vilka uppskjuten skattefordran ej redovisats
uppgér per den 31 december 2013 till 6 mkr (11). Av dessa har 6 mkr
en obegransad livslangd. Av redovisade utgdende underskott har 21 mkr
en obegrénsad livslangd.

Not 13 Forvaltningsfastigheter

Koncernen 31dec 2013 31dec 2012
Redovisat vérde vid arets borjan 22 951 20 858
Forvarv 1104 1665
Investeringar i ny-, till och ombyggnation 391 401
Avyttringar -1797 -9
Valutakursférandringar 56 -48
Orealiserade vardeforandringar -68 84
Redovisat varde vid arets slut 22 637 22 951
varav redovisat dver Rapport dver totalresultat -125 84

Beddmt marknadsvarde, motsvarande redovisat varde, uppgick till

22 637 mkr (22 951) per 31 december, 2013. Totala vardeférandringen
uppgaér till -314 mkr (2 093), motsvarande -1,4 procent (0,3) av det totala
fastighetsbestandet. For jamforbart bestdnd motsvarar vardeférand-
ringen en 6kning om 1,7 procent (0,4). Av tabellen pé nasta sida framgar
beddmt marknadsvérde fordelat per fastighetskategori och segment.

VASENTLIGA ATAGANDEN

Hemso har inga vasentliga dtaganden vad géller att forvarva eller att
avyttra nagon forvaltningsfastighet. Hemso6 har ddremot ataganden om
att fardigstélla paborjade projekt dar aterstadende investeringsvolym
uppgar till cirka 1 000 mkr utéver vad som redovisas i balansrakningen.

VARDERINGSMETOD

Hemso faststéller fastighetsvardet genom interna varderingar som
genomfors kvartalsvis och &r en integrerad del av Hemsos affarsprocess.
For varje fastighet gors en individuell bedémning av marknadsvardet.

Hemso tillampar en varderingsmetod som grundar sig pé ortspris-
metoden. Ortsprismetoden innebér att vardet pa fastigheten bedéms
utifran genomforda kdp pa den lokala fastighetsmarknaden for
jamforbara objekt och/eller jamforbara orter. Vardepaverkande faktorer
sasom lage, storlek, fastighetstyp och avkastningskrav analyseras och
bearbetas. For orten bedéms dven marknadsmaéssig hyresniva och lang-
siktig vakansniva. Varje fastighet bedoms utifrdn ortsprismetoden déar
hansyn tagits till de forandringar som beddms ha skett i marknadshyra,
avkastningskrav och vakansforvantan. Vidare har varje fastighet beddmts
utifran fastighetsspecifika vardepéverkande handelser sdsom nyteck-
nade och omférhandlade hyreskontrakt, avflyttningar och investeringar.
| vérderingarna har hogsta och basta nytta av fastigheternas anvandning
beaktats.

For de fastigheter dar storre vardepaverkande handelser intréffat,
eller dar avvikelse fran marknadsmassigt avkastningskrav foreligger, gors
aven en kassaflodesanalys utifran fastighetens budgeterade driftnetto.
Utgangspunkt for budgeten ar den handlingsplan for atgarder som
bedoms optimera fastigheternas driftnetto och varde. Vardepaverkande
faktorer som ingar i kassaflodesanalysen, sdsom exempelvis avkast-
ningskrav, bedéms utifran ortsprismetoden.

Forandringar under perioden i de icke observerbara indata som anvands
vid vérderingarna analyseras vid varje bokslutstilifalle av féretagsledningen
mot internt tillganglig information, information frdn genomférda och
planerade transaktioner samt information fran de externa varderarna.

Varderingen sker séledes enligt nivé 3 inom vérderingshierarkin i IFRS 13.
Det har inte forekommit nagon forflyttning av fastigheter mellan olika
varderingshierarkier.

Samma varderingsmetodik har anvants for Hemsos samtliga fastigheter.

INTERN VARDERING

Hemso redovisar sina forvaltningsfastigheter till ett internt bedémt
verkligt varde enligt IAS 40 och har per den 31 december 2013 internt
varderat samtliga fastigheter. Med marknadsvéarde avses det pris som
sannolikt skulle erhallas om fastigheten bjods ut till forséljning péa en

fri och 6ppen marknad utan partsrelationer och tvdng. Framtagande av
direktavkastningskrav och fastighetens framtida intjaningsforméga har
tagits fram péa ett enhetligt satt och anvénts konsekvent i varderingarna.
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Fastighetsvarde per fastighetskategori och segment 31 dec 2013

Ekonomisk Langsiktigt Langsiktigt
Fastighetsvérde, Antal Hyresvérde, uthyrnings- Uthyrningsbar kastnings kastning:

mkr fastighet mkr grad, % yta, tkym krav, % krav snitt, %

Aldreboende 4270 48 313 99,5 227 4,50-7,68 59
Skola 1863 23 134 954 72 5,25-15,00 6,6
Vard 1165 17 106 98,7 72 4,75-7,50 6,6
Réttsvésende - - - - - - -
Sverige Ost 7 298 88 553 97,9 371 4,50-15,00 6,3
Aldreboende 775 1 72 97,4 69 4,90-8,75 6,6
Skola 1120 19 117 88,7 116 6,00-8,50 75
Vard 1860 60 211 92,1 204 6,50-9,98 79
Rattsvésende 112 1 8 100,0 6 6,50 6,5
Sverige vast 3 867 91 408 94,5 395 4,90-9,98 7,6
Aldreboende 2 568 37 210 99,6 175 5,80-7,75 6,5
Skola 2512 53 250 96,2 222 5,85-10,06 7,0
Vard 160 11 21 86,8 26 6,48-10,00 7,7
Réttsvasende 1139 5 84 98,7 54 5,75-6,51 6,3
Sverige nord 6 379 106 565 95,3 477 5,75-10,06 6,9
Aldreboende 1377 26 117 99,1 86 5,00-9,00 6,2
Skola 1542 13 182 88,4 163 5,50-10,00 7.1
Vard 126 2 15 88,6 15 7,50-8,13 78
Réttsvasende 193 2 16 100,0 7 5,75-6,50 6,1
Sverige syd 3 238 43 330 94,0 271 5,00-10,00 6,8
Aldreboende 1531 19 113 100,0 92 7,50-9,00 8,3
Skola 324 1 25 100,0 16 6,00 6,0
Utland 1855 20 138 100,0 108 6,00-9,00 8,2
Aldreboende 10 521 141 825 99,0 649 4,50-9,00 6,2
Skola 7 361 109 708 943 589 5,25-15,00 7,0
Vard 3311 90 353 94,2 317 4,75-10,00 7,6
Réttsvésende 1444 8 108 99,1 67 5,75-6,51 6,3

Totalt 22 637 348 1994 96,4 1622 4,50-15,00 6,9
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Antaganden om direktavkastningskrav
Direktavkastningskravet ar individuellt bedomt for varje fastighet. Till-
lampade avkastningskrav har bestamts med utgdngspunkt fran Hemsos
kunskap om genomforda affarer i de marknader dar Hemso ar verksamt
och budgivningar dar Hemso deltagit. Avkastningskravet bedoms utifran
den ort dar fastigheten &r belégen, laget pa orten och fastighetens
anvandningsomréde. Ytterligare parametrar som végs in &r lokalernas
andamalsenlighet och utformning, fastighetens standard och skick samt
kontraktslangd och typ av hyresgast. Hemsos interna vardering ger en
genomsnittlig direktavkastning pa 6,1 procent.

Projektfastigheter belastar direktavkastningen negativt till dess att
pagaende investering genererat driftnetto i ett ar. Direktavkastningen &r
med andra ord inte ett normaliserat varde for Hemsos fastighetsportfolj.

Antaganden om kassaflode

Vid beddmning av respektive fastighets framtida intjaningsférmaga har
den befintliga kontraktsstocken analyserats. For varje fastighet beraknas
framtida hyresbetalningar utifran nu géllande hyreskontrakt uppraknade
med KPI aktuellt géllande index. Hyresbetalningar for framtida hyresperi-
oder, samt for vakanta lokaler, berédknas utifran individuella bedomningar
av marknadshyra och langsiktig vakansgrad for varje fastighet.
Fastighetskostnader utgors av drift-, energi- och underhéllskostnader,
exklusive kostnader for tomtratt, fastighetsskatt och administration.
Dessa bestdms med utgangspunkt fran historiskt utfall. Aven alder,
underhallsstatus och anvdndningsomrade beaktas vid bedomning av
framtida kostnader.

Snittantaganden om kassaflode 31 december 2013, ar 1

Hyresvarde, kr/kvm 1226
Drift- och underhallskostnader, kr/kvm 354
Vakans, % 32

OSAKERHETSINTERVALL OCH KANSLIGHETSANALYS
Fastighetsvardering ar resultatet av en uppskattning av fastighetens varde
vid en bestdmd tidpunkt. Fastigheternas marknadsvérde beréknas utifran
antaganden om forvéntade hyresintakter, fastighetskostnader, ekonomisk
vakans samt direktavkastningskrav. Dessa varierar beroende pé konjunk-
turldge, efterfrdgan pa fastigheter och ranteldage. Vid internvéarderingen
antas ett osékerhetsintervall pa +/— 5 procent, vilket motsvarar ett véardein-
tervall mellan 21 505 — 23 769 mkr. Nedanstaende kénslighetsanalys visar
hur féréndring i kassafléde samt avkastningskrav paverkar varderingen.
Kanslighetsanalysen &r dock inte realistisk da en parameter séllan dndrar
pa sig isolerat, utan olika antaganden &r sammankopplade avseende
kassaflode och avkastningskrav.

Kanslighetsanalys

Forandring Resultateffekt, mkr
Hyresintakter +/-5-10 procent 1579 -3157
Fastighetskostnader +/-5-10 procent 447 - 894
Vakans +/—5-10 procent 1632 -3 264
Driftnetto +/-5-10 procent 1132 -2264
Avkastningskrav +/-0,5-1 procentenhet 2014 - 4 422

EXTERN VARDERING

For att kvalitetssakra den interna varderingen har 316 fastigheter, varav
18 fastigheter i Tyskland, motsvarande 93,5 procent av bestdendets
varde, varderats av externa oberoende varderare. For det svenska
bestandet har Savills utfort varderingen och for det tyska bestandet
Axion. Av de 316 fastigheterna har 96 stycken genomgatt en fullstandig
vardering inklusive besiktning. Resterande fastigheter har varderats
enligt s kallad desktop-modell. Under aret har 23 fastigheter forvérvats
i Sverige och 1 i Tyskland. Dessa har ej omfattats av extern vardering
infor arsbokslutet 2013. Ytterligare 11 mindre fastigheter i Sverige har ej
omfattats av extern vardering infor arsbokslutet 2013.

Beddmt marknadsvarde enligt de externa varderingarna uppgick totalt
till 20 375 mkr. Hemsds vardering av samma fastigheter uppgick till 21
158 mkr. Detta ger en nettoavvikelse om 783 mkr vilket motsvarar en
avvikelse om 3,7 procent. Avvikelsen ryms inom det antagna osékerhets-
intervallet om +/- 5 procent.

