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Fastighetsvarden for samhallsservice

Bokslutskommuniké 2013

Sammanfattning januari—december 2013

Hyresintékterna uppgick till 1 875 mkr (1 894). Fdrvaltningsresultatet
uppgick till
Forvaltningsresultatet uppgick till 674 mkr (674).

Vardeforiandringar pa fastigheterna uppgick till -125 mkr (84). 674 mkr
Vardeforandringar pa derivat uppgick till 297 mkr (-128).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 528 mkr (581).

Marknadsvardet pa fastigheterna uppgick till 22 637 mkr (22 951).

Hemso har under fidrde kvartalet forvirvat en yrkeshdgskola i Abo,
Finland, for 323 mkr samt en vardfastighet i Goteborg for 90 mkr.

Hemso6 i sammandrag

Jan-dec 2013  Jan-dec 2012  Okt-dec 2013  Okt-dec 2012

Hyresintakter, mkr 1875 1894 470 496
Driftnetto, mkr 1340 1364 334 337
Forvaltningsresultat, mkr 674 674 165 147
Resultat efter skatt, mkr 528 581 61 310
Belaningsgrad, % 64,9 65,7 64,9 65,7
Réntetackningsgrad, ggr 24 2,3 24 21
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 22 637 22 951 22 637 22 951
Direktavkastning, % 6,1 6,2 6,1 6,2
Overskottsgrad, % 71,5 72,0 711 67,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,4 96,4 96,4 96,4
Fastighetsvérde, kr/kvm 13 956 13 445 13 956 13 445
Antal fastigheter, st 348 357 348 357
Uthyrningsbar yta, tkvm 1622 1707 1622 1707
Om Hemso

Hemso ar Sveriges ledande privata dgare av fastigheter for samhéllsfastigheter. Verksamheten bestar i att dga, forvalta och utveckla
fastigheter for dldreboende, skola, vard och rattsvasende. Hemso finns i 90 svenska kommuner, 15 tyska stader och sedan 2013
gven i Abo, Finland. Var vision &r att vara den bésta fastighetsvirden for samhillsservice. Det innebér att vi ska skapa mervarde

for vara kunder och vara den sjalvklara fastighetspartnern fér kommuner, landsting och privata operatérer. Hemsos verksamhet
kdnnetecknas av langa hyresavtal, stabila hyresgéster och starka agare.

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

vi bra lokaler for
samhallsservice.
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VD-ord:
Ett positivt ar

2013 har varit ett positivt ar fér Hemso. Vi har genomfort ett
antal strategiska férvarv och breddat var kapitalforsérjning.
Under aret har AB Sagax forvarvat 15 procent av Hemso
Fastighets AB fran Tredje AP-fonden. Internt har vi fokuserat
pa att bygga en organisation som klarar expansion och tillvaxt
dar vi ar val rustade for framtiden.

Arets resultat uppgick till 528 mkr (581). Driftnettot for
2013 blev 1 340 mkr (1 364), en minskning med 1,7 procent.
Minskningen ar framst ett resultat av genomforda avytt-
ringar vilka renodlat Hemsos fastighetsportfol].

Under fjarde kvartalet tog Hemso steget in i Finland som
vi ser som en intressant marknad med tillvaxtpotential. Som
ett led i Hemsos malsattning att 6ka andelen ny-, till- och
ombyggnadsprojekt pabodrjades bland annat ombyggnaden
av en storre vard- och skolfastighet i Lund som innebér en
investering om 250 mkr.

Hemso etablerade under 2013 ett foretagscertifikats-
program och ett obligationsprogram (MTN) for att utoka
alternativen for finansiering av verksamheten. Responsen
pa programmen ar goda och Hemso har under aret blivit
en betydande aktor pa den svenska kapitalmarknaden. Vid
arets slut hade Hemso utestaende certifikat om 3 300 mkr
och MTN om 1 500 mkr.

En positiv trend ar att omsattningen av samhallsfastig-
heter pa de marknader som Hemso verkar pa har under

Verksamhet

Hemso ager och forvaltar fastigheter inom fyra olika katego-
rier: dldreboende, skola, vard och rattsvasende. Av Hemsos
348 fastigheter ar 141 dldreboenden, 109 skolor, 90 vard-
fastigheter och 8 fastigheter amnade for rattsvasende.

