HEMSO

Fastighetsvarden for samhallsservice

Delarsrapport januari — september 2012

= Hyresintékterna uppgick till 1 402 mkr (1 234). Motsvarande en =) Ett icke sékerstéllt tredrigt obligationslan om 750 mkr emitterades
dkning med 14 %. Okningen &r framst hanforlig till férvarvade i maj 2012, med rantevillkor Stibor +2,25%.
fastigheter. =» Hemsé forvarvade per den 15 augusti 39 samhallsfastigheter av
=) Driftnettot uppgick till 1 027 mkr (890), en 6kning med 15 %, framst Kungsleden for en total kdpeskilling om 912 mkr exklusive trans-
till foljd av 6kade fastighetsintakter. aktionskostnader. Hemso har sedan 2009 forvaltat bestandet som
=) Véardeférandringar uppgick till =4 mkr (474), varav vérdeférandringar har agts av Kungsleden. Fastigheterna har en total uthyrningsbar
pa fastigheter uppgick till 90 mkr (637), och pa finansiella instrument yta om 143 000 kvm. Overlatelsen var avtalad i den ursprungliga
till =94 mkr (-163). uppgorelsen mellan Hemsos agare Kungsleden och Tredje AP-
=) Periodens resultat efter skatt uppgick till 270 mkr (589). fonden. Fastigheterna ligger i Harnésand och rymmer bland annat
=) 14 februari 2012 férvarvade Hemso 6 fastigheter fran Akelius. Det verksamhet for vard, skola och aldreomsorg.

sammantagna fastighetsvardet uppgick till 396 mkr. Fastigheterna
bestar av ett aldreboende och tre skolor i Umead, en skola i
Eskilstuna och ett polishus i Eksjo.

Hemso i sammandrag

Belopp i Mkr Jan-sep 2012 Jan-sep 2011 Jul-sep 2012 Jul-sep 2011 22:)22001112 Jan-dec 2011
Hyresintéakter 1402 1234 483 425 1839 1671
Driftnetto 1027 890 371 326 1339 1202
Resultat fére vardeférandring,

skatt och rantor pa agarlan 529 493 204 177 678 643
Periodens resultat 270 589 -26 140 506 826
Belaningsgrad, % 66,8 66,2 66,8 66,2 66,8 64,5
Rantetackningsgrad, ggr 2,38 2,70 2,51 2,56 2,35 2,57
Marknadsvérde fastigheter 22 484 20120 22 484 20120 22 484 20 858
Overskottsgrad, % 73,3 72,1 76,8 76,7 72,8 71,9
Uthyrningsgrad, % 96,4 97,2 96,4 96,8 96,4 97,0
Fastighetsvarde, kr/kvm 13312 13422 13312 13422 13312 13731
Antal fastigheter, st 355 307 355 307 355 314
Uthyrningsbar yta, tkvm 1689 1499 1689 1499 1689 1519

Hemso i korthet

Hemso ar ett fastighetsbolag som ager, forvaltar och utvecklar lokaler for
samhallsservice. Hemsos fastigheter i Sverige indelas i fem fastighetskate-
gorier utifran de verksamheter som vara hyresgaster bedriver i lokalerna;

Aldreboende, Skola, Vard, Rittsvisende och Ovrigt. Hemsé dger dven ett

bestand i Tyskland om 17 fastigheter. Dessa utgors endast av dldreboenden.
Vi finns representerade pa 21 orter runt om i landet for att sikerstilla en
nara kontakt med bade lokala hyresgaster och rikstackande kunder. Var
vision ar att vara den basta fastighetsvarden for samhallsservice.
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Kommentar fran vd Per Berggren

Jag kan med gladje konstatera att Hems6 numera ar etablerat pa
kapitalmarknaden. | mitten av maj emitterade vi obligationer om 750 mkr
som avses att noteras pa NasdaqOMX. Var avsikt ar att successivt
utoka narvaron pa kapitalmarknaden for att fortsatt bredda var finan-
sieringsstruktur. Marknadens prissattning och efterfragan pa var forsta
emission ser vi som ett kvitto pa att var strategi ar framgangsrik - att
aga samhallsfastigheter med langsiktigt stabila kassafloden.

