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Det har ar

Hemso

Hemso ar Sveriges ledande privata dgare av samhallsfastigheter. Bolaget ager, forvaltar
och utvecklar fastigheter for dldreboende, utbildning, vard och rattsvasende. Verksamheten
kdannetecknas av ldngsiktighet och hallbarhet i forvaltning, utveckling och dgande.

Hemso &ger, forvaltar och utvecklar bra lokaler for samhallsservice inom aldre-
boende, utbildning, vard och rattsvasende. Bolaget finns i Sverige, Tyskland och
Finland. Hems®0s vision ar att vara den basta fastighetsvarden for samhalls-
service. Det innebar att Hemso ska skapa mervarde for sina kunder och vara den
sjalvklara fastighetspartnern for stat, kommun, landsting och privata operatorer.
Hemsos verksamhet kdnnetecknas av langsiktighet och hallbarhet i forvaltning,
utveckling och agande. Vardet pa fastigheterna uppgar till 25 miljarder kronor.
Hemso ags av Tredje AP-fonden till 85 procent och av AB Sagax till 15 procent.

Fastighetsportfolj

Antal fastigheter Totalt fastighetsvarde

313. 24/7...

Hemsos vardeord

Narvarande

Vi ar lokala och ar nara vara kunder. Vi ar
lyhdrda och efterstravar i alla lagen en bra
dialog. Vi &r en palitlig och nérvarande
samarbetspartner med hdg tillganglighet.

Ansvarstagande

Vi tar ansvar for de fastigheter vi forval-
tar och sakerstaller trygghet genom sta-
bil ekonomi och stabila agare. Vi bidrar
till en hallbar samhallsutveckling och
vara fastigheter ar en del av samhallets
infrastruktur.

Utvecklande

Vi driver utvecklingen i branschen.

Vi utvecklar erbjudanden och lokaler
utifran kundernas behov. Vi star for en
vardeskapande fastighetsutveckling och
ser till att vara medarbetare utvecklas.
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LOKALER FOR VARD

83 fastigheter
9 _§ Fastigheternas
—] marknadsvarde per
fastighetskategori
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LOKALER FOR UTBILDNING
81 fastigheter
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- LOKALER FOR RATTSVASENDE
9 fastigheter

- LOKALER FOR ALDREBOENDE
140 fastigheter




Aret i korthet

Hemso befaste sin marknadsledande position genom en rad forvarv
pé bolagets samtliga tre marknader. Arets férvarv och avyttringar har
bland annat resulterat i effektivare forvaltningsenheter och att Hemso
nu har en stark portfolj i Finland. Under aret utokades Hemsds
projektportfélj med en storre satsning pa Life Science-fastigheter i
Huddinge samt beslut om att bygga en multifunktionell vardfastighet i
Goteborg och ett antal skolfastigheter i region Syd.

Forvaltningsresultatet steg med 24 procent till 833 mkr som ett
resultat av 6kat driftnetto och minskade rantekostnader.

Nyckeltal 2014

2054 ..

Hyresintéakterna uppgick till 2 054 mkr (1 875).

833 ..

Forvaltningsresultatet blev 833 mkr (674).

72 ,3 %

Overskottsgraden steg till 72,3% (71,5).

24,7 ...

Marknadsvardet pa fastigheterna uppgick
till 24,7 mdkr (22,6).

Flerarsoversikt

2014 2013 2012 2011 2010
Hyresintakter, mkr 2054 1875 1894 1670 1396
Driftnetto, mkr 1486 1340 1364 1202 989
Forvaltningsresultat, mkr 833 674 674 643 775
Resultat efter skatt, mkr -360 528 581 826 930
Belaningsgrad, % 66,5 64,9 65,7 64,5 59,9
Rantetackningsgrad, ggr 2,7 2,4 23 2,6 7.3
Marknadsvarde fastigheter, mkr 24668 22637 22951 20858 18518
Direktavkastning, % 6,0 6,1 6,2 6,2 6,4
Overskottsgrad, % 72,3 71,5 71,8 71,9 711
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,5 96,4 96,4 97 97,6
Fastighetsvarde, kr/kvm 16186 13956 13445 13731 12753
Antal fastigheter, st 313 348 357 312 297
Uthyrningsbar yta, tkvm 1524 1622 1707 1519 1452

Se sid 71 f6r definitioner.

Viktiga handelser 2014

Tillsammans med
SveaNor borjade
Hemso uppfora
Technology for Health,
ett utbildnings- och
forskningscenter vid
Karolinska Sjukhuset
i Huddinge. Hyresgaster blir KTH och Réda
Korsets hégskola. Vardet av projektet, som
kommer att omfatta tva fastigheter, 6verstiger
en miljard kronor och fastigheternas yta kom-
mer totalt att uppga till 46 tkvm.

