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Sammanfattning januari-december 2014

m Hyresintékterna uppgick till 2 054 mkr (1 875). Férvaltningsresultatet
okade med

m Forvaltningsresultatet uppgick till 833 mkr (674). 24 o/

m Vardeforandringar pa fastigheterna uppgick till -261 mkr (-125) och
vardeférandringar pa derivat uppgick till -760 mkr (297).

m Periodens resultat efter skatt uppgick till -360 mkr (528).
m Marknadsvardet pa fastigheterna uppgick till 24 668 mkr (22 637).

m Under perioden har 33 fastigheter (23) forvarvats for en total kope-
skilling om 4 606 mkr (1 104) och 68 fastigheter (31) har avyttrats for
3352 mkr (1 797).

Hemso i sammandrag

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec

2014 2013 2014 2013

Hyresintakter, mkr 2 054 1875 552 470
Driftnetto, mkr 1486 1340 378 334
Forvaltningsresultat, mkr 833 674 208 165
Resultat efter skatt, mkr -360 528 -151 61
Belaningsgrad, % 66,5 64,9 66,5 64,9
Rantetackningsgrad, ggr 2,7 24 2,7 24
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 24 668 22 637 24 668 22 637
Direktavkastning, % 6,0 6,1 6,0 6,1
Overskottsgrad, % 72,3 71,5 68,5 711
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,5 96,4 96,3 96,4
Fastighetsvérde, kr/kvm 16 186 13 956 16 186 13 956
Antal fastigheter, st 313 348 313 348
Uthyrningsbar yta, tkvm 1524 1622 1524 1622

Om Hemso

Hemso &r Sveriges ledande privata dgare av fastigheter for samhallsfastigheter. Verksamheten bestar i att dga, forvalta och
utveckla fastigheter for dldreboende, skola, vérd och rattsvdsende. Hemso finns i Sverige, Tyskland och Finland. Var vision &r att
vara den béasta fastighetsvarden for samhéllsservice. Det innebar att vi ska skapa mervarde for vara kunder och vara den sjalvklara
fastighetspartnern for kommuner, landsting och privata operatorer. Hemsos verksamhet kdnnetecknas av langa hyresavtal, stabila
hyresgéster och starka dgare. Det totala vardet p4 Hemsos fastighetsbestand uppgar till 25 miljarder kronor. Hemso &gs av Tredje
AP-fonden till 85 procent och av AB Sagax till 15 procent.

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

vi bra lokaler for
samhallsservice.
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VD-ord:
Strategiska forvarv och
avyttringar

Hemso har under 2014 ytterligare starkt fastighetsbe-
stdndet genom strategiska forvarv och avyttringar. Under
aret genomfdérdes en betydande bytesaffar dar Hemso
avyttrade ett sextiotal fastigheter och samtidigt forvarvade
Life Science fastigheten Novum i Huddinge. Novum &r ett
bra komplement till det under aret pabodrjade Life Science
projektet i samma omrade dar Hemso uppfor 35 000
kvadratmeter lokaler for forskning, vard och utbildning. Aven
rattsvdsendeportfoljen utokades med tva storre fastigheter
och i Finland och Tyskland forvéarvades 6ver 20 fastigheter.
Férandringarna i fastighetsbestandet resulterar bland annat
i effektivare forvaltningsenheter och starker Hemso ytter-
ligare i egenskap av att vara en stor aktér inom omradet
samhéllsfastigheter.

Till f6ljd av genomfdrda forvarv och lagre rantekostna-
der 0kade Hemsos forvaltningsresultat med 24 procent
jamfort med foregédende ar och uppgick vid arets slut till
833 mkr. Arets resultat paverkades av en virdeférandring
av finansiella derivat med -760 mkr och uppgick till -360
mkr.

Under aret har Hemso framgéngsrikt fortsatt att emittera
certifikat och obligationer p& den svenska kapitalmarkna-
den och hade vid arets slut utestadende obligationer om
5 449 mkr och certifikat om 3 860 mkr.

Verksamhet

Hemso dger och forvaltar fastigheter inom fyra olika katego-
rier: dldreboende, skola, vard och réttsvdsende. Av Hemsds
313 fastigheter ar 140 dldreboenden, 81 skolor, 83 vard-
fastigheter och 9 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 dar

vi verkar. Hemsos forvaltningsorganisation har stor kunskap
om och erfarenhet av samhallsfastigheter och de verksam-

Fordelning kontrakterat hyresvarde per fastighetskategori

Vidare har hallbarhetsarbetet starkts under 2014.
Hemsos resultat i GRESB, en internationell studie for
jamforelser av hallbarhetsprestanda hos fastighetsbolag,
visar att Hemso ligger bra till men att det fortfarande finns
utmaningar att 16sa.

Det géngna arets arbete har lagt grunden for ytterligare
tillvaxt och jag ser fram mot 2015.

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 ar farre. | manga av vara fastigheter finns
bara en hyresgast.

Vid utgdngen av 2014 hade Hemso knappt 1 900 hy-
resavtal med en genomsnittlig avtalstid om 7,5 ar (7,7). Av
Hems0s hyresvarde kommer 62,8 procent fran kommun,
landsting eller stat. De langa hyresavtalen i kombination
med finansiellt stabila hyresgaster och lag vakansgrad
bidrar till stabila hyresintakter.

