HEMSO

Fastighetsvarden for samhallsservice

Delarsrapport januari — september 2013

=» Hyresintakterna uppgick till 1 415 mkr (1 402), en 6kning med 0,9 %.

=) Forvaltningsresultatet uppgick till 509 mkr (529), en minskning med 3,8 %.
=» Vardeférandringar pa fastigheterna uppgick till =10 mkr (90).

=» Vardeférandringar pa derivat uppgick till 303 mkr (—94).

=» Periodens resultat efter skatt uppgick till 467 mkr (270).

=» Marknadsvardet pa fastigheterna uppgick till 22 144 mkr (22 951).

=» 1 juli forvarvades totalt 14 samhallsfastigheter pa Gotland fér en kopeskilling om 456 mkr.
23 september férvarvades en grundskola, en forskola samt ett aldreboende i Upplands Vasby
for en kdpeskilling om 103 mkr.

Hemso i sammandrag

Jan-sep Jan-sep Jul-sep Jul-sep Okt 2012- Jan-dec

2013 2012 2013 2012 sep 2013 2012

Hyresintakter, mkr 1415 1402 458 483 1912 1899
Driftnetto, mkr 1006 1027 346 371 1343 1364
Forvaltningsresultat, mkr 509 529 191 204 655 674
Periodens resultat, mkr 467 270 116 -26 779 581
Belaningsgrad, % 61,5 66,8 61,5 66,8 61,5 65,7
Soliditet, % 26,7 23,2 26,7 23,2 26,7 24,1
Rantetackningsgrad, ggr 2,4 2,4 2,6 2,5 2,3 2,3
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 22 144 22 484 22 144 22 484 22 144 22 951
Direktavkastning, % 6,1 6,2 6,1 6,2 6,1 6,2
Overskottsgrad, % 711 73,3 i585) 76,8 70,2 71,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,5 96,4 96,5 96,4 96,5 96,4
Fastighetsvarde, kr/kvm 13 805 13312 13 805 13312 13 805 13 445
Antal fastigheter, st 345 355 345 355 345 357
Uthyrningsbar yta, tkvm 1604 1689 1604 1689 1604 1707

Hemso i korthet

Hemso ar ett fastighetsbolag som ager, forvaltar och utvecklar lokaler for samhalls-
service. Hemsos fastigheter i Sverige delas in i fyra fastighetskategorier utifran de
verksamheter som vara hyresgaster bedriver i lokalerna; Aldreboende, Skola, Vard
och Rattsvasende. Hemso dger aven fastigheter for aldreboende i Tyskland.

Hemso finns representerade pa 20 orter runt om i Sverige for att sdkerstélla en
ndra kontakt med vara hyresgdster. Hemsads vision ar att vara den basta fastighets-
varden for samhéllsservice.
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Kommentar fran vd Per Berggren

Hemso verkar i en marknad med stabila tillgangsslag dar vikten av
langsiktighet ar en betydande framgangsfaktor. Bolaget fortsatter att
utvecklas enligt plan som en av de storsta aktdrerna inom samhalls-
fastigheter. Periodens resultat uppgick till 467 mkr. Driftnettot mins-
kade med 21 mkr och uppgick till 1 006 mkr. Minskningen av driftnettot
forklaras framst av genomforda forsaljningar. | ett jamfoérbart bestand
Okade driftnettot med 6 mkr.

Hemso6s malsattning att 6ka andelen ny- till- och ombyggnations-
projekt ger resultat. | september vann Hemsoé en upphandling gallande
nybyggnation av en skolfastighet i Linkdping med en beraknad
totalinvestering om 87 mkr efter fardigstallande i juni 2015. | september
erholl vi ocksa besked fran regeringen att Ekobrottsmyndigheten god-
kanner placering av sin verksamhet pa Hemsos fastighet i Umea, ett
besked som innebar att en omfattande tillbyggnation kommer ske pa
fastigheten samt att ett nytt 15 arigt hyresavtal tecknas med ett arligt
hyresvarde om cirka 1,7 mkr.