Hemso forvarvade en strategisk portfolj
bestaende av 15 fastigheter inom vard- och
aldreomsorg i Finland till ett varde av cirka
900 mkr. Fastigheterna ligger i Helsingfors-
regionen och i ett antal andra stérre stader.

Turako Fastighetsutveckling AB och Hemso
tréffade ett samarbetsavtal i syfte att utveckla
forskolor i Stockholm med kranskommuner.
Vardet av avtalet uppgar till cirka 120 mkr.

Hemso utdkade sin

rattsvasendeportfolj

genom ett forvarv av

fastigheter med stra-

tegiska lagen i Stock-

holm, Solna, Lund och

Malmé till ett varde

av cirka tva miljarder kronor. Total uthyrbar yta
uppgar till 73 tkvm. Tilltrade skedde under det
tredje kvartalet 2014.

Fastigheten "Halsans vardcentral” i Jonkdping
férvarvades for ett varde av 200 mkr. Tilltrade
skedde under det fjarde kvartalet 2014.

Jarfalla kommun gav i ett avtal Hemso exklusiv
ratt att under tva ar férhandla om férvarv och
exploatering av fastigheten Jarfalla Barkarby
2:2. Byggratten omfattar 35 tkvm och avser
byggnation av ett sjukhus.

Hemso utdkade sitt bestand av aldreboenden
i Tyskland med fastigheter i Aachen, Berlin
och Kéln med ett varde av 325 mkr. Tilltrade
skedde under det fjarde kvartalet 2014.

Hemso avtalade om
forvarv av ett nybyggt
aldreboende i det nya
omradet Vikaholm i
Vaxj6 med tilltrade i
oktober 2015.

Beslut fattades om
att Hemso ska lata bygga en grundskola i
Jonkoping for cirka 400 elever. Hyresgast blir
Vittraskolan och inflyttning ska enligt plan ske
hosten 2015.

| november gjorde

Hemso en struktur-

affar som innebar att

Hemso kopte Life

Science-fastigheten

Novum i Huddinge

for drygt 1,1 miljarder

kronor och samtidigt avyttrade fastigheter
till ett sammanlagt varde om narmare 3,3
miljarder kronor. Tilltrade respektive frantrade
skedde i december 2014.




’, | Huddinge utanfor Stockholm skapar
Hemso ett regionalt och nationelit

centrum for utbildning, forskning och vard




Starkare portfolj

VD HAR ORDET

och nojdare kunder

Intresset for samhallsfastigheter har okat de senaste aren och det finns en god forstaelse for
segmentet som idag far anses vara val etablerat. Hemso var forst pa denna marknad och vi har
kontinuerligt forstarkt var ledande position i Sverige och &ven etablerat oss i Tyskland och Finland.

Hemsods verksamhet pa flera marknader gor att vi har en
gedigen kunskap om att 8ga, forvalta och utveckla lokaler
for aldreboende, utbildning, vard och rattsvasende. Férutom
ndjdare kunder har denna kunskap under 2014 aven bidragit
till en starkare fastighetsportfolj, en 6kad internationalisering,
battre samarbeten och ett foérdjupat hallbarhetsarbete.

KONCENTRERAD PORTFOLJ
Under 2014 forvarvade Hemso fastigheter for 4,6 miljarder
kronor och salde for 3,4 miljarder kronor. Genom dessa affarer
har vi koncentrerat fastighetsbestandet, skapat effektivare
forvaltningsenheter samt fortsatt var internationalisering. For-
varvet av en storre portfolj med 15 fastigheter etablerade oss i
Finland och ytterligare forvarv starkte var narvaro i Tyskland.
Forvaltningsresultatet 2014 steg med narmare 24 procent
jamfoért med 2013. Bakom forbattringen ligger ett hdgre
driftnetto drivet framférallt av genomférda forvarv och sankta
finansieringskostnader.

INTERNATIONALISERING
Hemso har tagit flera steg mot 6kad internationalisering.
Under aret har ytterligare forvarv genomforts, ett kontor eta-
blerats i Helsingfors samt fler medarbetare anstallts i Berlin.