Fordelning kontrakterat hyresvirde per kundkategori

m Aldreboende 41%
W Skola 27 %
m Vard 22%

Réttsvdasende 10%

B Kommun 34%
M Privat 37%
W Landsting 13%

Stat 16%
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Fastighetsbestand

Per 31 december dgde Hemso 313 (348) fastigheter med
en uthyrningsbar yta om 1 524 tkvm (1 622). Den stérsta
andelen av fastigheternas marknadsvarde, 46,8 procent
(40,0), utgors av fastigheter beldgna i de tre svenska
storstadsregionerna Stockholm, Géteborg och Malmao.
Utlandsportfoljen uppgar till 13,4 procent (8,2) av fastighe-
ternas marknadsvarde.

Under perioden har fastighetsbestandet utvecklats enligt
nedan.

Fastighetsbestandets vardeforiandring

Investeringar
Investeringar i befintliga fastigheter sker ofta i samband
med nyuthyrningar och i syfte att anpassa samt modernise-
ra lokalerna och ddrmed ©ka hyresvardet. Under perioden
har 697 mkr (391) investerats. Av detta avsdg 31 mkr hyres-
gastanpassningar, 269 mkr investerades i nyproduktion och
397 mkr avsag underhall och nyuthyrningar. Sammanlagt
pagar 128 projekt (132) med &terstaende investering om

918 mkr (520).

Fastigheternas marknadsvirde och yta

mkr Antal
Redovisat varde vid arets borjan 22 637 348
Forvarv 4 606 33
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation 697
Avyttringar* -3 352 -68
Valutakursforéndringar 199
Orealiserade vardeférandringar -119
Redovisat varde vid periodens slut 24 668 313

*varav realiserade vardeforandringar utgor -142 mkr

Forvarv och avyttringar

Under 2014 har 33 fastigheter (23) forvarvats for en total
kopeskilling om 4 606 mkr (1104). Férvarven utgérs bland
annat av etableringen i Finland i borjan av aret genom
forvarvet av 15 vard- och dldreomsorgsfastigheter for 893
mkr. Vidare har Hemso6 expanderat i Tyskland genom forvarv
av fyra fastigheter for aldreomsorg. Fastighetskategorin

m Marknadsvarde «=Uthyrningsbar yta

Marknadsvarde, mkr

Uthyrningsbar yta, tkvm
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Rattsvasende 6kade genom forvarvet av en portfolj om Kvartal Antal vérde, mkr bar yta, kvm
fyra fastigheter i Stockholm, Solna, Lund och Malmé for Forvarv
totalt 2 mdr kr. Tva av dessa fastigheter ingick sedan i den Kv 1 18 893 39 854
bytesaffar som genomfdrdes i slutet av 2014 med Hemfosa Kv 2 2 112 3767
Fastigheter AB. Affaren innebar att Hemso forvarvade Life Kv3 5 1951 76 692
Science fastigheten Novum i Huddinge for drygt 1,1 mdr Kv 4 8 1650 65 786
kr och samtidigt avyttrade fastigheter till ett sammanlagt Summa 33 4 606 186 099
varde om narmare 3,3 mdr kr. De avyttrade fastigheterna
lag framforallt i HarnGsand, Sundsvall, Umea, Karlskrona, Avyttringar
Finspéng, Eksjo samt Stockholmsregionen. Under Hemsos Kv1 3 18 2790
agoperiod har 6ver 100 mkr investerats i fastigheterna for Kv2 1 2 495
att moéta hyresgésters behov av verksamhetsanpassade och Kv3 1 3 836
moderna lokaler. Hemso har under 2014 avyttrat totalt 68 Kvd 63 3 329 285 190
fastigheter (31) till ett virde om 3 352 mkr (1 797). Summa 68 3352 2893n
Hemsos fem storsta pagaende investeringar
Uthyrnings- Kvar- Okning i
bar yta Beraknad varande hyres- Hyres-

Fastighets- fastighet, Projekt- investering, investering, varde efter varde efter Beraknad
Kommun Fastighet kategori kvm yta, kvm mkr mkr projekt, mkr projekt, mkr fardigt, ar
Huddinge Medicinaren 5 Skola 17 100 17 100 594 493 45 45 2016
Lund Klostergérden 2:9 Skola 54 443 12 297 301 117 26 26 2015
Umea Stigbygeln 5 Ratts- 21203 6 645 200 4 22 44 2015