Generellt har aktiviteten pa fastighetsmarknaden i Sverige varit
stigande under de tre forsta kvartalen 2013 och omsattningen for
helaret vantas bli i linje med forra aret om cirka 100 mdr kr. Hemsoé
ar i hogsta grad aktiva och vi analyserar kontinuerligt potentiella
affarer, nagot som under kvartalet resulterade i tva storre forvarv.
Dels, som tidigare kommunicerats, forvarvades 14 samhallsfastig-
heter fran Region Gotland och GotlandsHem till ett varde av 456 mkr,
dels forvarvade vi tre samhallsfastigheter i Upplands Vasby till ett
varde av 103 mkr.

Vidare har marknaden reagerat positivt p4 Hemsos certifikats-
program och under kvartalet har darfor Hemsoé héjt rambeloppet pa
gallande program till 3 000 mkr.

Jag ser med tillforsikt paA Hemsos utveckling.

Stockholm 24 oktober 2013

Per Berggren
Verkstallande direktor

Aldreboendet Klinte Avalle 2:27 som Hemsé férvarvat under perioden.

Hemso Delérsrapport januari — september 2013



Koncernen —
Rapport over totalresultat i sammandrag

Jan-sep Jan-sep Jul-sep Jul-sep Okt 2012 - Jan-dec
Belopp i mkr 2013 2012 2013 2012 sep 2013 2012
Hyresintakter 1415 1402 458 483 1912 1899
Driftkostnader -315 —281 -74 -79 —424 -390
Underhallskostnader —64 —68 —26 -27 -106 -110
Ovriga fastighetskostnader -30 -26 -12 -6 -39 -35
Driftnetto 1006 1027 346 371 1343 1364
Administrationskostnader -124 -116 -35 -33 -176 -169
Finansiella poster -531 -540 -173 -187 —722 —731
Resultat fore vardeforandringar 351 371 138 151 445 464
Vardeforandringar
Forvaltningsfastigheter -10 90 -5 -60 -16 84
Derivat 303 —94 27 -138 269 -128
Resultat fore skatt 644 367 160 -47 698 420
Aktuell skatt -7 -9 -1 2 -15 -17
Uppskjuten skatt -170 -88 -43 19 96 178
Periodens resultat 467 270 116 -26 779 581
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferens 2 -20 -5 -13 9 -13
Periodens totalresultat 469 250 1M1 -39 788 568
Moderbolagets aktiedgares andel av periodens resultat 467 270 116 —26 779 581

Jamforbart bestand
30 sep 2013 30 sep 2012  Forédndring %

Antal fastigheter, st 272 272 -
Marknadsvarde fastigheter, mkr 19 253 18 850 21
Direktavkastning, % 6,1 6,1 -
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,7 96,8 -
Belopp i mkr Jan-sep 2013 Jan-sep 2012  Forandring %
Hyresintakter 1228 1204 2,0
Driftkostnader 271 —246 10,2
Underhallskostnader —68 -70 -2,9
Ovriga fastighetskostnader —6 -1 —45,5
Driftnetto 883 877 0,7

Avser fastigheter som agts och innehavts under hela perioden 1 januari 2012 tom 30 september 2013.
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Kommentarer till rapport over totalresultat i sammandrag

Resultatposter avser perioden januari — september och jamférs
med motsvarande period féregaende ar. Balansposterna avser

stéllningen vid periodens utgang och jémférs med motsvarande
periods utgang féregaende ar. Kvartalet avser juli — september

och aret januari — december.

Férvaltningsresultatet uppgick till 509 mkr (529), en minskning
med 3,8 %.

