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Delarsrapport januari-mars 2016

Sammanfattning januari-mars 2016

» Hyresintakterna uppgick till 531 mkr (502).
Forvaltningsresultatet uppgick till 246 mkr (218).
Vardeforandringar pa fastigheterna uppgick till 56 mkr (11)
och vardeférandringar pa derivat uppgick till -256 mkr (-125).
Periodens resultat efter skatt uppgick till 34 mkr (122).
Marknadsvérdet pa fastigheterna uppgick till 27 888 mkr

(24 108).

Under perioden har 10 fastigheter (3) forvarvats for en total
képeskilling om 1 088 mkr (154).

»

»

»

»

»

Hemso6 i sammandrag

Viktiga handelser under kvartalet

» Avtalat om férvarv av tva dldreboenden i Bremen i Tyskland

for 116 mkr. Tilltrade sker i kvartal 2 2016.

Forsta spadtaget for grundskolan i Borstahusen. Interna-
tionella Engelska Skolan blir hyresgast och har tecknat ett
20-arigt avtal.

Avtalat om forvarv av Life Sciencefastigheten Technology for
Health om 20 000 kvm intill Karolinska Sjukhuset Huddinge
for 762 mkr. Tilltrade sker i juni 2016.

VD Per Berggren har meddelat att han avgar vid arsskiftet.

»

jan-mar 2016

jan-mar 2015 apr 2015-mar 2016 jan-dec 2015

Hyresintakter, mkr 531 502 2017 1988
Driftnetto, mkr 377 363 1490 1476
Férvaltningsresultat, mkr 246 218 987 959
Resultat efter skatt, mkr 34 122 1229 1351
Belaningsgrad, % 65,5 65,3 65,5 65,2
Réntetackningsgrad, ggr 39 31 39 3,6
Genomsnittsranta, % 18 2,1 1,9 1,9
Sakerstalld skuld av fastighetsvirde, % 15,9 25,0 15,8 15,4
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 27888 24108 27888 26 502
Direktavkastning, % 6,0 6,2 6,0 6,0
Overskottsgrad, % 70,5 71,9 73,4 73,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,9 96,2 96,4 96,2
Fastighetsvarde, kr/kvm 17 993 16 524 17 993 17 686
Antal fastigheter, st 328 301 328 317
Uthyrningsbar yta, tkvm 1550 1459 1550 1499
Kontrakterat hyresviarde per kundkategori, % Kontrakterat hyresvarde per fastighetskategori, %
Rattsvasende ———
9%
Privat
42 % \ .
vard ——————
Kommun 20% —— Aldreboende
“'I|||" 31% 42 %
\ Landsting
| 12%

Stat
15%

Utbildning ——
29%
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VD-ord

Positiv utveckling

Hemsod har under kvartalet fortsatt att vaxa enligt plan. Tillvdxten
har skett genom bade férvarv och projektutveckling. | Tyskland har
avtal tecknats om forvarv av tva dldreboenden med tilltrade i april
och den tyska portfoljen bestar darmed av 32 fastigheter till ett
varde om cirka 2 800 mkr. | Sverige har avtal tecknats om férvarv av
fyra fastigheter till ett varde om 1 244 mkr, ett dldreboende, en ut-
bildningsfastighet, en raddningsstation och en Life Sciencefastighet.
Life Sciencefastigheten ar det forsta fardigstallda projektet via Hem-
sos samarbete med SveaNor och fastigheten tilltrads i juni 2016.

Under kvartalet paborjades byggnationen av en grundskola i Bor-

stahusen utanfor Landskrona och den 5 april togs forsta spadtaget

fér en ny grundskola i Jarvastaden i Solna. Det finns i Sverige ett
stort behov bade av helt nya skolor och upprustning av befintliga
skolor. Enligt en uppskattning gjord av tidningen Dagens Samhélle
behovs en skolkapacitet motsvarande ytterligare cirka 230 skolor
for att mojliggora skolgang for de barn som har sokt asyl i Sveri-
ge. Hemso har totalt byggt ett tjugotal skolor. Det ger oss en unik
samlad kunskap om skolbyggnationer som vi bidrar med i samar-
betet med kommuner och operatorer.

Hemso foljer regelbundet varumarkeskannedom i var definierade
malgrupp. Bolaget méter bland annat spontan kannedom dar vi
ber respondenten namna ett foretag som arbetar med samhalls-
fastigheter. Malgruppens spontana kainnedom om Hemso ligger
avsevart hogre an konkurrenternas och undersékningen pavisar

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 Hemso ska skapa mervarde
for sina kunder och vara den sjalvklara fastighetspartnern

Affarside

Att hallbart aga, forvalta och
utveckla samhallsfastigheter.

av

ocksa att Hemso har ett starkt fortroende pa marknaden, nagot vi
ar glada och stolta over.