vasende
Staffanstorp Del av Stora Skola 5700 5700 166 166 12 12 2016

Uppakra 12:2

Solna Tegen 6 Rétts- 35335 15 580 126 65 1 72 2015

vasende
Summa 133 781 57 322 1387 845 106 199



HEMSO BOKSLUTSKOMMUNIKE 2014

4
Forvarvade och avyttrade fastigheter, kvartal 4 2014
Uthyrnings- Uthyrnings-
Fastighetsbeteckning Kommun Kategori bar yta, kvm Fastighetsbeteckning Kommun Kategori bar yta, kvm
Forvarv Avyttringar, forts.
Grundbuch des Berlin, Aldreboende 8 655 Eleven 1 Harnosand Skola 3671
Amtsgerichts Tyskland Fastlandet 2:84 Harndsand Skola 12 367
Berlin-Mariendorf i} Fastlandet 2:90 Hérndsand Skola 1575
Grundbuph des Kt')ln, Aldreboende 7 681 Folkskolan 3 Harndsand Skola 5971
ﬁg:?\ﬁg;g;s Tyskland Geresta 1 Héarndsand Skola 10 392
Grundbuch Von Laurensberg, Aldreboende 4950 :g’r’n”:r:zn ! E:;Eg::gg ::2:: 32‘3‘
Aachen Laurensberg Tyskland o
Medicinaren 19 Huddinge Skola 3g720 Inspektorn 11 Hérndsand Skola 24087
Del av Stora Staffanstorp Skola (mark) 0 Lararen 1 H?rn?sand Skola 3953
Uppékra 12:2 Orren 12 Harndsand Skola 238
Umeé& Navern 1 Umea Skola (mark) o Oxent Harnosand Skola 805
Lindholmen 36:1 Géteborg Vard (mark) o Prylent Hérnosand Skola 829
Hilsan 3 Jonkopmg Vard 5780 Skolan 1 Harnosand Skola 7 291
65 786 Solen 15 Harndsand Skola 10 869
Stenhammar 1:223 Harndsand Skola 1139
Avyttringar Stenhammar 1:224 Harndsand Skola 242
Betaren 4 Finspang Aldreboende 1991  Vangsta 1:102 Harndsand Skola 830
Harstrop 3:366 Finspang Aldreboende 2880  Vastansjo 1:41 Harnosand Skola 327
Tegelbruket 3 Finspang Aldreboende 3975  Vastansjo 1:86 Harnosand Skola 3742
Ostermalm 1:12 Finspang Aldreboende g510  Aland 221 Harnosand Skola 3463
Lyrestads Klockarbol Géteborg Aldreboende 4084 On2:63 Harndsand Skola 514
5:39 Karlskrona 3:3 Karlskrona Skola 30 876
Brunne 12:21 Harndsand Aldreboende 2923 Roten 6 Sundsvall Skola 3000
Hogsj6-Dal 2:90 Harnésand  Aldreboende 3510 Teatern5 Umed Skola 3455
Slandan 12 Hirngsand  Aldreboende 5634  Teatern 6 Umeé Skola 4958
Aland 1:91 Harngsand  Aldreboende 2765 Teatern8 Umeé Skola 1765
On 2:58 Harndsand Aldreboende 5727 Umea Névern 1 Umed Skola (mark) 0
Bakareboda 1:162 Karlskrona Aldreboende 2125  Skintebo 1:96 Goteborg Vard 240
Bjursnas 2:35 Laxa Aldreboende 2500 Hécken 13 Hérnosand Vard 787
Ullervad 14:19 Mariestad Aldreboende 7315  Kattastrand 3:2 Hérndsand Vérd 565
Marschen 1 Sollentuna Aldreboende 4308 Rédhuset6 Hérnosand Vard 2821
Roten 9 Sundsvall Aldreboende 4 369 Sagen 10 Harndsand Vard 755
Skéle 1:17 Sundsvall Aldreboende 6006  Torgeti Harnésand Vérd 798
Teatern 7 Umea Aldreboende 5765 Tunnbindaren 4 Harndsand Vard 4 075
Gamla Uppsala 94:6 Uppsala Aldreboende 5677 Venus7 Harnosand Vard 2055
Léten 6:6 Uppsala Aldreboende 1568 Vinstocken 2 Harndsand Vard 2904
Akvilejan 4 Harndsand Skola 1339  Tordyveln 1 Mariestad Vérd 810
Bondsjd 2:312 Hirndsand Skola 2807 Nannylund 1 Eksjo Réattsvasende 6222
Bonds;j6 2:338 Harndsand Skola 653 Von Conow 57 Malmo Rattsvasende 6910
Brunne 12:18 Hirnosand Skola 2906 Bremen 3 Stockholm Rattsvasende 24 788
285 190
Hemsos fastighetskategorier
Aldreboende Skola Vard Rattsvasende Total
Antal, st 140 81 83 9 313
Uthyrningsbar yta, tkvm 624 436 358 106 1524
Hyresavtalens snittlangd, ar 9,0 71 49 8,6 75
Fastighetsvarde, mkr 10 496 6 965 4 679 2528 24 668
Hyresintakter, mkr 883 657 351 163 2054
Driftnetto, mkr 660 463 232 131 1486
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,9 94,2 94,3 98,3 96,5
Direktavkastning, % 5,8 5,8 6,7 6,1 6,0
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Fastighetsvarde

For Hemsos svenska fastighetsbestand faststills fastig-
hetsvardet genom interna varderingar som genomfors
rullande kvartalsvis och ar en integrerad del av Hemsos
affarsprocess. For varje fastighet gors en individuell beddm-
ning av marknadsvardet. Varje fastighet varderas utifran en
kassaflodesanalys av fastighetens budgeterade driftnetto.
Utgangspunkt for budgeten &r den affarsplan for atgarder
som bedOms optimera fastigheternas driftnetto och varde.
Hansyn tas till de forandringar som beddms ha skett i mark-
nadshyra, avkastningskrav och vakansforvantan. Vidare har
varje fastighet bedomts utifran fastighetsspecifika vardepa-
verkande héndelser sdsom nytecknade och omforhandlade
hyreskontrakt, avflyttningar och investeringar.