Hemsds verksamhet fortsatter att utvecklas positivt. Tre fjardedelar
av 2012 har gatt och vi levererar ett driftnetto om 1 027 mkr vilket jag
ar mycket ndjd med. Jamfort med féregaende ar ar det en 6kning med
15 procent. Uthyrningen gar enligt plan och vi har hittills i ar hyrt ut
32 tkvm motsvarande en arshyra om 45 mkr.

Bolaget har under aret férvarvat fastigheter for narmare 1,3 miljarder
vilket inkluderar en portf6lj om 39 fastigheter i Harnésand som vi tidigare
forvaltat at Kungsleden. Vi har ocksa avyttrat 3 mindre fastigheter under
aret for att renodla portféljen. Syftet med vara transaktioner ar att
utveckla bestandet och starka vart erbjudande. Genomférda forvarv
de senaste 24 manaderna har fallit val ut enligt lagd affarsplan och
forbattrar samtliga nyckeltal i var portfol;.

J_”[ | .-u ey

Harnosand, Folkskolan — forvarvat under kvartal 3, 2012
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Koncernen -

Rapport over totalresultat i sammandrag

Okt 2011-

Belopp i Mkr Jan-sep 2012 Jan-sep 2011 Jul-sep 2012 Jul- sep 2011 sep 2012  Jan- dec 2011
Hyresintékter 1402 1234 483 425 1839 1671
Fastighetskostnader
Driftkostnader —281 —269 =79 -67 -373 -361
Underhallskostnader —68 -59 -27 —24 -101 -92
Ovriga fastighetskostnader -26 -16 -6 -8 -26 -16
Summa fastighetskostnader =375 -344 -112 -99 -500 —469
Driftnetto 1027 890 371 326 1339 1202
Administrationskostnader -116 -108 -33 =37 —1569 -150
Finansiella poster -540 —447 -187 -165 —712 -619
Resultat fore vardeforandringar 371 335 151 124 468 433
Vardeforandringar
Vardeférandring fastigheter 90 637 -60 189 350 897
Vardeférandring finansiella instrument -94 -163 -138 -147 -166 —235
Resultat foére skatt 367 809 —47 166 652 1095
Skatt -97 —220 21 —26 —146 —269
PERIODENS RESULTAT 270 589 -26 140 506 826
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferens -20 9 -13 4 -32 -3
PERIODENS TOTALRESULTAT 250 598 -39 144 474 823
Moderbolagets aktiedgares andel av periodens resultat 270 589 -26 140 506 826
Andel av periodens resultat fran innehav utan
bestdammande inflytande - - - - - -
Jamforbart bestand

30 sep 2012 30 sep 2011 Foréndring %
Antal fastigheter, st 243 243 -
Verkligt varde, Mkr 17 936 17 395 3,1
Direktavkastning, % 6,1 6,1 -
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 97 -1,0

Belopp i Mkr Jan-sep 2012 Jan-sep 2011 Foréndring %
Fastighetsintakter 1160 1126 3,0
Fastighetskostnader -329 -326 0,9
Driftnetto 831 800 3,9

Avser fastigheter som innehavts under hela perioden 2011 och 2012
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Kommentarer till rapport over totalresultat i sammandrag

Resultatposter avser perioden januari - september och jamférs med
motsvarande period féregaende ar. Balansposterna avser stéllningen
vid periodens utgang och jamférs med narmast féregaende ars-
skifte. Kvartalet avser juli - september och aret januari - december.
Harndsandportfoljens resultat ar inkluderat fran och med tilltrades-
dagen 15 augusti 2012.

Hyresintakter

Hyresintékterna 6kade under perioden till 1 402 mkr (1 234) vilket

till storsta delen ar en foljd av forvarvade fastigheter. | ett jamforbart
bestand okade fastighetsintéakterna med 3% motsvarande 34 mkr dar
indexdkning utgor cirka 20 mkr och dar resterande del huvudsakligen
utgors av nytecknade eller omférhandlade avtal. Kontrakterad arshyra
uppgick vid utgangen av kvartalet till 1 961 mkr (1 651) med en genom-
snittlig aterstaende 16ptid pa 7,5 ar (7,1).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna har 6kat med 31 mkr under perioden och upp-
gick till 375 mkr (344). | ett jamforbart bestand har kostnaderna ¢kat
med 3 mkr. Underhallskostnaderna har 6kat med 6 mkr i jamforbart
bestand medan driftkostnaderna minskat med 3 mkr, framst pa grund
av minskade kostnader for mediaférbrukning.