Arbetet med att etablera ett program for hallbara obligationer pa-
gar och ambitionen ar att genomféra en forsta emission under aret.

Hemsds forvaltningsresultat uppgar for kvartalet till 246 mkr
(218) en 6kning med 13 procent. Forbattringen har genererats
av tillvaxten i fastighetsportféljen kombinerat med lagre rante-
kostnader. Resultat efter skatt summerar till 34 mkr (122).

Per Berggren, vd

Finansiellt mal

Att uppna en avkastning pa
eget kapital om 15 procent.

fér kommuner, landsting och privata operatérer. Hemsds
verksamhet kdnnetecknas av langa hyresavtal och stabila
hyresgaster. Tredje AP-fonden ar majoritetsagare. Det totala
vardet pa Hemsos fastighetsbestand uppgar till 27,9 miljar-
der kronor. Hemso har sedan mars 2015 kreditbetyg A- fran
Standard & Poor’s.



1 DELARSRAPPORT - JANUARI-MARS 2016

Intakter, kostnader och resultat

Resultatposter avser perioden januari till mars 2016 och jamfors  Hyresintékter
med motsvarande period foregaende ar. Balansposterna avser

stallningen vid periodens utgang och jamférs med motsvarande Hyresintéakt = Rullande 12 manader
periods utgang féregaende ar. mkr mkr
600 2250
Hyresintakter 500 2000
Hyresintdkterna under perioden uppgick till 531 mkr (502). 400 - 1750
Okningen &r ett resultat av genomférda forvarv. | ett jamférbart 300 - 1500
bestand minskade hyresintékterna med 9 mkr motsvarande 2,0 200 - 1250
procent. 7 mkr av minskningen avser fortidslosen av hyresavtal 100 - 1000
under foregaende ar och resterande del ar framst ett resultat av 0 750
valutakurseffekter. kv 2 34/1234(1234[1234/1234|1
Ar 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Under perioden 6kade vakansen med 1 mkr pa grund av avflytt-
ningar. Vid periodens utgang uppgick vakansernas hyresvérde till  vakansfsrandringar
60 mkr (68), en minskning med 8 mkr jamfért med foregédende
mkr jan-mar 2016
ar. Minskningen &r en effekt av inflyttningar. -
Ingaende vakans 59
Kontrakterad arshyra uppgick vid utgangen av perioden till Avflyttningar 8
2 121 mkr (1 943) motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad Inflyttningar 7
om 96,9 procent (96,2). Den genomsnittliga aterstdende 16pti- Forvarvat -
den pa hyresavtalen ékade till 7,7 ar (7,6). Avyttrat -
Utgaende vakans 60
Fastighetskostnader B
Hyresavtalens forfallostruktur
Fastighetskostnaderna har okat i och med en storre fastighets-
portft')!J: med 16 mkr under perioden och uppgick till 158 mkr corfallodr Vio. tim  Arshyra, mkr ér:}:;::l;‘/:
(142). Okningen &r framst hanforlig till utokade underhallsatgar- ot6 . ” s
der. | ett jamforbart bestand har kostnaderna 6kat med 13 mkr 5017 138 188 89
motsvarande 9,9 procent varav driftkostnaderna har ékatmed 2,4 176 958 122
mkr och underhdllskostnaderna med 8 mkr. 2019 175 238 11,2
2020 125 179 8,4
>2020 766 1167 55,0
Summa 1449 2121 100,0
Jamférbart bestand
2 4 6 m r 31 mar 31 mar Férandring
2016 2015 %
. . Antal fastigheter, st 285 285 -
FO rva |tn I ngsresu |tat Marknadsvérde fastigheter, mkr 23 008 22 455 2,5
Direktavkastning, % 6,0 6,2 -4,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,4 97,5 0,1
jan-mar jan-mar Foréndring
Belopp i mkr 2016 2016 %
Hyresintakter 466 475 -2,0
Ovriga intdkter 4 2 88,0
Driftkostnader -106 -104 1,8
Underhallskosntader -24 -15 53,7
Ovriga fastighetskostnader -10 -8 29,6
Driftnetto 330 350 -5,5

Avser fastigheter som &gts under hela perioden 1 januari 2015 tom 31 mars 2016.
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Driftnetto

Driftnettot 6kade till 377 mkr (363). Det forbattrade driftnet-
tot ar framst ett resultat av en fordndrad portfolj hanforlig till
genomforda forvarv. | jamforbart bestand minskade driftnettot
med 19 mkr motsvarande 5,5 procent.

Overskottsgraden har sjunkit fran 71,9 procent till 70,5 procent

Administration
Administrationskostnaderna for perioden uppgick till 46 mkr
(43), en 6kning med 3 mkr jamfort med foregaende ar.