Direktavkastningskravet bedoms individuellt for varje
fastighet. Tillampade avkastningskrav har bestamts med ut-
gangspunkt frdn Hemsos kunskap om genomforda affarer
i de marknader dar Hemso ar verksamt och budgivningar
dér Hemso deltagit. Avkastningskravet bedoms utifran den
ort dér fastigheten ar beldgen, laget pa orten och fastig-
hetens anvdndningsomrade. Ytterligare parametrar som
vags in &r lokalernas andamalsenlighet och utformning,
fastighetens standard och skick samt kontraktslangd och
typ av hyresgast.

For Hemsos fastighetsbestand i Tyskland samt Finland
faststalls fastighetsvardet genom externa varderingar.

Per 31 december 2014 uppgar genomsnittlig direktav-
kastning till 6,0 procent (6,1). Direktavkastningskravet har
forandrats framst till foljd av @ndrad sammansattning av
fastighetsportfoljen.

For att kvalitetssakra Hemsos interna varderingar
gOrs vid varje arsskifte en extern vardering. Per arsskiftet
2014/2015 har totalt 294 fastigheter (316) motsvarande
89,8 procent (93,5) av det sammanlagda marknadsvardet
varderats externt. Den externa varderingen konfirmerar det
av Hems6 bedomda marknadsvardet. Fastighetsvardet fast-
stélldes vid periodens utgang till 24 668 mkr (22 637).

Finansiering

Hemso finansierar sig idag med kapital fr&n &dgarna i form
av eget kapital och dgarlan, samt externa lan. Den externa
laneportfoljen bestar av sékerstéllda lan fran de nordiska
bankerna och icke sékerstéllda lan i form av féretagscertifi-
kat och obligationer.

Rantebarande skulder

Hemso har under 2014 fortsatt att diversifiera kapitalfor-
sorjningen genom att emittera certifikat och obligationer
pé den svenska kapitalmarknaden. Hemsos externa
skuldportfolj uppgick vid periodens utgang till 16 507 mkr
(14699). Den externa skuldportfoljen bestod av sdkerstallda
banklan uppgéaende till 7 198 mkr (9 200), utestdende fore-
tagscertifikat om 3 860 mkr (3 300) och icke sékerstillda
obligationsldn om 5 449 mkr (2 199). Tillgdngliga men gj
utnyttjade krediter uppgick till 5 409 mkr (3 660). Utover

Fastigheternas marknadsvarde per fastighetskategori

m Aldreboende 41%
M Skola 28%
m Vard 21%

Réttsvasende 10%

Fastigheternas marknadsvarde per segment

M Sverige Ost 40% ‘
W Sverige vast 15%
m Sverige nord 19%
Sverige syd 13%
m Utland 13% l

Kapitalstruktur per 31 december 2014

m Eget kapital 11% ‘.
m Agarlan 12%
M Icke sakerstéllda Ian 37%

Sakerstéllda 1&n 29%

Uppskjuten skatteskuld 5%
m Ovriga icke rantebirande skulder 6%
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de externa skulderna uppgick I&n fran agare till 3 000 mkr Finansiella nyckeltal per 31 december 2014
(83000). Den externa skuldportféljen 6kade under perioden, Belani o

. . o s . eldningsgrad, % 66,5
beroende pa genomforda forvarv. Genomsnittlig kapital- Utestaende sikerstillda banklan
bindning uppgick till 3,0 ar (2,9) och andelen kort upplaning o ay fastigheternas marknadsvarde 292
uppgick till 8 procent (18). Den genomshnittliga rantebind- Rantetackningsgrad, ggr 2,7
ningstiden uppgick till 3,5 ar (3,3) och beldningsgraden Rantebindning, ar 35
uppgick till 66,5 procent (64,9). Kapitalbindning, ar 3,0
Kapital- och rantebindning

Kapitalbindning Réantebindning

Forfalloar Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr Andel % mkr Andel %
2015 2 549 2 049 16,2 7 607 46,1
2016 4 541 2232 17,7 400 24
2017 6 167 5567 44,0 1000 6,1
2018 3000 1000 79 600 3,6
2019 367 367 29 1200 73
2020 0 0 0,0 800 4,8
2021 0 0 0,0 800 4,8
2022 878 878 6,9 1100 6,7
2023 0 0 0,0 1500 91
>2023 554 554 4,4 1500 91
Summa 18 056 12 647 100,0 16 507 100,0
Utestaende certifikat 3 860
Summa 16 507

Rantederivat

Hemso6 anvander sig av rantederivat for att minska rante-

bedomer att det inte foreligger nagon vasentlig skillnad

risken i bolaget. Dessa finansiella instrument redovisas till gangar och skulder.

verkligt varde i rapport over finansiell stélining pa raderna ej
rantebarande skulder och instrumentens vardeforandringar
redovisas i rapport dver totalresultat. Derivaten varderas
med hjélp av varderingstekniker som bygger pa observer-

bara marknadsdata, i enlighet med IFRS 13 niva 2. Hemso

Finanspolicy i sammandrag

mellan verkligt varde och bokfort varde av finansiella till-

Avtal som mojliggor nettning av forpliktelser mot samma
motpart finns. Derivatportfoljen uppgick nominellt till 10 000
mkr (9 200) vid periodens utgang. Undervardet pa de finan-
siella derivaten uppgick till 826 mkr (66).