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

Forvaltningsorganisation

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

Fordelning kontrakterat hyresvérde per fastighetskategori

aret Okat. En storre efterfragan till foljd av att fler aktorer
fokuserar pa samhaéllsfastigheter skapar en sund konkur-
rens. Hemso har under 2013 &n mer stérkt sin position som
det ledande fastighetsbolaget for samhallsfastigheter. Jag
ser med tillforsikt p4 Hemsos utveckling.

Per Berggren, vd

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

Kunder

Uthyrningen av lokaler fér samhallsservice skiljer sig fran
annan lokaluthyrning genom att antalet hyresgéaster per
fastighet oftast &r farre. | manga av véra fastigheter finns
bara en hyresgast.

Vid arsskiftet 2013/2014 hade Hemso drygt 2 100 hyres-
avtal med en genomsnittlig avtalstid om 7,5 ar. Av Hemsos
hyresvdrde kommer 66,0 procent fran kommun, stat
eller landsting. De langa hyresavtalen i kombination med
finansiellt stabila hyresgaster och &g vakansgrad bidrar till
stabila hyresintékter.

Fordelning kontrakterat hyresvéarde per kundkategori

m Aldreboende 43 % ‘
W Skola 34 %
m Vard 17 %
I Réattsvasende 6%

= Kommun 44 9% ‘
M Privat 34 %
W Landsting 12%
M Stat 10%
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Fastighetsbestand

Per 31 december dgde Hemso 348 fastigheter med en
uthyrningsbar yta om 1 622 tkvm. Den storsta andelen av
fastigheternas marknadsvarde, 40,0 procent, utgors av
fastigheter beldgna i de tre svenska storstadsregionerna
Stockholm, Goteborg och Malmo. Utlandsportféljen uppgar
till 8,2 procent av fastigheternas marknadsvarde.

Investeringar, forvarv och avyttringar
Marknadsvéardet pa Hemsos fastigheter sjonk med 314 mkr
vilket ar ett resultat av nettoinvesteringar om —302 mkr

(2 057), vardeforandringar om -68 mkr (84) och resultat-
effekt av valutakursféréandringar hanforligt till utlandsbestan-
det om 56 mkr (-48).

Nettoinvesteringarna utgjordes av avyttringar om -1 797
mkr (-9) samt investeringar i ny-, till- och ombyggnationer
om 391 mkr (401) och forvarv om 1 104 mkr (1 665).
Fastighetsportféljens varde har minskat under aret till féljd

3
Fastighetsbestandets vardeforandring
mkr Antal
Redovisat varde vid arets borjan 22 951 357
Regleringar - -1
Forvarv 1104 23
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation 391
Avyttringar -1797 -31
Valutakursforandringar 56
Orealiserade vardeférandringar -68
Redovisat varde vid periodens slut 22 637 348

Fastigheternas marknadsvarde och yta

M Marknadsvarde «==Uthyrningsbar yta

Marknadsvarde, mkr Uthyrningsbar yta, tkvm

av genomfdrda forsaljningar samt att kvarvarande portfolj 25000 2000
mllnskat i varde framst relaterat till forandringar i framtida 20000 1700
driftnetton.
Under det fjarde kvartalet forvarvades en vardfastighet 15000 1400
i Goteborg. Fastigheten inrymmer bland annat en vard- 10000 1100
central, ett apotek samt en folktandvard och &r anpassad
och byggd fér Miljsbyggnad Silver. Vidare etablerade sig 5000 800
Hemso i Finland genom forvarvet av Abo yrkeshdgskola. 0 500
Fastigheten ligger i ett tillvixtomrade i Abo och &r nyligen Kv
totalrenoverad. Ar
Forvéarv och avyttringar Forvéarv och avyttringar kvartal 4
Fastighets- Uthyrnings- Uthyrnings-
Kvartal Antal varde, mkr bar yta, kvm Fastighetsbeteckning Kommun Kategori bar yta, kvm
Forvarv Forvarv
Kv 1 - - - Medicinaren 5 Huddinge Vard -*
Kv 2 2 124 8000 Nasselodlingen 1 Linkdping Skola -*
Kv 3 17 561 41 955 Bramaregarden 80:1 Goteborg Vard 3325
Kv 4 4 419 19 625 Untamonkatu 2A, 2B Abo, Finland Skola 16 300
Summa 23 1104 69 580 19 625
Avyttringar
Avyttringar Slatten 157 (del av)  Lysekil Vard 2211
Kv 1 1 1612 143 419 Fallstrom 14 MaolIndal Aldreboende 1389
Kv 2 18 149 10920 3 600
Kv 3 1 8 660
Kv 4 9 28 3600 *Avser projektfastigheter med byggstart 2014.
Summa 31 1797 158 599
Hemsos fastighetskategorier
Aldreboende Skola Vard Rattsvasende Total
Antal, st 141 109 90 8 348
Uthyrningsbar yta, kvm 649 330 588 568 316 516 67 639 1 622 053
Hyresavtalens snittlangd, ar 8,8 7,7 4.8 55 7,5
Fastighetsvarde, mkr 10 521 7 361 3311 1444 22 637
Hyresintakter, 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 5,8 6,1

