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Hyresintakterna uppgick till 2 189 mkr (1 988).
Forvaltningsresultatet uppgick till 1 111 mkr (959).

Vardeforandringar pa fastigheterna uppgick till 2 072 mkr
(581) och vardeférandringar pa derivat uppgick till -208 mkr
(140).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 2 343 mkr (1 350).

Marknadsvardet pa fastigheterna uppgick till 33 629 mkr
(26 502).

Under perioden har 49 fastigheter (20) forvarvats fér en total
kopeskilling om 3 362 mkr (1 154) och 11 fastigheter (16) har
avyttrats for 61 mkr (853).

Hemso6 i sammandrag*

Viktiga handelser under fjarde kvartalet

»

»

»

»

Hyresavtalen gallande sju skolor om totalt 27 000 kvm férnya-
des med hyresgasten AcadeMedia. Avtalslangderna uppgar
il 10-15 ar.

| Finland férvérvades fyra fastigheter, bland annat univer-
sitetsfastigheten Academill i Vasa, for cirka 550 miljoner
kronor.

En fastighetsportfélj omfattande 35 fastigheter pa olika
orter i Sverige avyttrades for cirka 1,5 miljarder kronor.
Fastigheterna frantrads under april 2017.

| Tyskland férvérvades fyra dldreboenden beldgna i tillvaxt-
stader for cirka 385 miljoner kronor. Fastigheterna tilltrads
under forsta kvartalet 2017.

Forvaltningen effektiviserades genom upphandlingar av den
tekniska driften for hela det svenska fastighetsbestandet pa
regional basis.

Jan-dec 2016 Jan-dec 2015 Okt-dec 2016 Okt-dec 2015
Hyresintakter, mkr 2189 1988 565 505
Férvaltningsresultat, mkr 1111 959 284 225
Resultat efter skatt, mkr 2343 1350 1747 555
Belaningsgrad, % 64,0 65,2 64,0 65,2
Rantetackningsgrad, ggr 4,1 3,6 4,2 3,3
Fastigheternas marknadsvérde, mkr 33629 26 502 33629 26 502
Overskottsgrad, % 75,0 73,8 73,6 71,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,0 96,2 96,9 96,6
Uthyrningsbar yta, tkvm 1638 1499 1638 1499
“Definitioner och forklaringar av nyckeltal finns pa hemso.se/finansiell-information/definitioner
Kontrakterad arshyra per kundkategori, % Kontrakterad arshyra per fastighetskategori, %
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VD-ord

Nar fiarde kvartalet 2016 var till anda, hade jag tillbringat tva
manader pa Hemso. De tva manaderna har varit bade roliga
och handelserika! Vi levererar vart starkaste resultat nagonsin
och har fortsatt att renodla och férbattra kvaliteten pa var
fastighetsportfolj. Vi har bland annat képt var forsta fastighet
inom rattsvasende i Finland och en portfolj av skolfastigheter
fran Nacka kommun. Vi har ocksa ingatt avtal om forsaljning av
35 mindre fastigheter som vi inte anser passar in i var langsikti-
ga strategi. Dessa fastigheter har storre inslag av kontor, bestar
av mindre omsorgs- och utbildningsfastigheter eller ligger pa
orter dér vi bedémer att vi inte har en tillrackligt stark lokal
narvaro for att forvalta dem pa ett effektivt satt.

Forsaljningen ger oss ytterligare kapacitet for nya forvarv och
investeringar i ny- och ombyggnationer. Hemsd har med aren
skapat specialistkompetens och bred erfarenhet inom projekt-
utveckling av framforallt dldreboenden och skolor. For narva-
rande har vi pagaende nyproduktion av fyra skolor och atta
dldreboenden. Alla var fullt uthyrda innan byggnationsstart.

Vi efterstravar alltid en kundnara och effektiv forvaltning for att
kunna ta hand om vara hyresgéaster pa basta satt. Av det skalet
har vi ocksa gjort en del organisationsforandringar. Vi har slagit
ihop de tva enheterna Teknik & Service och Forvaltning samt
gjort en gemensam upphandling av den tekniska driften for

alla fastigheter inom respektive region. Vi har ocksa tecknat ett
ramavtal med skolkoncernen AcadeMedia. Ramavtalet omfat-
tar nya 10-15 ariga hyresavtal for sju befintliga skolor om totalt
27 000 kvadratmeter och innebéar ocksa att framtida hyresfor-
handlingar kommer att ga snabbare och smidigare.

o ° .
Var vision
Att vara den basta fastighets-
varden for samhallsservice.

Om Hemso

Hemso ar Sveriges ledande privata dgare av samhallsfastig-
heter. Verksamheten bestar i att hallbart dga, forvalta och
utveckla fastigheter for dldreboende, utbildning, vard och
rattsvasende. Hemso finns i Sverige, Tyskland och Finland.
Var vision ar att vara den basta fastighetsvarden for sam-
hallsservice. Det innebar att Hemsd ska skapa mervarde for

Var affarsidé

Att hallbart dga, forvalta och
utveckla samhallsfastigheter.

Trots 6kande politiska risker globalt, ar fastighetsmarknaden
fortfarande het med hoga prisnivaer som foljd. Var forsiktiga
riskprofil och goda tillgang till kapital genom en solid kreditra-
ting ger laga finansieringskostnader. Vi gar in i 2017 med en
stark kapitalstruktur, vilket kombinerat med specialistkom-
petens inom forvaltning och projektutveckling ger Hemso en
stabil grund att bygga vidare pa.