Finansieringsrisk

Utfall per 31 december 2014

Belaningsgrad Max 70 % pa lang sikt 66,5 %

Kapitalbindning Minst 2 ar 3,04ér

Kort upplaning Max 20 % 7,7%

Kreditl6ften Motsvarandg jOO % av utestdende volym i Uppfylit
foretagscertifikatsmarknaden

Sékerstéllda lan Minst 15% och max 30 % av fastighetsvardet pa lang sikt 29,29%

Kapitalférsorjning Minst tre langivare Uppfyllt

Ranterisk

Réntetéckningsgrad Minst 1,75 ggr 2,7 ggr

Rantebindning SO.tiII 70, procent av Iéngpgrtf'dljen skall r?ntebindas mellan Uppfyllt
2 till 10 &r med god spridning avseende forfallen.

Motpartsrisk

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

Valutarisk

. Maximalt motvarde i SEK om 20 % av koncernens Riskbarande
Valutaexponering Uppfylit

kapital utan valutasékring.
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Intakter, kostnader och resultat

Resultatposter avser perioden januari till december 2014
och jamférs med motsvarande period féregdende &r. Balans-
posterna avser stéllningen vid periodens utgdng och jamférs
med motsvarande periods utgang féregaende ar. Kvartalet
avser oktober till december.

Resultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 833 mkr (674) motsva-
rande en 6kning om 24 procent jamfort med féregdende
ar. Okningen &r ett resultat av genomforda forvarv och liagre
réantekostnader. Periodens resultat efter skatt uppgick till
-860 mkr (528). Resultatutvecklingen &r en effekt av okat
forvaltningsresultat, vérdejustering av fastigheterna med
-261 mkr (-125) och vardejustering av finansiella instrument
med -760 mkr (297).

Hyresintakter

Hyresintakterna under perioden uppgick till 2 054 mkr
(1875). Okningen forklaras framst av ett stérre fastighets-
bestand vilket ar ett resultat av genomforda forvarv. | ett
jamforbart bestand dkade hyresintékterna med 6 mkr
motsvarande 0,4 procent.

Vakansernas hyresvarde uppgick till 60 mkr (62) vid pe-
riodens utgang, en minskning med 2 mkr sedan féregdende
arsskifte. Minskningen ar en effekt av in- och avflyttningar
om totalt 2 mkr. Darutdver har vakanshyran péverkats av
avyttringar med -10 mkr. Férvdrvade vakanser har paverkat
med 7 mkr.

Kontrakterad &rshyra uppgick vid utgdngen av perioden
till 1 959 mkr (1 917) motsvarande en ekonomisk uthyr-
ningsgrad om 96,5 procent (96,4). Den genomsnittliga
aterstaende I6ptiden pa hyresavtalen uppgick till 7,5 ar (7,5).

Hyresintakter

M Hyresintakt ==Rullande 12 ménader

mkr mkr
600 2250
500 2000
400 1750
300 1500
200 1250
100 1000
0 750
Kv
Ar

Vakansforandringar

mkr Jan-dec

2014
Ingdende vakans 62
Avflyttningar 19
Inflyttningar -17
Forvérvat 7
Avyttrat -10

Utgaende vakans 60

7
Hyresavtalens forfallostruktur
Arshyra, Andel av
Forfalloar Antal avtal Yta, tkym mkr arshyra, %
2015 784 134 154 79
2016 436 180 212 10,9
2017 186 113 169 8,6
2018 152 158 228 11,6
2019 48 11 179 91
>2019 272 664 1017 51,9
Summa 1878 1360 1959 100,0
Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna har 6kat med 30 mkr under perio-
den och uppgick till 577 mkr (547). Den milda vintern har
resulterat i lagre driftkostnader vilka har minskat med 6 mkr
jamfort med féregéende ar. Kostnaderna for underhall har
Okat med 29 mkr och ovriga fastighetskostnader har okat
med 7 mkr framst relaterat till 6kade forsakringskostnader.

| ett jamforbart bestand har kostnaderna 6kat med 9 mkr
motsvarande 2,2 procent varav underhéllskostnaderna och
ovriga fastighetskostnader 6kat med 17 mkr respektive 11
mkr medan driftkostnaderna sjunkit med 15 mkr.

Driftnetto
Driftnettot 6kade till 1 486 mkr (1 340). Det forbattrade
driftnettot ar framst ett resultat av en storre fastighetsport-
folj under 2014 jamfort med 2013 vilket ar ett resultat av
genomfdrda forvarv.

| jamforbart bestdnd minskade driftnettot med 6 mkr
motsvarande 0,6 procent.

Overskottsgraden har stigit fran 71,5 procent till 72,3
procent.

Jamforbart bestand

31 dec 31 dec Forandring

2014 2013 %

Antal fastigheter, st 256 256 -
Marknadsvérde
fastigheter, mkr 17 957 17 998 -0,2
Direktavkastning, % 6,0 6,0 -
Ekonomisk
uthyrningsgrad, % 96,3 96,8 -
Jamforbart bestand forts, Jan-dec Jan-dec Forandring
mkr 2014 2013 %
Hyresintakter 1 501 1495 0,4
Ovriga intakter 4 7 -42,9
Driftkostnader -301 -316 -4,7
Underhéllskostnader -90 =77 16,9
Ovriga fastighetskostnader -32 -21 52,4
Driftnetto 1082 1088 -0,6

Avser fastigheter som &gts och innehavts under hela perioden
1 januari 2013 tom 31 december 2014, exklusive tva projektfastigheter.
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Administration

Administrationskostnaderna for perioden uppgick till 173
mkr (173). Utfallet har péverkats av 6kade kostnader for
personal samtidigt som ovriga kostnader for central admi-
nistration har minskat som ett resultat av olika initiativ som
genomfors i enlighet med Hemsos strategi och utvecklings-
arbete.