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

Hemso faststéller fastighetsvardet genom interna varde-
ringar som genomfors kvartalsvis och ar en integrerad

del av Hemsos affarsprocess. For varje fastighet gors en
individuell bedémning av marknadsvardet. Varje fastighet
bedoms utifran ortsprismetoden dar hansyn tagits till de
forandringar som beddms ha skett i marknadshyra, avkast-
ningskrav och vakansférvantan. Vidare har varje fastighet
beddmts utifradn fastighetsspecifika vardepaverkande
héndelser sdsom nytecknade och omforhandlade hyreskon-
trakt, avflyttningar och investeringar. For de fastigheter dar
storre vardepaverkande handelser intraffat, eller dar avvi-
kelse fran marknadsmassigt avkastningskrav foreligger, gors
dven en kassaflodesanalys utifran fastighetens budgeterade
driftnetto. Utgadngspunkt for budgeten ar den affarsplan for
atgérder som bedoms optimera fastigheternas driftnetto
och vérde.

Utifran den interna varderingen faststélldes fastighets-
vardet per arsskiftet till 22 637 mkr (22 951). For att kvali-
tetssakra den interna varderingen gors vid varje arsskifte en
extern vardering av oberoende varderingsforetag. Per ars-
skiftet 2013/2014 har 316 fastigheter motsvarande 93,5 %
av det sammanlagda marknadsvardet varderats externt. Den
externa varderingen konfirmerar det av Hemso bedomda
marknadsvérdet.

Finansiering

Under sista kvartalet 2013 gjorde Hemso sin forsta emissi-
on under sitt nyetablerade MTN program. Ramen uppgar till
6 000 mkr och per 31 december hade Hemso utestaende
MTN om 1 500 mkr. Traditionell bankfinansiering tillsam-
mans med certifikat- och MTN programmen &r Hemsos
huvudsakliga externa finansieringskallor.

Rantebarande skulder

Hemsos externa skuldportfolj uppgick vid periodens utgéng
till 14 699 mkr (15 085). Den externa skuldportféljen bestod
av sakerstéllda banklan uppgaende till 9 200 mkr (14 335),
utestdende foretagscertifikat om 3 300 mkr (-) och icke
sékerstéllda obligationslan om 2 199 mkr (750). Tillgangliga
men ej utnyttjade krediter uppgick till 3 660 mkr (385) varav
3 300 mkr avser séa kallade back-up faciliteter for foretags-
certifikat. Utover de externa skulderna uppgick lan fran
dgare till 3 000 mkr (3 000).

Den externa skuldportfoljen minskade under perioden,
framst beroende pa genomforda forsaljningar. Genomsnitt-
lig kapitalbindning uppgick till 2,9 &r (2,6) och andelen kort
upplaning uppgick till 18 procent (28). Den genomsnittliga
rantebindningstiden uppgick till 3,3 ar (2,8) och belanings-
graden uppgick till 64,9 procent (65,7).

Fastigheternas marknadsvarde per fastighetskategori

m Aldreboende 46 % ‘
= Skola 33% '

m Vard 15%

1 Rattsvasende 6%

Fastigheternas marknadsvarde per segment

m Sverige Ost 32% ‘
W Sverige vast 17 % ’

| Sverige nord 28 %

m Sverige syd 15%

| Utland 8%

" 4

Kapitalstruktur per 31 december 2013

14 %
13 %
M Icke sdkerstallda lan 24 %
m Sékerstéllda lan 40 %

Uppskjuten skatteskuld 6%
m Ovriga icke rantebirande skulder 3%

| Eget kapital
m Agarlan

D

Finansiella nyckeltal per 31 december 2013

Belaningsgrad, % 64,9
Utestaende sékerstallda Ian, % av marknadsvarde 40,0
Réntetackningsgrad, ggr 24
Rantebindning, ar 33
Kapitalbinding, ar 29
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5