Driftnetto

Driftnettot 6kade till 1 027 mkr (890), motsvarande 15 %. | ett jam-
forbart bestand 6kade driftnettot med 31 mkr framst till féljd av hogre
hyresintakter. Overskottsgraden forbattrades till 73% (72).

Administration

Administrationskostnaderna for perioden uppgar till =116 mkr (—=108),
en 6kning med 7 %. Férandringen hanférs framst till 6kade personal-
kostnader pa grund av fler antal anstallda. Under 2012 har ocksa ett
flertal aktiviteter genomférts, bland annat olika projekt som pa sikt
kommer leda till effektiviseringar och forbattringar.

Finansiella poster

Finansnettot uppgick till =540 mkr (—447) under perioden, varav
externa bankrantor uppgick till =398 mkr (—306). De 6kade rantekost-
naderna beror pa en storre lanevolym till foljd av bolagets férvarv och

Kapital- och rantebindning

Kapitalbindning Réantebindning

Forfalloar Mkr Andel, % Mkr Andel, %
2012 36 0,2 6 322 42,1
2013 4145 27,6 1000 6,7
2014 4382 29,2 1200 8,0
2015 3013 20,1 1000 6,7
2016 1683 11,2 900 6,0
>2017 1763 1,7 4 600 30,5
Summa 15 022 100,0 15 022 100,0
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investeringar. Darutdver har de externa rantekostnaderna paverkats
negativt av héjda kreditmarginaler samt att bolaget valt att férlanga sin
rante- och kapitalbindning. Den 30 september 2012 uppgick Hemsos
genomsnittsranta for de externa skulderna till 3,5 % (3,6).

| finansnettot ingar aven rantor pa agarlan om —158 mkr (-158).

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Periodens vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 90 mkr (637).
Tillsammans med nettoinvesteringar samt nettoférvarv om 1 609 mkr
(927) resulterade dessa férandringar i att marknadsvardet pa Hemsos
fastigheter 6kade i motsvarande omfattning. Hemso6 bedémer att
direktavkastningskraven pa bolagets fastighetsbestand ar oférandrade
sedan andra kvartalet 2012 da en justering gjordes av direktavkast-
ningen for aldreboenden i storstdder med langa kommunala avtal, vilket
da resulterade i en vardedkning om 56 mkr. Totala vardeférandringen
motsvarar 0,4 % av det totala fastighetsbestandet och 0,5 % av jamfor-
bart bestand. Den orealiserade vardeforandringen uppgick till 90 mkr
(637) efter beaktande av valutakursférandringar hanforligt till bestandet
i Tyskland med —73 mkr (38).

Vardeforandring finansiella instrument

Orealiserad vardeférandring pa derivat paverkade resultatet med

—94 mkr (—163) under perioden. Den negativa vardeférandringen beror
pa att de ldanga marknadsrantorna sjunkit sedan arsskiftet.

Skatt

| koncernen redovisas en total skattekostnad om —97 mkr (-220),
motsvarande en skattesats pa 26,4 %. Av skattekostnaden utgors —88
mkr (—192) av uppskjuten skatt framst pa temporara skillnader mellan
redovisat varde och skattemassigt varde hanforlig till férvaltnings-
fastigheter samt vardeférandring av finansiella derivat. Aktuell skatt
uppgar till =9 mkr (-28).



Koncernen - Rapport
over finansiell stallning i sammandrag

Belopp i Mkr 30 sep 2012 30 sep 2011 31 dec 2011
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Foérvaltningsfastigheter 22484 20120 20 858
Materiella anlaggningstillgangar 6 6 6
Uppskjuten skattefordran 87 43 62
Finansiella anlaggningstillgangar 1 - 2
Summa anldggningstillgangar 22 578 20 169 20928
Omsittningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 259 377 435
Likvida medel 76 238 265
Summa omsattningstillgangar 335 615 700
SUMMA TILLGANGAR 22913 20784 21628
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 2315 1943 2169
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatt 1676 1520 1564
Agarlan 3000 3000 3000
Réantebarande skulder, externa 11134 11 564 10 350
Summa langfristiga skulder 15810 16 084 14914
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 3888 1754 3095
Ej réantebarande skulder 900 1003 1450
Summa kortfristiga skulder 4788 2757 4 545
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22913 20784 21628