Finansiella poster

Finansnettot uppgick till -690 mkr (-703), varav externa
rantekostnader uppgick till -428 mkr (-474). De externa ran-
tekostnaderna minskade som ett resultat av lagre kortrénta
och marginaler under perioden jamfért med 2013. Hemsos
genomsnittsranta uppgick till 2,3 procent (3,0) och réante-
tackningsgraden uppgick till 2,7 (2,4). | finansnettot ingar
dven réntor pa dgarlan om -210 mkr (-210). Ovriga poster i
finansnettot utgors av 6vriga finansiella kostnader om -54
mkr (-27) respektive ranteintakter uppgaende till 2 mkr (8).

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Periodens vardeforandringar pa fastigheter uppgick till -261
mkr (-125). Vardeférandringarna utgors till -142 mkr (-57)
av realiserade vardeforandringar och till -119 mkr (-68) av
orealiserade vardeférandringar.

Orealiserade vardeforandringar ar framst ett resultat av
andrade beddmningar i driftnetto till fljd av nyuthyrningar,
avflyttningar och omférhandlingar. Periodens negativa
vardeforandring ar framst relaterad till avflyttningar. Utéver
avflyttningar harrors vardeforandringarna i bestandet till
nyuthyrningar, férandringar i investeringsbehov samt till
specifika marknadsvardeférandringar genom lagre avkast-
ningskrav. Direktavkastningen for hela fastighetsbestandet
uppgick till 6,0 procent (6,1).

Orealiserade virdeforandringar

mkr Jan-dec 2014
Nyuthyrningar/Omforhandlingar 249
Avflyttningar/Omférhandlingar -487
Allméan vardeforandring 133
Delsumma Sverige -105
Nyuthyrningar/Omforhandlingar 9
Allman vardeforandring -23
Delsumma Utland -14

Summa orealiserade vardeforandringar -119

Vardeforandring derivat

Orealiserade vardeforandringar pa derivat paverkade
resultatet negativt med -760 mkr (297). Den negativa
véardeférandringen beror huvudsakligen pa att de langa
marknadsrantorna sjunkit sedan arsskiftet.

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgar till 38 mkr (-108) varav
aktuell skatt utgor -89 mkr (-9) och uppskjuten skatt utgor
127 mkr (-99).

Hemso har under december erhéllit domslut frdn Kam-
marratten i Stockholm avseende den skatteprocess som
drivits av Skatteverket mot Hemso. Processen avséag tva
olika fragor for taxeringsar 2005. Domslutet var till Hemsos
nackdel innebirande att Hemso alagts att aterbetala 79 mkr
exklusive ranta. Hemso har sedan tidigare inbetalat knappt
12 mkr exklusive ranta samt dven reserverat resterande
belopp om 64 mkr exklusive rénta i foregdende kvartal
2014. Reserverat belopp redovisas som aktuell skatt. Vid
utgangen av december har dessutom ranta hanforlig till
dessa tvister reserverats.

Uppskjuten skattekostnad utgors framst av foréandring i
temporar skillnad mellan redovisat och skattemassigt varde
pa forvaltningsfastigheter samt av resultatford vardeforand-
ring pa finansiella derivat.

Uppskjuten skattefordran uppgick vid periodens
utgang till 201 mkr (35) och avser temporéar skillnad pa
vardefdrandring av finansiella derivat om 181 mkr (14) och
underskottsavdrag om 20 mkr (21). Uppskjuten skatteskuld
uppgick till 1 490 mkr (1 451) och hanfors till storsta delen
till temporéra skillnader avseende forvaltningsfastigheter.
Forandringar i uppskjuten skatteskuld ar ett resultat av for-
andringar i marknadsvarden pa fastigheterna i kombination
med skattemassiga avskrivningar. Uppskjuten skattefordran
har nettoredovisats mot uppskjuten skatteskuld for respek-
tive land i balansrakningen.

Segmentinformation

Identifiering av rapporterbara segment gors baserat pa den
interna rapporteringen. Verkstéllande direktdren anvander
framst driftnettot per segment for resultatanalys. Adminis-
trativa kostnader, finansiella intédkter och finansiella kostna-
der samt inkomstskatt hanteras pa koncernniva. Koncernen
styrs och rapporteras pa fem segment: Sverige 6st, Sverige
vast, Sverige nord, Sverige syd och Utland.
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Resultatposter och tillgangsposter per segment
Resultatposter per segment Tillgdngsposter per segment
Hyresintakter Driftnetto Marknadsvarde fastigheter

Belopp i mkr Jan-dec 2014 Jan-dec 2013 Jan-dec 2014 Jan-dec 2013 31 dec 2014 31 dec 2013
Sverige Ost 652 605 495 450 9 850 7717
Sverige vast 374 378 241 238 3737 3867
Sverige nord 511 475 362 340 4 533 5960
Sverige syd 303 311 198 208 3244 3238
Utland 214 106 190 104 3304 1855
Totalt 2 054 1875 1486 1340 24 668 22 637
Kassaflode Moderbolaget

Hemsos kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore forandring i rorelsekapital uppgick till 471 mkr (440).
Forandringar av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet

med -40 mkr (-38). Investeringsverksamheten paverkade
kassaflodet med -1 957 mkr (75) hanforligt till genomférda
férvarv samtidigt som 6kad upplaning paverkade kassaflo-
det fran finansieringsverksamheten med 1 620 mkr (-538).
Sammantaget har likvida medel forandrats med 94 mkr (-61)
under perioden.