Hyresintakter

Hyresintékterna 6kade under perioden till 1 415 mkr (1 402), trots

en mindre fastighetsportfdlj. | ett jamforbart bestand 6kade hyresin-
takterna med 24 mkr motsvarande 2,0 % dar indexdkning utgdr knappt
6 mkr och resterande del ar en ett resultat av 6kad nettouthyrning.
Kontrakterad arshyra uppgick vid utgangen av perioden till 1 895 mkr
(1 961) motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad om 96,5 % (96,4).
Den genomsnittliga aterstaende 16ptiden pa hyresavtalen 6kade

till 7,7 ar (7,5).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna har 6kat med 34 mkr under perioden och upp-
gick till 409 mkr (375). | ett jamforbart bestand har kostnaderna 6kat
med 18 mkr motsvarande 5,5 % varav driftkostnaderna har ékat med
19 mkr, underhallskostnaderna minskat med 2 mkr och 6vriga fastig-
hetskostnader minskat med 5 mkr. Okningen av driftkostnaderna

ar en konsekvens av den kalla vintern medan minskningen av 6vriga
fastighetskostnader beror pa lagre kostnader for fastighetsskatt.

Driftnetto

Driftnettot minskade till 1 006 mkr (1 027). Det lagre driftnettot &ar
framst ett resultat av genomforda férsaljningar och att fastighetsport-
féljen darmed minskat mellan perioderna. | jamférbart bestand 6kade
driftnettot med 6 mkr motsvarande 0,7 %. Overskottsgraden har sjunkit
fran 73,3 % till 71,1 %.

Administration

Administrationskostnaderna for perioden uppgick till 124 mkr (116).
Okningen beror framst p& dkade kostnader fér personal da antalet
medarbetare 6kat mellan perioderna.
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Finansiella poster

Finansnettot uppgick till =531 mkr (-540). De externa rantekostnaderna
uppgick till =360 mkr (-398). Lagre basrantor under perioden jamfort
med samma period 2012 samt en lagre genomsnittskuld har resulterat
i att de externa rantekostnaderna minskat. Den genomsnittliga rantan
for Hemsos rantebarande skulder uppgick till 3,3 % (3,5) inklusive
effekter av derivatinstrument vid periodens utgang. Finansnettot har
belastats med rantekostnader om —158 mkr (—158) avseende agarlan.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Periodens vardeférandringar pa fastigheter uppgick till =10 mkr (90).
Vardeforandringarna utgors till 9 mkr (—) av realiserade vardeférand-
ringar och till =19 mkr (90) av orealiserade vardeférandringar. Den
realiserade vardeférandringen ar framst hanforlig till forsaljningen
av 11 fastigheter fran fastighetskategorin "Ovrigt” som séaldes till
Kungsleden i februari samt forsaljningen av 15 LSS-fastigheter i maj.
De orealiserade vardeférandringarna ar relaterade till ett antal
fastigheter med varaktiga driftnettoférandringar. Hemso6 bedémer att
direktavkastningskraven pa bolagets fastighetsbestand ar oférandrade
sedan arsskiftet.

Vardeforandring derivat

Orealiserade vardeférandringar pa derivat paverkade resultatet
positivt med 303 mkr (—94). Den positiva vardeférandringen beror pa
att de langa marknadsrantorna stigit sedan arsskiftet.

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgar till =177 mkr (—=97) varav aktuell
skatt utgér —7 mkr (—9) och uppskjuten skatt utgér —170 mkr (—88).
Uppskjuten skattekostnad utgors framst av férandring i temporar
skillnad mellan redovisat och skattemassigt varde pa férvaltnings-
fastigheter samt av resultatford vardeférandring pa finansiella derivat.
Effektiv skattesats uppgar till 26,4 % (26,4). Skillnaden mellan nominell
och effektiv skattesats beror framst pa aterlaggning av ej avdragsgilla
rantor pa agarlan.