Finansiella poster

Finansnettot uppgick till -85 mkr (-155), varav externa rantekost-
nader uppgick till -76 mkr (-84). De externa rantekostnaderna
minskade som ett resultat av ldgre kortrdnta och marginaler
under perioden jamfért med 2015. Ovriga poster i finansnettot
utgors av ovriga finansiella kostnader om -10 mkr (-19) respekti-
ve ranteintakter uppgaende till 1 mkr (1). Under jamférelseperio-
den ingick dven rantor pa agarlan om -53 mkr.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet fér perioden 6kade med 28 mkr till 246
mkr (218) en forbattring med 13 procent jamfort med forega-
ende &r. Okningen &r ett resultat av genomférda férvary och
ldgre rantekostnader. Avkastningen fran forvaltningsresultatet i
procent av genomsnittligt eget kapital uppgick till 14,1 procent
(13,5).

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Vardeforandringar pa fastigheter uppgick vid periodens utgang
till 56 mkr (11), varav realiserad vardeférandring uppgick till

0 mkr (7) och orealiserad vardeférandring till 56 mkr (4). Orea-
liserade vardeforandringar ar ett resultat av omférhandlingar,
nyuthyrningar och avflyttningar.

Direktavkastningen for fastighetsbestandet exklusive projekt-
fastigheter uppgick till 6,0 procent (6,2).

Orealiserade vardeférandringar

mkr jan-mar 2016
Nyuthyrningar/Omférhandlingar 78
Avflyttningar/Omférhandlingar -22

Allman marknadsvardering -

Delsumma Sverige 56
Nyuthyrningar/Omférhandlingar -
Avflyttningar/Omférhandlingar -
Allman marknadsvardering -

Ovrigt -

Delsumma Utland -

Summa orealiserade vardeférandringar 56

Vardeforandring derivat

Vardeforandringar pa derivat paverkade resultatet med -256 mkr
(-125) varav den orealiserade vardeforandringen uppgick till -246
mkr (-125) och den realiserade till -10 mkr (0). Den orealiserade
vardeforandringen ar inte kassaflodespaverkande. Vid [6ptidens
slut ar vardet pa derivaten alltid noll. Den negativa vardeférand-
ringen beror huvudsakligen pa att de langa marknadsrantorna
sjunkit sedan arsskiftet.

Skatt
Redovisad skatt for perioden uppgar till -12 mkr (71) varav aktu-
ell skatt utgor -17 mkr (-6) och uppskjuten skatt utgér 5 mkr (77).

Uppskjuten skattekostnad utgdrs framst av férandring i tem-
porar skillnad mellan redovisat och skattemassigt varde pa
forvaltningsfastigheter samt av resultatford vardeforandring pa
finansiella derivat.

Uppskjuten skatteskuld uppgick till 1 514 mkr (1 210) och hanfors
till stérsta delen till temporéra skillnader avseende forvaltnings-
fastigheter. Uppskjuten skattefordran har nettoredovisats mot
uppskjuten skatteskuld for respektive land i balansrakningen.

Resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 34 mkr (122). Resultat-
utvecklingen ar en effekt av vardejustering av fastigheterna med
56 mkr (11) och vérdejustering av finansiella instrument med
-256 mkr (-125). Totalavkastningen uppgick till 8,2 procent (5,4).

Samadgda bolag

Utover koncernens helagda fastighetsbestand innehar Hemso
aktier i ett antal bolag som innehas tillsammans med andra
investerare, vilka samtliga konsolideras i bolagets koncern-
redovisning. Hemso innehar hélften av aktierna och rosterna

i de samagda bolagen TKV Fastighets AB, TKV 2 Fastighets AB
och Vitartes AB och dess dotterbolag. Resterande aktier ags
av SveaNor Holding AB. TKV-bolagen bedriver projekt avse-
ende byggnation av ett utbildnings- och forskningscenter vid
Karolinska Huddinge. Aven Vitartes &r ett projektutvecklings-
bolag inriktat pa Life Science fastigheter. Utover detta innehar
Hemsd ett samagt bolag, Hemso Norden KB, tillsammans med
Tredje AP-fonden. Hems® Norden KB ager idag fyra forvaltnings-
fastigheter genom kommanditbolag.
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Segmentinformation

Identifiering av rapporterbara segment gors baserat pa den
interna rapporteringen. Verkstéallande direktéren anvander
framst driftnettot per segment for resultatanalys. Administrativa
kostnader, finansiella intakter och finansiella kostnader samt
inkomstskatt hanteras pa koncernniva. Koncernen styrs och rap-
porteras pa sex segment: Sverige Ost, Sverige vast, Sverige nord,
Sverige syd, Tyskland och Finland.

