Delarsrapport januari

=) Fastighetsintakterna uppgick till 486 mkr (452), en ékning med 7,5 %
framst hanforlig till forvarv av fastigheter.

=) Driftnettot uppgick till 322 mkr (314), en ékning med 2,5 %. Okningen
ar en foljd av genomférda forvarv.

=) Vérdeférandringar pa fastigheterna uppgick till 13 mkr (2), och pa
finansiella instrument till 110 mkr (132).

=) Periodens resultat efter skatt uppgick till 152 mkr (169).

=) Marknadsvérdet pa fastigheterna uppgick till 21 389 mkr, vilket &r
1 562 mkr lagre jamfort med arsskiftet 2012/2013. Férandringen
forklaras framst av genomforda forsaljningar.

Hemso i sammandrag

HEMSO

Fastighetsvarden for samhallsservice

— mars 2013

=) Per 15 februari férvarvade Tredje AP-fonden resterande 50 % av
aktierna i Hemso fran Kungsleden. Hemso ags darmed till 100 %
av Tredje AP-fonden. | samband med agarbytet avyttrade Hemso
fastighetskategorin Ovrigt fér 1 548 mkr.

= Hemsé har upprattat program fér emission av féretagscertifikat upp-
gaende till 2 000 mkr. Hemso har ocksa tecknat en ny lanefacilitet
om 2 600 mkr. En del av faciliteten struktureras som en revolverande
kredit dar outnyttjat belopp kan anvandas som refinansieringsreserv
avseende emitterade foretagscertifikat. Lanet I6per till 2016.

Apr 2012-

Jan-mar 2013  Jan-mar 2012 mar 2013 Jan-dec 2012
Fastighetsintakter, mkr 486 452 1934 1899
Driftnetto, mkr 322 314 1372 1364
Forvaltningsresultat, mkr 146 149 670 674
Periodens resultat, mkr 152 169 562 581
Beléningsgrad, % 65,1 67,3 65,1 65,7
Soliditet, % 26,5 243 26,5 241
Réantetackningsgrad, ggr 2,1 2,2 2,3 23
Marknadsvarde fastigheter, mkr 21389 21306 21389 22 951
Overskottsgrad, % 66,3 69,5 70,9 71,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,7 96,4 96,7 96,4
Fastighetsvarde, kr/kvm 13 658 13 445 13 658 13 445
Antal fastigheter, st 346 357 346 357
Uthyrningsbar yta, tkvm 1 566 1707 1 566 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 ager aven fastigheter for dldreboende i Tyskland.

Hemso finns representerade pa 20 orter runt om i Sverige for att sakerstalla en nara

kontakt med vara hyresgaster. Hemsos vision ar att vara den béasta fastighetsvarden

for samhallsservice.
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Kommentar fran vd Per Berggren

S
o B

Vittra Brotorp, Sundbyberg

Hemso Delarsrapport januari — mars 2013

Den tidigare kommunicerade agarférandringen genomférdes i februari
och Tredje AP-fonden &r numera ensam agare av Hemso. | samband
med detta fullfoljdes aven forsaljningen till Kungsleden av 11 fastigheter
inom kategorin Ovrigt vilket &r i linje med Hemsés plan att renodla
fastighetsbestandet.

Resultatet for forsta kvartalet ar enligt forvantan och vi rapporterar
ett driftnetto om 322 mkr vilket ar 2,5 % battre an foregaende ar och till
stor del ett resultat av genomforda forvarv men effekterna av den kalla
vintern har paverkat driftkostnaderna. Uthyrningsarbetet har inletts
positivt i alla vara regioner. Transaktionsvolymen pa marknaden har
varit relativt lag och vi bedomer att avkastningskraven ar oférandrade
sedan arsskiftet.

Under forsta kvartalet har Hemso etablerat sig pa foretagscertifikat-
marknaden med ett nyupprattat program om 2 000 mkr. Certifikat om
900 mkr emitterades under mars vilket tyder pa ett stort investerar-
intresse. Efter kvartalets utgang har ytterligare 500 mkr emitterats.
Programmet ar ett bra komplement till Hemsds finansieringsstruktur
och férvantas 6ver tid minska koncernens rantekostnader.

Hemsos verksamhet fortsatter att utvecklas positivt. Vi genomfor
|I6pande atgarder for 6kad kvalitet och effektivitet i vart erbjudande,
nagot som vi internt benamner som Hemsoeffekten. En del
i detta ar 6kat fokus pa hallbarhet. | mars samlade vi hela Hemso for
att under en dag tydliggora hur vi alla ska forhalla oss, och kan bidra,
till ett mer hallbart féretagande.