Kapital- och rantebindning

Kapitalbindning Réantebindning
Forfalloar Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr mkr Andel %
2014 3067 2 695 6499 44,2
2015 3583 3104 1000 6,8
2016 4773 2 556 900 6,1
2017 842 250 800 5,5
>2017 2794 2794 5500 374
Summa 15 059 11 399 14 699 100,0
Utestédende certifikat 3300
Summa 14 699
Rantederivat

marknadsdata, niva 2. Hemso bedOomer att det inte forelig-

Hemso anvander sig av rantederivat for att minska rante-
risken i bolaget. Dessa finansiella instrument redovisas
brutto till verkligt varde i rapport 6ver finansiell stélining pa
raden derivat och instrumentens vardeférandringar redo-
visas i rapport over totalresultat. Derivaten varderas med
hjalp av varderingstekniker som bygger pa observerbara

Finanspolicy i sammandrag

ger nagon vasentlig skillnad mellan verkligt vérde och
bokfort varde av finansiella tillgdngar och skulder.

Hemso har tillampat nettningsavtal avseende rante-
derivat. Derivatportféljen uppgick nominellt till 9 200 mkr
(8 700) vid periodens utgang. Undervirdet pa de finansiella
derivaten uppgick till 66 mkr (363).

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 Motsvarandg .100 procent av utestaende volym i Uppfylit
foretagscertifikatsmarknaden

Kapitalférsorjning Minst tre langivare Uppfyllt

Rénterisk

Réntetéckningsgrad Minst 1,5 ggr 24

Réntebindning 40 till 60 procer}t av Iéneportf@ljep skall réntebingas Uppfylit
mellan 2 till 10 &r med god spridning avseende forfallen.

Motpartsrisk

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

Valutarisk

Valutaexponering Maximalt motvarde om 500 mkr utan valutasédkring. Uppfyllt
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6
Intakter, kostnader och resultat
Resultatposter avser perioden januari till december 2013 Vakansforandringar
och jamférs med .r.;;o.tsvarangje pe.rl?jd foregafande a’: .?alﬁps— mkr Jan-dec 2013
posterna avser sta ningen vi ?enon ensﬂutgang och jamférs Ingaende vakans 62
med motsvarande periods utgang féregdende ar. Kvartalet Avflyttningar o5
avser oktober till december och éret januari till december. Inflyttningar 21
Forvarvat 3
Resultat Avyttrat -7
Forvaltningsresultatet uppgick till 674 mkr (674) vilket &r i Utgaende vakans 62
nivd med foregéende ar, trots att driftnettot minskat med
24 mkr och att administrativa kostnader 6kat med 4 mkr. .
Dessa forandringar motverkas av ett forbattrat finansnetto Hyresavtalens forfallostruktur
med 28 mkr. Fastigheterna vardejusterades med -125 mkr Arshyra, Andel av
(84) mkr. Vardejustering av finansiella instrument i Hemso Forfalloar  Antal avtal Yta, kvm mkr  arshyra, %
péverkade.resgltatet med 297 mkr (-128). Arets resultat efter 5013 41 28 746 29 1,5
skatt uppgick till 528 mkr (581). 2014 787 136 191 145 75
2015 310 196 801 220 1,5
Hyresintakter 2016 398 177 005 203 10,6
Hyresintakterna under perioden uppgick till 1 875 mkr 2017 161 104 582 128 6.7
(1 894). Minskningen forklaras framst av ett mindre fast- >2017 411 872 753 1192 62,2
ighetsbestand till foljd av renodling av bestandet. | ett Summa 2108 1516078 1917 100,0
jamforbart bestand dkade hyresintdkterna med 15 mkr mot-
svarande 0,9 procent dar indexdkning utgor knappt 7 mkr. Jamforbart bestand
Vakansernas hyresvarde u ick till 62 mkr vid perio-

. y . PPg . . P 31 dec 31dec Forandring
dens utgang och forandrades marginellt under aret och 2013 2012 %
?arsfin s(fat;l:t av inflyttningar men ocksé av vakanser i salda Antal fastigheter, st 271 571 :