Jag ser med stor tillforsikt och gladje fram emot ett spannande
2017 tillsammans med hyresgaster, samarbetspartners och
medarbetare pa Hemso.

Nils Styf, vd

Finansiellt mal

Avkastning pa eget kapital
om 15 procent i genomsnitt
over en femarsperiod.

sina kunder och vara den sjalvklara fastighetspartnern fér
kommuner, landsting och privata operatorer. Verksamheten
kdnnetecknas av langa hyresavtal och stabila hyresgaster.
Tredje AP-fonden ar majoritetsagare. Det totala vardet pa
fastighetsbestandet uppgar till 33,6 miljarder kronor. Hemso
har kreditbetyg A- fran Standard & Poor’s.
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Intakter, kostnader och resultat

Resultatposter avser perioden januari till december 2016 och
jamfors med motsvarande period féregaende ar. Balansposterna
avser stallningen vid periodens utgang och jamfors med motsva-

Hyresintéakter

Hyresintakt = Rullande 12 manader

rande periods utgang féregdende &r. Kvartalet avser oktober till mkr mkr
december. 600 2250
500 2000
Hyresintakter 400 - 1750
Hyresintdkterna under perioden uppgick till 2 189 mkr (1 988). 300 - 1500
Okningen &r ett resultat av genomférda férvérv och investe- 200 - 1250
ringar i befintlig portfélj. Den ekonomiska uthyrningsgraden 100 - 1000
uppgick till 97,0 procent (96,2). 0 750
Kv 1. 23 4/1 2341 2341 2341 234
| ett jdmforbart bestdnd dkade hyresintdakterna med 8 mkr, Ar 2012 2013 2014 2015 2016
motsvarande 0,4 procent. Okningen hanfor sig till Sverige och
ar framst ett resultat av hyrestilldagg samt minskade vakanser. Vakansforandringar
Kontrakterad arshyra uppgick vid utgangen av perioden till 2 Mkr Jan-dec 2016
326 mkr (2 039) och den ekonomiska vakansen uppgick till 60 Ingéende vakans 59
mkr (59 mkr). Den vagda genomsnittliga aterstaende |6ptiden Avflyttningar 23
pa hyresavtalen dkade till 8,1 ar (7,6). Inflyttningar -24
Forvarvat 2
Fastighetskostnader Awyttrat -
Fastighetskostnaderna uppgick till 552 mkr (524), en ¢kning med Utgdende vakans 60
28 mkr. Okningen beror framst p& en storre fastighetsportfol]. .
Hyresavtalens forfallostruktur
I jAmforbart bestand har kostnaderna 6kat med 8 mkr motsva-
rande 1,8 procent vilket bestar av 6kade kostnader for planerat Forfalloar Antal avtal Yta, tkvm  Arshyra, mkr 52:::;,?’2
underhéll. Okningen i underhaliskostnader férklaras framst av att 2017 828 111 163 7,0
en del av underhallet som var planerat till 2015 senarelades till 2018 314 189 267 115
2016. 2019 200 170 230 9,9
2020 178 156 230 9,9
2021 65 106 156 6,7
>2021 308 802 1280 55,0
Summa 1893 1534 2326 100,0
1 1 1 1 k Jamférbart bestand
m r 31 dec 31 dec Forandring
2016 2015 %
FOFV8|tﬂII’1gSI’€SU|tat Antalfasn‘gheter,st. 269 269 —
Marknadsvérde fastigheter, mkr 24 058 22 456 7,1
Direktavkastning, % 5,6 6,1 -6,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,5 97,1 0,4
31 dec 31 dec Forandring
Belopp i mkr 2016 2015 %
Hyresintakter 1816 1808 0,4
Ovriga intakter 12 12 0,0
Driftkostnader -319 -320 -0,4
Underhallskostnader -122 -103 18,4
Ovriga fastighetskostnader -28 -38 -24,5
Driftnetto 1359 1359 -0,0

Avser fastigheter som &gts och innehavts under hela perioden
1 januari 2015 till 31 december 2016.
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Driftnetto
Driftnettot 6kade till 1 652 mkr (1 476). Okningen &r framst
hanforlig till forvarv samt fardigstéllda och inflyttade projekt.

| jamforbart bestand ar driftnettot oforandrat.

Overskottsgraden uppgar till 75,0 procent (73,8). Okningen
beror delvis pa forvarvade fastigheter i Tyskland och Finland, dar
hyresgasten enligt hyresavtalet star for en storre del av drift och
underhéll. Okningen beror dven pa fardigstallda projektfastighe-
ter i Sverige eftersom de har laga underhallskostnader.

Administration

Administrationskostnaderna fér perioden uppgick till 182 mkr
(154). Okningen om totalt 28 mkr avser framst hégre kostnader
for personal och konsulter.