Tyskland gar mot en férdubbling av andelen personer i
aldern 80+ i relation till den totala befolkningen. Behovet av
resurseffektiva aldreboenden 6kar. Hemsd har férvarvat mo-
derna aldreboenden i tyska tillvaxtorter och avsikten ar att pa
sikt dubbla bestandet av aldreboenden i Tyskland.

| Finland ar det privata agandet av samhallsfastigheter fort-
farande en ny foreteelse. Hemsod bryter mark och lagger stor
vikt vid att forsta den finska marknadens behov av samhalls-
fastigheter. Samtidigt marker vi ett 6kande intresse fran finska
kommuner att ta del av vara erfarenheter fran Sverige.

SAMARBETEN PA DEN SVENSKA MARKNADEN
Sveriges storstadsregioner vaxer snabbt och darmed ocksa
behovet av samhallservice. Stockholm utdkar vag- och tun-
nelbanenat och Goteborg satsar stort p& Norra Alvstranden.
Bostadsbyggandet okar vilket staller krav pa omgivande infra-
struktur som till exempel skolor, &ldreboenden, vardcentraler
och lokaler for rattsvasende.

Hems06 samarbetar med aktorer nischade mot fastighetsut-
veckling och bygger samhallsfastigheter pa flera orter i Sverige.

Till exempel utvecklar vi tva fastigheter for Life Science-
verksamhet i Huddinge tillsammans med SveaNor. | slutet av
2014 kompletterades projektet med forvarvet av forsknings-
centret Novum som ligger i direkt anslutning till byggnationen.
Hemso skapar darmed ett strategiskt belaget regionalt och
nationellt centrum for utbildning, forskning och vard.

STARKARE FOKUS PA HALLBARHET

Vi arbetar dagligen i alla delar av verksamheten med milj6-
massiga, sociala och etiska aspekter. Sedan 2014 deltar
Hemso i GRESB som ar en internationell studie for jamforelse
av hallbarhet hos fastighetsbolag. Resultatet visar att Hemso
ligger bra till. Hemso fortsatter att fokusera pa hallbarhet och
avser att fordjupa arbetet under 2015.

FEMARSPERSPEKTIV

Marknadsvardet pa var fastighetsportfolj har den senaste
femarsperioden 6kat med 65 procent och &r dessutom av
hogre kvalitet genom den renodling vi genomfort. Tillvaxten
har skett med stabilt resultat 6ver tiden, inom faststallda
verksamhetsramar och med uppfyllda I6nsamhetsmal. Vi har
etablerat oss i Tyskland och Finland och avser 6ka var narvaro
dar de narmaste aren.

Jag vill tacka for det fortroende som hyresgaster, &gare och
langivare visar oss. Jag vill ocksa tacka Hemsos engagerade
medarbetare for ett val utfort arbete. Hemso ar strategiskt,
finansiellt och operativt val rustat for nasta fas i bolagets
utveckling.

Stockholm i april 2015




AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

Ledande pa sina marknader

HemsOs strategi ar att finnas pa orter dar det finns en langsiktigt god efterfrdgan pa bolagets
fastigheter och bedriva en effektiv forvaltning. Hemso ska bibehalla sin marknadsledande
position i Sverige och avser att vaxa i Tyskland och Finland.

VISION
Hemsds vision ar att vara den basta fastighetsvarden for
samhallsservice.

AFFARSIDE

Affarsidén ar att aga, forvalta och utveckla bra lokaler for
samhallsservice inom aldreboende, utbildning, vard och
rattsvasende. Bolagets geografiska marknader ar Sverige,
Tyskland och Finland.

FINANSIELLT MAL

Det 6vergripande finansiella malet ar en avkastning pa eget
kapital pa 15 procent sett 6ver en femarsperiod. Detta mal
ska uppnas inom féljande ramverk.

FINANSIELLA RAMAR

= Belaningsgraden ska langsiktigt inte dverstiga 70 procent.

= Rantetackningsgraden ska uppga till minst 1,75 ganger.

Andel dldreboende av
totala hyresintakter, %

Andel direkt offentlig sektor
av totala hyresintakter, %

FASTIGHETSRAMAR

Minst 50 procent av hyresintakterna ska komma fran stat,
landsting och kommun.

Minst 30 procent av hyresintakterna ska vara kopplade till
aldreboende.

Minst 40 procent av fastigheternas vérde ska aterfinnas i
regionerna Stockholm, Géteborg och Oresund.

Den genomsnittliga aterstaende I6ptiden pa hyresavtalen
ska Overstiga fem ar.

Investeringar i projektutveckling ska inte éverstiga tio
procent av balansomslutningen. Lokalerna ska i huvudsak
vara uthyrda innan projekt pabdrjas.