Koncernen - Forandring
i eget kapital i sammandrag

Andel av eget

kapital fran

Ovrigt innehav utan
tillskjutet =~ Omréaknings— Balanserade bestammande Totalt eget
Belopp i Mkr Aktiekapital kapital reserv vinstmedel inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2011-01-01 - 3799 - -2 229 - 1570
Totalresultat - - -3 826 1 824
Utdelning - - - —261 - -261
Aktiedgartillskott - 36 - - - 36
Utgaende eget kapital 2011-12-31 - 3835 -3 —-1664 1 2169
Ingaende eget kapital 2012-01-01 - 3835 -3 -1 664 1 2169
Fondemission 1 - - -1 - -
Utdelning - - - -104 - -104
Totalresultat - - -20 270 - 250
Utgeande eget kapital 2012-09-30 1 3835 -23 -1499 1 2315
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Kommentarer till rapport over finansiell stallning i sammandrag

Forvaltningsfastigheter
Den 30 september dgde Hemso 355 fastigheter, med en uthyrningsbar
yta om 1 689 tkvm och ett fastighetsvarde om 22 484 mkr. Fastigheterna
ar belagna i 89 svenska kommuner samt i 13 tyska stader. 37 % av
fastigheterna ar belagna i de tre svenska storstadsregionerna Stor-
stockholm, Géteborgsregionen och Malmdéregionen. Tysklandsportféljen
uppgar till 5,4 % av fastighetsvardet.

Hyresvarde per
fastighetskategori

Fastighetsvarde,
fordelning per
fastighetskategori

Fastighetsvarde,
geografisk fordelning

&5
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@ Aldreboende

S
@

@ Aldreboende
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6%

e

@m» Stockholms lan

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt beraknas med en nominell skatt pa 26,3 % pa
temporara skillnader mellan redovisat varde och skattemassigt varde
pa tillgangar och skulder. Uppskjuten skattefordran uppgick per 30 sep-
tember 2012 till 87 mkr (43) och avser temporar skillnad pa varde-
forandring av finansiella derivat. Uppskjuten skatteskuld uppgick till
1676 mkr (1 520) per 30 september 2012 och &r till storsta delen
hanférlig till forvaltningsfastigheter. Okningen beror pa héjda marknads-
varden pa fastigheterna i kombination med skattemassigt giltiga
avskrivningar pa desamma, overstigande bokféringsmassiga.
Regeringen har foreslagit en sankt bolagsskatt till 22 % med verkan
fran och med 1 januari 2013. Om forslaget antas medfor det for Hemso
en engangsintakt om cirka 260 mkr till foljd av omvardering av upp-
skjuten skatteskuld.

Rantebarande skulder
Hemsos externa skuldportfolj uppgick per 30 september 2012 till
15 022 mkr (13 445). Utover detta finns det outnyttjade krediter om
449 mkr (200). Genomsnittlig kapitalbindning uppgick till 2,8 ar
(1,9) och andelen laneférfall kommande 12 manader uppgick till 26 %
(23). Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till 3,0 ar (3,1)
och belaningsgraden till 66,8% (64,5).

Den externa skuldportfoljen bestar av sakerstallda banklan uppga-

Sverige Sverige e \/3stra Gotalands 1an
= Skola e Skola @ Skane lan ende till 14 272 mkr (13 318) och ett icke sékerstallt obligationslan om
@ Vard e Vard emm Ostergétlands 1&n

@m» Rattsvasende

@ Ovriga fastigheter

@=» Aldreboende
Tyskland

@=» Rattsvasende

@ Ovriga fastigheter

@ Aldreboende
Tyskland

@ Vastmanlands lan
Tyskland
Vasternorrlands lan

@ Ovriga lan

Fastighetsbestandets vardeforandring

750 mkr (—) som emitterades i maj 2012. Utéver de externa skulderna
fanns lan fran agare om 3 000 mkr.

Derivatportfoljen uppgick nominellt till 8 700 mkr (7 300). Undervardet
pa de finansiella derivaten uppgick till 329 mkr (235) och redovisas
som ej rantebarande skulder.

