HEMSO

Fastighetsvarden for samhallsservice

Bokslutskommunikeé 2012

= Hyresintékterna uppgick till 1 899 mkr (1 671), en dkning med 14 %.
Okningen &r framst hanférlig till férvarv av fastigheter.

= Driftnettot uppgick till 1 364 mkr (1 202), en 6kning med 13 %, framst
till foljd av genomforda forvarv.

=) Véardeférandringar péa fastigheterna uppgick till 84 mkr (897), och pa
finansiella instrument till —128 mkr (-235). Sankt bolagsskatt har med-
fort en engangsintékt om 263 mkr utdver sedvanlig skattekostnad.

=P Arets resultat efter skatt uppgick till 581 mkr (826).

=) Marknadsvérdet pa fastigheterna uppgick till 22 951 mkr, en kning
med 2 093 mkr, vilket framst forklaras av nettoinvesteringar om
2 057 mkr.

Hemso i sammandrag

=» Hems® har under fijarde kvartalet 2012 férvérvat tre fastigheter om
ett sammanlagt fastighetsvarde om 332,5 mkr. Fastigheterna utgors
av en narpolisstation i Malmd, en vardfastighet i Danderyd samt ett
aldreboende i Berlin.

=) 14 december 2012 tecknade Tredje AP-fonden avtal med
Kungsleden om forvarv av resterande 50 % av aktierna i Hemso.
Darmed blir Hemsa till 100 % agt av Tredje AP-fonden. | samband
med affaren renodlar Hemso sitt fastighetsbestand genom att
Kungsleden férvarvar Hemsés fastighetskategori "Ovrigt” for cirka
1 600 mkr, motsvarande bokfért varde.

Jan-dec 2012 Jan-dec 2011 Okt-dec 2012 Okt-dec 2011

Hyresintakter, mkr
Driftnetto, mkr
Forvaltningsresultat®, mkr
Periodens resultat, mkr

Belaningsgrad, %
Réantetackningsgrad, ggr

Marknadsvarde fastigheter, mkr
Overskottsgrad, %
Uthyrningsgrad, %
Fastighetsvarde, kr/kvm

Antal fastigheter, st
Uthyrningsbar yta, tkvm

1) Resultat fére vardeforandringar exklusive réntor pa agarlan.

Hemso i korthet

1899 1671 498 437
1364 1202 337 312
674 643 147 151
581 826 310 236
65,7 64,5 65,7 64,5
2,3 2,6 2,0 2,3

22 951 20 858 22 951 20 858
71,8 71,9 67,7 71,4
96,4 97,0 96,4 97,0
13 445 13731 13 445 13731
357 312 357 312
1707 1519 1707 1519

Hemso ar ett fastighetsbolag som ager, forvaltar och utvecklar lokaler for samhalls-

service. Hemsos fastigheter i Sverige delas in i fem fastighetskategorier utifran de

verksamheter som vara hyresgaster bedriver i lokalerna; Aldreboende, Skola, Vard,

Rattsviasende och Ovrigt. Hemso dger dven fastigheter for aldreboende i Tyskland.

Hemso finns representerade pa 21 orter runt om i Svergie 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

Hemsos verksamhet fortsatte att utvecklas positivt under fjarde
kvartalet och det kdnns bra att konstatera att vi darmed uppnadde
vara mal for 2012. Hyresintakterna for helaret uppgick till 1 899 mkr,
vilket ar en 6kning med 14 %. Driftnettot 6kade med 13 % till

1 364 mkr jamfort med 1 202 mkr for féregaende ar och ar framst
hanforligt till férvarv. Sammanfattningsvis kan sagas att 2012 ar annu
ett framgangsrikt ar for Hemso.