BAKGRUND

Hemsos fastigheter rymmer verksamheter som ar av vasent-
lig betydelse for grundldggande samhallsfunktioner. Lokalerna
ar specifikt anpassade fér samhallsservice och hyresgasterna
ar till dvervagande del verksamma inom aldreomsorg, utbild-

Andel av fastigheternas

varde i svenska storstads-
regioner, %

Genomsnittlig aterstaende
16ptid pa hyresavtal, ar

69

67 66

69
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ning, vard och rattsvasende. Den demografiska utvecklingen
pa Hemsos marknader vantas leda till en stigande efterfragan
pa samhallsservice och darmed samhallsfastigheter.

Hyresavtalens langa I6ptider genererar sakra och langsikti-
ga kassafléden som ar stabila 6ver en konjunkturcykel.

Strategi

Hemso ska vara det naturliga valet for privata och offentliga
hyresgaster inom samhallsservice. Verksamheten ska praglas
av langsiktighet och hallbarhet i forvaltning, utveckling och
agande samt av god forstaelse for hyresgasternas behov.

Med sin genomférandekraft kan Hemso¢ samtidigt vara en
lyhord partner inom fastighetsutveckling for befintliga och bli-
vande hyresgaster, bedriva en effektiv forvaltning samt utoka
bestandet. Genom att féradla och uppfora fastigheter for eget
innehav i nara samarbete med hyresgaster, méter Hemso
hyresgasternas behov och uppnar aven tillvaxt i bestandet.

Hemso stravar efter en diversifierad fastighetsportfolj med
avseende pa fastighetskategori, hyresgast och geografisk
marknad. Bolaget koncentrerar fastighetsbestandet till kom-
muner, regioner och lander med langsiktigt god efterfragan pa
sambhallsfastigheter.

LEDANDE STALLNING | SVERIGE

| Sverige Okar efterfragan pa samhallsfastigheter till foljd av
en vaxande befolkning. Den svenska hyres- och transaktions-
marknaden for samhallsfastigheter &r mogen och det finns en
god forstaelse for privat agda samhallsfastigheter. Hemsé ar
val etablerat med goda relationer till manga kommuner, lands-
ting samt privata och statliga operatérer. Hemso ska fortsatta
vara den ledande privata agaren av samhallsfastigheter i Sve-
rige, vaxa och fokusera pa fastigheter for samhallsservice.

ETABLERING | FINLAND

| Finland vaxer andelen aldre och befolkningsutvecklingen i
Ovrigt ar stabil under 6verskadlig tid. Hemso ska dra fordel av
att vara den forsta privata agaren av samhallsfastigheter pa
den finska marknaden. Hemso vill fortsatta vaxa i Finland och
fokuserar pa fastigheter for aldreboende, utbildning och vard.

Forvaltningsresultat, mkr Rantetackningsgrad, ggr

FORTSATT EXPANSION | TYSKLAND

Tyskland ar Hemsos storsta marknad sett till befolkning. |
Tyskland, liksom i Sverige och Finland, dkar andelen aldre av
den totala befolkningen. Till skillnad fran férhallandena i Sveri-
ge och Finland &r den tyska marknaden fragmenterad. Bade
hyres- och fastighetsmarknaden for aldreboenden bestar av
ett stort antal olika aktorer och de olika fastighetsdgarnas res-
pektive innehav ar sma. | Tyskland fokuserar Hemso pa fast-
igheter for aldreboende och avsikten ar att utoka bestandet.

ENHETLIG FORVALTNING OCH ”BEST PRACTICE”

Hemsos forvaltarorganisation ska verka nara kunderna och
samtidigt dra férdel av att Hemso ar ett av de stérsta sam-
hallsfastighetsbolagen i Sverige. Med ambitionen att skapa en
forvaltning byggd pa manga ars erfarenhet och "best practice”
infor Hemso enhetliga processer i hela koncernen for uthyr-
ning, kundvard och drift. Under 2014 lades grunden for en
tydlig malstyrning av hela organisationen dar saval operativa
som finansiella mal bryts ned fran koncernniva till enskilda
medarbetare.

DIVERSIFIERAD FINANSIERING

Hemso stravar efter att uppratthalla en stabil kapitalstruktur
och stabilt finansnetto. Kapitalférsoérjningen omfattar upp-
laning pa bade bank- och kapitalmarknaden vilket minskar
finansieringsrisken. Rantebindningar och god spridning pa
ranteforfallen ger ett stabilt finansnetto.