Koncernen — Rapport
over finansiell stallning i sammandrag

Belopp i mkr 30 sep 2013 30 sep 2012 31 dec 2012
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 22 144 22 484 22 951
Uppskjuten skattefordran 22 87 111
Ovriga anlaggningstillgangar 5 7 27
Ovriga kortfristiga fordringar 165 259 174
Likvida medel 77 76 70
SUMMA TILLGANGAR 22413 22913 23 333

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 2986 2315 2633
Agarlan 3000 3000 3000
Uppskjuten skatteskuld 1438 1676 1436
Derivat 60 329 363
Réntebarande skulder 13 609 15022 15 085
Ej rantebarande skulder 1320 571 816
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22413 22913 23 333

Koncernen — Forandring
| eget kapital i sammandrag

Andel av eget

. kapital fran

Ovrigt innehav utan
tillskjutet Omraknings- Balanserade bestimmande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserv vinstmedel inflytande kapital
Ingéende eget kapital 2012-01-01 - 3835 -3 -1664 1 2169
Fondemission 1 - - -1 - -
Utdelning - - - -104 - -104
Totalresultat - - -13 581 - 568
Utgaende eget kapital 2012-12-31 1 3835 -16 -1188 1 2633
Ingéende eget kapital 2013-01-01 1 3835 -16 -1188 1 2633
Utdelning - - - -116 - -116
Totalresultat - - 2 467 - 469
Utgeande eget kapital 2013-09-30 1 3835 -14 -837 1 2986
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Kommentarer till rapport over finansiell stallning i sammandrag

Forvaltningsfastigheter

Per 30 september agde Hemso 345 fastigheter med en uthyrningsbar
yta om 1 604 tkvm. 40 % av fastigheternas marknadsvarde utgérs av
fastigheter belagna i de tre svenska storstadsregionerna Stockholm,
Goteborg och Malmé. Tysklandsportféljen uppgar till 7 % av fastig-

heternas marknadsvarde.

Fastigheternas
marknadsvirde
per kategori

Fastigheternas
marknadsvérde
per region

Fordelning kontrakterat
hyresvarde per kategori

Hemsos nettoinvesteringar om =799 mkr (1 609) och resultateffekt av
valutakursférandringar hanforligt till bestandet i Tyskland om 11 mkr
(=73) resulterade i att marknadsvardet pa Hemsos fastigheter sjonk
med 807 mkr.

Nettoinvesteringarna utgjordes av avyttringar om —1 769 mkr samt
investeringar i ny-, till- och ombyggnationer om 285 mkr och forvarv
om 685 mkr.

Fordelning kontrakterat
hyresvarde per kundkategori
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Hyresavtalens forfallostruktur

Andel av
mkr Antal Forfalloar Antal avtal Yta, kvm Arshyra, mkr arshyra, %
Redovisat varde vid arets borjan 22 951 357 2013 117 21889 24 1,3
Regleringar - -1 2014 754 137 931 146 7,7
Forvary 685 19 2015 271 191170 217 11,4
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation 285 2016 195 194 104 221 1,7
Avyttringar -1769 -30 2017 103 87 832 113 59
Valutakursférandringar 11 >2017 386 867 576 1174 62,0
Orealiserade vardeférandringar -19 Summa 1826 1 500 502 1 895 100,0
Redovisat varde vid periodens slut 22 144 345
Hemsos fastighetskategorier
Aldreboende Skola Vard Réttsvasende Total
Antal, st 142 106 89 8 345
Uthyrningsbar yta, kvm 650 678 572717 314 453 66 594 1604 442
Hyresavtalens snittlangd, ar 9,1 7,7 4,7 5,8 7,7
Fastighetsvarde, mkr 10 529 6942 3274 1399 22144
Hyresintakter, mkr 582 486 247 80 1415*
Driftnetto, mkr 437 342 153 62 1 006*
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,0 94,6 94,3 99,1 96,5
Direktavkastning, % 58 6,5 6,0 5,9 6,1
*Uppgifterna inkluderar hyresintakter respektive driftnetto om 20 respektive 12 mkr hanforliga till fastigheter som avyttrats.
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Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt beraknas med en nominell skatt pa 22,0 % pa
temporara skillnader mellan redovisat varde och skattemassigt varde