Under fjarde kvartalet har vi ytterligare starkt var stéllning som
Sveriges storsta privata fastighetsédgare av samhallsfastigheter genom
ett antal strategiska forvarv och projekt. Det galler inte minst inom
fastighetskategorin Réattsvasende dar vi har férvarvat det nybyggda
polishuset i Rosengard, Malmé och pabdrjat en storre tillbyggnad av
polishuset i Umea. Polishuset i Rosengéard har fatt epitetet Sveriges
grénaste och har fatt utmarkelsen LEED Gold. Hemso har aven uttkat
sitt bestand av vardfastigheter genom férvarvet av patienthotellet
i anslutning till Danderyds sjukhus. Vi har ocksa forvarvat ytterligare
ett aldreboende i Tyskland. Forvarvet ar i linje med var langsiktiga
satsning pa den tyska marknaden. Som ett led i strategin har Hemso
etablerat ett kontor och tillsatt en fastighetschef med placering i Berlin.

| oktober tilldelades Hemso det stora samhallsbyggarpriset for
var fastighet Messingen i Upplands Vasby med motiveringen "for ett
effektivt anvandande av samhallets resurser som resulterat i ett stort
bidrag till en levande, larande och hallbar stadsmilj6”. Projektet var
redan innan vi fick priset en inspirationskéalla i vara kontakter med
andra kommuner nar vi hjalper dem att utveckla befintliga fastigheter.
Utmarkelsen ar ett bevis pa att vi ligger i framkant vad det géaller att
bygga moderna samhallsfastigheter.

Under fjarde kvartalet har vi initierat en fordjupad satsning pa
hallbarhet genom att rekrytera en ansvarig for hallbarhetsfragor inom
Hemso.

Som ett led i att Tredje AP-fonden, under forsta kvartalet 2013,
forvarvar resterande 50 procent av aktierna i Hemso kommer vi att
avyttra var fastighetskategori "Ovrigt” till den tidigare delédgaren och
darmed renodla fastighetsportféljen i linje med var strategi.

Polishuset, Eksjo, Nannylund
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Koncernen -
Rapport over totalresultat i sammandrag

Belopp i mkr Jan-dec 2012 Jan-dec 2011 Okt-dec 2012 Okt-dec 2011
Hyresintakter 1899 1671 498 437
Driftkostnader -390 -361 -109 -92
Underhallskostnader -110 -92 —43 -33
Ovriga fastighetskostnader -35 -16 -9 -
Driftnetto 1364 1202 337 312
Administrationskostnader -169 -150 -51 —42
Finansiella poster —731 —-619 -192 -172
Resultat fore vardeforandringar 464 433 94 98
Vardeférandring fastigheter 84 897 -8 261
Vardeférandring finansiella instrument -128 -235 -34 -73
Resultat fore skatt 420 1095 52 286
Skatt 161 —269 258 -50
Periodens resultat 581 826 310 236

Ovrigt totalresultat

Omréakningsdifferens -13 -3 —6 -7
Periodens totalresultat 568 823 304 229
Moderbolagets aktiedgares andel av periodens resultat 581 826 310 236

Andel av periodens resultat fran innehav
utan bestdmmande inflytande - - = -

Jamforbart bestand
31 dec 2012 31 dec 2011  Forandring, %

Antal fastigheter, st 241 241 -
Marknadsvarde fastigheter, mkr 18 015 17 614 2,3
Direktavkastning, % 6,1 6,0 -
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 97 -1,0
Belopp i mkr Jan-dec 2012 Jan-dec 2011  Fordndring %
Fastighetsintakter 1552 1508 2,9%
Fastighetskostnader —-457 —445 2,7%
Driftnetto 1095 1063 3,0%

Avser fastigheter som agts under hela perioderna 2011 och 2012.
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Kommentarer till rapport over totalresultat i sammandrag

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

Hyresintakter

Hyresintékterna 6kade under perioden till 1 899 mkr (1 671) vilket

till storsta delen ar en foljd av forvarv av fastigheter. | ett jamforbart
bestand 6kade hyresintakterna med 44 mkr motsvarande knappt 3 %
dar indexokning utgor cirka 25 mkr och resterande del utgors av 6kad
nettouthyrning. Kontrakterad arshyra uppgick vid utgangen av kvartalet
till 2 007 mkr (1 725) och den genomsnittligt aterstaende I6ptiden

i portfoljen 6kade till 7,7 ar (7,2).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna har 6kat med 66 mkr under perioden och upp-
gick till 535 mkr (—469). | ett jamforbart bestand har kostnaderna okat
med 12 mkr motsvarande 2,7 % varav underhallskostnaderna har 6kat
med 7 mkr och driftkostnaderna har 6kat med 5 mkr.