Finansiella poster

Finansnettot uppgick till -359 mkr (-416), varav externa rante-
kostnader uppgick till -342 mkr (-323). De externa rantekost-
naderna for perioden var hogre jamfort med foregaende ar
vilket beror pa en hogre genomsnittlig skuld detta ar. Sjunkande
marknadsrantor bidrog till ldgre genomsnittlig ranta. Ovriga
poster i finansnettot utgors av ovriga finansiella kostnader om
-39 mkr (-43), réanteintakter uppgaende till 2 mkr (3), 6vriga
finansiella intédkter om 26 mkr (0) och valutadifferens om -6 mkr
(0). Under jamforelseperioden ingick aven rantor pa agarlan med
-53 mkr.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 1 111 mkr (959). Okningen
ar hanforlig till en storre fastighetsportfélj och lagre finansiella
kostnader.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Vardeforandringar pa fastigheter uppgick vid periodens utgang
till 2 072 mkr (581), varav realiserad vardeforandring uppgick till
-1 mkr (-45) och orealiserad vardeforandring till 2 073 mkr (626).
Okningen beror framst pa sjunkande avkastningskrav.

Direktavkastningen, exklusive projektfastigheter, for hela fastig-
hetsbestandet minskade till 5,7 procent (6,0).

Orealiserade vardeférandringar

Mkr Jan-dec 2016
Nyuthyrningar/Omférhandlingar 584
Avflyttningar/Omforhandlingar -98
Allman marknadsvardering 1262
Delsumma Sverige 1748
Nyuthyrningar/Omférhandlingar 4
Avflyttningar/Omforhandlingar -58
Allman marknadsvardering 380
Ovrigt -
Delsumma Utland 325
Summa orealiserade vardeférandringar 2073

Vardeforandring derivat

Vardeforandringar pa derivat paverkade resultatet med -208
(140) mkr varav den orealiserade vardeforandringen uppgick till
-44 mkr (147) och den realiserade vardeférandringen till -164
mkr (-7). Den orealiserade vardeforandringen ar inte kassaflodes-
paverkande. Vid l6ptidens slut ar vardet pa derivaten alltid noll.
Den negativa vardeférandringen beror pa att marknadsrantorna
sjunkit under aret.

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgar till -632 mkr (-277) varav
aktuell skatt utgor -49 mkr (-46) och uppskjuten skatt utgor
-583 mkr (-231).

Uppskjuten skattekostnad utgors framst av forandring i tem-
porar skillnad mellan redovisat och skatteméssigt varde pa
forvaltningsfastigheter samt av resultatford vardeférandring pa
finansiella derivat.

Uppskjuten skattefordran uppgick vid periodens utgang till 174
mkr (159) och avser temporar skillnad pa vardeforandring av
finansiella derivat om 159 mkr (149) och underskottsavdrag om
15 mkr (10).

Uppskjuten skatteskuld uppgick till 2 277 mkr (1 677) och hanférs
till stérsta delen till temporéra skillnader avseende forvaltnings-
fastigheter. Forandringar i uppskjuten skatteskuld ar ett resultat
av forandringar i marknadsvarden pa fastigheterna i kombina-
tion med skattemassiga avskrivningar. Uppskjuten skattefordran
har nettoredovisats mot uppskjuten skatteskuld for respektive
land i balansrakningen.

Resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 2 343 mkr (1 350)
motsvarande en 6kning om 74 procent jamfért med foregaende
ar. Det starka resultatet ar framst hanforligt till ett 6kat forvalt-
ningsresultat samt en positiv vardeforandring av fastigheterna.
Totalavkastningen uppgick till 12,8 procent (8,1) och avkastning-
en pa eget kapital uppgick till 30,4 procent (22,4).
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Segmentinformation

Identifiering av segment gors baserat pa den interna rapporte-
ringen. Verkstallande direktoren anvander framst driftnettot per
segment for resultatanalys. Administrativa kostnader, finansiella
intakter och finansiella kostnader samt inkomstskatt hanteras pa
koncernniva. Koncernen styrs och rapporteras pa sex segment:
Sverige 0st, Sverige vast, Sverige nord, Sverige syd, Tyskland och
Finland.

Segmentsinformation

Kassaflode

Hemsos kassaflode fran den [6pande verksamheten fore forand-
ring i rorelsekapital uppgick till 820 mkr (870). Foréandringar av
rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med 418 mkr (-76).
Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet med -4 878
mkr (-1 544) samtidigt som ¢kad upplaning paverkade kassa-
flodet fran finansieringsverksamheten med 4 435 mkr (794).
Sammantaget har likvida medel forandrats med 795 mkr (44)
under perioden.

Resultatposter per segment

Tillga

per seg

Hyresintakter Driftnetto Marknadsvérde fastigheter
Belopp i mkr Jan-dec 2016 Jan-dec 2015 Jan-dec 2016 Jan-dec 2015 31 dec 2016 31 dec 2015
Sverige Ost 613 545 470 417 11390 8305
Sverige vast 335 335 214 214 3875 3569
Sverige nord 567 543 424 409 8116 7252
Sverige syd 320 293 221 191 4626 3863
Tyskland 214 161 207 154 3274 2223
Finland 140 111 116 92 2348 1290
Totalt 2189 1988 1652 1477 33629 26 502
Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Hemso Fastighets AB bestar i
huvudsak av att forvalta koncernens fastigheter genom dgande
av aktier i de fastighetsdgande dotterbolagen. Moderbolagets
omsattning uppgick till 95 mkr (71) och bestar av arvoden for
tjdnster till dotterbolagen. De administrativa kostnaderna mins-
kade till -182 mkr (-198). | finansiella poster ingar utdelning fran
dotterbolag pa 1 255 Mkr, nedskrivning av andelar i dotter-
bolag med -570 mkr samt ett forbattrat finansnetto framst
beroende pa en lagre rénteniva. Periodens totalresultat 6kade
tll 682 mkr (-7).
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Fastighetsbestand