pa tillgangar och skulder. Uppskjuten skattefordran uppgick vid
periodens utgang till 22 mkr (87) och avser temporar skillnad pa varde-
forandring av finansiella derivat om 13 mkr (87) och underskottsavdrag
om 9 mkr (=). Uppskjuten skatteskuld uppgick till 1 438 mkr (1 676) och
ar till storsta delen hanforlig till temporara skillnader avseende férvalt-
ningsfastigheter. Férandringar i uppskjuten skatteskuld ar ett resultat
av forandringar i marknadsvarden pa fastigheterna i kombination med
skattemassiga avskrivningar.

Réantebarande skulder
Hemsds externa skuldportfolj uppgick vid periodens utgang till
13 609 mkr (15 022). Den externa skuldportféljen bestod av sakerstallda
banklan uppgaende till 10 159 mkr (14 272), ett icke sakerstallt obliga-
tionslan om 750 mkr (750) och foretagscertifikat om 2 700 mkr (0).
Tillgangliga men ej utnyttjade krediter uppgick till 3 196 mkr (449)
varav 2 700 mkr avser back-up for féretagscertifikaten.
Utover de externa skulderna uppgick lan fran agare till
3 000 mkr (3 000).

Kapital- och rantebindning
Kapitalbindning

Den externa skuldportféljen minskade under perioden, framst
beroende pa genomférda forsaljningar. Genomsnittlig kapitalbindning
uppgick till 2,8 ar (2,8) och andelen kort upplaning uppgick till 26 %
(26). Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till 3,3 ar (3,0)
och belaningsgraden uppgick till 61,5 % (66,8). Belaningsgraden pa-
verkas av kopta men ej tilltradda fastigheter. Justeras belaningsgraden
for dessa affarer sa uppgick den till 63,4 %. Utestaende sakerstallda
banklan uppgick till 45,9 % av marknadsvardet, och 47,3 % efter
justering for kopta ej tilltradda fastigheter.

Derivatportféljen uppgick nominellt till 8 900 mkr (8 700). Under-
vardet pa de finansiella derivaten uppgick till 60 mkr (329).

Eget kapital

Det egna kapitalet 6kade under perioden genom det positiva
totalresultatet pa 469 mkr (250) till 2 986 mkr. Under perioden har
aktieutdelning lamnats om —116 mkr (—104). Soliditeten uppgick till
26,7 % (23,2).

Réntebindning

Forfalloar Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr mkr Andel, %
2013 500 0 4809 35,3
2014 3498 3498 1300 9,6
2015 3137 2658 1000 7,3
2016 5203 2985 900 6,6
2017 0 0 800 59
>2017 1767 1768 4 800 35,3
Summa 14 105 10 909 13 609 100,0
Utestéende certifikat 2700

Summa 14 105 13 609
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Koncernen — Rapport

over kassafloden i sammandrag

Jan-sep Jan-sep Jul-sep Jul-sep Okt 2012- Jan-dec
Belopp i mkr 2013 2012 2013 2012 sep 2013 2012
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 644 367 160 —47 698 420
Orealiserade vardeférandringar —284 3 -20 197 —244 43
Justering for dvriga poster som inte ingar i kassaflodet -1 2 -2 -1 -12 1
Betald skatt -25 —41 —4 -5 -40 -56
Kassaflode fore foréandring i rorelsekapital 324 331 134 144 402 408
Okning (+)/minskning (-) av rérelsekapital 36 -114 93 —42 120 -29
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 360 217 227 102 522 379
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter —142 -1702 —24 —860 -373 -1 933
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation —285 -301 -101 -79 -385 —401
Forsaljning av fastigheter 1658 72 1 9 1778 191
Ovriga anléggningstillgangar 1 -1 1 - - -2
Kassaflode fran investeringsverksamheten 1232 -1932 -123 -930 1020 -2145
Finansieringsverksamheten
Upptagna rantebarande skulder 5617 4069 668 843 6 188 4 640
Amorteringar réantebarande skulder -7 087 -2 439 —724 —142 -7613 -2 966
Utbetald utdelning -116 -104 - - -117 -104
Kassaflode fran finanseringsverksamheten -1 586 1526 -56 701 -1 542 1570
Periodens kassaflode 6 -189 48 -127 0 -196
Likvida medel vid periodens bérjan 70 264 30 201 76 265
Kursdifferens i likvida medel 1 1 -1 2 1 1
Likvida medel vid periodens slut 77 76 77 76 77 70