Arets resultatméssiga inledning tillsammans med ny &garbild,
renodlad fastighetsportfdlj, breddad finansiering och intressanta
utvecklingsprojekt gor att jag ser ljust pa fortsattningen av 2013.




Koncernen —
Rapport over totalresultat i sammandrag

Apr 2012-

Belopp i mkr Jan-mar 2013  Jan-mar 2012 mar 2013  Jan-dec 2012
Fastighetsintakter 486 452 1934 1899
Driftkostnader -139 -115 —415 -390
Underhallskostnader -17 -15 -112 -110
Ovriga fastighetskostnader -8 -8 -35 -35
Driftnetto 322 314 1372 1364
Administrationskostnader —42 —42 -169 -169
Finansiella poster -187 -176 -743 -731
Resultat fore vardeforandringar 93 96 460 464
Vardeférandring fastigheter 13 2 94 84
Vardeférandring finansiella instrument 110 132 -150 -128
Resultat fore skatt 216 230 404 420
Skatt —64 -61 158 161
Periodens resultat 152 169 562 581
Ovrigt totalresultat

Omrakningsdifferens -13 -4 =21 -13
Periodens totalresultat 139 165 541 568
Moderbolagets aktiedgares andel av periodens resultat 152 169 562 581

Andel av periodens resultat fran innehav utan
bestdammande inflytande - - - _

Jamforbart bestand
31 mar 2013 31 mar 2012 Forandring, %

Antal fastigheter, st 290 290 -
Marknadsvarde fastigheter, mkr 19176 18 807 2,0
Direktavkastning, % 6,1 6,2 -
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,0 96,9 -
Belopp i mkr Jan—-mar 2013 Jan-mar 2012 Forandring, %
Fastighetsintakter 414 403 2,7
Fastighetskostnader -134 -126 6,3
Driftnetto 280 277 1,0

Avser fastigheter som agts under hela perioderna 2012 och 2013.
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Kommentarer till rapport over totalresultat i sammandrag

Resultatposter avser perioden januari — mars och jamférs med
motsvarande period féregaende ar. Balansposterna avser stéllningen
vid periodens utgang och jamférs med narmast foregaende arsskifte.
Kvartalet avser januari — mars och aret avser januari — december.

Fastighetsintakter

Fastighetsintakterna, till storsta del bestaende av hyresintakter, 6kade
under perioden till 486 mkr (452) vilket framst ar en foljd av forvarv av
fastigheter. | ett jamfoérbart bestand 6kade hyresintakterna med 11 mkr
motsvarande 2,7 % dar indexdkning utgor cirka 2 mkr och resterande
del utgors av 6kad nettouthyrning. Kontrakterad arshyra uppgick vid
utgangen av kvartalet till 1 859 mkr (1 806) och den genomsnittligt
aterstaende I6ptiden i portféljen 6kade till 7,5 ar (7,3).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade med 26 mkr under perioden och uppgick
till =164 mkr (—138). | ett jamforbart bestand har kostnaderna 6kat med
8 mkr motsvarande 6,3 % varav driftkostnaderna har 6kat med 14 mkr,
underhallskostnaderna minskat med 4 mkr och 6vriga kostnader
minskat med 2 mkr. Okningen av driftkostnaderna &r ett resultat av
den kalla vintern medan minskningen av 6vriga kostnader beror pa
lagre kostnader for fastighetsskatt.

Driftnetto

Driftnettot 6kade till 322 mkr (314) motsvarande en forbattring om 2,5 %.
| jamférbart bestand dkade driftnettot med 3 mkr. Overskottsgraden
sjonk fran 69,5 % till 66,3 %.

Administration
Administrationskostnaderna for perioden uppgick till —42 mkr (—42),
vilket ar i niva med féregaende ar.