K?)ntrak;(erad arshyra uppgick vid utgangen av perioden ;\::tri:ﬁ::z\r/ér:?ker 19 245 18 946 16
till 1 917 mkr (2 007) motsvarande en ekonomisk uthyr- . T ’
. A Direktavkastning, % 6,1 6,1 -
ningsgrad om 96,4 procent (96,4). Den genomsnittliga ater- Ek <k
o s o . . o onomis
stdende I6ptiden pa hyresavtalen minskade till 7,5 &r (7,7). uthyrningsgrad. % 96,6 96,8 )
Hyresintakter
W Hyresintékt = Rullande 12 manader Jamforbart bestand forts, Jan-dec Jan-dec Forandring
mkr 2013 2012 %
mkr mkr Hyresintékter 1622 1607 0,9
500 2000 Ovriga intakter 9 3 -
400 1700 Driftkostnader -349 -328 6,4
300 1400 Underhallskostnader -90 -100 -10,0
Ovriga fastighetskostnader -21 -25 -16,0
200 100 priftnetto 1171 1157 1,2
100 800 Avser fastigheter som &gts och innehavts under hela perioden 1 januari
2012 tom 31 december 2013.
0 500
Kv

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna har 6kat med 12 mkr under perioden
och uppgick till 547 mkr (535). | ett jamforbart bestand har
kostnaderna okat med 7 mkr motsvarande 1,5 procent varav
driftkostnaderna har 6kat med 21 mkr, underhéllskostna-
derna minskat med 10 mkr och 6vriga fastighetskostnader
minskat med 4 mkr. Den milda hdsten kunde inte vdga upp
for den kalla vintern i borjan av aret, vilket forklarar 6kningen
av driftkostnaderna. Minskningen av underhallskostna-
derna ar en effekt av ett mindre underhéllsbehov medan
minskningen av 6vriga fastighetskostnader beror pa lagre
kostnader for fastighetsskatt.

Driftnetto
Driftnettot minskade till 1 340 mkr (1 364). Det |4gre drift-
nettot ar framst ett resultat av genomforda forséljningar och
att fastighetsportfoljen darmed minskat mellan perioderna.
| jamforbart bestand okade driftnettot med 14 mkr motsva-
rande 1,2 procent.

Overskottsgraden har sjunkit fran 72,0 procent till 71,5
procent.

Administration

Administrationskostnaderna for perioden uppgick till 173
mkr (169). Okningen beror framst pa 6kade kostnader for
personal da antalet medarbetare 6kat mellan perioderna.
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Finansiella poster

Finansnettot uppgick till -703 mkr (-731), varav externa
rantekostnader uppgick till -474 mkr (-539). De externa
rantekostnaderna minskade som ett resultat av lagre
genomsnittlig ldanevolym men ocksa lagre basréntor och
marginaler under perioden jamfort med 2012. Hemsos
genomsnittsranta uppgick till 3,0 procent (3,4) och rante-
tackningsgraden uppgick till 2,4 (2,3). | finansnettot ingar
4ven rantor pa dgarlan om -210 mkr (-210). Ovriga poster
i finansnettot utgors av Ovriga finansiella kostnader samt
ranteintakter och uppgick till -19 mkr (18).

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Periodens vardeforandringar péa fastigheter uppgick till -125
mkr (84). Vardeforandringarna utgors till -57 mkr (-) av rea-
liserade vardeférandringar och till -68 mkr (84) av orealise-
rade vardeforandringar. Den realiserade vardeforandringen
ar framst hanforlig till forséljningen av 11 fastigheter fran
fastighetskategorin "Ovrigt” som saldes till Kungsleden i
februari 2013 samt forsaljningen av 15 LSS-fastigheter i maj
2013.

Den orealiserade vardeforandringen ar relaterad till ett
antal andrade bedomningar kring hyresintakter, drift- och
underhallskostnader samt engangseffekter av vakanser
pa grund av konkurs. Hemso har gjort beddomningen att
direktavkastningskraven pa enskilda fastigheter framst inom
kategorierna dldreboende och vard har forédndrats nagot
sedan arets borjan, vilket resulterat i att direktavkastningen
for hela fastighetsbestandet uppgick till 6,1 procent (6,2).