Vid periodens utgang dgde Hemso fastigheter i 80 kommuner i
Sverige, i 27 stader i Tyskland samt i 19 stader i Finland. Den stors-
ta andelen av fastigheternas marknadsvarde, 48,9 procent (47,7),
utgodrs av fastigheter beldgna i de tre svenska storstadsregionerna
Stockholm, Géteborg och Malmé. Den tyska portfoljen uppgar till
9,7 procent (8,4) av det totala vdrdet och fastigheterna ar framst
beldgna i storre tyska stader. Den finska portféljen uppgar till

7,0 procent (4,9) av det totala vardet och fastigheterna ar framst
koncentrerade till Helsingfors, Abo och Tammerfors.

| Sverige och Finland dger Hemso fastigheter for aldreboende,
utbildning, vard och rattsvasende. Fastigheterna i Tyskland ar
uteslutande aldreboenden.

Hemsos fastighetsbestand per 31 december 2016 omfattade 356
fastigheter (317) med en sammanlagd kontrakterad arshyra om

2 326 mkr (2 039) och en sammanlagd uthyrningsbar yta om 1 638
tkvm (1 499).

Fastighetsbestandets vardeforandring

Fastighetstransaktioner
Under perioden har 49 fastigheter (20) forvarvats for en total
kopeskilling om 3 362 mkr (1 154). Under perioden har 11

fastigheter (16) avyttrats for 61 mkr (853).

Forvarvade och avyttrade fastigheter

Mkr Antal fastigheter

Redovisat vérde vid arets borjan 26502 317
Forvarv 3362 49
Tillkommande fastighet genom fastighetsreglering - 1
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation 1551
Avyttringar -61 -11
Utrangeringar -1
Valutakursforandringar 203
Orealiserade vardeférandringar 2073
Redovisat varde vid periodens slut 33629 356

33 629 mkr

Fastigheternas marknadsvarde

Fastigheternas marknadsvirde och yta

Marknadsvarde, mkr = Uthyrningsbar yta, tkvm

35000 2 000
30 000 1750
25 000 1500

20000 1 — - -
1250

15000 1 — — -
10000 4 — - : 1000
5000 = - - H 750
0 500

Kv 123 4|1 23 4|1 23 41 2341 234
Ar 2012 2013 2014 2015 2016

Kvartal Antal fastigh Fastigh arde, mkr  Uthyrningsbar yta, kvm
Forvarv
Kv 1 10 1088 53961
Kv 2 5 336 5192
Kv 3 10 766 9931
Kv 4 24 1172 51450
Summa 49 3362 120534
Avyttringar
Kv 1 - - -
Kv 2 3 27 2611
Kv 3 7 32 2719
Kv 4 1 1 1672
Summa 11 61 7 002
Forvdrvade och avyttrade fastigheter kvartal 4
Uthyrnings-

Fastighetsb kning K 1/Land Kategori bar yta, kvm
Forvarv
Alta 14:97 Nacka, Sverige Utbildning 6 630
Mensattra 1:157* Nacka, Sverige Utbildning 0
Mensattra 1:19* Nacka, Sverige Utbildning 4036
Mensattra 1:168 Nacka, Sverige Utbildning 135
Alta 14:101 Nacka, Sverige Utbildning 3395
Sicklaon 351:1 Nacka, Sverige Utbildning 3509
Erstavik 27:1 Nacka, Sverige Utbildning 775
Alta 35:149 Nacka, Sverige Utbildning 736
Erstavik 26:607 Nacka, Sverige Utbildning 764
Sicklaon 207:7 Nacka, Sverige Utbildning 919
Mensattra 1:84 Nacka, Sverige Utbildning 613
Mensattra 2:92 Nacka, Sverige Utbildning 775
Lannersta 1:1231 Nacka, Sverige Utbildning 563
Alta 75:16 Nacka, Sverige Utbildning 418
Tattby 2:6 Nacka, Sverige Utbildning 758
Mensattra 2:91 Nacka, Sverige Utbildning 771
Erstavik 26:31 Nacka, Sverige Vard 262
Sickladn 162:5 Nacka, Sverige Vard 324
Gavle Norrtull 31:2 Gavle, Sverige Vard 2295
Strandgatan 2 Vasa, Finland Utbildning 16 487
Meesakatu 42 Tammerfors, Finland Aldreboende 0
Suotie 42 Esbo, Finland Utbildning 0
Arvi Kariston katu 5 Tavastehus, Finland Réattsvasende 4715
Kopparormen 4 Eslov, Sverige Vard 2570

24 51450
Avyttringar
Sivik 1:15 Lysekil, Sverige Vard 1672

1 1672

1 Arean for fastigheten Menséttra 1:157 ingar i total area for fastigheten Mensattra 1:19.
2 Avser markforvary, byggnader under uppférande darav ingen area an.
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Hemsos fem stérsta pagaende projekt