Segmentsinformation

Kassaflode

Hemsos kassaflode fran den l6pande verksamheten fore for-
andring i rorelsekapital uppgick till 212 mkr (242). Férandringar
av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med 160 mkr (94). In-
vesteringsverksamheten paverkade kassafloédet med -1 300 mkr
(260) samtidigt som 6kad upplaning paverkade kassaflodet fran
finansieringsverksamheten med 1 016 mkr (-650). Sammantaget
har likvida medel foréandrats med 88 mkr (-54) under perioden.

Resultatposter per segment

Tillgs

9gs¥ per seg

Hyresintékter Driftnetto Marknadsvirde fastigheter
Belopp i mkr jan-mar 2016 jan-mar 2015 jan-mar 2016 jan-mar 2015 31 mar 2016 31 mar 2015
Sverige Ost 144 135 104 104 8797 7373
Sverige vast 83 94 50 58 3593 3385
Sverige nord 141 133 100 95 7301 6743
Sverige syd 78 71 48 44 3911 3298
Tyskland 51 39 48 37 2669 2074
Finland 34 30 27 25 1617 1235
Totalt 531 502 377 363 27 888 24108
Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Hemso Fastighets AB bestar i
huvudsak av att forvalta koncernens fastigheter genom dgande
av aktier i de fastighetsdgande dotterbolagen. Moderbola-
gets omsattning uppgick till 28 mkr (6) och bestar av arvoden
for tjanster till dotterbolagen. De administrativa kostnaderna
minskade till 44 mkr (62). | finansiella poster ingar ett forbattrat
finansnetto framst beroende pa en lagre rénteniva. Periodens
totalresultat 6kade till -69 mkr (-182).
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Fastighetsbestand

Vardet pa Hemsos fastighetsbestand uppgick per 31 mars 2016
till 27 888 mkr (24 108), 6kningen beror framst pa forvarv.
Bestandet omfattade 328 fastigheter (301) med en sammanlagd
kontrakterad arshyra om 2 121 mkr (1 943) samt en sammanlagd
uthyrningsbar yta om 1 550 tkvm (1 459).

Hemso fanns vid utgangen av perioden i 79 kommuner i Sverige,
i 26 stader i Tyskland samt i 14 stader i Finland. Den storsta an-
delen av fastigheternas marknadsvéarde, 47 procent (47), utgors
av fastigheter beldgna i de tre svenska storstadsregionerna
Stockholm, Goteborg och Malma. Den tyska portféljen uppgar
till 10 procent (9) och den finska portféljen till 6 procent (5) av
fastigheternas marknadsvarde.

| Sverige ager Hemso fastigheter for dldreboende, utbildning,
vard och rattsvdasende. Fastigheterna i Tyskland ar uteslutande
dldreboenden. | Finland &r alla fastighetskategorier represente-
rade utom fastigheter for rattsvasende.

Under perioden har fastighetsbestandet utvecklats enligt nedan.

Fastigheternas marknadsvirde och yta

Marknadsvarde, mkr = Uthyrningsbar yta, tkvm

30000 2000
25000 1750
20000 1500
15000 H 1250
10000 - 1000
5000 - 750
0 500
Kv 2 3 4/12 341234 1234/12341
Ar 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Fastighetstransaktioner

Under perioden har 10 fastigheter (3) tilltratts for en total kbpe-
skilling om 1 088 mkr (154). Under perioden har inga fastigheter
frantratts. Under jamforelseperioden frantraddes 15 fastigheter
till ett varde av 834 mkr.