Orealiserade vardeforandringar

mkr Jan - dec 2013
Nyuthyrningar/Omforhandlingar 50
Avflyttningar/Omférhandlingar -1
Allman marknadsvardering -7
Delsumma Sverige -68

Delsumma Utland -

Summa orealiserade vardeforandringar -68

Vardeforandring derivat

Orealiserade vardeforandringar pa derivat paverkade
resultatet positivt med 297 mkr (-128). Den positiva varde-
férandringen beror huvudsakligen pa att de langa mark-
nadsrantorna stigit sedan arsskiftet.

Resultatposter och tillgangsposter per segment

Skatt

Bolagsskatten i Sverige ar nominellt 22 procent. Pa grund av
mojligheten att gora skattemassiga avskrivningar och direkt-
avdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter samt nyttja
underskottsavdrag understiger den aktuella skatten i Hemso
den nominella. Aktuell skatt uppkommer i bolagen i Tyskland
samt da ett fatal svenska dotterbolag inte har skatteméssiga
koncernbidragsmajligheter.

Redovisad skatt for perioden uppgar till -108 mkr (161)
varav aktuell skatt utgor -9 mkr (-17) och uppskjuten skatt
utgor -99 mkr (178). Uppskjuten skattekostnad utgors
framst av forandring i temporar skillnad mellan redovisat
och skattemaéssigt varde pa férvaltningsfastigheter samt av
resultatford vardeforéandring pa finansiella derivat.

Uppskjuten skattefordran uppgick vid periodens utganag till
35 mkr (111) och avser temporar skillnad pa vardeforandring
av finansiella derivat om 14 mkr (80) och underskottsavdrag
om 21 mkr (31). Uppskjuten skatteskuld uppgick till 1 451 mkr
(1 436) och hanfors till storsta delen till temporéra skillnader
avseende forvaltningsfastigheter. Forandringar i uppskjuten
skatteskuld ar ett resultat av férandringar i marknadsvarden pa
fastigheterna i kombination med skattemassiga avskrivningar.

Uppskjuten skattefordran har nettoredovisats mot upp-
skjuten skatteskuld for respektive land i balansrakningen.

Segmentinformation

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

Kassaflode
Hemsos kassaflode fran den I6pande verksamheten fore for-
andring i rorelsekapital uppgick till 440 mkr (408). Forandringar
av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med -38 mkr (-29).
Investeringsverksamheten tillforde kassaflodet 75 mkr
(-2 145) samtidigt som minskad upplaning paverkade kassa-
flodet fran finansieringsverksamheten paverkade Hemso
med -538 mkr (1 570).
Sammantaget har likvida medel férandrats med -61 mkr
(-196) under perioden.

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Hemso Fastighets AB bestéar i
huvudsak av att forvalta koncernens fastigheter genom dgan-
de av aktier i de fastighetsdgande dotterbolagen. Samtliga
medarbetare i koncernen ar anstéllda i moderbolaget.

Resultatposter per segment

Tillgangsposter per segment

Hyresintakter

Driftnetto Marknadsvarde fastigheter

Belopp i mkr Jan -dec 2013 Jan-dec 2012 Jan-dec 2013 Jan - dec 2012 31 dec 2013 31 dec 2012
Sverige Ost 510 492 392 371 7298 6612
Sverige vést 379 398 238 256 3867 4106
Sverige nord 569 620 399 457 6 379 7 693
Sverige syd 311 289 207 190 3238 3184
Utland 106 95 104 90 1855 1356
Totalt 1875 1894 1340 1364 22 637 22 951
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Koncernen — Rapport over totalresultat i sammandrag
Belopp i mkr Jan - dec 2013 Jan - dec 2012 Okt - dec 2013 Okt - dec 2012
Hyresintékter 1875 1894 470 496
Ovriga intakter 12 5 2 2
Driftkostnader -416 -390 -100 -109
Underhallskostnader -101 -110 -38 -43
Ovriga fastighetskostnader -30 -35 = -9
Driftnetto 1340 1364 334 337
Administrationskostnader -173 -169 -49 -51
Finansiella poster -703 -731 -172 -192
Resultat fore vardeforandringar 464 464 113 94
Vardeforandringar
Forvaltningsfastigheter -125 84 -115 -8
Derivat 297 -128 -6 -34
Resultat fore skatt 636 420 -8 52
Aktuell skatt -9 -17 -2 -8
Uppskjuten skatt -99 178 71 266
Periodens resultat 528 581 61 310
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferens 16 -13 14 -6
Periodens totalresultat 544 568 75 304