Beriknad  Kvarvarande  Okning i hy-
Projektyta, investering, investering, resvirde efter  Uthyrnings- Beraknat
Kommun Fastighet Fastighetskategori kvm mkr mkr  projekt, mkr grad, % fardigt, ar
Solna Patienten 1! Vard 21000 1627 1255 82 74 2019
Stockholm Princeton 1'? Vard 20 000 1393 1047 77 0 2020
Huddinge Medicinaren 25* Utbildning 19 000 829 396 61 81 2018
Solna Solna Algorten 1 Utbildning 5282 200 102 12 100 2017
Landskrona Borstahusen 1:9 Utbildning 5700 180 100 14 100 2017
Summa 70 982 4229 2900 246
Projekten bedrivs i bolag samagda med SveaNor.
2Beslut om uppforande av byggnad ej taget.
Hemsos fastighetskategorier
Aldreboende Utbildning Vard Réttsvasende Total
Antal fastigheter, st 158 109 79 10 356
Uthyrningsbar yta, tkvm 662 527 339 110 1638
Hyresavtalens snittlangd, ar 8,9 9,4 4,4 7,8 8,1
Fastighetsvarde, mkr 13524 10947 6244 2914 33629
Hyresintakter, mkr 909 656 431 194 2189
Driftnetto, mkr 700 503 288 160 1652
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,0 96,2 95,0 95,3 97,0
Direktavkastning, % 5,4 5,7 6,3 5,8 5,7
Investeringar Fastigheternas marknadsvirde per fastighetskategori, %
Investeringar avser bade investeringar i befintliga fastigheter
och r?yprodukt|on. Investermgar i befmt.hga fastigheter sker Rittsvisende
ofta i samband med nyuthyrningar och i syfte att anpassa 99
samt modernisera lokalerna och darmed 6ka hyresvardet.
Under perioden har 1 551 mkr (1 048) investerats. Av detta .
investerades 1 148 mkr (590) i nyproduktion och 403 mkr \1/;r;, Aldreboende
(458) avsag hyresgastanpassningar och underhall. Samman- 40 %
lagt pagar 252 projekt (202) med aterstaende investering om
4 142 mkr (1 906). \/
Fastighetsvirdering Utbildning
Hemso6 redovisar sina forvaltningsfastigheter i Sverige till 32%
ett bedomt verkligt varde enligt IAS 40 och har per den 31
december 2016 varderat samtliga svenska fastigheter in- Fastigheternas marknadsvarde per segment, %
ternt. Fastighetsvarderingarna genomfors kvartalsvis. For att
sdkerstdlla den interna varderingen gors en extern vardering
av huvuddelen av fastighetsbestandet arligen. For Hemsos Finland
fastighetsbestand i Tyskland och Finland faststélls fastighets- Tyskland 7% Ost
vardet genom externa varderingar. Varderingen sker enligt 10% 34%
niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS 13.
Syd
Fastighetsvardet faststalldes vid periodens utgang till 14 %
33 629 mkr (26 502).
Nord Vist
24% 11%
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Kapitalstruktur per 31 december 2016

Finansiering

Hemso ska ha en balanserad finansiell risk, innebarande

Ovriga icke rantebirande
skulder 5%

en beldningsgrad som pé lang sikt ej dverstiger 70 procent Ukat)tSkjllitTg gien/zkapltal
SKattesku
och en rantetackningsgrad om minst 2,0 ggr. Vid periodens 6%
utgang uppgick belaningsgraden till 64,0 procent (65,2) B .
) e . o . . Sakerstdllda
vilket ar lagre an foregaende ar framst beroende pa stigande 1an 7%

fastighetsvdrden. Rantetackningsgraden har férbattrats och
uppgick till 4,1 ggr (3,6), framst beroende pa lagre marknads-
rantor och gynnsamma finansieringsmojligheter i dvrigt.

De totala tillgangarna uppgick per 31 december 2016 till Icke sakerstallda

1dn 57 %
34 953 mkr (27 102) varav véardet pa Hemsos fastigheter
uppgick till 33 629 mkr (26 502), likvida medel uppgick till
932 mkr (157) och &vriga tillgangar uppgick till 392 mkr (443). [, . . nyckeltal per 31 december 2016
Tillgangarna finansieras genom eget kapital om 8 673 mkr
(6 764), uppskjuten skatteskuld om 2 103 mkr (1 518), réante- Belaningsgrad, % 64,0
barande skulder om 22 483 mkr (17 454) samt 6vriga skulder Sakerstéllda lan, % av fastigheternas marknadsvarde 7,7
om 1 692 mkr (1 366). Hemsos kassa plus tillgangliga kredit- Rantetdckningsgrad, ggr 4,1
I6ften uppgar till 156 procent av bolagets korta upplaning. Rantebindning, ar 46
Kapitalbindning, ar 4,1
Rantebdrande skulder
Réntebarande skulder uppgick vid periodens utgang till 22
483 mkr (17 454) inklusive 1&n frdn minoritetsdgare i samagda Kapital- och rantebindning
dotterbolag om 41 mkr (21). Skuldportféljen om 22 442 mkr Kapitalbindning Rintebindning
bestod av sdkerstallda Ian uppgaende till 2 602 mkr (4 103), Kreditavtal,  Utnyttjat,
utestdende foretagscertifikat om 5 038 mkr (5 000) och icke Forfallor mke mkr___ Andel % Mke  Andel %
sdkerstallda obligationslan om 14 802 mkr (8 330). Disponibel 2017 2500 2278 131 7461 33.2
likviditet uppgick till 12 774 mkr (10 715), varav bankinlaning 2018 15868 4248 244 200 09
932 mkr (157) och 11 842 mkr (10 558) i outnyttjade krediter 2019 2169 2169 12 240 2
(varav 1 342 mkr i outnyttjade byggnadskreditiv). 2020 1837 1837 109 1347 60
2021 1300 1300 75 2100 9,4
Skulden i utlandsk valuta uppgick vid periodens utgang till 633 022 200 500 11 1778 7.9
meur motsvarande 6 056 mkr och finansierar bolagets fastig- 5023 0 00 1500 67
heter i Finland och Tyskland. 5024 0 o0 1500 6.7
Skuldportféljen har 6kat med 4 988 mkr beroende pa nya in- 2025 0 0,0 861 3,8
vesteringar och férvary, samt nyupplaning for kommande affa- >2025 5312 5312 30,5 4755 21,2
rer. Hemsods genomsnittsranta vid periodens utgang uppgick till Summa 29 246 17 404 100,0 22442 100,0
1,5 procent (1,9). Genomsnittlig kapitalbindning uppgick till 4,1
ar (2,8) och den genomsnittliga réantebindningstiden uppgick till Utestdende
4,6 ar (3,6). certifikat 5038
Summa 22442