Driftnetto

Driftnettot 6kade till 1 364 mkr (1 202) motsvarande en férbattring om
13 %. | jamforbart bestand 6kade driftnettot med 32 mkr motsvarande
3 %. Overskottsgraden har féréandrats marginellt fran 71,9 % till 71,8 %.

Administration

Administrationskostnaderna for perioden uppgar till =169 mkr (-150),
en 6kning med 13 %. Férandringen hanfors framst till 6kade personal-
kostnader till foljd av storre antal anstallda samt vissa engangskostnader
vilka forvantas leda till resultatférbattringar under nastkommande ar.

Finansiella poster

Finansnettot uppgick till =731 mkr (—619) under helaret 2012, varav
rantor pa agarlan uppgick till =210 (—210). De externa rantekostna-
derna 6kade som resultat av storre lanevolym till foljd av bolagets
férvarv och investeringar. Hemsos genomsnittréanta (per balansdagen)
for de externa skulderna och de finansiella derivaten sjonk till 3,4 %
(3,7) till foljd av sjunkande kortréantor. Hemso har under aret ingatt nya
ranteswappavtal vilket har forlangt bolagets rantebindning och darmed
minskat den framtida volatiliteten i finansnettot.
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Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Periodens vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 84 mkr (897).
Vardeforandringarna utgors i sin helhet av orealiserade varde-
forandringar. Se vidare avsnittet Forvaltningsfastigheter for
ytterligare information.

Vardeforandring finansiella instrument
Orealiserade vardeférandringar pa derivat paverkade resultatet
med —128 mkr (—235). Den negativa vardeférandringen beror pa att
marknadsrantorna sjunkit sedan arsskiftet. Exempelvis har svenska
tiodriga swaprantan sjunkit under aret med 0,32 procentenheter och
den femariga med 0,49 procentenheter.

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgar till 161 mkr (-269) varav aktuell
skatt utgér —17 mkr (—19) och uppskjuten skatt utgér —85 mkr (-250).
Uppskjuten skatt utgors framst av temporéra skillnader mellan
redovisat och skattemassigt varde pa forvaltningsfastigheter samt till
vardeférandring av finansiella derivat. Uppskjuten skatt har omvarde-
rats till ny skattesats om 22,0 % vilket har resulterat i en engangsintakt
for perioden om 263 mkr. Justerat foér denna engangsintakt uppgar
effektiv skattesats till 24,3 % (24,6).



Koncernen - Rapport
over finansiell stallning i sammandrag

Belopp i mkr 31 dec 2012 31 dec 2011
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Foérvaltningsfastigheter 22 951 20 858
Materiella anlaggningstillgangar 6 6
Uppskjuten skattefordran 111 62
Finansiella anlaggningstillgangar 21 2
Summa anldggningstillgangar 23 089 20928
Omsittningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 174 435
Likvida medel 70 265
Summa omsattningstillgangar 244 700
SUMMA TILLGANGAR 23333 21628
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 2633 2169
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 1436 1564
Agarlan 3000 3000
Réntebarande skulder 10 848 10 350
Summa langfristiga skulder 15284 14914
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 4237 3095
Ej réntebarande skulder 1179 1450
Summa kortfristiga skulder 5416 4545
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23 333 21628

Koncernen - Forandring
i eget kapital i sammandrag

Andel av eget

kapital fran

Ovrigt innehav utan
tillskjutet Omréaknings- Balanserade bestammande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserv vinstmedel inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2011-01-01 - 3799 - -2 229 - 1570
Totalresultat - - -3 826 1 824
Utdelning - - - —261 - -261
Aktiedgartillskott - 36 - - - 36
Utgaende eget kapital 2011-12-31 - 3835 -3 —-1664 1 2169
Ingaende eget kapital 2012-01-01 - 3835 -3 -1 664 1 2169
Fondemission 1 - - -1 - -
Utdelning - - - -104 - -104
Totalresultat - - -13 581 - 568
Utgeande eget kapital 2012-12-31 1 3835 -16 -1188 1 2633
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Kommentarer till rapport over finansiell stallning i sammandrag

Forvaltningsfastigheter

Per 31 december agde Hemso 357 fastigheter, med en uthyrningsbar
yta om 1 707 tkvm. Fastigheterna ar belagna i 90 svenska kommuner
samt i 14 tyska stader. 38 % av fastighetsvardet utgors av fastigheter
belagna i de tre svenska storstadsregionerna Stockholm, Goteborg
och Malmé. Tysklandsportfoljen uppgar till 5,9 % av totala fastighets-
vardet.