Not 14 Inventarier

Koncernen Moderbolaget
31dec 2013 31dec 2012 31dec 2013 31dec 2012
Ackumulerade anskaffnings-

varden vid arets borjan 9 8 8 7
Forvarv 1 2 1 2
Awyttringar —1 -1 -1 -1
Summa 9 9 8 8

Ackumulerade avskrivningar

vid arets borjan -3 -2 -2 -1
Arets avskrivningar -1 —1 -1 —1
Summa -4 -3 -3 -2
Redovisat varde

vid arets slut 5 6 5 6
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Redovisat varde vid periodens slut. Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i koncernforetag.

Moderbolaget
Andel i %
Redovisat
Organisations- varde 31 dec
Dotterforetag nummer Sate Land Direkt Indirekt 2013, mkr
Hemso6 Gotland Holding Fastigheter AB 556930-2713 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Gotland Fastigheter AB 556923-9592 Stockholm Sverige 89,0 11,0 -
Hemso Gotland Samhéllsfastigheter AB 556933-1589 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Finland AB 556948-0139 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemsd Abo AB 556948-0147 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso6 Abo Fastigheter Oy 2584434-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Turun Lemminkaisenkatu 30 1879924-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Vardfastigheter AB 556657-9958 Stockholm Sverige 100,0 675
Fastighets AB Fordonsskolan 556691-2654 Stockholm Sverige 100,0 177
Russeliana AB 556686-3733 Stockholm Sverige 100,0 63
Tipton Erik AB 556617-6128 Stockholm Sverige 100,0 13
Hemso Banken AB 556718-3396 Stockholm Sverige 100,0 115
Hemso Tavlan 08 AB 556746-9852 Stockholm Sverige 100,0 27
Fastighets AB Beckomberga 1:12 556753-3780 Stockholm Sverige 100,0 29
Hemso Vreten AB 556417-3952 Stockholm Sverige 100,0 774
Arlingheden Fastighets AB 556761-3756 Stockholm Sverige 100,0 1
Hemso Nautic AB 556817-1416 Stockholm Sverige 100,0 2
Hemso Skara Fastigheter AB 556773-7159 Stockholm Sverige 100,0 11
Hemso Draget Fastigheter AB 556340-0869 Stockholm Sverige 100,0 43
Nya Vilunda Fastighets AB 556781-6789 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemsod Koping Fastigheter AB 556845-8912 Stockholm Sverige 100,0 1
Hemso Dona Fastigheter AB 556795-8987 Stockholm Sverige 100,0 29
Hemso Botkyrka Fastigheter AB 556786-3427 Stockholm Sverige 100,0 13
Hemso Krokslatt Fastighets AB 556259-2815 Stockholm Sverige 100,0 38
Hemso6 Gransangaren FastighetAB 556591-2994 Stockholm Sverige 100,0 40
Hems6 Umedalen Fastigheter AB 556695-4870 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Bykvarn AB 556709-9204 Stockholm Sverige 100,0 1
Hems6 Rosengérd Fastigheter AB 556766-4817 Stockholm Sverige 100,0 42
Hemso Patienthotell AB 556910-1362 Stockholm Sverige 100,0 35
Hemso6 Upplands Vasby Fastigheter AB 556911-7855 Stockholm Sverige 100,0 -
TKV Fastighets AB 556900-1323 Stockholm Sverige 50,0 10
Hemso Kvillebacken AB 556874-5292 Stockholm Sverige 100,0 29
Hemso Ost B AB 556610-9103 Stockholm Sverige 100,0 54
Hemso Cullberg Holding AB 556932-8080 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Skolfastigheter AB 556537-6901 Stockholm Sverige 100,0 482
Bokbacken Fastigheter AB 556340-5538 Stockholm Sverige 100,0 1234
Hemso6 Oresund KB 969647-9295 Stockholm Sverige 99,0 1,0 2
KB Fastighetsglaven 969601-3912 Stockholm Sverige 10,0 90,0 18
Forvaltningsbolaget Kulltorp KB 969601-3896 Stockholm Sverige 10,0 90,0 26
Forvaltningsbolaget Krokslatt KB 969601-3839 Stockholm Sverige 10,0
Forvaltningsbolaget Hanen 4 KB 969601-3862 Stockholm Sverige 10,0
Bokbacken Fastigheter Fiskebdck KB 916850-4570 Stockholm Sverige 10,0
Bokbacken Fastigheter Solskiftet KB 916434-5549 Stockholm Sverige 10,0
KB S:t Jorgen Aldreboende 969673-1430 Stockholm Sverige 10,0

FB Fair Fyrtiotre KB 916630-7455 Stockholm Sverige 1,0
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Andel i %
Redovisat
Organisations- vérde 31 dec
Dotterforetag nummer Sate Land Direkt Indirekt 2013, mkr
Bjolahemmet KB 916849-3212 Stockholm Sverige 1,0 99,0 6
Hemso Britsen AB 556718-3388 Stockholm Sverige 100,0 11
Hemso Norrlandshus AB 556744-8146 Stockholm Sverige 100,0 353
Krusleden Fastighets AB 556712-4986 Stockholm Sverige 100,0 8
Ystad Liv 1 Fastighets AB 556640-8737 Stockholm Sverige 100,0 32
Hemso Trappan 08 AB 556746-9845 Stockholm Sverige 100,0 12
Hemso Hissen 08 AB 556746-9837 Stockholm Sverige 100,0 505
Hemso Klockarkarleken AB 556750-0862 Stockholm Sverige 100,0 238
Hemso Valsatra AB 556761-3749 Stockholm Sverige 100,0 6
Hemso6 Soderport AB 556752-5554 Stockholm Sverige 100,0 36
Hemso Landsdomaren HB 916615-7579 Stockholm Sverige 100,0 186
Hemso Beckomberga Fastigheter AB 556617-6151 Stockholm Sverige 100,0 1
Fastighetsbolaget L6ten i Uppsala AB 556803-0356 Stockholm Sverige 100,0 14
Hemso Nyby fastigheter AB 556798-0148 Stockholm Sverige 100,0 8
Hemso Taby Fastigheter AB 556710-8930 Stockholm Sverige 100,0 16
Hemso Intende AB 556802-4789 Stockholm Sverige 100,0 4
Hemso Heden Holding AB 556873-8529 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Holding AB 556920-8050 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso LSS fastigheter Holding 556923-9527 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemsd Tuna Fastigheter Holding 556709-6812 Stockholm Sverige 100,0 27
Hemso Tuna Fastigheter AB 556709-6820 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Jungfruholmen Holding AB 556937-6493 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Jungfruholmen HB 916585-3921 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Tyskland AB 556843-9771 Stockholm Sverige 100,0 10
Hemso Steglitz GmbH HRB 201253 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Offenbach GmbH HRB 205413 Miinchen Tyskland 100,0 -
Hemsd GmbH HRB 169543 Miinchen Tyskland 100,0 -
Hemso Asset Mgmt GmbH HRB 165326 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Vita GmbH HRB 169542 Miinchen Tyskland 99,7 -
Hemso Beteilingungs GmbH HRB 170669 Minchen Tyskland 100,0 -
Aveca GmbH & Co KG HRA 39598 B Charlottenburg Tyskland 94,9 -
Hemso Wetter und Rositz GmbH HRB 170964 Miinchen Tyskland 99,7 -
Hemso Barssel GmbH HRB 171219 Miinchen Tyskland 99,7 -
Hemso Bocholt GmbH HRB 172025 Miinchen Tyskland 99,7 -
Hemso Lauterbach GmbH HRB 183667 Miinchen Tyskland 99,7 -
Aveca Vermogensverwaltung HRA 40144 B Charlottenburg Tyskland 100,0 -
Summa 5541

Moderbolaget

31dec 2013 31dec 2012

Under 2013 forvarvade Hemso 50 procent av aktierna i TKV Fastighets
AB, org nr 556900-1323. Resterande 50 procent av aktierna ags av
SveaNor Holding AB, org nr 556932-6308. Bolaget bedriver ett projekt
avseende byggnation av ett utbildnings- och forskningscenter vid

Karolinska Huddinge. Byggnationen ar en del av Stockholmsregionens

Ackumulerat anskaffningsvérde vid arets borjan 5718 5122
Inkop 39 559
Resultat fran andelar i kommanditbolag efter utdelning 41 37
Avyttringar -12 -
Summa 5786 5718
Ackumulerade nedskrivningar vid arets borjan -30 -30
Arets nedskrivningar -215 -
Summa =245 -30
Summa 5 541 5688

pagaende Life Science satsning och kommer omfatta 35 000 kvm loka-
ler for utbildning och forskning. Lokalerna beraknas vara fardigstéllda
sommaren 2016. Hemso avser att senast i samband med fardigstallan-
det av lokalerna forvérva resterande 50 procent av aktierna i bolaget.



NOTER

Not 16 Kundfordringar

Koncernen Moderbolaget
31dec 2013 31dec 2012 31dec 2013 31dec 2012
Hyresfordringar 9 4 - -
Kundfordringar 13 19 - -
Reserv for osékra
fordringar -6 -4 - -
Summa 16 19 - -

En individuell bedémning gors kvartalsvis av samtliga kund- och hyres-
fordringar for att identifiera eventuella reserveringsbehov. Avsattning for
osakra kund- och hyresfordringar uppgick till 6 mkr (4) motsvarande 27
procent (17) av total hyres- och kundfordringsbalans.

Aldersanalys

Ej forfallna Forfallna 1-30 dagar  Forfallna 31-60 dagar  Forfallna 61-90 dagar  Forfallna >90 dagar Totalt
31dec 31 dec 31dec 31 dec 31dec 31dec 31 dec 31dec 31 dec 31dec 31 dec 31dec
2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Koncern
Kundfordringar 10 13 - 1 1 - - 3 4 13 19
Hyresfordringar 1 - 2 2 3 2 - - 3 - 9 4
Summa 1" 13 2 3 3 3 - - 6 4 22 23
Moderbolaget
Kundfordringar - - - - - - - - - - - -
Summa - - - - - - - - - - - -
Not 17 Forfallostruktur fordringar Not 19 Avsattningar
Koncernen 31dec 2013 31dec 2012 Ingéende . A . Utgaende
Omsiittningstillgéngar . balans Aysatt- L ter- lanspraks- balans 31
1 2013 fi taget dec 2013
Forfaller till betalning inom ett &r 151 174 - 12l fmoar ormesr 295 cec
Anléaani illod Omstrukturerings-
'r.vaggn/n.gst/ gangar A &tgarder — personal - 1 - - 1
Forfaller till betalning 1-5 ar - 21 Summa _ 1 _ — 1
Summa 151 195

Samtliga avsattningar forvantas utbetalas inom 12 manader.