Foérvdrvade och avyttrade fastigheter

Fastighetsvirde,  Uthyrningsbar yta,
Fastighetsbestidndets viardeforindring Kvartal Antal mkr kvm
Forvarv
mkr Antal
Kv 1 10 1088 53961
Redovisat varde vid arets borjan 26 502 317
— Avyttringar
Forvarv 1088 10
Kv 1 - - -
Tillkommande fastighet genom fastighetsreglering - 1
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation 211 Forviarvade och avyttrade fastigheter kvartal 1
Avyttringar - Uthyrningsbar
Valutakursférandringar 31 Fastighetst kning K land Kategori yta, kvm
Orealiserade vardeférandringar 56 Férvérv
Redovisat véirde vid periodens slut 27 888 328 Kappalaisenkuja 3 Esbo, Finland éldreboende 1489
Metsolantie 1 Kervo, Finland Aldreboende 3357
Mielikintie 8 Uledborg, Finland Aldreboende 9375
Parkstrasse 21 Wiesbaden, Tyskland Aldreboende 6561
Am alten Sportplatz 43 Taunusstein, Tyskland Aldreboende 8513
Kassinostrasse 37 Hadamar, Tyskland Aldreboende 6432
m I Hammelburg 18 Darmstadt, Tyskland Aldreboende 6074
Borstahusen 1:8 Landskrona, Sverige Skola 0
. .. Trakolen 16 Sollentuna, Sverige Skola 12 160
Fasughete fnas marknadsva rde Hantverkaren 2 Sodertalje, Sverige Aldreboende 0
53 961
Hemsos fem storsta pagaende projekt
Uthyrningsbar Berdknad  Kvarvarande Okning i
Fastighets yta fastighet, Projektyta, investering, investering, hyresvirde efter  Uthyrnings- Berdknad
Kc Fastigt kategori kvm kvm mkr mkr projekt, mkr grad, % fardigt, ar
Huddinge Medicinaren 25 Vard 20 000 20 000 829 642 64 79 2017
Huddinge Medicinaren 23 Utbildning 17 100 17 100 574 128 45 97 2016
Lund Klostergarden 2:9 Utbildning 54 463 12 297 301 20 26 90 2016
Staffanstorp Stora Uppakra 12:303 Utbildning 5700 5700 226 92 16 100 2016
Landskrona Borstahusen 1:9 Utbildning 5700 5700 172 163 14 100 2017
Summa 102 963 60 797 2102 1045 165 89
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Hemsos fastighetskategorier

Aldreboende Utbildning Vard Réttsvasende Total
Antal, st 153 90 76 9 328
Uthyrningsbar yta, tkvm 652 460 333 105 1550
Hyresavtalens snittlangd, ar 9,2 7,4 4,4 8,5 7,7
Fastighetsvarde, mkr 11761 8616 4 854 2657 27 888
Hyresintdkter, mkr 223 152 107 49 531
Driftnetto, mkr 163 106 68 40 377
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,9 96,2 94,7 95,4 96,9
Direktavkastning, % 6,0 5,9 6,2 5,9 6,0
Investeringar Fastigheternas marknadsvirde per fastighetskategori, %
Investeringar avser ny-, till- och ombyggnation. Investeringar i
befintliga fastigheter sker ofta i samband med nyuthyrningar och
) 8 & ) 4 y g B Rattsvasende
i syfte att anpassa samt modernisera lokalerna och darmed 6ka 10%
hyresvérdet. Under perioden har 211 mkr (197) investerats. Av
detta investerades 155 mkr (83) i nyproduktion och 56 mkr (114)
avsag underhall och nyuthyrningar. Sammanlagt pagar projekt vard “
. X ] i 17 % Aldreboende
med en aterstaende investeringsvolym om 2 019 mkr (1 122). 42%
Fastighetsvardering
Hemso redovisar sina forvaltningsfastigheter i Sverige till ett
beddmt verkligt varde enligt IAS 40 och har per 31 mars 2016 Skola
0,
varderat samtliga svenska fastigheter internt. Fastighetsvar- 31%
deringarna genomférs kvartalsvis och ar en integrerad del av
Hemsos affarsprocess. For Hemsos fastighetsbestand i Tyskland ¢, i gheternas marknadsvirde per segment, %
och Finland faststélls fastighetsvardet genom externa varderingar.
Varderingen sker enligt niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS
13. Fastighetsvardet faststalldes vid periodens utgang till 27 888 zi[;'a”d Nord
° 26%
mkr (24 108). Tyskland " 6
10%
Syd
14%
13% 32%
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Kapitalstruktur per 31 mars 2016

Finansiering

Hemso efterstravar en balanserad finansiell risk, innebédrande en

Ovriga icke rantebirande
skulder 6 %
Eget kapital

Uppskjuten 24 9%

belaningsgrad som pa lang sikt ej éverstiger 70 procent och en skatteskuld

rantetackningsgrad om minst 2,0 ggr. Vid periodens utgdng upp- 5%

gick beldningsgraden till 65,5 procent (65,6) och rantetacknings-  sikerstillda

graden uppgick till 3,9 ggr (3,1). Vardet pd Hemsos fastigheter lan 15 %

uppgick per 31 mars 2016 till 27 888 mkr (24 108) och finansieras

genom eget kapital om 6 764 mkr (5 798), uppskjuten skatte-

skuld om 1 514 mkr (1 210), rénteb&rande skulder om 18 542 . .
Icke sakerstallda

mkr (15 857) samt 6vriga skulder om 1 646 mkr (1 662). 13n 50 %

Externa skulder

Hemsos externa skuldportfolj uppgick vid periodens utgang till

18 519 mkr (15 857). Den externa skuldportféljen bestod av Finansiella nyckeltal per 31 mars 2016
sakerstdllda banklan uppgaende till 4 421 mkr (6 032), utestaen-

de foretagscertifikat om 5 001 mkr (3 825) och icke sdkerstallda

Belaningsgrad, % 65,5

Utestaende sakerstéllda banklan, % av fastigheternas

obligationslan om 9 097 mkr (6 000). Disponibel likviditet upp- marknadsvirde 15,9
gick till 10 070 mkr (9 166), varav bankinlaning 247 mkr (53) och Réntetickningsgrad, ggr 39
9 823 mkr (9 113) i outnyttjade krediter varav 523 mkr i outnytt- Réntebindning, &r 38
jade byggnadskreditiv. Kapitalbindning, ar 2,7