Hemso faststaller fastighetsvardet genom interna varderingar som
genomfors I6pande och ar en integrerad del av Hemsos affarsprocess,
dar det for varje fastighet gors en individuell bedémning av marknads-
vardet. FOr varje fastighet finns alltid en budget och en handlingsplan
for de atgarder som bedéms optimera fastigheternas driftnetto och
varde. Fastigheternas bedémda varde paverkas av fastighetsspeci-
fika vardepaverkande handelser som nytecknade och omférhandlade
hyreskontrakt, avflyttningar och investeringar. Hansyn har aven tagits till
de férandringar som bedéms ha skett i marknadshyra, avkastningskrav
och vakansférvantan.

Utifran de interna varderingarna faststalldes fastighetsvardet per
arsskiftet till 22 951 mkr (20 858).

For att sakerstalla varderingen har 335 fastigheter motsvarande 94 %
av det sammanlagda marknadsvardet varderats externt. De externa
varderingarna konfirmerar de av Hemso bedémda marknadsvardena.

Fastighetsbestandets vardeforandring

Periodens vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 84 mkr (897).
Vardeférandringarna utgors i sin helhet av orealiserade vardeférand-
ringar. Tillsammans med nettoinvesteringar om 2 057 mkr (1 451) och
beaktande av resultateffekt av valutakursforandringar hanforligt till
bestandet i Tyskland om —48 mkr (8), resulterade dessa férandringar

i att marknadsvardet paA Hemsos fastigheter kade med 2 093 mkr.
Direktavkastningen beréknas pa periodens driftnetto omraknat till

12 manader, justerat for fastigheternas innehavstid under perioden i
forhallande till fastigheternas bokférda varden vid periodens utgang.
Detta innebar bland annat att projektfastigheter belastar direktavkast-
ningen negativt till dess att pagéende investering genererat driftnetto

i ett ar. Hemso beddmer att direktavkastningskraven pa bolagets fast-
ighetsbestand i stort ar oférandrade sedan arsskiftet 2011. Undantag
fran denna bedémning har gjorts for aldreboenden i storstader med
langa avtal med myndigheter, dar justering gjorts av direktavkast-
ningen vilket resulterat i en vardedkning om 56 mkr. Resterande del av
den orealiserade vardeférandringen &r relaterad till ett antal fastigheter
med driftnettoférandringar beroende pa andrade bedémningar kring
hyresintékter, vakanser samt drift- och underhéallskostnader, samt i
vissa fall forandrade avkastningskrav. Totala vardeférandringen mot-
svarar 0,3 % av det totala fastighetsbestandet och 0,4 % av jamforbart
bestand.

Hyresavtalens forfallostruktur

Andel av
mkr Antal Forfalloar Antal avtal Yta, kvm Arshyra, mkr arshyra , %
Redovisat varde vid arets bérjan 20 858 312 2012 47 15411 12 0,6
Forvarv 1665 49 2013 734 99 950 94 4,7
Investeringar 401 2014 309 158 214 167 8,3
Avyttringar -9 -4 2015 217 185 588 226 11,2
Valutakursférandringar —48 2016 360 190 970 227 11,3
Vérdefoérandringar 84 >2017 424 946 639 1281 63,9
Redovisat varde vid periodens slut 22 951 357 Summa 2091 1596 772 2007 100,0
Hemsos fastighetskategorier
Aldreboende Skola Vard Rittsviasende Ovrigt Total
Antal, st 133 104 97 8 15 357
Uthyrningsbar yta, kvm 624 321 564 338 304 152 66 594 147 483 1706 888
Fastighetsvarde, mkr 10 161 6 804 3063 1304 1619 22 951
Hyresintakter, mkr 787 571 296 92 153 1899
Driftnetto, mkr 584 418 178 7 113 1364
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,3% 96,0% 93,7% 98,6% 92,0% 96,4%
Direktavkastning, % 5,9% 6,6% 6,1% 6,4% 7,0% 6,2%
Angivna vérden avser utfall 31 december 2012.
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Uppskjuten skatt