4,1 ggr

Rantetackningsgrad
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Réantederivat

Hemso anvdnder sig av rantederivat for att minska ranterisken i
bolaget. Dessa finansiella instrument redovisas till verkligt varde
i rapport over finansiell stallning pa raderna ej rantebarande
skulder och instrumentens vardeférandringar redovisas i rapport
Over totalresultat. Derivaten varderas med hjélp av varderings-
tekniker som bygger pa observerbara marknadsdata, i enlighet
med IFRS 13 niva 2. Hemso beddmer att det inte foreligger
nagon vasentlig skillnad mellan verkligt vdarde och bokfort varde
av finansiella tillgangar och skulder.

Derivatportfoljen uppgick nominellt till 8 039 mkr (11 499) vid
periodens utgang. Undervéardet pa de finansiella derivaten upp-
gick till 723 mkr (679). Genomsnittlig duration pa de finansiella
derivaten uppgar till 5,8 ar.

Finanspolicy i sammandrag per 31 december 2016

Utfall per
Finansieringsrisk 31 december 2016
Belaningsgrad Max 70 % pa lang sikt 64,0 %
Kapitalbindning Minst 2 ar 4,1ar
Sakerstallda lan Maximalt 20 % av fastighetsvardet 7,7 %
pa lang sikt
Rénterisk
Réntetackningsgrad Minst 2,0 ggr (rullande 12 manader) 4,1
Réntebindning Minst 60 % av laneportfoljen skall 67 %
rantebindas mellan 1 till 10 ar med
god spridning avseende forfallen.
Motpartsrisk
Finansiella instrument ~ Bank med minst A- (S&P) Uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering Maximalt motvarde i SEK om 20 % Uppfyllt

av koncernens riskbarande kapital
utan valutasakring.
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Koncernen - Rapport

over totalresultat i sammandrag

Belopp i mkr

Jan-dec 2016

Jan-dec 2015

Okt-dec 2016

Okt-dec 2015

Hyresintakter 2189 1988 565 505
Ovriga intskter 15 12 6 2
Driftkostnader -378 -364 -94 -85
Underhallskostnader -141 -121 -46 -47
Ovriga fastighetskostnader -33 -39 -11 -11
Driftnetto 1652 1476 420 364
Central administration -182 -154 -46 -43
Finansiella poster -359 -416 -90 -96
Resultat fore vardeférandringar 1111 906 284 225
varav Forvaltningsresultat 1111 959 284 225
Vardeforandringar

Forvaltningsfastigheter 2072 581 1735 377
Derivat -208 140 207 107
Resultat fore skatt 2975 1627 2226 709
Aktuell skatt -49 -46 2 -
Uppskjuten skatt -583 -231 -482 -154
Periodens resultat 2343 1350 1746 555
Periodens resultat hanforligt till

Moderbolagets aktiedgare 2295 1344 1720 555
Innehav utan bestammande inflytande 48 6 26 -
Ovrigt totalresultat

Periodens resultat 2343 1350 1746 555
Omrdkningsdifferens 81 -50 15 -56
Periodens totalresultat 2424 1300 1761 499
Periodens totalresultat hanforligt till

Moderbolagets aktiedgare 2376 1294 1735 499
Innehav utan bestammande inflytande 48 6 26 -

10
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Koncernen - Rapport over finansiell stillning i sammandrag

Belopp i mkr 31 dec 2016 31 dec 2015
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 33629 26 502
Ovriga anlaggningstillgdngar 69 49
Ovriga kortfristiga fordringar 323 394
Likvida medel 932 157
SUMMA TILLGANGAR 34953 27 102
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8672 6764
Uppskjuten skatteskuld 2103 1518
Réntebarande skulder 15 167 10082
Ej rantebarande skulder 723 671
Summa langfristiga skulder 17 993 12271
Réntebarande skulder 7316 7372
Ej rdntebarande skulder 972 695
Summa kortfristiga skulder 8288 8067
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 34953 27 102
Koncernen - Forandring i eget kapital i sammandra
- g i eget kapital drag