Not 18 Periodiseringsfonder

Moderbolaget 31dec 2013 31dec 2012
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2014 - -
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2013 - -

Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2012 12 12
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2011 20 20
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2010 11 11

Summa 43 43




NOTER

Not 20 Rantebarande skulder

Forfallostruktur rantebarande skulder och derivatinstrument

Kapitalbindnin Ranteforfall

Rapport over Redovisat varde  Redovisat varde Forfalloar Andel, %  Utnyttjat mkr Andel, %
finansiell stallning 31 dec 2013 31 dec 2012 2014 408 5995 6499 44,2
Koncernen 2015 21,1 3104 1000 68
Réntebérande skulder 2016 17,4 2555 900 62
Agarlan 3000 3000 2017 1.7 250 800 54
Obligationslan 2199 750 2018 72 1051 600 41
Foretagscertifikat 3300 - 2019 23 345 1200 82
Banklan 9 200 14335 2020 00 0 800 54
Summa 17 699 18085 2021 00 0 800 54

2022 6,0 878 600 41

. " 2023 0,0 0 1500 10,2
Réntebérande skulder 2028 35 521 - ~
Belopp vid &rets ingng 18 085 16445 Summa rantebarande skulder 1000 14699 14699  100,0
Upptagna lan fran kreditinstitut 5045 4 640
Amortering -8 767 -2 965 . L.

Foretagscertifikat 3300 B Forfallostruktur derivatinstrument
Valutakursdifferens 36 35 Rénteforfall
Skulder vid arets slut 17 699 18085  Forfalloar mkr__Andel, %
2014 1200 13,0
Hemsos externa skuldportfolj uppgick vid arets utgang till 14 699 mkr 2015 1000 10,9
(15 085). Den externa skuldportféljen bestod av sikerstallda banklan 2016 900 9,8
uppgaende till 9 200 mkr (14 335), utestdende foretagscertifikat om 2017 800 8,7
3300 mkr (-) och icke sdkerstallda obligationsldn om 2 199 mkr (750). 2018 400 44
Tillgdngliga men ej utnyttjade krediter uppgick till 3 660 mkr (385) varav 2019 1200 13,0
3300 mkr avser s& kallade back-up faciliteter for foretagscertfikat. Utover 2020 800 87
de externa skulderna uppgick lan fran dgare till 3 000 mkr (3 000). 2021 800 8,7
2022 600 6,5
Koncernen Moderbolaget 2023 1500 16,3
Skulder 2013 2012 2013 2012 Summa 9200 100,0
Réntebérande laneskulder som forfaller
inom ett ar efter balansdagen 5995 4237 3757 1000 Pa'gverkan pa
Qvnga el rantebal:ande skulder som Kanslighetsanalys ranteforandringar (1;":2:;“::3’
forfaller inom ett ar efter balansdagen - - - - - — — —_—

N N laneskulder som forfaller Laneportfoljens"snlttranta f?ran.t.ir.e.as, +/-1 procentenhet —1+147
ﬁi?g:iﬁgﬁiem &r efter balansdagen 6960 12124 4468 4516 Kort marknadsranta (<3 man) fordndras, +/-1 procentenhet -/+51
Rantebarande l&neskulder som forfaller
senare an fem ar efter balansdagen 4744 1724 3000 - FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING
Summa exkl uppskjuten skatteskuld och Den finansiella verksamheten i Hemso bedrivs enligt den av styrelsen
rantederivat 17699 18085 11225 5516 faststéllda finanspolicyn som reglerar ramverk och riktlinjer for Hemsos

finansiering och finansforvaltning. Koncernens finansiella transaktioner
och risker hanteras centralt av koncernens finansfunktion. | finanspolicyn
klargors den 6vergripande ansvarsfordelningen for finansverksamheten
samt de mandat och limiter som ligger till grund fér hanteringen av
finansiella risker i Hemso.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk ar risken att inte ha tillgang till det kapital som Hemsos
verksamhet kraver eller att finansiering endast kan erhallas till kraftigt
okade kostnader.

En stor del av Hemsds kapitalforsorjning sker genom extern
upplaning. | takt med att dessa |&n forfaller maste de aterbetalas eller
fornyas. Forutsattningarna for Hemso att refinansiera lanefaciliteterna till
acceptabla villkor i takt med att de I6per ut beror pd marknadens utbud



Not 20 fortsattning

av krediter, Hemsods finansiella stéllning och marknadens kreditriskmar-
ginal vid dessa tidpunkter. Hemso har kreditavtal med flera banker, en
god spridning av laneforfallen och verkar pa kapitalmarknaden for att
uppna en bred kapitalforsorjning.

Ranterisk

Ranterisk &r risken for att forandringar i marknadsréntan negativt paver-
kar Hemsds kassaflode eller det verkliga vardet pa finansiella tillgangar
och skulder.

Hemsos rantekostnader ar koncernens enskilt storsta kostnadspost.
Rantekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella marknadsréntor,
kreditgivarnas marginaler och vilken strategi Hemso véljer for rante-
bindning. Som en del i hanteringen av rénterisken anvander Hemso
réanteswappar med olika I6ptider i syfte att forlanga laneportfoljens
réantebindningstid och ddrmed &stadkomma ett stabilt och mer férutsag-
bart finansnetto.

Motpartrisk

Motpartsrisk &r risken for att en finansiell motpart inte fullgor hela eller
delar av sitt &tagande. Det galler bland annat vid rénteswapavtal, lang-
och kortfristiga kreditavtal samt vid placering av tillfalliga likviditetso-
verskott. Hemso ingar endast transaktioner med motparter med hog
kreditrating.

Valutarisk

Valutarisk ar risken for att forandringar i valutakurser paverkar Hemsos
resultat och balansrakning. Hemsos valutarisk begransar sig till euro och
avser de fastigheter som koncernen ager i Tyskland samt Finland. De
utlandska fastigheterna finansieras med extern finansiering i euro vilket
minskar risken. Valutaexponeringar dverstigande ett motvarde om 500
mkr valutasékras.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk &r risken att inte ha tillgang till likvida medel eller
kreditutrymme for tdckande av betalningsatagande. Hemsds betalnings-
ataganden bestar huvudsakligen av I6pande drift- och underhallsutgifter,
investeringar samt ranteutgifter och amortering av skulder. Hemso har
en likviditetsbuffert och gor I16pande likviditetsprognoser for att 6ka
forutsdgbarheten och sakerstalla god framforhallning vid laneforfall och
andra storre betalningsataganden.

Not 21 Finansiella tillgangar och skulder

KONCERNEN
Hemso bed6mer att det inte foreligger nagon vasentlig skillnad mellan
verkligt varde och bokfort varde av finansiella tillgangar och skulder.
Lane- och kundfordringar &r finansiella tillgdngar som inte ar derivat,
som har faststéllda eller faststéllbara betalningar och som inte ar
noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgangar vérderas till upplupet
anskaffningsvérde. Dessa tillgangar forfaller inom ett ar och inga
obeskattade negativa varden finns.

Andra finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvéarde da
skulderna beloper med rorlig rénta.

NOTER

Derivat redovisas till verkligt varde och faststélls enligt niva 2 i IFRS 13.
Hemso tillampar nettningsavtal avseende réantederivat.

Kategorin lane-och kundfordringar utgors av andra langfristiga
fordringar, kundfordringar samt 6vriga fordringar och uppgar till 151 mkr
(195). Andra finansiella skulder utgérs av dgarlan, skulder till kreditinsti-
tut, leverantdrsskulder samt 6vriga skulder och uppgar till 18 263 mkr
(18 901).

Finansiella tillgdngar och skulder vérderade till verkligt varde via
totalresultatet utgdrs av derivat och uppgar till 66 mkr (-363).

MODERBOLAGET
Kategorin lane-och kundfordringar utgors av andra langfristiga ford-
ringar, kundfordringar samt 6vriga fordringar och uppgar till 6 329 mkr
(1 588). Andra finansiella skulder utgérs av dgarlan, skulder till kredit-
institut, leverantorsskulder samt 6vriga skulder och uppgar till 11339
mkr (6 800).

Finansiella tillgdngar och skulder varderade till verkligt varde via total-
resultatet utgdrs av derivat och uppgar till 66 mkr (-363).

Not 22 Stallda sakerheter

Koncernen Moderbolaget
31dec 2013 31dec 2012 31dec 2013 31dec 2012
Fastighetsinteckningar 12 855 14 691 - -
Andelar i koncernféretag 1267 1497 1022 1234
Fordringar pa dotterbolag - - 3531 1794
Likvida medel 1 1 - -
Summa 14123 16 189 4 553 3 028

Sakerheterna ar framst stéllda for banklan. | 1aneavtal finns vanligtvis
ataganden avseende réntetdckningsgrad och lanevolym i forhallande till
verkligt varde pa fastigheterna.

Not 23 Eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget
31dec 2013 31dec 2012 31dec 2013 31dec 2012

Ansvar som delégare i
handels-/kommanditbolag - - 735 626
Borgensforbindelser till

formén for koncernforetag - -
Summa - -

5250
5985

10 538
11 164

Ataganden som leder till utgifter for att aterstélla fororenad mark eller
andra miljoataganden for dgda fastigheter kan aktualiseras i framtiden.
Utgifter kan ske exempelvis i form av extra kostnader i samband med ny-
eller tillbyggnation alternativt prisreduktion vid forséljning av en fastighet.
Att bedoma eventuella framtida belopp ar inte mdjligt i detta lage.
Hemso ar involverande i ett antal mindre tvister med hyresgéaster
framst rérande I6pande foérvaltningsfragor, vilka kan komma att resultera
i framtida ataganden. Utgifter kan exempelvis ske i form av radgivarkost-
nader i samband foérhandlingar. Att bedoma eventuella framtida belopp
avseende dessa tvister ar i nulaget inte maojligt.




NOTER

Not 24 Tillaggsupplysningar for kassafloden

Koncernen 2013 2012 Koncernen 2013 2012

Inga andra medel &n kassa och bank ingar i posten Justering av poster som inte ingar i kassaflodet

likvida medel Av- och nedskrivningar 1 1
Ovrigt 55 -

Kassafléden Summa 56

Erhalina réntor 1 34

Erlagda réntor 526 684  Moderbolaget 2013 2012
Inga andra medel @n kassa och bank ingar i posten

Forvarv av dotterbolag likvida medel

Forvérvade tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 556 1978 Kassafloden

Finansiella fordringar - -124 Erhélina rantor 119 115

Rorelsefordringar 15 6 Erlagda réntor 505 298

Summa tillgangar 571 1860
Moderbolaget 2013 2012

Uppskjutna skatteskulder 1 1 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Rorelseskulder 11 -6 Av- och nedskrivningar 176 1

Summa skulder 12 -5 Resultat avyttring andelar -160 -89
Avséttning 1 -

Erlagd likvid aktier -379 -441 17 -88

Erlagd likvid aterbetalning I&n -213 -1428

Tillkommer: Likvida medel i den

forvarvade verksamheten 33 4

Paverkan pa likvida medel — forvarv av

fastigheter via bolag -559 -1 865

Paverkan pa likvida medel — forvarv av

fastigheter direkt -644 -68

Forvarv av fastigheter -1203 -1933

Avyttring av dotterbolag
Awyttrade tillgdngar och skulder

Forvaltningsfastigheter -1761 -
Finansiella fordringar - 20
Rorelsefordringar -4 -190
Summa tillgangar -1765 -170
Uppskjutna skatteskulder -9 -
Rorelseskulder -33 -3
Summa skulder -42 -3
Erhéllen kopeskilling aktier 467 120
Erhallen likvid amortering av lan 1198 a7
Avgar: Likvida medel i den sélda verksamheten -1 -
Paverkan pa likvida medel - forsaljning av

fastigheter via bolag 1664 167
Paverkan pa likvida medel — forsaljning av

fastigheter direkt 3 24

Forséljning av fastigheter 1667 191




Not 25 Transaktioner med narstaende

Moderbolag

Utdelning till moderbolaget har skett med totalt 299 mkr. Se not 9
avseende Resultat fran andelar i koncernbolag. Moderbolaget hyr kontor
till marknadsmassiga villkor av dotterbolag. Av bolagets totala inkop

och forsaljningar matt i kronor avser O procent (0) av inkpen och 100
procent av nettoomséattningen andra foretag inom koncernen.