Eget kapital

Det egna kapitalet 6kade under perioden genom det positiva totalresulta-
tet pa 250 mkr (598) till 2 315 mkr. Soliditeten uppgick till 23,2 % (23,9).

Hyresavtalens forfallostruktur

Andel av
Mkr Antal Forfalloar Antal avtal Yta, kvm Arshyra, Mkr  arshyra, %
Redovisat varde vid arets bérjan 20 858 312 2012 112 40 943 38 21
Forvarv 1315 45 2013 777 156 471 157 8,6
Investeringar - 2014 290 155173 163 9,0
Avyttringar -7 -2 2015 219 201478 239 13,1
Valutakursférandringar -73 - 2016 314 135 428 166 9,1
VérdefGrandringar 90 - >2017 357 794 223 1057 58,1
Redovisat virde vid periodens slut 22 484 355 Summa 2 069 1483716 1820 100,0
Hemsos fastighetskategorier
. Aldreboende .
Aldreboende Skola Vard Réttsvasende Tyskland Ovrigt Total
Antal, st 115 103 98 7 17 15 355
Uthyrningsbar yta, kvm 539 563 301 63 76 147 1689
Fastighetsvarde, Mkr 8775 6781 2941 1154 1217 1616 22 484
Hyresintékter , Mkr 514 413 221 68 72 114 1402
Driftnetto, Mkr 373 312 136 54 68 84 1027
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,0 96,3 93,8 98,5 100 91,5 96,4
Direktavkastning, % 57 6,5 6,3 6,3 7.4 6,9 6,2

Angivna varden avser utfall 30 september 2012 med undantag for direktavkastning som baseras pa justerat driftnetto.
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Koncernen - Rapport

over kassafloden i sammandrag

Belopp i Mkr Jan-sep 2012 Jan-sep 2011 Jul-sep 2012 Jul-sep 2011 2::)220(‘)1112 Jan-dec 2011
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 366 809 —47 166 652 1095
Orealiserade vardeforandringar 3 —474 197 —42 —185 -663
Justering for dvriga poster som inte ingar i kassaflodet 2 -5 -1 -2 9 3
Betald skatt —41 —-100 -5 -1 —41 —-100
Kassaflode fore foréandring i rorelsekapital 330 230 144 121 435 335
Okning (-)/minskning (+) av rérelsekapital —214 -30 -143 -89 -85 99
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 116 200 1 32 350 434
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -1 601 -2115 -759 —470 —1844 -2 358
Investering i befintliga fastigheter -301 -173 -79 —44 —412 —284
Forsaljning av fastigheter 72 — 9 2 72 -
Ovriga materiella anlaggningstillgangar, netto -1 -6 - -1 -2 -7
Ovriga finansiella anlaggningstiligangar, netto - -1 - -1 2 1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1831 -2295 -829 -514 -2184 -2 648
Finansieringsverksamheten

Upptagna rantebarande skulder 4069 2678 843 340 4229 2838
Amorteringar rantebarande skulder —-2439 —474 -142 —43 -2 453 —488
Erhallna aktiedgartillskott - 36 - - - 36
Utbetald utdelning -104 —261 - - -104 —261
Kassaflode fran finanseringsverksamheten 1526 1979 701 297 1672 2125
Periodens kassaflode -189 -116 -127 -185 -162 -89
Likvida medel vid periodens bérjan 264 353 201 425 238 353
Kursdifferens i likvida medel 1 1 2 -2 - -
Likvida medel vid periodens slut 76 238 76 238 76 264

Kommentarer till rapport over kassafloden i sammandrag

Lopande verksamheten

Hemsos kassaflode fran den I6pande verksamheten, fore férandring
i rérelsekapital, dkade till 330 mkr (230). Okningen férklaras av ett
hégre driftnetto som delvis motverkas av hogre réantekostnader.

Det totala kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till
116 mkr (200).

Investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till =1 831 mkr
(-2 295) och paverkades med —755 mkr av forvarvet av Harndsands-
bestandet.
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Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 1 526 mkr
(1 979). Férandringen mellan perioderna relateras framst till
férandringar i de rantebarande skulderna, framst avseende 6kade
amorteringar.