Finansiella poster

Finansnettot for perioden uppgick till =187 mkr (=176), varav externa
rantor uppgick till =128 mkr (-124). De externa réantekostnaderna
Okade som ett resultat av storre genomsnittlig lanevolym under
perioden till f6ljd av bolagets forvarv och investeringar. Hemsos
genomsnittsranta (per balansdagen) for de externa skulderna och
de finansiella derivaten uppgick till 3,4 % (3,4). | finansnettot ingick
aven rantor till &garen om —53 mkr (-53).
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Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Periodens vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 13 mkr (2).
Vardeforandringarna utgjordes till 9 mkr (-) av realiserade varderingar
och till 4 mkr (2) av orealiserade vardeférandringar. Tillsammans med
nettoinvesteringar om —1 532 mkr (2 057) och beaktande av resultat-
effekt av valutakursférandringar hanforligt till bestandet i Tyskland om
—43 mkr (—48), resulterade dessa férandringar i att marknadsvardet pa
Hemsos fastigheter sjonk med 1 562 mkr.

Den realiserade vardeférandringen ar hanforlig till férsaljningen av
11 fastigheter fran fastighetskategorin "Ovrigt” som séldes till Kungs-
leden i februari.

Den orealiserade vardeférandringen ar relaterad till ett antal fast-
igheter med driftnettoférandringar beroende pa andrade bedémningar
kring hyresintakter, vakanser samt drift— och underhallskostnader.
Hemso6 beddémer att direktavkastningskraven pa bolagets fastighets-
bestand ar oférandrade sedan arsskiftet 2012.

Totala vardeférandringen motsvarar 0,1 % av det totala fastighets-
bestandet och 0,1 % av jamforbart bestand.

Vardeforandring finansiella instrument

Orealiserade vardeforandringar pa derivat paverkade resultatet positivt
med 110 mkr (132). Den positiva vardeférandringen beror pa att de
langa marknadsrantorna har stigit sedan arsskiftet.

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgar till =64 mkr (—61) varav aktuell
skatt utgjorde —3 mkr (—2) och uppskjuten skatt —61 mkr (-59). Upp-
skjuten skattekostnad bestod framst av férandring i temporar skillnad
mellan redovisat och skattemassigt varde pa forvaltningsfastigheter
samt av resultatford vardeférandring pa finansiella derivat. Effektiv
skattesats uppgick till 42 % (27).



Koncernen — Rapport
over finansiell stallning i sammandrag

Belopp i mkr 31 mar 2013 31 mar 2012 31 dec 2012
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Foérvaltningsfastigheter 21389 21 306 22 951
Materiella anlaggningstillgangar 6 6 6
Uppskjuten skattefordran 82 28 111
Finansiella anlaggningstillgangar 1 1 21
Summa anldggningstillgangar 21478 21341 23 089

Omsittningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 227 358 174
Likvida medel 113 227 70
Summa omsattningstillgangar 340 585 244
SUMMA TILLGANGAR 21818 21926 23 333

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 2772 2333 2633

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatt 1394 1589 1436
Agarlan 3000 3000 3000
Réantebarande skulder, externa 9 750 10 602 10 848
Ej ratebarande skulder 246 102 355
Summa langfristiga skulder 14 390 15293 15 639

Kortfristiga skulder

Certifikat 900 - -
Réantebarande skulder, externa 3 269 3743 4237
Ej réantebarande skulder 487 557 824
Summa kortfristiga skulder 4 656 4300 5061
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 21818 21926 23 333

Koncernen — Forandring
| eget kapital i sammandrag

Andel av eget

. kapital fran

Ovrigt innehav utan
tillskjutet Omraknings- Balanserade bestammande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserv vinstmedel inflytande kapital
Ingédende eget kapital 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
Totalresultat - - -13 152 - 139
Utgeande eget kapital 2013-03-31 1 3835 -29 -1036 1 2772
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Kommentarer till rapport over finansiell stallning i sammandrag

Forvaltningsfastigheter
Per 31 mars agde Hemso 346 fastigheter, med en uthyrningsbar yta

Periodens vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 13 mkr (2).

Tillsammans med nettoinvesteringar om —1 532 mkr (2 057) och

beaktande av resultateffekt av valutakursférandringar hanforligt till

bestandet i Tyskland om —43 mkr (—48), resulterade dessa forandringar

i att det redovisade vardet pa Hemsos fastigheter sjonk med 1 562 mkr.
Nettoinvesteringarna utgjordes framst av forsaljningar om

—1 612 mkr samt i ny-, till- och ombyggnationer om 80 mkr.

om 1566 tkvm. 41 % av fastighetsvardet utgérs av fastigheter belagna
i de tre svenska storstadsregionerna Stockholm, Géteborg och Malmé.
Tysklandsportféljen uppgar till 6 % av fastighetsvardet.