Kommentarer till rapport over kassafloden i sammandrag

Lopande verksamheten

Hemsos kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandring i
rorelsekapital minskade till 324 mkr (331). Minskningen forklaras av
ett lagre driftnetto som delvis motverkas av lagre rantekostnader.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till 360 mkr (217).

Investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till 1 232 mkr
(-1 932). Nettot fran fastighetstransaktioner under perioden uppgick
till 1 516 mkr (=1 630). Forvarv under perioden uppgick till =142 mkr
(=1 702) dar —131 mkr utgors av fastigheter vilka forvarvats tidigare ar,
men tilltratts under 2013. Forsaljningar under perioden uppgick till
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1 658 mkr (72). Investeringar i befintliga fastigheter blev —285 mkr
(—=301) och 6vriga anlaggningstillgangar paverkade med 1 mkr (-1).

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till =1 586 mkr
(1 526). Forandringen mellan perioderna forklaras framst av att
forsaljningslikvid anvants till att amortera externa skulder.

Periodens kassaflode
Kassaflodet uppgick till 6 mkr (—189) och likvida medel uppgick till
77 mkr (76) vid utgangen av perioden.



Moderbolaget —
Resultatrakning i sammandrag

Jan-sep Jan-sep Jul-sep Jul-sep
Belopp i mkr 2013 2012 2013 2012
Rérelsens intakter 276 105 34 33
Administrationskostnader —-121 -118 -34 -36
Rorelseresultat 155 -13 - -3
Finansiella poster 305 -115 —62 -51
Resultat fore skatt 460 -128 -62 -54
Redovisad skatt -87 25 -22 36
Periodens resultat 373 -103 -84 -18
Ovrigt totalresultat
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 373 -103 -84 -18

Moderbolaget —
Balansrakning i sammandrag

Belopp i mkr 30 sep 2013 30 sep 2012
TILLGANGAR

Anléaggningstillgangar

Inventarier 5 6
Aktier och andelar i koncernfoéretag 5682 5574
Uppskjuten skattefordran 22 58
Langfristiga fordringar 3128 1331
Summa anléggningstillgangar 8 837 6 969
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar 231 25
Likvida medel 70 -
Summa omsattningstillgangar 301 25
SUMMA TILLGANGAR 9138 6 994
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 473 46
Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 43 43
Skulder

Uppskjuten skatteskuld 29 -
Réntebarande skulder 8473 5418
Ej rantebarande skulder 120 1487
Summa skulder 8 622 6 905
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9138 6 994
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Kommentar moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Hemso6 Fastighets AB
bestar i huvudsak av att férvalta koncernens fastigheter
genom agande av aktier i de fastighetsdgande dotter-
bolagen. Samtliga medarbetare i koncernen ar anstallda
i moderbolaget. Periodens resultat for moderbolaget
uppgick till 373 mkr (—103). Nettoomsattningen uppgick
till 276 mkr (105), och resultat fore skatt uppgick till

460 mkr (—128). Moderbolaget erhaller intakter fran fak-
turering till dotterbolagen for utférda tjanster. Finansiella
poster utgors framst av orealiserad vardeférandring pa
derivat om 303 mkr (—94), rantenetto uppgaende till
—266 mkr (—173) samt resultat fran andelar i koncern-
foretag om 268 mkr (153). Tillgangarna vid periodens
utgang bestod i huvudsak av aktier i dotterbolag om

5 682 mkr (5 574) och langfristiga fordringar pa dotter-
bolagen om 3 128 mkr (1 331). Finansieringen bestod
av agarlan uppgaende till 3 000 mkr (3 000), extern
finansiering 5 473 mkr (2 418) samt eget kapital som

vid periodens utgang uppgick till 473 mkr (46).