Moderbolagets dgare
Tredje AP-fonden erhdll en utdelning under 2013 om 116 mkr. Rantor
om 210 mkr avseende ett aktiedgarlan, har betalats till Tredje AP-fonden.

Styrelse

For uppgift om erséattningar se not 7. Ingen styrelseledamot har direkt
eller indirekt varit delaktig i nagon affarstransaktion med Hemso som
motpart. Presentation av styrelsen finns pa sidan 44.

Ledningsgrupp

For uppgift om ersattningar se not 7. Ingen ledande befattningshavare
har direkt eller indirekt varit delaktig i nagon affarstransaktion med
Hemsd som motpart. Presentation av ledningsgruppen finns pa sidan
45.

Dotterbolag
Innehav framgar av not 15.

Not 26 Upplupna kostnader och forutbetalda

intakter
Koncernen Moderbolaget

31dec 2013 31dec 2012 31dec 2013 31dec 2012
Forutbetalda hyresintékter 256 281 - -
Upplupna réntekostnader 54 107 43 82
Upplupna
personalkostnader 11 11 11 11
Upplupna projektkostnader 12 38 - -
Ovriga poster 110 114 2 3

Summa 443 551 56 96

NOTER

Not 27 Handelser efter balansdagen

Handelser efter balansdagen

Under forsta kvartalet 2014 har Hemso genomfort ytterligare fyra
emissioner inom ramen for befintligt MTN program. Emitterade belopp
uppgick till 1 000 mkr, 500 mkr, 200 mkr respektive 350 mkr.

Hemso planerar i samverkan med SveaNor att uppfora ett utbild-
nings- och forskningscenter vid Karolinska Huddinge. Byggnationen ar
en del av Stockholmsregionens pagéaende Life Science satsning och
kommer omfatta lokaler for utbildning och forskning. Hyresgaster blir
huvudsakligen Kungliga Tekniska hégskolan (KTH) och R6da Korsets
hogskola. Lokalerna beréknas vara fardigstédllda sommaren 2016.

Hemso har traffat ett samarbetsavtal med Turako Fastighetsutveckling
i syfte att utveckla forskolor i Stockholm med kranskommuner. Den
forsta forskolan ar fardigstalld och avtal ar tecknat for ytterligare tre
forskolor som kommer att byggas under 2014/2015. Avtalet mellan
Hemso och Turako Fastighetsutveckling uppgar till ca 120 mkr. Den
forsta forskolan tilltraddes i februari 2014.

| februari 2014 forvarvades en portfolj om 15 vard- och dldreomsorgs-
fastigheter i Finland vilka tilltraddes i bérjan av mars manad. Vardet pa
de forvarvade fastigheterna &r 864 mkr. Aterstdende genomsnittlig 16ptid
pa hyreskontrakten &r cirka 7 ar. Uthyrningsbar yta ar totalt ndrmare
40 000 kvm.




FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Med anledning av den av styrelsen féreslagna vinstutdelningen far sty-

" N L > S Till arsstammans forfogande staende vinstmedel, kr:
relsen och den verkstéllande direktéren harmed avge foljande yttrande

enligt aktiebolagslagen 18 kap 4§. I?alanserade vinstmedel 99 932 308
Foreslagen vinstutdelning grundar sig pa 2013 ars arsredovisning Arets resultat 330 532 809

som framliggs for faststillelse vid arsstimman den 29 april 2014. Summa 430 465 117
Soliditeten bedoms efter utdelningen vara betryggande mot bakgrund

av att moderbolagets och koncernens verksamhet bedrivs med fortsatt

I6nsamhet. Tillgdngen till likviditet i moderbolaget och koncernen Styrelsen fdreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande sitt, kr:

beddms vara fortsatt stark. Till aktiedgare utdelas 124,00 kr /aktie 124 000 000
Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna utdelningen inte hindrar Till ny rékning dverfores 306 465 117

bolaget, och 6vriga i koncernen ingdende bolag, fran att fullgora sina Summa 430 465 117

forpliktelser pa kort och lang sikt, inte heller att fullgéra erforderliga
investeringar. Den féreslagna utdelningen kan darmed forsvaras med
hénsyn till vad som anfors i Aktiebolagslagen 17 kap 3 § 2-3 stycket
(forsiktighetsregeln).

Arsredovisningens undertecknande

Undertecknade forsékrar att koncern- och &rsredovisningen har uppréttats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS, s&dana de
antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och bolagets stélining och resultat, samt att forvaltnings-
beréattelsen ger en rattvisande Oversikt dver utvecklingen av koncernens och bolagets verksamhet, stélining och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osédkerhetsfaktorer som de bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 29 april 2014

Par Nuder Bengt Hellstrom Kerstin Hessius

Styrelseordforande Styrelseledamot Styrelseledamot
avid Mindus Johan Thorell Eva Eriksson

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har lamnats den 29 april 2014.
Ernst & Young AB

-

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor




REVISIONSBERATTELSE

Till &rsstamman i Hemso Fastighets AB (publ.), org.nr 556779-8169

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Hemso Fastighets AB (publ.) for rdkenskapséaret 2013 med undantag
for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 41-45. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar i den tryckta versionen av detta dokument
pé sidorna 1, 10-39 samt 46-74.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

for arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for att
upprétta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt arsredo-
visningslagen och en koncernredovisning som ger en réttvisande bild
enligt International Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av
EU, och arsredovisningslagen, och fér den interna kontroll som styrelsen
och verkstéllande direktdren bedémer ar nodvéandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen och koncernredo-
visningen pé grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och
utfor revisionen for att uppna rimlig sékerhet att arsredovisningen och
koncernredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta revisionsbevis
om belopp och annan information i arsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Revisorn véljer vilka dtgarder som ska utforas, bland annat
genom att bedéma riskerna for vdsentliga felaktigheter i arsredovisningen
och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta for hur bolaget uppréattar arsredovisningen
och koncernredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma
granskningséatgarder som &r &ndamalsenliga med hansyn till omstandig-
heterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets
interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av andamals-
enligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten
i styrelsens och verkstéllande direktérens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvardering av den Gvergripande presentationen i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och anda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av moderbolagets finansiella stélining per den 31 december 2013
och av dess finansiella resultat och kassafloden for &ret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsre-
dovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stélining per den 31 december 2013 och av dess
finansiella resultat och kassafloden for aret enligt International Financial
Reporting Standards, sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 41-45.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncern-

redovisningens 6vriga delar. Vi tillstyrker darfor att arsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrékningen fér moderbolaget och koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR
UtGver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
dven utfort en revision av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust samt styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning
for Hemso Fastighets AB for rakenskapséret 2013. Vi har dven utfort en
lagstadgad genomgang av bolagsstyrningsrapporten.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och verk-
stéllande direktoren som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolags-
lagen samt att bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 41-45 &r upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sékerhet uttala oss om forslaget till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst eller forlust och om forvaltningen pa
grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motive-
rade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma
om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var revi-
sion av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat vasentliga
beslut, atgarder och férhallanden i bolaget for att kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoren &r erséattnings-
skyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktoren pa annat satt har handlat i strid med aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat enligt ovan &r tillrdckliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Dérutdver har vi last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna
lasning och var kunskap om bolaget och koncernen anser vi att vi har
tillrécklig grund for vara uttalanden. Detta innebér att var lagstadgade
genomgang av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och
en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfatt-
ning som en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har.

Uttalanden
Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvalt-
ningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdéter och verkstéllande
direktoren ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats, och dess lagstadgade infor-
mation ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Stockholm den 29 april 2014

Ernst&%g AB

Mikael Tkonen
Auktoriserad revisor




FLERARSOVERSIKT

Belopp i mkr 2013 2012 2011 2010 2009*
Resultatrakning

Fastighetsintakter 1887 1899 1671 1396 887
Fastighetskostnader -547 -535 -469 -407 -229
Driftnetto 1340 1364 1202 989 658
Administrationskostnader -173 -169 -150 -90 -45
Finansiella poster -703 =731 -619 -262 -85
Resultat fore vardeférandringar 464 464 433 637 528
Forvaltningsresultat 674 674 643 847 528
Véardeforandring fastigheter -125 84 897 479 -41
Véardeforandring finansiella instrument 297 -128 -235 - -
Aktuell skatt -9 -17 -19 -24 -79
Uppskjuten skatt -99 178 -250 -162 -67
Arets resultat 528 581 826 930 341
Ovrigt totalresultat 16 -13 -3 - -
Arets totalresultat 544 568 823 930 341

Balansrakning

Forvaltningsfastigheter 22 637 22 951 20 858 18 518 14 941
Ovriga tillgangar 156 201 443 419 13
Kassa och bank 13 70 265 353 738
Summa tillgangar 22 806 23 222 21 566 19 290 15 692
Eget kapital 3 061 2 633 2169 1570 4140
Uppskjuten skatteskuld 1416 1325 1502 1254 1085
Derivat 66 363 235 - -
Agarlan 3000 3 000 3000 3000 -
Réntebarande skulder 14 699 15 085 13 445 11 085 10 262
Ej réntebdrande skulder 564 816 1215 2 381 205
Summa eget kapital och skulder 22 806 23 222 21 566 19 290 15 692

Finansiella nyckeltal
Belaningsgrad, % 64,9 65,7 64,5 59,9 68,7
Réntetackningsgrad, ggr 24 23 2,6 73 72

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Marknadsvarde fastigheter, mkr 22 637 22 951 20 858 18 518 14 941
Direktavkastning, % 6,1 6,2 6,2 6,4 -
Overskottsgrad, % 71,5 71,8 719 711 70,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,4 96,4 97,0 97,6 974
Fastighetsvarde, kr/kvm 13 956 13 445 13731 12753 12 705
Antal fastigheter, st 348 357 312 297 244
Uthyrningsbar yta, tkvm 1622 1707 1519 1452 1176

* Avser period 4 maj 2009 -31 december 2009.




DEFINITIONER

FINANSIELLA DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt justerat for réantor pa dgarlan for perioden i
forhallande till genomsnittligt Riskbarande kapital. Genomsnittligt
Riskbarande kapital berdknas som summan av ingdende och
utgdende balans dividerat med tva.

Belaningsgrad
Réntebdrande skulder exklusive dgarlan i procent av fastigheternas
redovisade vérde.

Genomsnittlig kapitalbindning
Genomsnittet av de externa skuldernas aterstaende I6ptid med
hénsyn tagen till kreditloften.