Bolagsskatten i Sverige 2012 ar nominellt 26,3 %. Fran 1 januari 2013
sanks denna till 22,0 %. Uppskjuten skatt har per 31 december 2012
berdknats med en nominell skatt pa 22,0 % pa temporara skillnader
mellan redovisat varde och skattemassigt varde pa tillgangar och skulder.
Uppskjuten skattefordran uppgick per 31 december 2012 till 111 mkr
(62) och avser dels temporar skillnad pa vardeférandring av finan-
siella derivat om 80 mkr (62) och dels underskottsavdrag om 31 mkr.
Uppskjuten skatteskuld uppgick till 1 436 mkr (1 564) per 31 december
2012 och ar till storsta delen hanforlig till temporara skillnader avse-
ende forvaltningsfastigheter. Uppskjuten skatteskuld 6kar med hojda
marknadsvarden pa fastigheterna i kombination med skattemassiga
avskrivningar.

Rantebarande skulder
Hemsds externa skuldportfolj uppgick per 31 december 2012 till

15 085 mkr (13 445). Genomshnittlig kapitalbindning uppgick till 2,6 ar (1,9).

Den genomsnittliga réantebindningstiden uppgick till 2,8 ar (3,1) och
belaningsgraden uppgick till 65,7% (64,5).

Den externa skuldportfoljen portfoljen bestar av sakerstéallda bank-
lan uppgaende till 14 335 mkr och ett icke sakerstallt obligationslan
om 750 mkr som emitterades i maj 2012. Utéver de externa skulderna
finns lan fran agare om 3 000 mkr.

Kontrakterat hyresvarde
per fastighetstyp

Derivatportféljen uppgick nominellt till 8 700 mkr (7 300). Undervar-
det pa de finansiella derivaten uppgick till 363 mkr (235) och redovisas
som ej rantebarande skulder.

Kapital- och rantebindning

Kapitalbindning Réntebindning

Fastighetsvarde
per kategori

Forfalloar mkr Andel, % mkr Andel, %
2013 4237 28,1 7385 48,9
2014 4374 29,0 1200 8,0
2015 3010 20,0 1000 6,6
2016 1682 11,1 900 6,0
22017 1782 11,8 4600 30,5
Summa 15085 100 15085 100

Eget kapital
Det egna kapitalet 6kade under perioden genom det positiva totalresulta-
tet pa 568 mkr (823) till 2 633 mkr. Soliditeten uppgick till 24,1 % (23,9).

Fastighetsvarde,
geografisk fordelning
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Koncernen - Rapport

over kassafloden i sammandrag

Belopp i mkr Jan-dec 2012

Jan-dec 2011

Okt-dec 2012 Okt-dec 2011

Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 420 1095 52 286
Orealiserade vardeforandringar 48 -663 40 -188
Justering for dvriga poster som inte ingar i kassaflodet -4 3 1 7
Betald skatt -56 -100 -15 -
Kassaflode fore foréandring i rorelsekapital 408 335 78 105
Okning (=)/minskning (+) av rérelsekapital -29 -2 84 28
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 379 333 162 133
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -1 933 -2 257 -232 -142
Investering i befintliga fastigheter —401 —284 -98 -1
Forsaljning av fastigheter 191 — 119 1
Ovriga materiella anlaggningstillgangar, netto -2 -7 —1 -1
Ovriga finansiella anlaggningstiligangar, netto - 1 - 2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2145 -2 547 -212 -251
Finansieringsverksamheten

Upptagna rantebarande skulder 4 640 2838 571 160
Amorteringar rantebarande skulder —2 966 —488 -527 —-14
Erhallna aktiedgartillskott - 36 - -
Utbetald utdelning —-104 -261 - -
Kassaflode fran finanseringsverksamheten 1570 2125 44 146
Periodens kassaflode -196 -89 -6 28
Likvida medel vid periodens bérjan 265 354 76 238
Kursdifferens i likvida medel 1 - - -1
Likvida medel vid periodens slut 70 265 70 265

Kommentarer till rapport over kassafloden i sammandrag

Lopande verksamheten

Hemsos kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandring

i rérelsekapital 6kade till 408 mkr (335). Okningen férklaras av ett

hégre driftnetto som delvis motverkas av hogre réantekostnader.
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till 376 mkr

(333).

Investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till =2 145 mkr
(=2 547). Nettot fran fastighetstransaktioner under perioden uppgick
till =1 742 mkr (-2 257). Foérvarv under perioden uppgick till 1 933 mkr
(2 257) varav 385 mkr utgors av fastigheter vilka forvarvats tidigare ar,
men tilltratts under 2012. Under 2012 har forvarv genomforts om
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117 mkr dar tilltrade sker i borjan av 2013. Forsaljningar under
perioden uppgick till 191 mkr (=), varav 167 mkr utgérs av forsaljningar
som genomforts tidigare ar men dar frantrade skett under 2012.
Investeringar i befintliga fastigheter 6kade till ~401 mkr (-284).

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 1 570 mkr

(2 125). Forandringen mellan perioderna forklaras av férandringar i de
rantebarande skulderna.

Periodens kassaflode
Kassaflodet uppgick till =196 mkr (—89) och likvida medel uppgick till
70 (265) vid utgangen av perioden.



Hemso Fastighets AB -

moderbolaget i sammandrag

Moderbolaget - resultatrakning i sammandrag

Belopp i mkr Jan-dec 2012 Jan-dec 2011 Okt-dec 2012 Okt-dec 2011
Rorelsens intakter 228 115 124 33
Rérelsens kostnader -161 -138 —44 —46
Rorelseresultat 67 -23 80 -13
Finansiella poster —196 —420 =317 94
Bokslutsdispositioner 153 252 153 252
Resultat fore skatt 24 -191 -84 145
Redovisad skatt 46 48 87 5
Periodens resultat 70 -143 3 150
Ovrigt totalresultat
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 70 -143 3 150
Moderbolaget - balansrikning i sammandrag Kommentar moderbolaget
Belopp i mkr Sldeci2012 31 dec 2011 Verksamheten i moderbolaget Hemsd Fastighets AB
TILLGANGAR bestar i huvudsak av att férvalta koncernens fastigheter
Anliggningstillgangar genom agande av aktier i de rorelsedrivande dotterbo-
Inventarier 6 6 lagen. Samtliga medarbetare i koncernen ar anstallda i
Aktier och andelar i koncernféretag 5688 5092 moderbolaget. Arets resultat for moderbolaget uppgick
Uppskjuten skattefordran 80 33 till 70 mkr (—143). Rorelsens intakter uppgick till 228 mkr
Langfristiga fordringar 20 - (115), och resultat fore skatt uppgick till 24 mkr (—191).
Summa anlaggningstillgangar 5794 5131 Moderbolaget erhaller intakter fran fakturering till dot-
terbolagen for utforda tjanster. Finansiella poster utgors
Omsittningstillgangar av orealiserad vardeférandring pa derivat om —128 mkr
Kortfristiga fordringar 1574 1604 (—235), rantenetto uppgéaende till —258 mkr (-216),
Likvida medel 56 213 resultat fran andelar i koncernféretag om 190 mkr (31)
Summa omsattningstillgangar 1630 1817 koncernbidrag 153 mkr (264).
Tillgangarna vid periodens utgang bestod i huvudsak
SUMMA TILLGANGAR 7424 6948 av aktier i dotterbolag om 5 688 mkr (5 092). Finan-
sieringen bestod i huvudsak av agarlan uppgaende till
EGET KAPITAL OCH SKULDER 3 000 mkr (3 000), bankl&n 2 516 mkr (1 719) samt eget
Eget kapital 218 252 kapital som vid periodens utgang uppgick till 218 mkr (252).
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 43 43
Skulder
Réantebarande skulder 5516 4719
Ej réantebarande skulder 1647 1934
Summa skulder 7163 6 653
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7424 6 948
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Segmentinformation

Resultatposter per segment

Tillgangsposter per segment

Hyresintakter Driftnetto Marknadsvarde fastigheter
Belopp i mkr Jan-dec 2012 Jan-dec 2011 Jan-dec 2012 Jan-dec 2011 31 dec 2012 31 dec 2011
Sverige nord 621 513 458 381 7 693 6413
Sverige 6st 493 439 371 333 6612 6 358
Sverige vast 422 392 271 249 4 362 4099
Sverige syd 267 254 174 170 2928 2698
Utland 96 73 90 69 1356 1290
Totalt 1899 1671 1364 1202 22 951 20 858

Ovrig information

Risker och osdkerhetsfaktorer
Inga férandringar bedéms ha skett av Hemsos risker och osakerhets-
faktorer och dessa beskrivs pa sidan 3 i arsredovisningen for 2011.