Den externa skuldportféljen har 6kat med 2 662 mkr beroende
pa nya investeringar och forvarv. Hemsos genomsnittsranta vid

periodens utgdng uppgick till 1,9 procent (2,1). Genomsnittlig Kapital- och réntebindning
kapitalbindning uppgick till 2,7 ar (2,8) och den genomsnittliga Kapitalbindning Rintebindning
rantebindningstiden uppgick till 3,8 ar (3,7). Kreditavtal,  Utnytjat,
Forfalloar mkr mkr Andel % mkr Andel %
2016 2220 2195 16,2 5326 28,8
2017 10617 3819 28,3 1000 5,4
2018 5915 2915 21,6 1067 5.8
2019 1606 1606 11,9 2673 14,4
2020 1247 1247 9,2 1247 6,7
m r 2021 300 300 2,2 1800 9,7
2022 899 899 6,7 1566 8,5
Externa skulder 2023 0 0 00 1500 81
2024 0 0 0,0 1500 8,1
>2024 537 537 4,0 840 45
Summa 23341 13518 100,0 18519 100,0
Utestaende 5001
certifikat
Summa 18 519
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Riantederivat Finanspolicy i sammandrag
Hemso anvénder sig av rantederivat for att minska ranterisken i 31 mar
bolaget. Dessa finansiella instrument redovisas till verkligt varde Finansieringsrisk 2016
i rapport 6ver finansiell stilining pa raderna ej rantebarande Belaningsgrad Max 70 % pd lang sikt 65,5%
skulder och instrumentens vardeforandringar redovisas i rapport ~ Kepitalbindning Minst 2 ar 28
dver totalresultat. Derivaten virderas med hjélp av vérderings— Sakerstallda 1an Maximalt 20% av fastighetsvardet pa lang sikt 15,9%
tekniker som bygger pa observerbara marknadsdata, i enlighet Rénterisk
med IFRS 13 niva 2. Hemso6 beddmer att det inte foreligger . - .

. . ) ) ) . i . Réntetackningsgrad Minst 2,0 ggr (rullande 12 manader) 3,9
nagon vasentlig skillnad mellan verkligt vdarde och bokfort varde L ) ) » )

. . o Réantebindning 60 till 75 procent av laneportfoljen skall rante- 71%

av finansiella tillgangar och skulder. bindas mellan 1 till 10 & med god spridning

avseende forfallen.
Avtal som mojliggor nettning av forpliktelser mot samma mot-

part finns. Derivatportfoljen uppgick nominellt till 12 527 mkr Likviditet
(11 679) vid periodens utgang. Undervardet pa de finansiella Likviditetskvot Minst 110% 121%
derivaten uppgick till 924 mkr (951).

Motpartsrisk
Utover detta har Hemsd valutaderivat om nominellt belopp om Finansiella instrument  Bank med minst A- (S&P) Uppfylit
1 000 mkr (0) som sakringsredovisas.

Valutarisk

Valutaexponering Maximalt motvérde i SEK om 20% av koncer- Uppfyllt

nens Riskbarande kapital utan valutasakring.
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Koncernen - Rapport over totalresultat i sammandrag

Belopp i mkr jan-mar 2016 jan-mar 2015 apr 2015-mar 2016 jan-dec 2015
Hyresintakter 531 502 2017 1988
Ovriga intakter 4 3 13 12
Driftkostnader -119 -117 -366 -364
Underhallskostnader -27 -14 -134 -121
Ovriga fastighetskostnader -12 -11 -40 -39
Driftnetto 377 363 1490 1476
Central administration -46 -43 -157 -154
Finansiella poster -85 -155 -346 -416
Resultat fore vardeforandringar 246 165 987 906
varav Forvaltningsresultat 246 218 987 959

Vardeforandringar

Forvaltningsfastigheter 56 11 626 581
Derivat -256 -125 9 140
Resultat fore skatt 46 51 1622 1627
Aktuell skatt -17 -6 -57 -46
Uppskjuten skatt 5 77 -303 -231
Periodens resultat 34 122 1262 1350

Periodens resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 32 121 1255 1344