Genomsnittsranta
Den védgda rantan pa externa skulder med beaktande av
réntederivat och kreditl6ften 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 &garlan.

Réantetackningsgrad
Driftnetto med avdrag for administrativa kostnader i forhallande till
finansnetto, exklusive rantor pa dgarlan.

Soliditet
Riskbarande kapital i forhallande till totala tillgangar.

FASTIGHETSRELATERADE DEFINITIONER

Direktavkastning

Driftnetto senaste 12 manaderna justerat for fastigheternas inne-
havstid under perioden i forhallande till fastigheternas redovisade
vérden vid periodens utgang.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakt i forhallande till hyresvarde.

Forvaltningsresultat
Resultat fore vardeforandringar exklusive réntor pa dgarlan.

Hyresintakt
Hyresvdrde med avdrag for vakanser och hyresrabatter.

Jamforbart bestand

De fastigheter som Hemso &gt under alla perioder som redovisas.
Transaktioner som avser de sélda fastigheterna och utvecklings-
fastigheter ar exkluderade.

Nettoinvesteringar

Summan av kop, inklusive stampelskatt och andra direkta transak-
tionskostnader och investeringar i projekt minus forsaljningspris for
salda fastigheter och forséljningspris for fastigheter sélda via bolag
och direkta transaktionskostnader.

Uthyrningsbar yta
De av fastighetens ytor som hyresgésten kan debiteras hyra for vid
periodens utgéng.

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

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

Vakanshyra
Beddmd marknadshyra for vakant lokal i befintligt skick.

Vakansgrad hyra
Hyresvéardet for vakanshyra i procent av totala hyresvéardet.

Vakansgrad yta
Vakant yta i forhallande till total uthyrbar yta.

Overskottsgrad
Driftnetto i forhallande till hyresintakter.




FASTIGHETSFORTECKNING

SVERIGE OST

Yta, kvm

. Aldre- Ratts-

Aldreboende Adress Kommun boende Skola vard vasende Kontor Lager Bostader Ovrigt Totalt
Blakrékan 15 Parkgatan 16-18 Gotland 2310 - - - - - - - 2310
Bunge Stucks 1:297 Strandvégen 51 Gotland 3 031 - - - - - - - 3031
Buntmakaren 6 Buntmakargatan 65 Gotland 307 - - - - - - - 307
Fasanen 10 Hagagatan 10 Gotland 11 678 - - - - - - 335 12013
Kilakern 2 Apoteksgatan 3 Gotland 4 684 - - - - - - 866 5550
Kilakern 3 Apoteksgatan 5 Gotland 278 - - - - - - - 278
Korgmakaren 5 Korgmakargatan 76 Gotland 307 - - - - - - - 307
Melonen 3 Irisdalsgatan 131-133 Gotland 735 - - - - - - - 735
Odvalds 1:30 Vildrosvagen 5 Gotland 367 - - - - - - - 367
Pjasen 11 Lannavéagen 21-43 Gotland 1113 - - - - - - 308 1421
Roma Kloster 1:37 Bjorkstigen 10 Gotland 3519 - - - - - - - 3519
Sicklings 5:22 Smitterbergsvagen 20 Gotland 367 - - - - - - - 367
Storken 11 Kanalgrand 4 Gotland 358 - - - - - - - 358
Avalle 2:27 Skolgatan 9 Gotland 2 802 - - - - - - 2157 4 959
Brynas 55:4 Tredje Tvérgatan 31 Gavle 6490 - - - - - - - 6490
Kristinelund 49:2 Norra Jarvstavdgen 20a-b Gavle 12179 - 3592 - - - - 204 15975
Strémsbro 4:2 Sanatorievagen 17 Gavle 5841 - - - - - - - 5841
Sodertull 13:14 Flemminggatan 11-17 Gavle 9 358 - - - - - - 659 10017
Vallbacken 24:3 Vallbacksgatan 8 Gavle 4937 - - - - - - - 4937
Varva 2:20 Norra Préastvégen 12-14 Gavle 5 563 - - - - - - - 5563
Jakobsberg 2:2719 Vibblabyviagen 97-99 Jérfélla 4341 - - - - - - - 4341
Jakobsberg 34:6 Snapphanevdgen 22 Jarfalla 7 055 - - - - - - - 7 055
Mensittra 26:1 Ornovégen 5 Nacka 2 047 - - - - - - - 2 047
Rosunda 36:41 Rosundavagen 2 Nacka 11 145 - - - - - - - 11 145
Linet 1 Torpvagen 5A-C Norrtélje 4314 - - - - - - - 4314
Marschen 1 Radanvagen 27 Sollentuna 4 343 - - - - - - - 4 343
Hallen 4 Loévgatan 39-43 Solna 4244 355 1095 - 144 - - - 5838
Logfyrkanten 3 Signalistgatan 3 Solna 3035 - - - - - - - 3035
Flyghojden 2 Skarpnacks Torg 1 Stockholm 2 880 - - - - - - - 2880
Glaven 10 Stadshagsvégen 5 Stockholm 3442 - - - 141 - - - 3583
Kulltorp 3 Tantogatan 19-21 Stockholm 5790 - - - - - - - 5790
Plommontradet 5 Valborgsmaéssovagen 20 Stockholm 6 675 - - - 78 20 724 - 7 497
Sjostoveln 3 Folkparksvagen 156 Stockholm 8 506 - 325 - - - - - 8 831
Tempelriddarorden 5 Vita Liljans vdg 53 Stockholm 5 000 - - - - - - - 5000
Bléavalen 1 Tallhdjdsvéagen 1-3 Sodertélje 4734 - 2444 - - - - - 7178
Krusmyntan 2 Basilikagréand 1 Tyreso 2 900 - - - - - - - 2 900
Marknaden 1 Esplanaden 9 Taby 11 963 - 6 682 - 75 99 - 831 19 650
Akerby 13 Kemistvdagen 8 Taby 564 - - - 1260 83 - - 1907
Hammarby 8:60 Hasselgatan 80 A-E Upplands Vasby 2 850 - - - - - - - 2 850
Dragarbrunn 9:4 S:t Olofsgatan 44 B Uppsala 4 020 - - - - - - - 4 020
Gamla Uppsala 94:6 Topeliusgatan 18 Uppsala 5677 - - - - - - - 5677
Kvarngardet 14:5 Torkelsgatan 42 Uppsala 3585 - - - - - - - 3585
Luthagen 81:1 Norrlandsgatan 2 Uppsala 2740 - - - - - - - 2740
Loten 6:6 Ferlinsgatan 31B Uppsala 1568 - - - - - - - 1 568
Rickomberga 9:14 Geijersgatan 61 Uppsala 3200 - - - - - - - 3200
Valsatra 3:10 Bernadottevagen 1 Uppsala 6 065 - - - - - - - 6 065
Vallentuna-Ekeby 2:275  Ekebyvédgen 40 Vallentuna 2 936 - - - - - - - 2 936
Vallentuna-Rickeby 1:97 Stendtsvédgen 1-3 Vallentuna 2 950 - - - - - - - 2 950
Summa 204 793 355 14138 - 1698 202 724 5360 227 271



FASTIGHETSFORTECKNING

Yta, kvm
Aldre- Ratts-
Skola Adress Kommun boende Skola Vard vasende  Kontor Lager Bostader Ovrigt Totalt
Markan 1 Kanslivdgen 22-24 Botkyrka - 2932 - - - - - - 2932
Medicinaren 14 Diagnosvdgen 8 Huddinge - 2177 - - - - - - 2177
Medicinaren 5 Halsovagen Huddinge - - - - - - - - -
Sicklaon 39:4 Helgesons vdag 10 Nacka - 2 400 - - - - - - 2 400
Marsta 1:242 Idrottsvdgen 19B Sigtuna - 882 - - - - - - 882
Sigtuna 2:227 Skolbacken 61 Sigtuna - 1629 - - - - - - 1629
Befastningskullen 8 Anders Lundstroms gata 3 - 5 Solna - 3388 - - - - - - 3388
Beckomberga 1:11 Beckombergavégen 299 Stockholm - 1484 - - - - - - 1484
Beckomberga 1:12 Beckombergavégen, Byggnad 11 Stockholm - 2410 - - - - - - 2410
Beckomberga 1:13 Beckombergavagen, Hus 12 Stockholm - 2 300 - - - - - - 2 300
Beckomberga 1:14 Beckombergavéagen 314 Stockholm - 1470 - - - - - - 1470
Gunnebo 15 Salagatan 42 Stockholm - 4 206 - - - - - - 4 206
Sandbacken Mindre 42 Sandbacksgatan 10 Stockholm - 8 000 - - - - - 16 8016
Ponnyn 1 Boplatsvagen 1 Sundbyberg - 2 687 - - - - - - 2687
Karleby 2:2 Gartunavégen 4 Sodertélje - 2950 - - 58 - - - 3008
Frasen 2 Maskinvagen 4 Taby - 2017 - - - - - - 2017
Forgasaren 4 Enhagsvégen 12 Taby - 880 - - - - - - 880
Edsby 1:3 Eds Kyrkvéag 6, 8 Upplands Vasby - 630 - - - - - - 630
Odenslunda 1:592 Soderviksvagen 1 Upplands Vasby - 5 665 - - - - - - 5 665
Vilunda 19:2 Industrivdgen 20 B Upplands Vasby - 14 904 - - - - - - 14 904
Vilunda 6:55 Drabantvdgen 3-5 Upplands Vasby - 3 000 - - - - - - 3 000
Béllsta 2:1087 Zetterlundsvéag 140 Vallentuna - 3 000 - - - - - - 3 000
Medora 168:115 Klamparvégen 1A Alvkarleby - 2 500 - - - - - - 2 500
Summa - 7151 - - 58 - - 16 71585
Aldre- Ritts- .
Vard Adress Kommun boende Skola Vard vasende  Kontor Lager Bostader Ovrigt Totalt
Banslatt 1 ROmossevéagen 25 Botkyrka - 1970 3944 - 1939 - - 721 8574
Sjukhuset 7 Kevinge Strand 1B Danderyd - - 3183 - - - - - 3183
Tappstrom 1:50 Bryggavégen 8 Ekero - 310 2 209 - 85 - - - 2 603
Ribby 1:451 Klockargatan 13-27 Haninge 319 1819 2407 - 562 500 - 1459 7 066
Vendelso 3:1716 Skomakarvéagen 20 Haninge - - 15625 - - - - - 15625
Stuvsta Torg 4-6,
lllern 9 Stuvsta Torg 10-14 Huddinge - - 2716 - 140 - - 410 3266
Kallhall 1:32 Kopparvagen 2B Jarfalla - 118 1171 - - 22 - 831 2142
Vaktmastaren 4 Hemvégen 8 Norrtélje - - - - - 1200 - - 1200
Akka 8 Tranebergsplan 1-3 Stockholm - - 3403 - 340 - - 231 3974
Jullovet 1 Annebodavéagen 4-6 Stockholm - - 1310 - - - - 23 1333
Trabron 1 Bergtallsvdagen 10-12 Stockholm 3093 2137 11 882 - 148 - - 45 17 305
Forellen 2 Bollmoravéagen 14-20 Tyreso - 585 5082 - 355 88 - 557 6 667
Bylegard 37 Jarlabankes véag 46 Taby - - 1549 - - - - - 1 549
Fuxen 6 Kemistvagen 11-13 Taby - - 1102 - - - - - 1102
Grénby 12:6 Granby Bilgata 2 Uppsala - 265 2172 - - - - 322 2759
Sévja 56:1 Vastgotaresan 60 Uppsala - 1102 1447 - 440 - - 187 3176
Osby 1:76 Skargardsvagen 7 Varmdo - 1711 2185 - 232 118 - 613 4 859
Summa 3412 10017 47 287 - 4241 1928 - 5399 72283
Summa Sverige 6st 208205 81883 61425 - 5997 2130 724 10775 371139