Verksamheten i moderbolaget Hemso Fastighets AB bestar
i huvudsak av att forvalta koncernens fastigheter genom
adgande av aktier i de fastighetsdagande dotterbolagen.
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Koncernen — Rapport over totalresultat i sammandrag

Jan —dec Jan-dec Okt- dec Okt -dec
Belopp i mkr 2014 2013 2014 2013
Hyresintakter 2 054 1875 552 470
Ovriga intakter 9 12 2 2
Driftkostnader -410 -416 -106 -100
Underhallskostnader -130 -101 -54 -38
Ovriga fastighetskostnader -37 -30 -16 -
Driftnetto 1486 1340 378 334
Administrationskostnader -173 -173 -48 -49
Finansiella poster -690 -703 -175 -172
Resultat fore vardeférandringar 623 464 155 13
varav Férvaltningsresultat 833 674 208 165
Vardeforandringar
Forvaltningsfastigheter -261 -125 -198 -115
Derivat -760 297 -243 -6
Resultat fore skatt -398 636 -286 -8
Aktuell skatt -89 -9 -7 -2
Uppskjuten skatt 127 -99 142 71
Periodens resultat -360 528 -151 61
Periodens resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -365 528 -153 61
Innehav utan bestdmmande inflytande 5 - 2 -
Ovrigt totalresultat
Periodens resultat -360 528 -151 61
Omrakningsdifferens 42 16 24 14
Periodens totalresultat -318 544 -127 75
Periodens totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -318 544 -127 75

Innehav utan bestdmmande inflytande
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Koncernen - Rapport over finansiell stallning i sammandrag
Belopp i mkr 31 dec 2014 31 dec 2013
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 24 668 22 637
Ovriga anlaggningstillgangar 3 5
Ovriga kortfristiga fordringar 206 151
Likvida medel 107 13
SUMMA TILLGANGAR 24 984 22 806
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 2 682 3061
Agarlan 3000 3000
Uppskjuten skatteskuld 1289 1416
Ovriga avsattningar - 1
Réntebdrande skulder 10578 8 704
Ej rantebarande skulder 815 56
Summa langfristiga skulder 15 682 13177
Réntebdrande skulder 5929 5995
Ej rantebarande skulder 691 573
Summa kortfristiga skulder 6 620 6 568
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24 984 22 806
Koncernen - Forandring i 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 2013-01-01 1 3835 -16 -1188 1 2633
Utdelning - - - -116 - -116
Totalresultat - - 16 528 - 544
Utgaende eget kapital 2013-12-31 1 3 835 - -776 1 3 061
Ingédende eget kapital 2014-01-01 1 3835 - -776 1 3061
Kapitaltillskott fr&n innehav utan
bestdmmande inflytande - - - 29 34 63
Utdelning - - - -124 - -124
Totalresultat - - 42 -365 5 -318

Utgeande eget kapital 2014-09-30 1 3835 42 -1 236 40 2682
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Koncernen — Rapport over kassafloden i sammandrag

Jan-dec Jan-dec Okt - dec Okt -dec
Belopp i mkr 2014 2013 2014 2013
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt -373 636 -261 -8
Orealiserade vardeforandringar 879 -229 299 55
Justering for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet 40 56 53 67
Betald skatt -75 -23 -61 2
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital a7 440 30 116
Okning (+)/minskning (-) av rorelsekapital -40 -38 -117 -74
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 431 402 -87 42
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter -4 606 -1 203 -1 650 -1 061
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation -697 -391 -251 -106
Forséljning av fastigheter 3352 1667 3329 9
Ovriga anliaggningstillgangar -6 2 -3 1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 957 75 1425 -1 157
Finansieringsverksamheten
Upptagna réantebdrande skulder 9 395 8 132 878 2515
Amorteringar réantebérande skulder -7 714 -8 554 -2 393 -1 467
Tillskott fran minoritet 63 - B -
Utbetald utdelning -124 -116 = -
Kassaflode fran finanseringsverksamheten 1620 -538 -1510 1048
Periodens kassafléde 94 -61 -172 -67
Likvida medel vid periodens borjan 13 70 280 77
Kursdifferens i likvida medel = 4 -1 3
Likvida medel vid periodens slut 107 13 107 13
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Moderbolaget - resultatrakning i sammandrag
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Belopp i mkr Jan-dec 2014 Jan-dec 2013 Okt-dec 2014 Okt-dec 2013
Rorelsens intakter 355 307 251 31
Administrationskostnader -177 -174 -54 -53
Rorelseresultat 178 133 197 -22
Finansiella poster 98 -231 -71 -234
Bokslutsdispositioner 236 221 236 221
Resultat fore skatt 512 123 362 -35
Redovisad skatt -4 -24 -4 -1
Periodens resultat 508 99 358 -36
Moderbolaget — balansrakning i sammandrag