Innehav utan bestammande inflytande 2 1 7 6

Ovrigt totalresultat

Periodens resultat 34 122 1262 1350
Omrdkningsdifferens 18 -6 -26 -50
Periodens totalresultat 52 116 1236 1300

Periodens totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 50 115 1229 1294
Innehav utan bestdammande inflytande 2 1 7 6
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Koncernen - Rapport over finansiell stillning i sammandrag

Belopp i mkr 31 mar 2016 31 mar 2015 31 dec 2015
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 27 888 24108 26 502
Ovriga anlaggningstillgdngar 50 8 49
Ovriga kortfristiga fordringar 282 358 394
Likvida medel 247 53 157
SUMMA TILLGANGAR 28 466 24 527 27 102
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6 764 5798 6764
Uppskjuten skatteskuld 1514 1210 1518
Réntebarande skulder 11 346 9838 10082
Ej rantebarande skulder 927 945 671
Summa langfristiga skulder 13 787 11993 12271
Rantebarande skulder 7 196 6019 7372
Ej rdntebarande skulder 719 717 695
Summa kortfristiga skulder 7915 6736 8067
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 466 24 527 27 102
Koncernen - Forandring i eget kapital i sammandra
- g i eget kapital drag

Ovrigt tillskjutet Omraknings- Balanserade Andel fran innehav utan Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserv i del besta le inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2015-01-01 1 3835 42 -1236 40 2682
Omforing av kapitaltillskott fran innehav
utan bestdammande inflytande 2014 - - - -29 29 -
Nyemission - 3000 - - - 3000
Aktiedgartillskott - - - 21 - 21
Utdelning - - - -264 - -264
Kapitaltillskott frdn innehav utan
bestdmmande inflytande - - - - 25 25
Totalresultat - - -50 1344 6 1300
Utgdende eget kapital 2015-12-31 1 6 835 -8 -164 100 6764
Ingdende eget kapital 2016-01-01 1 6 835 -8 -164 100 6764
Utdelning - - - -52 - -52
Totalresultat - - 18 32 2 52
Utgdende eget kapital 2016-03-31 1 6 835 10 -184 102 6764
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Koncernen - Rapport

over kassafléden i sammandrag

Belopp i mkr

jan-mar 2016

jan-mar 2015

apr 2015-mar 2016

jan-dec 2015

Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 46 51 1622 1627
Orealiserade vardeforandringar 190 121 -704 -773
Justering for 6vriga poster som inte ingar i kassaflédet 10 54 -14 30
Betald skatt -34 16 -64 -14
Kassaflode fore férandring i rorelsekapital 212 242 840 870
Okning (+)/minskning (-) av rorelsekapital 160 94 -10 -76
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten 372 336 830 794
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -1 088 -366 -1945 -1223
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation -211 -197 -1073 -1059
Forsaljning av fastigheter - 822 -44 778
Ovriga anlaggningstillgangar -1 1 -42 -40
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1 300 260 -3104 -1544
Finansieringsverksamheten

Erhalina aktiedgartillskott - - 21 21
Upptagna rantebarande skulder 2621 1924 7901 7204
Amorteringar rantebarande skulder -1553 -2574 -5171 -6 192
Tillskott fran innehav utan bestémmande inflytande - - 25 25
Utbetald utdelning -52 - -316 -264
Kassafléde fran finanseringsverksamheten 1016 -650 2460 794
Periodens kassaflode 88 -54 186 44
Likvida medel vid periodens borjan 157 107 53 107
Kursdifferens i likvida medel 2 - 8 6
Likvida medel vid periodens slut 247 53 247 157
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Moderbolaget - resultatrakning i sammandrag

Belopp i mkr jan-mar 2016 jan-mar 2015
Rorelsens intakter 28 6
Administrationskostnader -44 -62
Rorelseresultat -16 -56
Finansiella poster -53 -126
Resultat fore skatt -69 -182

Redovisad skatt = -

Periodens resultat -69 -182

Ovrigt totalresultat
Ovrigt totalresultat - -
Periodens totalresultat -69 -182

Moderbolaget - balansrakning i sammandrag

Belopp i mkr 31 mar 2015 31 mar 2015

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Inventarier 5 8
Aktier och andelar i koncernforetag 6393 5760
Uppskjuten skattefordran - -
Langfristiga fordringar 4372 4008
Summa anlaggningstillgdngar 10770 9776

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar 7218 4815
Likvida medel 147 -
Summa omsittningstillgdngar 7 365 4815
SUMMA TILLGANGAR 18 135 14 591
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 3474 3685

Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 33 43
Skulder

Uppskjuten skattskuld 27 27
Réntebarande skulder 9 497 10 386
Ej rantebarande skulder 5104 450
Summa skulder 14 628 10 863
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18135 14 591
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Ovriga upplysningar

Handelser efter periodens utgang
Den 1 april emitterade Hemso 550 mkr inom ramen for bolagets
MTN program.