Hemso Fastighets AB -
moderbolaget i sammandrag

Moderbolaget - resultatrakning i sammandrag

Belopp i Mkr Jan-sep 2012 Jan-sep 2011  Jul-sep 2012 Jul-sep 2011
Nettoomsattning 105 82 33 24
Rérelsens kostnader -118 -102 -36 -27
Rorelseresultat -13 -20 -3 -3
Finansiella poster -115 -327 -51 —201
Resultat fore skatt -128 -347 -54 —204
Redovisad skatt 25 50 36 38
PERIODENS RESULTAT -103 -297 -18 -166
Ovrigt totalresultat
Ovrigt totalresultat - - - -
PERIODENS TOTALRESULTAT -103 -297 -18 -166
Moderbolaget - balansrikning i sammandrag Kommentar Moderbolaget
Belopp i Mkr 30 sep 2012 30 sep 2011 Verksamheten i moderbolaget Hemsd Fastighets AB
TILLGANGAR bestar i huvudsak av att 4ga aktier i de rorelsedrivande
Anlaggningstillgdngar dotterbolagen. Samtliga medarbetare i koncernen ar
Inventarier 6 6 anstallda i moderbolaget. Periodens resultat for moder-
Aktier och andelar i koncernféretag 5574 4930 bolaget uppgick till =103 mkr (-297). Omsattningen
Uppskjuten skattefordran 58 18 uppgick till 105 mkr (82), och resultat fére skatt uppgick
Langfristiga fordringar = 124 till =128 mkr (-347). Moderbolaget erhaller intakter
Summa anléggningstillgdngar 5638 5078 fran fakturering till dotterbolagen for utforda tjanster.
Finansiella poster utgors av orealiserad vardeférandring
Omsittningstillgangar pa derivat om —94 mkr (-163), réntenetto uppgaende till
Kortfristiga fordringar 1356 1311 —173 mkr (—163), samt resultat fran andelar i koncern-
Likvida medel = 200 foretag om 153 mkr (-2).
Summa omsiéttningstillgangar 1356 151 Tillgadngarna vid periodens utgang bestod i huvudsak
av aktier i dotterbolag om 5 574 mkr (4 930). Finansie-
SUMMA TILLGANGAR 6994 6 589 ringen bestod i huvudsak av dgarlan uppgaende till
3 000 mkr (3 000), banklan 2 418 mkr (1 819) samt eget
EGET KAPITAL OCH SKULDER kapital som vid periodens utgang uppgick till 46 mkr (101).
Eget kapital 46 101
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 43 31
Skulder
Réantebarande skulder 5418 4819
Ej réantebarande skulder 1487 1638
Summa skulder 6 905 6 457
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 994 6 589
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Segmentinformation

Resultatposter per segment

Tillgangsposter per segment

Hyresintéakter Driftnetto Marknadsvarde fastigheter
Belopp i Mkr Jan-sep 2012 Jan-sep 2011 Jan-sep 2012 Jan-sep 2011 30 sep 2012 30 sep 2011
Sverige nord 446 381 335 288 7710 6 106
Sverige 6st 369 324 284 247 6474 5951
Sverige vast 316 290 203 184 4 295 4029
Sverige syd 199 191 137 125 2789 2698
Utland 72 48 68 46 1216 1336
Totalt 1402 1234 1027 890 22 484 20120
Ovrig information
g info tio
Risker och osdkerhetsfaktorer Personal

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

Transaktioner med nérstaende

Hemso har transaktioner med Kungsleden och Tredje AP-fonden.
Transaktionerna omfattas av kdp och forsaljning av tjanster. Se not 24,
sidan 26 i arsredovisningen for 2011 for vidare information.

Den 15 augusti forvarvade Hemso 39 samhallsfastigheter av
Kungsleden for en total kdpeskilling om 912 mkr exklusive transaktions-
kostnader. Hemso har sedan 2009 forvaltat bestandet som har agts
av Kungsleden. Fastigheterna har en total uthyrningsbar yta om cirka
143 000 kvm. Overlatelsen var avtalad i den ursprungliga uppgérelsen
mellan Hemsos &gare Kungsleden och Tredje AP-fonden. Fastigheterna
ligger i Harnésand och rymmer bland annat verksamhet for vard, skola
och aldreomsorg.