Fastighetsvarde
per fastighetskategori

Fastighetsvarde,
geografisk fordelning

'

Kontrakterat hyresvarde
per fastighetskategori

”@

C

Aldreboende

- @ Stockholms lan @=» Aldreboende
eam» Skola e \/3astra Gotalands lan am» Skola
@ Vard @m» Skane lan @ Vard
e Rattsvasende eam» Vastmanlands lan e Rattsvasende
@m» Ostergétlands lan
Tyskland
@=» Ovriga lan

Fastighetsbestandets vardeforandring

Hyresavtalens forfallostruktur

Andel av
mkr Antal Forfalloar Antal avtal Yta, kvm Arshyra, mkr arshyra, %
Redovisat vérde vid arets bérjan 22 951 357 2013 618 58 570 55 2,9
Investeringar 80 2014 392 169 039 178 9,6
Avyttringar -1612 -1 2015 214 180 993 216 11,6
Valutakursférandringar -43 2016 403 202 951 238 12,8
Vérdeférandringar 13 2017 55 73707 98 53
Redovisat vérde vid periodens slut 21 389 346 >2018 357 793 218 1074 57,8
Summa 2039 1478 478 1859 100,0

Hemsos fastighetskategorier
Aldreboende Skola Vard Rittsvisende Ovrigt* Total
Antal, st 134 104 100 8 - 346
Uthyrningsbar yta, tkvm 628 564 307 67 - 1566
Fastighetsvarde, mkr 10 125 6 841 3097 1326 - 21 389
Hyresintakter, mkr 199 162 79 27 19 486
Driftnetto, mkr 139 108 45 21 9 322
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,0 95,8 93,7 99,1 - 96,7
Direktavkastning, % 5,9 6,6 6,1 6,3 - 6,2

Angivna varden avser utfall 31 mars 2013.

* Avser fastigheter avyttrade till Kungsleden i februari 2013, vilka darmed paverkat resultatet fram till frantradet
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Uppskjuten skatt

Sedan 1 januari 2013 ar bolagsskatten i Sverige nominellt 22,0 %. Upp-
skjuten skatt per 31 december 2012 beraknades och redovisades darmed
ocksa till 22,0 %. Uppskjuten skatt redovisas pa temporara skillnader
mellan redovisat varde och skattemassigt varde pa tillgangar och skulder.
Uppskjuten skattefordran uppgick vid periodens utgang till 82 mkr (111)
och avser dels temporar skillnad pa vardeférandring av finansiella derivat
om 56 mkr (80) och dels underskottsavdrag om 26 mkr (31). Uppskjuten
skatteskuld uppgick till 1 394 mkr (1 436) och ar till storsta delen hanforlig
till temporara skillnader avseende forvaltningsfastigheter. Férandringar i
uppskjuten skatteskuld ar ett resultat av férandringar i marknadsvarden pa
fastigheterna i kombination med skatteméssiga avskrivningar.

Réantebarande skulder

Hemsos externa skuldportfolj uppgick per 31 mars 2013 till 13 919 mkr
(15 085). Den externa skuldportféljen portfoljen bestod av sakerstallda
banklan uppgéaende till 12 269 mkr (14 335), ett icke sakerstallt obliga-
tionslan om 750 mkr (750) och utestédende foretagscertifikat om 900 mkr.

Kapital- och rantebindning

Kapitalbindning

Till foretagscertifikaten finns kreditl6ften till motsvarande belopp.
Ej utnyttjade krediter uppgick till 1 518 mkr (385). Med beaktande
av certifikat var aterstaende kreditléften 618 mkr.
Utdver de externa skulderna fanns lan fran agare om 3 000 mkr (3 000).
Den externa skuldportféljen minskade under perioden, framst
beroende pa forsaljningen av ett antal fastigheter till Kungsleden.
Genomsnittlig kapitalbindning uppgick till 2,8 ar (2,6) och andelen
laneforfall for de kommande tolv méanader uppgick till 25 % (28).
Den genomshnittliga rantebindningen uppgick till 2,9 ar (2,8) och
belaningsgraden uppgick till 65,1 % (65,7).
Derivatportféljen uppgick nominellt till 8 500 mkr (8 700). Under-
vardet pa de finansiella derivaten uppgick till 253 mkr (363) och
redovisas som ej rantebarande skulder.

Eget kapital

Det egna kapitalet 6kade under perioden genom det positiva total-
resultatet om 139 mkr (165) till 2 772 mkr. Soliditeten uppgick till
26,5 % (24 1).