. Andel av eget kapital fran

Ovrigt tillskjutet Omraknings- Bal ade innehav utan besta | Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserv vinstmedel inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2015-01-01 1 3835 42 -1236 40 2682
Omforing av kapitaltillskott fran innehav
utan bestammande inflytande 2014 - - - -29 29 -
Nyemission - 3000 - - - 3000
Aktiedgartillskott - - - 21 - 21
Utdelning - - - -264 - -264
Kapitaltillskott fran innehav utan
bestdmmande inflytande - - - - 25 25
Totalresultat - - -50 1344 6 1300
Utgdende eget kapital 2015-12-31 1 6 835 -8 -164 100 6764
Ingaende eget kapital 2016-01-01 1 6 835 -8 -164 100 6764
Omklassificering av kapitaltillskott 2015 - 21 - -21 - -
Utdelning - - - -585 - -585
Forvarv av minoritetsandel - - - - -5 -5
Tillskott fran minoritetsagare - - - - 74 74
Totalresultat - - 81 2295 48 2424
Utgaende eget kapital 2016-12-31 1 6 856 73 1525 217 8672
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Koncernen - Rapport over kassafloden i sammandrag

Belopp i mkr Jan-dec 2016 Jan-dec 2015 Okt-dec 2016 Okt-dec 2015

Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 2975 1627 2227 709
Orealiserade vardeforandringar -2028 =773 -2 066 -490
Justering for vriga poster som inte ingdr i kassaflodet -63 30 -37 66
Betald skatt -64 -14 -14 2
Kassaflode fore férandring i rérelsekapital 820 870 110 287
Okning (+)/minskning (-) av rérelsekapital 418 -76 92 -270
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1238 794 202 17

Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -3362 -1223 -1172 -641
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation -1551 -1059 -573 -313
Forsaljning av fastigheter 60 778 2 -9
Ovriga anlaggningstillgdngar -25 -40 -19 -2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 878 -1544 -1762 -965

Finansieringsverksamheten

Erhallna aktiagartillskott 74 21 74 -
Upptagna rantebarande skulder 11 468 7204 196 2788
Amorteringar rantebarande skulder -6 522 -6 192 -750 -2136
Tillskott fran innehav utan bestammande inflytande - 25 - -
Utbetald utdelning -585 -264 - -52
Kassaflode fran finanseringsverksamheten 4435 794 -480 600
Periodens kassaflode 795 44 -2 040 -348
Likvida medel vid periodens borjan 157 107 2957 506
Kursdifferens i likvida medel -20 6 15 -1
Likvida medel vid periodens slut 932 157 932 157

12
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Moderbolaget - resultatrakning i sammandrag

Belopp i mkr

Jan-dec 2016

Jan-dec 2015

Okt-dec 2016

Okt-dec 2015

Rérelsens intakter 95 71 22 23
Administrationskostnader -182 -198 -44 -51
Rorelseresultat -87 -127 -22 -28
Finansiella poster 375 -200 -200 -49
Bokslutsdispositioner 400 321 400 321
Resultat fore skatt 688 -6 178 244
Redovisad skatt -6 -1 -2 -1
Periodens resultat 682 -7 176 243
Ovrigt totalresultat
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 682 -7 176 243
Moderbolaget — balansrakning i sammandra

get - bal kning drag
Belopp i mkr 31 dec 2016 31 dec 2015
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Inventarier 4 5
Aktier och andelar i koncernforetag 6 206 6174
Langfristiga fordringar 4332 3997
Summa anlaggningstillgdngar 10 542 10176
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 12553 7379
Likvida medel 643 1
Summa omséttningstillgangar 13196 7 380
SUMMA TILLGANGAR 23738 17 556
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 3693 3596
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 13 33
Skulder
Uppskjuten skattskuld 29 27
Réntebarande skulder 19 840 13760
Ej rantebarande skulder 163 140
Summa skulder 20032 13927
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23738 17 556

13
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Ovriga upplysningar

Handelser efter periodens utgang

» Vasteras Stad har givit Hemso uppdraget att uppfora Widénska
gymnasiet. Den planerade byggnaden kommer att ha en uthyr-
ningsbar yta pa cirka 5 800 kvadratmeter och den totala inves-
teringen uppskattas till cirka 150 miljoner kronor. Hyresgast blir
Vasteras Stad som tecknat ett hyresavtal pa 15 ar.

» Hemso har forvarvat fem fastigheter samt erhallit en markan-

visning i Luled. Totalt investeringsbelopp uppgar till cirka 370 mil-
joner kronor. Lulea kommun ar huvudsaklig hyresgast i lokalerna

och kommer att teckna 20-ariga hyresavtal bade for de befintliga
fastigheterna och nybyggnationen. Affaren ar villkorad av beslut

i Luled kommunfullméktige.

Medarbetare

Hemso hade vid periodens utgang 109 anstallda varav 46 kvinnor.
Av de anstéllda arbetar 48 personer inom forvaltarorganisatio-
nen samt nio personer med projektutveckling. Ovriga anstéllda
arbetar med administration, ekonomi, finansiering, IT, juridik,
kommunikation, ledning, personal och transaktioner. Av samtli-
ga medarbetare ar 103 anstallda i Sverige, 4 i Tyskland samt 2 i
Finland.

Risker och osidkerhetsfaktorer

Inga forandringar beddms ha skett av Hemsos risker och oséker-
hetsfaktorer och dessa beskrivs pa sidorna 36 — 38 i arsredovis-
ningen for 2015.

Transaktioner med nérstaende

Hemsds relationer med narstaende framgar av not 24 i Hemsos
arsredovisning for 2015. Inga vasentliga narstadendetransaktio-
ner har skett under perioden.