Moderbolagets aktiedgares andel av periodens resultat 528 581 61 310
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Koncernen — Rapport over finansiell stallning i sammandrag
Belopp i mkr 31 dec 2013 31 dec 2012
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 22 637 22 951
Ovriga anlaggningstillgangar 5 27
Ovriga kortfristiga fordringar 151 174
Likvida medel 13 70
SUMMA TILLGANGAR 22 806 23 222
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 3061 2633
Agarlan 3000 3000
Uppskjuten skatteskuld 1416 1325
Ovriga avsattningar 1 -
Réntebdrande skulder 8704 10 848
Ej rantebérande skulder 56 355
Summa langfristiga skulder 13 177 15 528
Réntebdrande skulder 5995 4 237
Ej rantebérande skulder 573 824
Summa kortfristiga skulder 6 568 5 061
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22 806 23 222
Koncernen - Forandring i eget kapital i sammandrag
Andel av eget
B kapital fran
Ovrigt innehav utan
tillskjutet Omraknings- Balanserade bestammande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserv vinstmedel inflytande kapital
Ingéende eget kapital 2012-01-01 - 3835 -3 -1 664 1 2169
Fondemission 1 - - -1 - -
Utdelning - - - -104 - -104
Totalresultat - - -13 581 - 568
Utgaende eget kapital 2012-12-31 1 3835 -16 -1188 1 2 633
Ingéende eget kapital 2013-01-01 1 3835 -16 -1188 1 2 633
Utdelning - - - -116 - -116
Totalresultat - - 16 528 - 544

Utgeande eget kapital 2013-12-31 1 3835 - -776 1 3 061
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Koncernen — Rapport over kassafloden i sammandrag
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Belopp i mkr Jan - dec 2013 Jan - dec 2012 Okt - dec 2013 Okt - dec 2012
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 636 420 -8 52
Orealiserade vardeférandringar -229 43 55 40
Justering for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet 56 1 67 1
Betald skatt -23 -56 2 -15
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 440 408 116 78
Okning (+)/minskning (-) av rérelsekapital -38 -29 -74 84
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 402 379 42 162
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -1 203 -1 933 -1 061 -232
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation -391 -401 -106 -98
Forséljning av fastigheter 1667 191 9 119
Ovriga anliaggningstillgangar 2 -2 1 -1
Kassaflode fran investeringsverksamheten 75 -2 145 -1 157 -212
Finansieringsverksamheten

Upptagna réntebarande skulder 8132 4 640 2 515 571
Amorteringar rantebdrande skulder -8 554 -2 966 -1 467 -5627
Utbetald utdelning -116 -104 - -
Kassaflode fran finanseringsverksamheten -538 1570 1048 44
Periodens kassafléde -61 -196 -67 -6
Likvida medel vid periodens borjan 70 265 77 76
Kursdifferens i likvida medel 4 1 3 -
Likvida medel vid periodens slut 13 70 13 70
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Moderbolaget - resultatrakning i sammandrag
Belopp i mkr Jan - dec 2013 Jan - dec 2012 Okt - dec 2013 Okt - dec 2012
Rorelsens intékter 307 228 31 124
Administrationskostnader -174 -161 -53 -44
Rorelseresultat 133 67 -22 80
Finansiella poster 65 -196 -240 -317
Bokslutsdispositioner 221 153 221 153
Resultat fore skatt 419 24 -41 -84
Redovisad skatt -89 46 -2 87
Periodens resultat 330 70 -43 3
Moderbolaget - balansrakning i sammandrag
Belopp i mkr 31 dec 2013 31 dec 2012
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Inventarier 5 6
Aktier och andelar i koncernforetag 5 541 5688
Uppskjuten skattefordran = 80
Langfristiga fordringar 3968 20
Summa anlaggningstillgangar 9514 5794
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 2 361 1574
Likvida medel 5 56
Summa omséttningstillgangar 2 366 1630
SUMMA TILLGANGAR 11 880 7 424
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 431 218
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 43 43
Skulder
Ovriga avsattningar 1 -
Uppskjuten skatteskuld 9 -
Réntebdrande skulder 7 928 5516
Ej rantebarande skulder 3468 1647
Summa skulder 11 406 7163

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11 880 7424
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Ovriga upplysningar

Handelser efter periodens utgang
| januari 2014 genomférde Hemso ytterligare tva emissioner
inom ramen for befintligt MTN program. Emitterade belopp
uppgick till 1 000 mkr respektive 500 mkr.