Belopp i mkr 31 dec 2014 31 dec 2013
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Inventarier 7 5
Aktier och andelar i koncernforetag 5740 5541
Langfristiga fordringar 4016 3968
Summa anlaggningstillgangar 9763 9514
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 5324 2 361
Likvida medel 48 5
Summa omsattningstillgangar 5372 2 366
SUMMA TILLGANGAR 15 135 11 880
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 867 484
Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 43 43
Skulder

Uppskjuten skatteskuld 26 25
Ovriga avsattningar - 1
Réntebdrande skulder 9 393 7 928
Ej rantebdrande skulder 4 806 3 399
Summa skulder 14 225 11353
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15 135 11 880

Jamfdrelseperioderna i resultat- och balansrdkning har omrdknats med anledning av byte av redovisningsprincip.
Se mer sid 14 Redovisningsprinciper.
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Ovriga upplysningar

Handelser efter periodens utgang
| januari forvarvades en vardfastighet i Eskilstuna bestdende
av tre befintliga vardbyggnader. | forvarvet ingar dven
overenskommelse om uppférande av ett nytt dldreboende.
Underliggande fastighetsvarde efter fardigstallandet av
aldreboendet uppskattas till 130 mkr.

| borjan av januari séldes ocksa en utvecklingsportfolj
bestaende av tre vard- och omsorgsfastigheter i Stockholm
till ett pris om 461 mkr.

Medarbetare

Hemso hade vid periodens utgang 93 (100) anstéllda varav
42 (45) kvinnor. Av de anstallda arbetar 53 (62) personer
inom forvaltarorganisationen. Ovriga anstillda arbetar med
administration, ekonomi, finansiering, IT, juridik, kommu-
nikation, ledning, personal och transaktioner. All personal
ar anstélld i moderbolaget med undantag for tva personer
som &r anstallda i Tyskland respektive Finland.

Risker och osakerhetsfaktorer

Inga foérandringar beddms ha skett av Hemsos risker och
osédkerhetsfaktorer och dessa beskrivs pé sidorna 30-32 i
arsredovisningen for 2013.
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Transaktioner med narstaende

Transaktioner med narstaende omfattar rantor pa lan samt
teckningséatagande fran Tredje AP-fonden.

Redovisningsprinciper
Delarsrapportering. Moderbolaget tillampar arsredovis-
ningslagen samt rekommendation RFR 2 Redovisning for
juridiska personer, fran Radet for finansiell rapportering.
Samma redovisningsprinciper har anvénts vid upprat-
tandet av denna rapport som i arsredovisningen for 2013
pé sidorna 54 — 58 med undantag av nya eller omarbetade
standarder, tolkningar och forbattringar som antagits av EU
och som ska tilldimpas fran och med den 1 januari 2014.
Vidare har @ndring skett avseende redovisning av kdp
och forsaljningar. Tidigare har kop och forsaljningar redovi-
sats pé avtalsdagen. Per 1 januari 2014 redovisas kop och
férsaljningar i samband med tilltrdde respektive frantrade.
Beslut om byte av redovisningsprincip i moderbolaget
fattades under tredje kvartalet 2014. Moderbolaget har tidi-
gare tillampat samma redovisningsprincip som i koncernen
innebdrande att rantederivat redovisas till verkligt varde via
resultatet. Forandring av redovisningsprincip innebar att
derivaten istéllet redovisas till anskaffningsvarde. Redovis-
ningseffekter av forandringen redogjordes for i delarsrap-
port januari — september 2014.
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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 och avdrag for lik-

vida medel i forhallande till fastigheternas redovisade varde.

Genomsnittlig kapitalbindning
Genomsnittet av de externa skuldernas aterstaende |0ptid
med hansyn tagen till kreditlcften.

Genomsnittsranta
Den vdgda 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, Obligationsprogram

Riskbarande kapital
Eget kapital samt dgarlan.

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

Direktavkastning

Driftnetto senaste 12 manaderna justerat for fastigheternas
innehavstid och valuta under perioden i forhallande till fast-
igheternas redovisade varden vid periodens utgang.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintékt i forhallande till hyresvarde.

Forvaltningsresultat
Resultat fore vardeforandringar 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 salda fastigheterna
och utvecklingsfastigheter ar exkluderade.

Nettoinvesteringar

Summan av kop, inklusive staémpelskatt och andra direkta
transaktionskostnader och investeringar i projekt minus
forséljningspris for salda fastigheter och forséljningspris
for fastigheter sélda 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

Arsredovisning 2014 april 2015
Arsstamma 2015 23 april 2015
Delérsrapport januari — mars 2015 24 april 2015
Delérsrapport april — juni 2015 21 augusti 2015
Delérsrapport juli — september 2015 21 oktober 2015
Offentliggorande

Informationen &r sddan som Hemso Fastighets AB skall
offentliggora enligt lagen om vardepappersmarknaden och/
eller lagen om handel med finansiella instrument. Informa-
tionen lamnades for offentliggorande den 11 februari, 2015
kl 15.00.

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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