FASTIGHETSFORTECKNING

SVERIGE VAST

Yta, kvm

Aldre- Ratts-
Aldreboende Adress Kommun boende Skola Vard vasende Kontor Lager Bostader Ovrigt Totalt
Dyrtorp 1:129 Havestensvégen 5 Fargelanda 4765 - 2038 - - 148 - - 6 951
Rud 5:2 Positivgatan 15 Goteborg 6 027 - - - - - - - 6 027
Krokslatt 147:2 Fridkullagatan 18 G Goteborg 3088 - - - 150 - - - 3238
Fiskeback 8:7 Halleflundregatan 20 Goteborg 6 444 - - - - - 1341 - 7 785
Backa 243:52 S:t JOorgens vag 22 Goteborg 4 441 - - - - - 605 - 5046
Néset 130:1 BJOLAVAGEN 1 Géteborg 3701 - - - - - - - 3701
Ullervad 14:19 Ullervadsvéagen 4A Mariestad 7 315 - - - - - - - 7 315
Lyrestads
Klockarbol 5:39 Sjotorpsvéagen 2 Mariestad 4284 - - - - - - - 4284
Bjorsater 5:7 Kinnekullevdgen 40 A Mariestad 3683 - - - - - 300 - 3983
Rosenhall 1 Osterled 2 Uddevalla 7 642 - 8290 - 10 113 - 161 16216
Sorbyn 17:1 Tornrosgatan 8-22 Vanersborg 3 391 - 826 - 127 - - 208 4 552
Summa 54 781 - 11154 - 287 261 2246 369 69 098

Aldre- Ratts-
Skola Adress Kommun boende Skola Vard vasende Kontor Lager Bostader Ovrigt Totalt
Hagtornen 10 Varbergsvagen 38 Boras - 4942 - - 2 865 2828 - 1585 12 220
Samariten 11 Klinikvagen 48 Boras - 12 009 - - - - - - 12 009
Backa 245:1 Sankt Jorgens Vag 14-20 Goteborg - 6 130 - - 643 337 - - 7110
Krokslatt 35:14 Ebbe Lieberathssgatan 19 Goteborg - 3 831 - - 2 561 91 - 360 6 843
Rud 52:6 Klangfargsgatan 3 Goteborg - 1860 - - - - - - 1860
Bangsbo 1:29 Bangsbovagen 13 Kungsbacka - 3411 - - - - - - 3411
Dona 1:38 Rinkenadsgatan 2-4 Lysekil - 9 000 - - - - - - 9 000
H&ggen 2 Grabrodragatan 7 Skara - 496 - - - 135 - - 631
Haggen 3 Grébrodragatan 15 Skara - 1824 - - - - 115 - 1939
Stenbocken 1 Malmgatan 10 Skara - 2670 175 - 356 49 57 400 3707
Kallstorpsbacken 1 Stromsviksvagen 50-54 Trollhattan - 445 - - - - - - 445
Halla-Stenbacken 1:88 Vastgotavagen 30 Uddevalla - 16 257 945 - 5968 2 967 1893 7730 35760
Sinclair 12 Ostergatan 18 Uddevalla - 15774 - - 1 050 - - 298 17 122
Stallet 10 Johannesbergsvagen 47A Vénersborg - - - - - - - - -
Stallet 3 Johannesbergsvagen 15A-B Vanersborg - 3359 - - - 360 - 72 3791
Stallet 4 Johannesbergsviagen 17A-B Véanersborg - - - - - - - - -
Stallet 5 Johannesbergsviagen 21-33 Véanersborg - - - - - - - - -
Stallet 8 Johannesbergsvagen 21-33 Vanersborg - - - - - - - - -
Stallet 9 Johannesbergsvagen 45A-B Vanersborg - - - - - - - - -
Summa - 82008 1120 - 13 443 6 767 2065 10445 115848

Aldre- Ritts-
Vard Adress Kommun boende Skola Vard vasende Kontor Lager Bostader Ovrigt Totalt
Noédinge 38:25 Klockarevagen 16 Ale - - 997 - 97 - - - 1094
Skepplanda 2:118 Albotorget 5 Ale - - 1283 - - - - - 1283
Tollered 4:2 Goteborgsvagen 26 Ale - - 1558 - - - - - 1558
Apelsinen 1 Séterigatan 122 Alingsés - 410 2 552 - - - - 196 3158
Erska 1:111 Centrumgatan 6 Alingsés - - 1060 - - - - 800 1860
Angaboskolan 2 Sundsbergsvagen 7 Alingsas - - 1488 - - - - - 1488
Fonden 49 Sormarksgatan 199-205 Boras 1176 - 3277 - 135 - - - 4 588
Krakhult 1:61 Uppegardsgatan 2 Boras 2155 1230 2 502 - - - - 354 6 241
Milstolpen 8 Smorhulegatan 2 Boras - - 2 335 - 147 23 - 103 2 608
Rydboholm 1:477 Hagkallevagen 2 Boras - - 2 065 - - - - 96 2 161
Sandhults-Rydet 1:256 Strandvagen 11 Boras - - 1563 - - - - 60 1623
Sik 1:183 Térnavéagen 6 Boras - 319 2180 - - - - 136 2 635
Stenhuggaren 1 Kindsgatan 1 Boras - - 1393 - 53 - - - 1446
Misteln 13 Angsgatan 3 Essunga - 197 1400 - 54 - - 134 1784
Lékaren 5 Sankt Olofsgatan 8 Falkdping - - 3040 - 280 - - - 3320




FASTIGHETSFORTECKNING

Yta, kvm
Aldre- Ratts-
Vard Adress Kommun boende Skola Vard vasende Kontor Lager Bostader Ovrigt Totalt
Njord 32 Parkgatan 49 Falkping - 613 - - - - - - 613
Bramaregéarden 80:1 Borstbindaregatan 6 Goteborg - - 3325 - - - - - 3325
Skintebo 1:96 Skintebovédgen 2B Goteborg - - 240 - - - - - 240
Flugsvampen 7 Horsbyvéagen 16 Herrljunga - - 2 468 - 184 - - 214 2 866
Norr 5:10 Karlsborgsvagen 4 Hjo 2672 - 3075 - - - - - 5747
Kindbogarden 1:124 Ekdalavdgen 2 Harryda - - 5639 - 44 - - 357 6 039
Norrahammar 28:108 Postgatan 1-9 Jonkoping - - 2 439 - - - - 178 2617
Vardtradet 7 Havdevagen 31 Jonkoping - - 15617 - - - - 129 1646
Bjorken 10 Bjorkstigen 2 Karlsborg - - 2213 - - - - - 2213
Hogebro 5 Farjevagen 1 Kungélv - - 466 - - - - 405 871
Hjallsnas 3:63 Lundbyvagen 35 Lerum - - 1948 - - - - 94 2042
Torp 2:19 Goteborgsvagen 9 Lerum - - 3 641 - - 40 - 287 3968
Kullen 18 Jarnvdgsgatan 8 Lilla Edet - - 4428 - 4 404 - - 380 9212
Passagarden 1:32 Langgatan 11-13 Lilla Edet - - 436 - - - - - 436
Sivik 1:15 Tumstocksvagen 2 Lysekil - - - - - - - 1672 1672
Slatten 15:7 Lasarettsgatan 1 Lysekil 5325 219 8 804 - 279 57 - 1124 15808
Tuntorp 4:34 Lakarvagen 4 Lysekil - - 1032 - 276 72 - - 1380
Pilen 13 Drottninggatan 1 Mariestad - 196 1695 - 11 092 716 26 - 13725
Tordyveln 1 Bréatenvagen 4 Mariestad - - 810 - - - - - 810
Fritsla 14:8 Forlaggarevagen 29 Mark - - 807 - - - - - 807
Varpen 1 Kristinebergsgatan 56 Mark - - - - - - - 494 494
Foss 12:24 Centrumvéagen 34 Munkedal - - 1917 - - - - - 1917
Murmeldjuret 4 Fredasgatan 13 MaoIndal - - 6723 - 391 - - - 7114
Metes 2 Veterindrgatan 4 Skara - - - - 1192 - - - 1192
Skytten 2 Grabrodragatan 4-6 Skara - 150 - - - 314 - 5850 6314
Sélgen 22 Malmgatan 36 Skara 4768 417 4908 - 3 491 - - 762 14 346
Dunshult 7:1 Hastskovagen 2 Skovde - - 412 - 324 37 - 63 836
Klockstapeln 4 Knoppaliden 3 Skovde 688 - - - - - - - 688
Stenung 2:238 Sodra vagen 18 Stenungsund - - - - - - - 175 175
Moga 1:116 Klockaregatan 3 Svenljunga 2020 380 2 352 - - 2115 - - 6 867
Tanumshede 1:88 Ringvédgen 1 Tanum - - 1464 - 180 - - - 1644
Tandstickan 1 Vastra Drottningvagen 11 Tidaholm - 220 3802 - 102 - - 265 4 389
Skar 1:69 Syster Ebbas vag 1 Tjorn - - 1922 - - - - - 1922
Gladan 1 Slattbergsvagen 56 Trollhattan - - 1402 - - - - - 1402
Kuratorn 3 Lasarettsvdgen 2 Trollhattan - - 808 - - - - - 808
Kallstorpslyckan 1 Stromsviksvagen 16 Trollhattan - - 1391 - - - - - 1391
Fjéllraven 15 Myréasvagen 6A-F Uddevalla - 517 3 631 - - - - - 4148
Flatd 3 Bidevindsvagen 9 Uddevalla - - 629 - - - - - 629
Linkérven 5 Lingatan 12 Uddevalla - - 968 - - - - - 968
Svalan 7 Nygatan 7 Ulricehamn - - 6934 - 134 - - 258 7 326
Gravlingen 28 Belfragegatan 2 Vénersborg - - 2 226 - 458 - - 255 2939
Klévern 7 Ostergatan 1 Vanersborg - - - - 10512 50 - - 10 562
Manen 110 Restadvéagen 24-28 Vanersborg 774 - 2880 - - - 154 387 4195
Tarnan 4 Torpavégen 23 Véanersborg - - 1468 - - - - 129 1597
Eken 6 Sodra Langgatan 3A Amal 2892 - 4217 - 121 130 - - 7 360
Summa 22 470 4868 123728 - 33949 3554 180 15357 204 106
Aldre- Ratts-
Rattsviasende Adress Kommun boende Skola Vard vasende Kontor Lager Bostader Ovrigt Totalt
Nannylund 1 Mosstegsgatan 2 Eksjo - - - 6222 - - - - 6 222
Summa - - - 6 222 - - - - 6222
Summa Sverige vast 77 251 86876 136 002 6222 47679 10 582 4491 26171 395273