Samaégda bolag

Utover koncernens helagda fastighetsbestand innehar Hemso
aktier i ett antal bolag som innehas tillsammans med SveaNor och
Tredje AP Fonden. Samtliga samagda bolag konsolideras i bolagets
koncernredovisning.

Hemso innehar halften av aktierna och résterna i de samagda
bolagen TKV 2 Fastighets AB och Vitartes AB och dess dotterbolag.
Resterande aktier ags av SveaNor Holding AB. Per den 1 juni 2016
tilltradde Hemso resterande 50 procent av aktierna i bolaget TKV
Fastighets AB. TKV-bolaget bedriver projekt avseende byggnation
av ett utbildnings- och forskningscenter vid Karolinska Huddinge.
Aven Vitartes &r ett projektutvecklingsbolag inriktat p& Life Scien-
ce-fastigheter.

Utover detta innehar Hemso ett samégt bolag, Hemso Norden KB,
tillsammans med Tredje AP Fonden. Hemso Norden KB &ger idag
15 forvaltningsfastigheter genom kommanditbolag.

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen upprattas i enlighet med International
Accounting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB). Koncernredovisningen upprattas vidare
i enlighet med svensk lag och med tilldmpning av rekommen-
dation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner,
fran Radet for finansiell rapportering.

Moderbolaget tillampar arsredovisningslagen samt rekommen-
dation RFR 2 Redovisning for juridiska personer, fran Radet for
finansiell rapportering.

Inga nya eller dndrade standarder eller tolkningar fran IASB har
haft ndgon paverkan pa bokslutskommunikén och de redovis-
ningsprinciper som tillampas ar de som beskrivs i not 1 i Hemsos
Arsredovisning for 2015.

Stockholm den 7 februari 2017

Nils Styf
Verkstallande direktor

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

Finansiella definitioner

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt justerat for rantor pa dgarlan for perioden
i forhallande till genomsnittligt eget kapital (12 manader rull-
ande). Genomsnittligt eget kapital berdknas som summan av
ingaende och utgaende balans dividerat med tva.

Belaningsgrad
Rantebarande nettoskulder i procent av fastigheternas redovisa-
de varde.

Genomsnittlig kapitalbindning
Genomsnittet av de rantebarande skuldernas aterstaende I6ptid
med hansyn tagen till kreditloften.

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

Kort upplaning
Laneforfall inom 12 manader som inte tacks av langa kreditl6f-
ten.

MTN-program
Medium Term Note-program, obligationsprogram.

Réantetdckningsgrad
Driftnetto med avdrag fér administrativa kostnader i férhallande
till finansnetto.

Totalavkastning

Summan av driftnetto och vardeférandringar i forhallande till
genomsnittligt fastighetsvarde justerat for vardeférandringar,
12 manader rullande

Fastighetsrelaterade definitioner

Direktavkastning

Driftnetto senaste 12 manaderna justerat for fastigheternas
innehavstid och valuta under perioden i forhallande till fastig-
heternas redovisade varden vid periodens utgang exklusive
projektfastigheter.

Driftnetto
Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader, fastighets-
skatt och tomtrattsavgald.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakt i forhallande till hyresvarde.

Forvaltningsresultat
Resultat fore vardeforandringar och skatt.

*Definitioner och férklaringar av nyckeltal finns p& hemsé.se/finansieill-information/definitioner

Hyresintakt
Hyresvarde med avdrag for vakanser, hyresrabatter och hyres-
forluster.

Jamfoérbart bestand

De fastigheter som Hemso agt under alla perioder som redo-
visas. Transaktioner som avser de salda fastigheterna och pro-
jektfastigheter ar exkluderade.

Nettoinvesteringar

Summan av kop, inklusive stampelskatt och andra direkta trans-
aktionskostnader och investeringar i projekt minus forséaljnings-
pris for salda fastigheter och forsaljningspris for fastigheter salda
via bolag och direkta transaktionskostnader.

Projektfastighet

Fastighet eller val avgransad del av fastighet dar tomstallning
skett i syfte att omvandla och forddla fastigheten. Till projekt-
fastighet hanfors dven byggnad under uppférande samt fastig-
het med en investering uppgaende till minst 20% av marknads-
vardet. Omklassificering fran projektfastighet till fardigstalld
fastighet gors den 1 januari aret efter fardigstallande.

Samhillsfastighet

Fastighet som brukas till vervagande del av skattefinansierad
verksamhet och ar specifikt anpassad for samhallsservice.
Dessutom inkluderas trygghetsboende under begreppet sam-
hallsfastigheter.

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.

Vakanshyra
Bedomd 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 forhallande till summan av fastighetsintékter och
ovriga intakter.
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Fragor och mer information

Ytterligare information kan erhallas av:
VD, Nils Styf, telefon 08-501 170 01
CFO, Rutger Kallén, telefon 08-501 170 35

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

Kalendarium

Arsredovisning 2016 mars 2017
Arsstamma 26 april 2017
Delarsrapport jan-mar 2017 26 april 2017
Offentliggorande

Denna information ar sddan information som Hemso Fastighets AB ar skyldigt att offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksfor-
ordning och lagen om vardepappersmarknaden. Informationen lamnades, genom ovanstaende kontaktpersons forsorg, for offentlig-
gorande den 7 februari 2017 kl. 12:00 CET.

HEMSO

Hemso Fastighets AB (org.nr 556779-8169)

Besoksadress: 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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