Segmentinformation

Identifiering av rapporterbara segment gors baserat pa den interna
rapporteringen. Verkstallande direktdren anvander framst driftnettot
per segment for resultatanalys. Administrativa kostnader, finansiella

Resultatposter per segment

intékter och finansiella kostnader samt inkomstskatt hanteras pa kon-
cernniva. Koncernen styrs och rapporteras enligt féljande
fem segment:

Tillgangsposter per segment

Hyresintakter Driftnetto Marknadsvarde fastigheter
Belopp i mkr Jan-sep 2013 Jan-sep 2012 Jan-sep 2013  Jan-sep 2012 30 sep 2013 30 sep 2012
Sverige ost 377 369 286 284 7 190 6474
Sverige vast 286 300 181 192 3875 4041
Sverige nord 437 446 303 335 6 356 7710
Sverige syd 239 215 162 148 3239 3043
Utland 76 72 74 68 1484 1216
Totalt 1415 1402 1006 1027 22 144 22 484

Finansiella tillgangar och skulder

Hemsd6 bedomer att det inte foreligger nagon vasentlig skillnad mellan
verkligt varde och bokfort varde av finansiella tillgangar och skulder.
Lane- och kundfordringar ar finansiella tillgangar som inte ar derivat,
som har faststallda eller faststallbara betalningar och som inte ar
noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgangar varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Dessa tillgangar forfaller inom ett ar och inga
obeskattade negativa varden finns.

Andra finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde
da skulderna beloper med rorlig ranta.
Derivat redovisas till verkligt varde och faststalls enligt niva 2,

Ovrig information

Risker och osdkerhetsfaktorer

Inga férandringar bedéms ha skett av Hemsos risker och osakerhets-
faktorer och dessa beskrivs pa sidorna 10-11 i arsredovisningen

for 2012.

Transaktioner med néarstaende
Transaktioner med narstdende omfattar rantor pa lan fran agarna.

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport ar upprattad i enlighet med IAS 34 Delars-
rapportering. Moderbolaget tillampar arsredovisningslagen samt
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer, fran Radet
for finansiell rapportering. Samma redovisningsprinciper har anvants
vid upprattandet av denna rapport som i arsredovisningen for 2012 pa
sidorna 43 — 46 med undantag av nya eller omarbetade standarder,
tolkningar och forbattringar som antagits av EU och som ska tillampas
fran och med den 1 januari 2013. Det galler framst IFRS 7 Finansiella
instrument: Upplysningar och IFRS 13 Vardering till verkligt varde.

IFRS 7 punkt 27 A. Ovriga finansiella tillgangar och skulder vérderas
enligt niva 3, IFRS 7 punkt 27 A.

Kategorin lane- och kundfordringar utgdrs av andra langfristiga
fordringar, kundfordringar samt dvriga fordringar och uppgar till
136 mkr (260). Andra finansiella skulder utgors av agarlan, skulder till
kreditinstitut, leverantdrsskulder samt 6vriga skulder och uppgar till
17 899 mkr (18 593).

Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde via
totalresultatet utgdrs av derivat och uppgar till 60 mkr (329).

Hemso tillampar nettningsavtal avseende rantederivat.