Den 13 april beslutade Stockholms Lans Landsting att genom ett
tilldelningsbeslut teckna ett hyreskontrakt avseende nya S:t Eriks

Ogonsjukhus med Hemsds och SveaNors gemensamt dgda bolag.

Hyresavtalet omfattar sjukhuslokaler om cirka 14 700 kvadrat-
meter. Byggstart ar planerad till hosten 2016 och sjukhuset skall
sta fardigt vid arsskiftet 2019/2020.

Medarbetare

Hemsod hade vid periodens utgang 110 anstallda varav 43 kvin-
nor. Av de anstéllda arbetar 52 personer inom forvaltarorganisa-
tionen samt 6 personer med projektutveckling. Ovriga anstallda
arbetar med administration, ekonomi, finansiering, IT, juridik,
kommunikation, ledning, personal och transaktioner. All perso-
nal dr anstalld i moderbolaget med undantag for fem personer

i de deldgda Vitartes-bolagen, tva personer som ar anstéllda i
Tyskland och tva personer som &r anstéllda i Finland.

Risker och osdkerhetsfaktorer

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

Transaktioner med nirstaende

Hemsods relationer med nérstaende framgar av not 24 i Hemsds
arsredovisning for 2015. Inga vasentliga narstaendetransaktio-
ner har skett under perioden.

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 tillampning av rekommenda-
tion RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncernerner,
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 andrade standarder eller tolkningar fran IASB har
haft nagon paverkan pa delarsrapporten och de redovisnings-
principer som tillampas ar de som beskrivs i not 1 i Hemsos
Arsredovisning fér 2015.

Stockholm den 27 april 2016

Per Berggren
Verkstallande direktor

Denna rapport har inte varit foremal fér 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 Riskbarande kapital. Genomsnitt-
ligt Riskbarande kapital beraknas som summan av ingdende och
utgdende balans dividerat med tva.

Belaningsgrad
Rantebdrande nettoskulder exklusive dgarlan i procent av fastig-
heternas redovisade varde.

Genomsnittlig kapitalbindning
Genomsnittet av de externa skuldernas aterstaende l6ptid med
hansyn tagen till kreditloften.

Genomsnittsranta
Den vagda réntan pa externa skulder med beaktande av Rante-
derivat och kreditloften pa balansdagen.

Likviditetskvot

Bedomt rorelseresultat ndrmaste 12 manaderna, kassa och
tillgangliga kreditloften i forhallande till forfallande lIan inom

12 manader, bedomt finansnetto och projektinvesteringar nast-
kommande 12 manader.

MTN-program
Medium Term Note-program, obligationsgprogram.

Riskbadrande kapital
Eget kapital samt dgarlan

Réntetidckningsgrad
Driftnetto med avdrag for administrativa kostnader i foérhallande
till finansnetto, exklusive rantor pa dgarlan.

Rorelseresultat
Driftnetto minus kostnader for central administration.

Totalavkastning

Summan av driftnetto och vardefoérandringar i forhallande till
genomsnittligt fastighetsvarde justerat for vardeforandringar, 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
Hyresintdkt i forhallande till hyresvarde.

Forvaltningsresultat
Resultat fore vardeforandringar exklusive rantor pa agarlan.

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
utvecklingsfastigheter ar exkluderade.

Nettoinvesteringar

Summan av kop, inklusive stampelskatt och andra direkta
transaktionskostnader och investeringar i projekt minus forsalj-
ningspris for salda fastigheter och férséljningspris 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.

Samhaillsfastighet

Fastighet som brukas till 6vervagande del av skattefinansierad
verksamhet och ar specifikt anpassad fér samhallsservice. Dess-
utom inkluderas trygghetsboende under begreppet samhalls-
fastigheter.

Uthyrningsbar yta
De av fastighetens ytor som hyresgésten 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
Hyresvdrdet 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 intdkter
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Fragor och mer information

Ytterligare information kan erhallas av:
VD, Per Berggren, telefon 08-501 170 01
CFO, Eva Bang, telefon 08-501 170 55

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

Kalendarium

Arsstamma 27 april 2016
Deldrsrapport januari-mars 2016 27 april 2016
Deladrsrapport januari-juni 2016 13 juli 2016
Delédrsrapport januari-september 2016 26 oktober 2016
Offentliggorande

Informationen ar sddan som Hemsd Fastighets AB skall offentliggdra enligt lagen om vardepappersmarknaden och/eller lagen om
handel med finansiella instrument. Informationen ldmnades for offentliggdrande den 27 april, 2016 kl 13.00.

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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