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport ar upprattad i enlighet med IAS 34 Delarsrappor-
tering. Moderbolaget tillampar arsredovisningslagen, samt rekom-
mendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer, fran Radet for
finansiell rapportering. Samma redovisningsprinciper har anvants vid
upprattandet av denna rapport som i arsredovisningen fér 2011 pa
sidorna 12-15.
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Hems6 hade vid periodens utgang 93 anstallda varav 36 kvinnor. Av
de anstallda arbetar 66 personer inom férvaltarorganisationen. Ovriga
anstallda arbetar med ekonomi, finansiering, transaktioner, IT, kom-
munikation, personal, juridik, ledning och administration. All personal
ar anstalld i moderbolaget.

Handelser efter periodens utgang
Inga vasentliga handelser har intraffat efter periodens utgang.

Stockholm 25 oktober 2012

Per Berggren
Verkstallande direktor



Revisorns granskningsrapport

Hemso Fastighets AB (publ)
Org nr 556779-8169

Inledning

Vi har utfoért en éversiktlig granskning av den finansiella delarsinforma-
tionen i sammandrag (delarsrapporten) for Hemso6 Fastighets AB per
30 september 2012 och den niomanadersperiod som slutade per detta
datum. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att uppratta och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS
34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om
denna delarsrapport grundad pa var dversiktliga granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning och
omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med Standard for
dversiktlig granskning (SOG) 2410 Oversiktlig granskning av finansiell
delarsinformation utférd av foretagets valda revisor. En 6versiktlig
granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer
som ar ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att ut-
fora analytisk granskning och att vidta andra dversiktliga gransknings-
atgarder. En Oversiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i 6vrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning
gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad
pa en oversiktlig granskning har darfér inte den sakerhet som en
uttalad slutsats grundad péa en revision har.
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Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omstéandigheter som ger oss anledning att anse att delarsrapporten
inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet med

IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet
med arsredovisningslagen.

Ovriga upplysningar

Hemso Fastighets ABs finansiella rapporter for det rakenskapsar som
slutade 31 december 2011 granskades av en annan revisor, som i sin
revisionsberattelse daterad 2012-04-24 uttalade sig enligt standard-
utformningen om dessa rapporter. Hemso Fastighets AB avgav inte
nagon delarsrapport per 2011-09-30 och jamférelsetalen i delars-
rapporten for 2012-09-30 ar darmed inte Oversiktligt granskade eller
reviderade.

Stockholm den 25 oktober 2012
Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt for perioden i forhallande till genomsnittligt risk-
barande kapital. Med riskbarande kapital menas eget kapital samt
agarlan. Genomsnittligt kapital beréknas som summan av ingaende
och utgaende balans dividerat med tva.

Belaningsgrad
Skulder till externa langivare i procent av fastigheternas redovisade
varde.

Direktavkastning
Justerat driftnetto i forhallande till fastigheternas redovisade varde vid
periodens utgang.

Driftnetto
Hyresintékter minus drift— och underhallskostnader, fastighetsskatt
samt tomtrattsavgald per balansdagen.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresvarde med avdrag for hyresrabatter samt vakanser i férhallande
till hyresvarde.

Genomsnittsranta
Den vagda rantan pa de externa skulderna och rantederivaten pa
balansdagen.

Hyresintakt
Hyresvarde med avdrag for vakanser och hyresrabatter.

Hyresvarde

Debiterade hyror och ersattning for fastighetsskatt med tillagg for
bedémd marknadshyra for outhyrda lokaler och hyresrabatter.
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Justerat driftnetto

Driftnetto for de fastigheter som &agts under hela aret med tillagg for
de fastigheter som kopts under aret, vilka ingar som om de hade agts
i 12 manader. Driftnetto for de fastigheter som salts under aret har
exkluderas.

Rantetackningsgrad
Finansnetto exklusive rantor pa agarlan i férhallande till driftnetto och
administrativa kostnader.

Soliditet
Riskbarande kapital i forhallande till totala tillgangar. Med riskbarande

kapital menas eget kapital samt agarlan.

Uthyrningsbar yta
De ytor av fastigheten som hyresgasten debiteras hyra for.

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

Vakanshyra
Beddmd marknadshyra for vakant lokal i befintligt skick.

Vakansgrad hyra
Hyresvardet for vakanshyra i procent av totala hyresvardet.

Vakansgrad yta
Vakant yta i férhallande till total uthyrbar yta vid periodens utgang.

Overskottsgrad
Driftnetto i férhallande till hyresintakter.
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