Personal

Hems6 hade vid periodens utgang 101 anstallda varav 45 kvinnor. Av
de anstallda arbetar 64 personer inom férvaltarorganisationen. Ovriga
anstallda arbetar med ekonomi, finansiering, transaktioner, IT, kom-
munikation, personal, juridik, ledning och administration. All personal
ar anstalld i moderbolaget.

Handelser efter periodens utgang

Hemso har etablerat ett MTN-program med en ram uppgaende till

6 000 mkr for upplaning pa den svenska kapitalmarknaden. MTN-
programmet blir ett komplement till Hemsds nuvarande finansierings-
struktur. En forsta emission om 1 000 mkr genomférdes 17 oktober.
Emitterat belopp ar férdelat pa en 5arig obligation om 800 mkr med
en rorlig kupong om 3M Stibor + 1,25 % och en 5-arig obligation om
200 mkr till en fast ranta om 3,50 %.

Informationen ar sddan som Hemso Fastighets AB skall offentliggéra enligt lagen om vardepappersmarknaden och/eller lagen om

handel med finansiella instrument.

Finansiella rapporter samt pressmeddelanden finns tillgangliga pa Hemsos webbplats hemso.se.
Ytterligare information kan erhallas av Hemsds VD Per Berggren telefon 08-501 170 01 eller CFO Eva Bang telefon 08-501 170 55.
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Revisors granskningsrapport

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

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag
(delarsrapporten) for Hemso Fastighets AB per 30 september 2013 och den nioméanaders-
period som slutade per detta datum. Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att uppratta och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad
pa var oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med Standard for éversiktlig granskning
(SOG) 2410 Oversiktlig granskning av finansiell del&rsinformation utférd av foretagets
valda revisor. En Oversiktlig granskning bestar av att géra forfragningar, i forsta hand till
personer som ar ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder. En Oversiktlig granskning
har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed
i ovrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt for
oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter
som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en dversiktlig granskning har darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter
som ger oss anledning att anse att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for
koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt fér moderbolagets
del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 24 oktober 2013
Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt justerat for rantor pa agarlan for perioden i forhal-
lande till genomsnittligt Riskbarande kapital. Genomsnittligt Risk-
barande kapital berédknas som summan av ingaende och utgaende
balans dividerat med tva.

Belaningsgrad
Rantebarande skulder exklusive agarlan i procent av fastigheternas
redovisade varde.

Direktavkastning

Driftnetto senaste 12 manaderna justerat for fastigheternas innehavs-
tid under perioden i férhallande till fastigheternas redovisade varden
vid periodens utgang.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakt i forhallande till hyresvarde.

Forvaltningsresultat
Resultat fore vardeférandringar exklusive rantor pa agarlan.

Genomsnittlig kapitalbindning
Genomsnittet av de externa skuldernas aterstaende 16ptid med hansyn
tagen till kreditloften.

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

Hyresintakt
Hyresvarde med avdrag for vakanser och hyresrabatter.

Hyresvarde
Debiterade hyror och ersattning for fastighetsskatt med tillagg
for bedomd marknadshyra for outhyrda lokaler och hyresrabatter.

Jamforbart bestand

De fastigheter som Hemso6 agt under alla perioder som redovisas.
Transaktioner som avser de salda fastigheterna och utvecklings-
fastigheter ar exkluderade.
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Kort upplaning
Laneforfall inom 12 manader som inte tacks av langa kreditloften.

Nettoinvesteringar

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

Riskbarande kapital
Eget kapital samt agarlan.

Rantetackningsgrad
Driftnetto med avdrag for administrativa kostnader i férhallande till
finansnetto, exklusive rantor pa agarlan.

Soliditet
Riskbarande kapital i forhallande till totala tillgangar.

Uthyrningsbar yta
De av fastighetens ytor som hyresgasten kan debiteras hyra for vid

periodens utgang.

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

Utvecklingsfastigheter
Fastigheter med stérre 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 férhallande till total uthyrbar yta.

Overskottsgrad
Driftnetto i férhallande till hyresintakter.
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