Hemso planerar att uppfora ett utbildnings- och forsk-
ningscenter vid Karolinska Huddinge. Byggnationen ar
en del av Stockholmsregionens pagaende Life Science
satsning och kommer omfatta 35 000 kvm lokaler for
utbildning och forskning. Projektet ar i miljardklassen och
sker i samverkan mellan Hemso och SveaNor. Hyresgéaster
blir huvudsakligen Kungliga Tekniska hogskolan (KTH) och
Roda Korsets hogskola. Lokalerna berédknas vara fardig-
stdllda sommaren 2016.

Medarbetare

Hemso hade vid arets utgadng 100 (97) anstéllda varav

45 (40) kvinnor. Av de anstéllda arbetar 62 (67) personer
inom forvaltarorganisationen. Ovriga anstillda arbetar med
ekonomi, finansiering, transaktioner, IT, kommunikation,
personal, juridik, ledning och administration. All personal &r
anstélld i moderbolaget.

Risker och osakerhetsfaktorer

Inga forandringar beddms ha skett av Hemsds risker och
osédkerhetsfaktorer och dessa beskrivs pé sidorna 10—11i
arsredovisningen for 2012.
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Transaktioner med narstaende

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

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport &r upprattad i enlighet med IAS 34
Delérsrapportering. Moderbolaget tillampar arsredovis-
ningslagen samt rekommendation RFR 2 Redovisning for
juridiska personer, fran Radet for finansiell rapportering.
Samma redovisningsprinciper har anvants vid upprat-
tandet av denna rapport som i arsredovisningen for 2012
pé sidorna 43 -46 med undantag av nya eller omarbetade
standarder, tolkningar och forbattringar som antagits av EU
och som ska tilldampas fran och med den 1 januari 2013. Det
géller framst IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar
samt IFRS 13 Vardering till verkligt varde. Vardering av
forvaltningsfastigheter ar i enlighet med IFRS 13 niva 3.
Derivatinstrument ar varderade i niva 2 enligt IFRS 13. Avtal
som majliggor nettning av forpliktelser mot samma motpart
finns.

Stockholm 10 februari 2014

Per Berggren
Verkstéllande direktor

Denna rapport har inte varit foremal for granskning av
bolagets revisorer.
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Definitioner

Finansiella definitioner

Avkastning pa eget kapital

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

Belaningsgrad
Réntebarande skulder exklusive dgarlan i procent av fastig-
heternas redovisade varde.

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

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

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

MTN-program
Medium Term Note-program, Obligationsgprogram

Riskbarande kapital
Eget kapital samt dgarlan.

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

Soliditet
Riskbdrande kapital i forhallande till totala tillgangar.
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Fastighetsrelaterade definitioner

Direktavkastning

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

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintékt i forhallande till hyresvarde.

Forvaltningsresultat
Resultat fore vardeférandringar exklusive rantor pa dgarlan.

Hyresintakt
Hyresvarde med avdrag for vakanser och hyresrabatter.

Jamforbart bestand

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

Nettoinvesteringar

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

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

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

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

Vakanshyra
Beddmd marknadshyra for vakant lokal i befintligt skick.

Vakansgrad hyra
Hyresvardet for vakanshyra i procent av totala hyresvardet.

Vakansgrad yta
Vakant yta i forhallande till total uthyrbar yta.

Overskottsgrad
Driftnetto i férhallande till hyresintakter.
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Fragor och mer information

Ytterligare information kan erhallas av Hemsos VD Per
Berggren telefon 08-501 170 01 eller CFO Eva Bang telefon
08-501 170 55.

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

Kalendarium

Arsstamma 29 april 2014
Arsredovisning 30 april 2014
Delarsrapport januari — mars 2014 30 april 2014
Delarsrapport april — juni 2014 28 augusti 2014
Delarsrapport juli — september 2014 23 oktober 2014
Bokslutskommuniké 2014 11 februari 2015

Offentliggorande

Informationen &r sddan som Hemso Fastighets AB skall
offentliggdra enligt lagen om vardepappersmarknaden och/
eller lagen om handel med finansiella instrument. Informa-
tionen lamnades for offentliggérande den 10 februari 2014,
kl 08.00.

HEMSO

Fastighetsvarden for samhallsservice

Hemso Fastighets AB

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

Fax: +46 8 501 172 98

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