FASTIGHETSFORTECKNING

SVERIGE NORD

Yta, kvm
Aldre- Ratts-
Aldreboende Adress Kommun boende Skola Vard vasende Kontor Lager Bostader Ovrigt Totalt
Ostermalm 1:12 Sddra Storéngsvagen 50 Finspéng 8510 - - - - - - - 8510
Tegelbruket 3 Ostermalmsvigen 55 Finspéng 3275 - - - - - - - 3275
Harstorp 3:366 Harstorpsvégen 13 Finspéng 2 880 - - - - - - - 2880
Betaren 4 Profilvdgen 8 Finspéng 1991 - - - - - - - 1991
Visby Pjasen 12 Pjasgatan 12 Gotland 6 600 - - - - - - 6 6 606
Hogsjo-Dal 2:90 Halledalsvagen 53 Harndsand 3510 - - - - - - - 3510
Aland 1:91 Namndemansvagen 4A Hérnosand 2219 - - - - - - 546 2765
Brunne 12:21 Brunne 157 Hérnésand 2923 - - - - - - - 2923
Slandan 12 Brannavéagen 67 Harnosand 5634 - - - - - - - 5634
On 2:58 Volontarvagen 39 Harndsand 5727 - - - - - - - 5727
Landeryd 6:5 Slatteforsvdagen 2A-H Linkdping 4120 - 607 - - 222 - - 4949
Landeryd 6:61 Slatteforsvéagen 10 Linkoping - - - - - - - 1266 1266
Ostbiten 1 Rydsvagen 9C Linkoping 1254 - - - - - - - 1254
Riket 22 Jérdalavagen 52C Linkoping 1605 - - - - - - - 1605
Tréhasten 2 Skogslyckegatan 11F Linkoping 1045 - - - - - - - 1045
Vetebullen 2 Karna Centrum 1 Linkoping 2 145 - - - - - - - 2 145
Lillgardsskolan 11 Ridhusgatan 2A Linkdping 1510 - - - - - 157 - 1667
Valbyran 5 Karnavagen 3-11 Linkdping 2 656 - - - - - 94 - 2 750
Sandbyhov 30 Sandbyhovsgatan 21 Norrképing 14 780 1550 5 509 - 1483 50 - 4 448 27 820
Diademet 3 Gamla Ovigen 27 Norrképing 3625 - - - - - - - 3625
Jérven 6 Bergslagsgatan Norrkoping 4 054 - - - 766 - - 439 5259
Konstantinopel 6 Skomakaregatan 11 Norrkdping 3183 - - - - - - - 3183
Gangjarnet 1 Platslagaregatan 8 Norrkoping 5 386 - - - - - - - 5 386
Roten 9 Tomtegrénd 5 A-C Sundsvall 4 369 - - - - - - - 4 369
Skorden 3 Axvdgen 7 - 9 Sundsvall 8 026 - - - - - - - 8 026
Skole 1:17 Skolevagen 15 Sundsvall 6 006 - - - - - - - 6 006
Teatern 7 Rampljusallén 20 Umea 5765 - - - - - - - 5765
Lovhagen 29 Réby Centrum Vésteras 4 589 - 289 - - - - 4 594 9472
Vedbo 61 Horntorpsvagen 20 Vasterés 7 479 4 000 - - - - - - 11 479
Hanen 4 Hagalidsvdgen 2 Vésteras 2740 - - - - - - - 2740
Skogsduvan 1 Skogsduvevagen 11 Vasteras - - - - - - - 1107 1107
Angsklockan 1 Varloksgatan 6 Vasteras 3198 - - - - - - - 3198
Klockarkarleken 3 Ronnbergastigen 7 Viasterés 3937 - - - - - - - 3937
Kolaren 5 Traddragargatan 31 Vasterés - - - - - - - 1052 1052
Skjutfaltet 9 Hasthovsgatan 27 Vasteras 5914 - - - - - - - 5914
Birka 1 Forntidsgatan 4 Vasteras 3016 - - - - - - - 3016
Ostra Daggrosen 1 Daggrosgatan 1 Vasteras 3 507 - - - - - - - 3 507
Summa 147 178 5550 6 405 - 2249 272 251 13458 175363




FASTIGHETSFORTECKNING

Yta, kvm
Aldre- Ratts-

Skola Adress Kommun boende Skola Vard vidsende Kontor Lager Bostader Ovrigt Totalt
Forskaren 2 Svengrensgatan 9 Eskilstuna - 4157 - - - - - - 4157
Nyfors 1:24 Tunavallsgrénden 5 Eskilstuna - 1427 - - - - - - 1427
Akvilejan 4 Brénnavdgen 29 Hérnosand - 1339 - - - - - - 1339
Bondsjo 2:312 Slattervagen 3 Harndsand - 2 807 - - - - - - 2 807
Bondsjo 2:338 Daghemsvégen 2 Harndésand - 653 - - - - - - 653
Brunne 12:18, Brunne 135 Hérndsand - 2906 - - - - - - 2906
Eleven 1 Gymnastikgatan 4 Harnésand - 3671 - - - - - - 3671
Fastlandet 2:84 Hospitalsgatan 12 Harnosand 3731 1563 - - 3 821 23 468 2 761 12 367
Fastlandet 2:90 Murbergsvégen 1 Harnosand - - - - - - - 1575 1575
Folkskolan 3 Brunnshusgatan 4 Harndsand - - - - 5971 - - - 5971
Geresta 1 Rosenbécksallen 39 Hérndsand - 9 894 - - - - - 498 10392
Hopparen 1 Murbergsvéagen 25 Harnosand - 884 - - - - - - 884
Hoérnan 2 Sehlstedtsvéagen 1 Harndsand - 753 - - - - - - 753
Inspektorn 11 Brunnshusgatan 18 Harnosand - 21 289 - - - - - 2798 24 087
Léraren 1 Kastellgatan 35 Harndsand - 3953 - - - - - - 3953
Orren 12 Institutgatan 16 B Hérnosand - - 238 - - - - - 238
Oxen 1 Skoldgatan 1 Harnosand - 805 - - - - - - 805
Prylen 1 Skolgréand 2 Harndsand - 829 - - - - - - 829
Skolan 1 Norra Ringvégen 23 Harnosand - 5 261 725 - 315 - - 990 7 291
Solen 15 Sodra végen 22 Harndsand - 10 869 - - - - - - 10 869
Stenhammar 1:223 Tjadervagen 114 Harndsand - 1139 - - - - - - 1139
Stenhammar 1:224 Koltrastvdgen 171 Harnosand - 242 - - - - - - 242
Vangsta 1:102 Trumpetgatan 50 Harndsand - 830 - - - - - - 830
Vastansjo 1:41 Folketshusv. 7 Hérnosand - 327 - - - - - - 327
Vastansjo 1:86 Folketshusvagen 9 Harnosand - 3742 - - - - - - 3742
Aland 22:1 Aland 650 Harndsand - 4093 - - - - - - 4093
On 2:63 Rosenbécksallen 15 A Hérnésand - 1142 1469 - 233 135 1124 1038 5141
Alstrum 6:3 Ulvsby-Astorp 603 Karlstad - - - - - 3347 - - 3347
Bjursnés 2:35 Ramundervédgen 52 Laxa - 1452 - - 200 161 - 687 2 500
Askeby 4:54 Andreas Linbloms vag 7 Linkoping - 425 - - - - - - 425
Askeby 4:55 Andreas Linbloms vdg 5 Linkoping - - - - - - - - -
Gallstad 1:291 Savsangarevagen 61 Linkoping - 661 - - - - - - 661
Isskapet 1 Troskaregatan 73 - 75 Linkdping - 2735 - - - - - - 2735
Laddstaken 2 Knektgatan 1A-B Linkdping - 750 - - - - - - 750
Nyponkérnan 1 Kvinnebyvéagen 91 Linkdping - 970 - - - - - - 970
Nasselodlingen 1 Nybrovagen 1 Linkodping - - - - - - - - -
Ordensringen 2 Ellen Keys gata 4 Linkdping - 917 - - - - - - 917
Ostduken 2 Bjornkarrsgatan 14-16 Linkdping - 1492 - - - - - - 1492
Rystads-Gérstad 8:41  Gurkvdgen 2-4 Linkoping - 661 - - - - - - 661
Drag 4 Dragsgatan 7 Norrkdping - 9 878 - - - - - - 9878
Drag 5 Dragsgatan 7 Norrkdping - - - - - - - - -
Jarven 5 Bergslagsgatan 11 Norrkdping - 3011 - - - 1500 - - 4511
Borgaren 18 Stora torget 3 Nykoping - 10 126 - - 1175 696 - 300 12 297
Idun 1 Sundbyvégen 14 Stréngnés - 3580 - - - - - - 3580
Roten 6 Tallrotsgatan 2 Sundsvall - 3 000 - - - - - - 3 000
Teatern 5 Aktorgrand 28 Umea - 3455 - - - - - - 3455
Teatern 6 Aktorgrand 29-31 Umed - 4789 - - - - - - 4789
Teatern 8 Aktrisgrand 14 Umea - 1735 - - - 30 - - 1765
Barkartby 15:308 Lévéngsgatan 2 Vasteras - 1570 - - - - - - 1570
Gustavsborg 2 Vasagatan 44 Vasteras - 18 061 - - - - - - 18 061
Rosenhill 1 Gurksaltargatan 9 Vasteras - 22 362 - - - - - - 22 362
Rosenhill 12 Eriksborgsgatan 11 Viasterés - 6411 - - - - - - 6411
Vasteras 1:250 Angkraftsvigen 1 A-C Vasteras = 2614 = - 798 = = = 3412
Summa 3731 185230 2432 - 12513 5892 1592 10 647




FASTIGHETSFORTECKNING

Yta, kvm
Aldre- Ratts-
Vard Adress Kommun boende Skola Vard vasende Kontor Lager Bostader Ovrigt Totalt
Bofinken 8 Gadeavagen 11 Hérnésand - - - - - - - 495 495
Hacken 13 Kallvédgen 10 Harnosand - - - - - - - 787 787
Kattastrand 3:2 Solumsvégen 6 Harnosand - - 355 - 210 - - - 565
Radhuset 6 Norra Kyrkogatan 3 Harndsand - - - - 2 821 - - - 2 821
Sagen 10 Kiorningsgatan 20 Hérnosand - - - - - - - 755 755
Torget 1 Stora Torget 2 Harndsand - - - - - - - 798 798
Tunnbindaren 4 Storgatan 9 Hérnosand - - - - - - - 4075 4075
Venus 7 Lonegrensgatan 2 & 8 Hérnosand - - - - - - 824 1231 2 055
Vinstocken 2 Norra Kyrkogatan 2 Harnosand - - - - 2904 - - - 2904
Storfors 30:1 Hammargatan 3-4 Storfors 995 - 6 000 - - - - 102 7 097
Summa 995 - 8330 - 6728 - 824 8644 25521
Aldre- Ratts-
Rattsvasende Adress Kommun boende Skola Vard vasende Kontor Lager Bostader Ovrigt Totalt
Reparatdren 5 Ringvégen 88 Koping - - - 2 650 - - - - 2 650
Stigbygeln 5 Ridvéagen 10 Umea - - - 16 901 22 - - - 16 923
Stinsen 1 Stockholmsvégen 4-6 Norrkdping - - - 18 291 - - - 5 18 296
Bradgarden 2 Folkungavéagen 2 Nykoping - - - 11 476 1073 - - - 12 549
Blomman 12 Nygatan 110 Norrkdping - - - 3052 980 42 - - 4074
S - - - 52370 2075 42 - 5 54492
Summa Sverige nord 151904 190780 17167 52370 23 565 6 206 2667 32754 477413