Transaktioner med nérstaende
Hemso har transaktioner med Kungsleden och Tredje AP-fonden.
Transaktionerna omfattas av kdp och forsaljning av tjanster. Vidare
finansieras moderbolaget huvudsakligen med lan fran agarna.
Se not 24, sidan 26 i arsredovisningen for 2011 for vidare information.

| augusti 2012 férvarvade Hemso 39 samhallsfastigheter av Kungs-
leden for en total kdpeskilling om 912 mkr exklusive transaktions-
kostnader. Hemso har sedan 2009 forvaltat bestandet som har agts av
Kungsleden.

Overlatelsen var avtalad i den ursprungliga uppgérelsen mellan
Hemsds agare Kungsleden och Tredje AP-fonden.

Darutéver har inga vasentliga narstaendetransaktioner skett under
perioden.

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport ar upprattad i enlighet med IAS 34 Delarsrapporte-
ring. Moderbolaget tillampar arsredovisningslagen samt rekommendation
RFR 2 Redovisning for juridiska personer, fran Radet for finansiell rap-
portering. | september uppdaterades rekommendationen avseende redo-
visning av koncernbidrag. Férandringen innebar att erhalina koncern-
bidrag fran dotterbolag redovisas som finansiell intékt och lamnade
koncernbidrag till dotterbolag redovisas mot andelar i dotterforetag.
Rekommendationen lamnar ocksa utrymme for en alternativregel inne-
barande att saval erhallna som lamnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition. Férandringen skall tillampas for rakenskapsar som
pabdrjas 1 januari 2013 eller senare. Tidigare tillampning uppmuntras.
Hemso Fastighets AB har valt att fortidstillampa forandringarna och
redovisa bade erhallna och Iamnade koncernbidrag som bokslutsdis-
position. 2011 ars siffror har omraknats med hansyn till detta. | dvrigt
har samma redovisningsprinciper anvants vid upprattandet av denna
rapport som i arsredovisningen for 2011 pa sidorna 12 — 15.

Personal
Hemso hade vid periodens utgang 97 anstallda varav 39 kvinnor. Av
de anstallda arbetar 67 personer inom forvaltarorganisationen. Ovriga
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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 upprattat program for emission av foretagscertifikat uppga-
ende till 2 000 mkr. Hemso avser att borja emittera i programmet under
det forsta kvartalet 2013. Hemso har ocksa tecknat en ny lanefacilitet
om 2 600 mkr. En del av faciliteten struktureras som en revolverande
kredit dar outnyttjat belopp kan anvéandas som refinansieringsreserv
avseende emitterade foretagscertifikat. Lanet I6per till 2016.

14 december 2012 tecknade Tredje AP-fonden avtal med
Kungsleden om forvarv av resterande 50 % av aktierna i Hemso. Dar-
med blir Hemso till 100 % agt av Tredje AP-fonden. | samband med
affaren renodlar Hemso sitt fastighetsbestand genom att Kungsleden
férvarvar Hemsés fastighetskategori "Ovrigt” for cirka 1 600 mkr,
motsvarande bokfort varde. Affaren beréknas kunna slutféras under
det forsta kvartalet 2013.

Kalendarium
Arsredovisning 2012
Arsstdamma 2012 i Stockholm

vecka 20, 2013
25 april 2013

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

Stockholm 15 februari 2013

Per Berggren
Verkstallande direktor

Denna rapport har inte varit foremal for 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

Periodens driftnetto omraknat till 12 manader justerat for fastigheter-
nas innehavstid under perioden i férhallande till fastigheternas redovi-
sade 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

Med jamforbart bestand avses de fastigheter som Hemso agt under
alla perioder som redovisas. Transaktioner som avser de salda fastig-
heterna ar exkluderade. Utvecklingsfastigheter ar exkluderade.
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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 ytor av fastigheten som hyresgasten kan debiteras hyra for vid

periodens utgang.

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

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 forhallande till hyresintakter.
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