Réntebindning

Forfalloar Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr mkr Andel, %
2013 2132 1832 6819 49,0
2014 3332 3332 1200 8,6
2015 3002 3002 1000 7,2
2016 4318 3100 700 5,0
22017 1753 1753 4200 30,2
Summa 14 537 13019 13919 100,0
Utestaende certifikat 900 900

Summa 15 437 13919
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Koncernen — Rapport
over kassafloden i sammandrag

Apr 2012-

Belopp i mkr Jan-mar 2013  Jan-mar 2012 mar 2013 Jan-dec 2012
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 216 230 404 420
Orealiserade vardeférandringar 4 2 86 44
Justering for dvriga poster som inte ingar i kassaflodet -137 -137 —40 -
Betald skatt -14 -35 -35 -56
Kassaflode fore foréandring i rorelsekapital 69 60 415 408
Okning (—)/minskning (+) av rérelsekapital —206 -26 -207 -29
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -137 34 208 379
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -115 -959 -1 089 -1 933
Investering i befintliga fastigheter -80 -72 -410 —401
Forsaljning av fastigheter 1510 50 1652 191
Ovriga materiella anlaggningstiligéngar, netto - -1 -1 -2
Kassaflode fran investeringsverksamheten 1315 -982 152 -2 145
Finansieringsverksamheten

Upptagna rantebarande skulder 2 364 1955 5050 4 640
Amorteringar réantebarande skulder -3499 —1044 -5421 -2 966
Utbetald utdelning - - -104 -104
Kassaflode fran finanseringsverksamheten -1135 911 —475 1570
Periodens kassaflode 43 -37 -115 -196
Likvida medel vid periodens bérjan 70 264 227 265
Kursdifferens i likvida medel - - 1 1
Likvida medel vid periodens slut 113 227 113 70

Kommentarer till rapport over kassafloden i sammandrag

Lopande verksamheten under 2013. Férsaljningar under perioden uppgick till 1 510 mkr (50)
Hemsos kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandring foére amortering av externa lan. Investeringar i befintliga fastigheter

i rérelsekapital 6kade till 69 mkr (60). Okningen férklaras av ett hégre okade till =80 mkr (-72).
driftnetto som delvis motverkas av hdgre rantekostnader. Kassaflodet

fran den I6pande verksamheten uppgick till =137 mkr (34) dar den Finansieringsverksamheten
negativa forandringen ar en effekt av 6kad betalning av rérelseskulder ~ Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till =1 135 mkr
fran arsskiftet. (911). Férandringen mellan perioderna forklaras av forandringar i de

rantebarande skulderna.
Investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till 1 315 mkr Periodens kassaflode
(-982). Nettot fran fastighetstransaktioner under perioden uppgick till Kassaflodet uppgick till 43 mkr (—37) och likvida medel uppgick till

1 395 mkr (-909). Férvarv under perioden uppgick till =115 mkr (=959) 113 mkr (70) vid utgangen av perioden.
dar allt utgérs av fastigheter vilka forvarvats tidigare ar, men tilltratts
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Moderbolaget -

resultatrakning i sammandrag

Moderbolaget - resultatrakning i sammandrag

Belopp i mkr Jan-mar 2013  Jan-mar 2012
Rérelsens intakter 37 36
Rérelsens kostnader —45 =37
Rorelseresultat -8 -1
Finansiella poster 186 78
Resultat fore skatt 178 77
Redovisad skatt -29 -35
Periodens resultat 149 42
Ovrigt totalresultat

Ovrigt totalresultat - -
Periodens totalresultat 149 42
Moderbolaget - balansrakning i sammandrag

Belopp i mkr 31 mar 2013 31 mar 2012
TILLGANGAR

Anléaggningstillgangar

Inventarier 6 6
Aktier och andelar i koncernforetag 5681 5209
Uppskjuten skattefordran 27 -
Langfristiga fordringar 2649 1455
Summa anlaggningstillgangar 8363 6 670
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar 73 335
Likvida medel 92 157
Summa omsaéttningstillgangar 165 492
SUMMA TILLGANGAR 8528 7162
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 342 294
Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 43 43
Skulder