FASTIGHETSFORTECKNING

SVERIGE SYD Yta, kvm
Aldre- Ratts-
Aldreboende Adress Kommun boende Skola Vard vasende Kontor Lager Bostader Ovrigt Totalt
Arlov 11:294 Arwidius vdg 50-66 Burlov 7270 - 1108 - - - 200 125 8703
Brandvakten 3 Sodra Vagen 4 Halmstad 3815 - - - - - - - 3815
Halmstad 10:35 Frennarpsvagen 131 Halmstad 3312 - - - - - - - 3312
Roinge 3:4 Roingevégen 1 Horby 1950 - - - - - - - 1950
Bakareboda 1:162 Servicevagen 1 Karlskrona 1530 - 595 - - - - - 2125
Norra Sjukhuset 1 Skansvégen 5 Lund 7 939 1431 - - 1029 - - 1052 11 451
Styrkan 23 Spanehusvagen 91 Malmo 978 - - - - - - - 978
Byradirektéren 4 von Troils vdg 2-8 Malmo 2 887 1765 1706 - 1996 109 5 086 2757 16 306
Virket 8 Sigtunagatan 13 Malmo 2 455 - - - - - 1779 319 4 553
Styckmastaren 8 Jons Risbergsgatan 4 Malmo 1078 - - - - - - 310 1388
Anten 3 Eddagatan 1 Malmo 3 040 - - - - - - - 3040
Torsten 12 Major Nilssonsgatan 13 Malmo 2 400 - - - - - - - 2 400
Solskiftet 1 Oshogavégen 2 Malmo 6 825 - - - - - - - 6 825
Nicktisteln 2 Ernst Jakobssons gata 7 Malmo 2 250 - - - - - - - 2 250
Storskarven 9 Brunandsvagen 32 Malmo - - - - - - - 442 442
Storskarven 12 Norra vagen 7 Malmo 1900 - - - - - - - 1900
Storskarven 13 Norra vagen 1 Malmo 2313 - - - - - - - 2313
Sédesérlan 6 Linnégatan 18 Malmo - - 472 - - - - 305 777
Nattskarran 7 Jarnvagsgatan 29 Malmo 1918 - - - - - - - 1918
Rosenbuketten 8 Hojagatan 21 Malmo 547 - 919 - - - - - 1466
Stengodset 1 Stengodsvégen 4 Malmo 1850 - - - - - - - 1850
Slatvaren 40 och 51 Sarvgrénd 2C Malmo - - - - - - - 450 450
Koljan 10 Tegnérgatan 68 Malmo - - - - - - - 355 355
Cykeln 12 Palmgatan 17 Malmo 2 980 - - - - - - - 2 980
Limhamn 152:371 - Malmo - - - - - - - - 0
Blinkarp 1:9 Blinkarp 863 Svalov - - - - - - - 2 700 2 700
Summa 59 237 3 196 4 800 - 3025 109 7 065 8815 86247
Aldre- Ratts-
Skola Adress Kommun boende Skola Vard vasende Kontor Lager Bostader Ovrigt Totalt
Intendenten 1 Wendesvéagen 5-7 Hassleholm - 1580 - - - - - - 1580
Intendenten 2 Finjagatan 18 Hassleholm - 2290 - - - - - - 2 290
Karlskrona 3:3 Arenavdgen 1-11 Karlskrona - 14784 - - 5395 3363 - 7 334 30 876
Rodjan 7 Karl Johans védg 25 Kavlinge - 11 678 - - - - - - 11 678
Silverangen 4 Silvergarden 1 Landskrona 2 469 10 563 1721 - - - - - 14 753
S:t Lars vag 1-38,

Klostergérden 2:9 S:t Lars vdg 70-90 Lund - 18770 25191 - 4427 762 158 5135 54443
Landsdomaren 7 Margaretavagen 1-5 Lund - 19 855 - - - - - - 19 855
Predikanten 2 Landgillevdagen 55 Lund - 750 - - - - - - 750
Gullriset 4 Monicavdgen 18-22 Malmo - 648 - - - - - - 648
Spillepengsmarken 7 Strémgatan 13 Malmo - 4 670 - - - - - - 4 670
Hjarup 4:290 Heimdallsvdgen 2 Staffanstorp - 652 - - - - - - 652
Jagaren 11 Vallgatan 12E Vaxjo - 6189 - - 2671 803 251 1693 13 867
Liv 1 Bjornstjernegatan 1 A-C Ystad - 3742 - - 2 958 36 - - 6 736
Summa 2469 96171 26 912 - 15 451 4964 2669 14162 162798




FASTIGHETSFORTECKNING

Yta, kvm

Aldre- Ratts-
Vard Adress Kommun boende Skola Vard vasende Kontor Lager Bostader Ovrigt Totalt
Lasarettet 8 Erik Dahlbergsvdgen 30 A-F Karlshamn - 933 4914 3924 662 48 252 870 11603
Gronsakshandlaren 5 Jagersrovagen 80 Malmo - - 3 003 - - - - - 3003
Summa - 933 7917 3924 662 48 252 870 14 606

Aldre- Ratts-
Rattsvasende Adress Kommun boende Skola Vard véasende  Kontor Lager Bostader Ovrigt Totalt
Hjorten 15 Henry Dunkers gata 6 Trelleborg - - - 3372 - - - - 3372
Polisen 1 von Lingens vdg 130 B Malmd - - - 3 553 - - - - 3 553
Summa - - - 6 925 - - - - 6 925
Summa Sverige syd 61706 100300 39629 10849 19138 5121 9986 23847 270576




FASTIGHETSFORTECKNING

UTLAND Yta, kvm
Aldre- Ratts-
Aldreboende Adress Kommun boende Skola Vard Lager Bostader Ovrigt Totalt
Lichterfelde Klingsohrstrasse 121 Tyskland 6 940 - - - - 6 940
Offenbach Blatt 29442 Aroser Allee 68 Tyskland 8 600 - - - - 8 600
Kurt Schumacher
Dinslaken Strasse 154 Tyskland 4 059 - - - - 4 059
Duisburg Karl-Lehr-Str Karl Lehr Strasse 159 Tyskland 4148 - - - - 4148
Duisburg Brauerstrasse Brauerstrasse 42 Tyskland 4 331 - - - - 4 331
Duisburg Fuchsstrasse Fuchsstrasse 31 Tyskland 4 099 - - - - 4 099
Emden Am Wykhoffweg Tyskland 3351 - - - - 3 351
Lichtenstein Martin Goetze Strasse 17 Tyskland 5993 - - - - 5993
Langenfeld Langforther Strasse 3 Tyskland 4073 - - - - 4073
Duisburg Hufstrasse Hufstrasse 2 Tyskland 4825 - - - - 4 825
Hiinxe Bensumskamp 27 Tyskland 3 800 - - - - 3 800
Wetter Friedrichstrasse 30 Tyskland 4 004 - - - - 4 004
BarBel Miihlenweg 11 Tyskland 4 550 - - - - 4 550
Bocholt 1 Bowings Steege 8 Tyskland 4 966 - - - - 4 966
Bocholt 2 Bowings Steege 6 Tyskland 2 499 - - - - 2 499
Lauterbach Bilsteinweg 1 Tyskland 5684 - - - - 5684
Johann Sebastian
Butzbach Bach Str. 26 Tyskland 3 951 - - - - 3 951
Liederbach Am Wehr 30 Tyskland 4 443 - - - - 4 443
Bensheim Eifestrasse 21-25 Tyskland 7 036 = - - - 7 036
Summa 91 352 - - - - - - - 91 352
Aldre- Ratts-

Skola Adress Kommun boende Skola Vard vasende Kontor Lager Bostiader Ovrigt Totalt
Abo yrkeshdgskola

853-21-2-26 Lemminkaisenkatu 30 Finland - 16 300 - - - - - - 16 300
Summa - 16 300 - - - - - - 16 300
Summa Utland 91 352 16 300 - - - - - - 107 652
Summa Sverige 499 066 459 839 254 222 69 441 96 379 24 039 17 868 93 547 1514 401

Summa totala portfoljen 590418 476139 254222 69 441 96379 24039 17868 93547 1622053




KONTAKTUPPGIFTER

Huvudkontor Regionkontor

Besoksadress: Goteborg Malmo
Linnégatan 2, Stockholm Lilla Bommen 4 B Neptuniplan 7
Postadress: Box 11495 211 18 Malmo
Box 24 281 404 30 Goteborg 040-636 48 00

104 51 Stockholm
Telefon: 08-501 170 00
Fax: 08-501 172 98

031-730 54 00

Lokalkontor

Boras Jonkoping Norrképing Vanersborg

Lagercrantz plats 8 Oxtorgsgatan 3 Vikboplan 7 Belfragegatan 2

504 31 Boras Box 543 602 29 Norrkdping 462 36 Vanersborg

033-340 19 34 551 17 J6nkdping 011-19 07 00 Vaxel: 08- 501 170 00
036-860 29 51

Bralanda Nykoping Vasteras

Tornrosgatan 22 Karlskrona Stora Torget 5 Angkraftsviagen 1 C

464 61 Bralanda Arenavéagen 2 Box 217 721 30 Vasteras

Véxel: 08-501 170 00

Gavle
Vallongatan 3
Box 6061

800 06 Gavle
026-457 39 46

Hjo
Karlsborgsvagen 4
Box 55

544 21 Hjo
0503-65 39 70

Harnésand
Magasinsgatan 5
871 45 Harnosand
0611-822 60

371 55 Karlskrona
0455-30 03 00

Linkoping
Barnhemsgatan 4
582 28 Linkoping
013-12 88 68

Lysekil
Valbogatan 17
453 34 Lysekil
0523-136 50

611 25 Nykoping
Vaxel: 08-501 170 00

Skara

Malmgatan 36

532 32 Skara

Viaxel: 08- 501 170 00

Uddevalla
Tyggarden 2

451 34 Uddevalla
0522-791 50

021-1252 70

Vaxjo

Vastra Esplanaden 9a
352 31 Vaxjo
0470-281 20

Amal

Sodra Langgatan 3a
662 30 Amal

Vaxel: 08-501 170 00



Produktion: Hemso i samarbete med Narva. Tryck: Elanders AB, 2014. Foto: UIf Blomberg m fl.
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