Uppskjuten skatteskuld - 2
Rantebarande skulder 6 511 5165
Ej rantebarande skulder 1632 1658
Summa skulder 8143 6825
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8528 7162
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Kommentar moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Hemso Fastighets AB
bestar i huvudsak av att férvalta koncernens fastigheter
genom agande av aktier i de rorelsedrivande dotter-
bolagen. Samtliga medarbetare i koncernen ar anstallda
i moderbolaget. Periodens resultat for moderbolaget
uppgick till 149 mkr (42). Rérelsens intakter uppgick till
37 mkr (36), och resultat fore skatt uppgick till 178 mkr
(77). Moderbolaget erhéller intakter fran fakturering till
dotterbolagen for utférda tjanster. Finansiella poster
utgors av orealiserad vardeférandring pa derivat om
110 mkr (132), rantenetto uppgaende till =90 mkr (-53),
resultat fran andelar i koncernféretag om 166 mkr (—1).
Tillgangarna vid periodens utgang bestod i huvudsak
av aktier i dotterbolag om 5 681 mkr (5 209). Finansie-
ringen bestod av agarlan uppgaende till 3 000 mkr
(3 000), extern finansiering 3 511 mkr (2 165) samt eget
kapital som vid periodens utgang uppgick till 342 mkr (294).



Segmentinformation

Identifiering av rapporterbara segment gors baserat pa den interna rapporteringen. Verkstallande
direktoren anvander framst driftnettot per segment for resultatanalys. Administrativa kostnader,
finansiella intékter och —kostnader samt inkomstskatt hanteras pa koncernniva. Koncernen styrs

och rapporteras enligt féljande fem segment:

Resultatposter per segment

Tillgangsposter per segment

Hyresintakter Driftnetto Marknadsvarde fastigheter
Belopp i mkr Jan-mar 2013  Jan-mar 2012 Jan-mar 2013  Jan-mar 2012 31 mar 2013 31 mar 2012
Sverige ost 126 120 91 89 6 625 6 382
Sverige vast 99 98 57 58 3 859 3977
Sverige nord 158 139 100 100 6 391 6 704
Sverige syd 79 71 50 45 3208 2968
Utland 24 24 24 22 1306 1275
Totalt 486 452 322 314 21389 21306

Finansiella tillgangar och skulder

Hemsd bedomer att det inte foreligger nagon vasentlig skillnad mellan
verkligt varde och bokfort varde. Lane- och kundfordringar ar finan-
siella tillgangar som inte ar derivat, som har faststallda eller faststall-
bara 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 beldper med rorlig ranta.

Derivat redovisas till verkligt varde och faststalls enligt niva 2,
IFRS 7 punkt 27 A. Ovriga finansiella tillgangar och skulder vérderas
enligt niva 3, IFRS 7 punkt 27 A.

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.
Fram till 15 februari 2013 omfattade ocksa transaktioner med nar-
staende kop och forsaljning av tjanster med Kungsleden.

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport ar upprattad i enlighet med IAS 34 Delarsrap-
portering. Moderbolaget tillampar arsredovisningslagen samt rekom-
mendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer, fran Radet for
finansiell rapportering. Samma redovisningsprinciper har anvants vid
upprattandet av denna rapport som i arsredovisningen fér 2012 pa
sidorna 43 — 46.

Hemso Delarsrapport januari — mars 2013

Kategorin lane-och kundfordringar utgérs av andra langfristiga ford-
ringar, kundfordringar samt évriga fordringar och uppgar till 228 mkr
(195). Andra finansiella skulder utgors av agarlan, skulder till kredit-
institut, leverantérsskulder samt 6vriga skulder och uppgar till
17 389 mkr (18 901).
Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde via
totalresultatet utgors av derivat och uppgar till =253 mkr (—363).
Hemso tillampar nettningsavtal avseende rantederivat.

Personal

Hems6 hade vid periodens utgang 95 anstallda varav 41 kvinnor. Av
de anstallda arbetar 61 personer inom forvaltarorganisationen. 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
Den 9 april salde Hemso 15 stycken LSS-fastigheter for 132 mkr till
Sveafastigheter Fund 11l AB.

Finansiella rapporter samt pressmeddelanden finns tillgangliga pa
Hems0Os webbplats hemso.se.

Stockholm 3 maj 2013

Per Berggren
Verkstallande direktor

Denna rapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.
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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.

Genomsnittsranta
Den vagda rantan pa externa skulder med beaktande av rantederivat
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 Hemso agt under alla perioder som redovisas.
Transaktioner som avser de salda fastigheterna och utvecklings-
fastigheter ar exkluderade.

Hemso Delarsrapport januari — mars 2013

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 foér 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
Bedomd 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 forhallande till hyresintakter.
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