Avkastning*, % Belaningsgrad, %

674 674

26 53 24 27

- -I - I -I - 1’75

2010 2011 2012 2013 2014

833

2010 2011 2012 2013 2014

847
I i

W Avkastning eget kapital

M Avkastning forvaltnings-
resultat

Utfall

13 | 13 EIH
10
2010 2011 2012 2013 &4¢

2010 2011 2012 2013 2014
2014

*Férvaltningsresultatet har belastats med 10 procents schablonskatt. Genomsnittet for Avkastning eget kapital och Avkastning forvaltningsresultat

uppgick till 14,1 respektive 12,4 procent for 2010-2014.



VERKSAMHETEN

Nojda kunder

Hemso efterstravar néra relationer med sina hyresgaster. God forstaelse for lokala
forhallanden och hyresgasternas specifika behov praglar verksamheten. Satsningar pa
kundvard har resulterat i nojdare kunder och ett ndrmare samarbete.

UTHYRNING
Hemso lagger stor vikt vid en effektiv uthyrningsprocess for
att i mojligaste man reducera vakanser. Vid utgangen av 2014
uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden till 96,5 procent
(96,4). Vid arsskiftet 2014/2015 hade Hemso knappt 1 900
hyresavtal (2 100) med en genomsnittlig aterstaende avtalstid
om 7,5 ar (7,7). Under 2014 kom 63 procent av Hemsds
totala hyresintakter fran hyresgaster inom stat, kommun och
landsting. | Finland uppgick motsvarande andel till 39 procent.
| Tyskland ar samtliga hyresgaster privata vardoperatorer.
Hyresavtalen i Hemsos portfolj &r KPI-indexerade avseende
bashyran och darmed inflationsskyddade. De langa hyres-
avtalen i kombination med betalningssakra hyresgaster och
lag vakansgrad bidrar till stabila hyresintékter och minimala
kundforluster.

UTVECKLING AV LOKALER OCH FASTIGHETER
Hyresgasters behov férandras 6ver tid. Hemso bedriver darfor
kontinuerligt ny-, till- och ombyggnationer for att tillgodose
hyresgasternas behov samt sékra fortsatt efterfragan och
fastigheternas varde. Hemso avser att vara en strategisk
samarbetspartner till dem som verkar i fastigheterna.

TEKNIK OCH SERVICE

Fastighetsforvaltning inom Hemso ska ha ett tydligt kundfokus
och verka for att fastigheterna och deras prestanda standigt
utvecklas. Funktionen Teknik och Service, med ansvar for
teknisk forvaltning, inkdp och hallbarhet, leds och samordnas
nationellt i Sverige. Den tekniska forvaltningen sker pa plats,
nara hyresgasterna och utférs med egen personal samt med
samarbetspartners. Den lokala narvaron mojliggér kdnnedom
om kundernas behov samtidigt som en nationell samordning
forbattrar produktiviteten och ger en mer effektiv forvaltning.

STODSYSTEM OCH PROCESSER

Under 2014 har gemensamma system for forvaltningsstod
och energiuppfdljning implementerats. Syftet ar att sakerstalla
bra service till ratt kvalitet for Hemsos hyresgaster.

MILJOARBETE INOM FORVALTNINGEN

Hemsos storsta miljopaverkan kommer fran utformning,
uppvarmning och drift av fastigheter. Bolaget arbetar med att
minska sin negativa miljopaverkan genom att effektivisera
energianvandningen och avfallshanteringen samt vélja hall-
bara material. Arbetet med dessa fragor har intensifierats och
samordningen av Hemsos hallbarhetsarbete under funktio-
nen Teknik och Service skapar forutsattningar for ytterligare
forbattringar.

Hog andel nojda kunder

Resultatet fran matningarna av kundnéjdhet samman-
fattas i ett sa kallat nojdkundindex (NKI). Hemsos
senaste NKI-matning gjordes i november 2014 och for
tredje aret i foljd 6kade Hemsos NKI, denna gang med
fem enheter till 67.

Bemotande, fastighetskvalitet och underhall har
storst paverkan pa den 6vergripande kundndjdheten
och ar de omraden som kunderna anser viktigast. De
senaste aren har Hemso bland annat satsat pa service-
och felanméalan, snabbare atgardande av fel samt fler
moten med hyresgasterna.

Stadig forbattring av NKI

70

60

50

2012 2013 2014 Kv 1 2014 Kv 4
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Kundnojdheten okade for tredje aret i foljd
vid den senaste matningen i november 2014.
Resultatet star sig val vid en branschjamforelse

Hemsos 20 storsta hyresgaster (procent anger andel av totala kontraktsvérdet)

Hyresavtalens forfallostruktur, %

Kontrakterad arshyra

mkr %
Polismyndigheten 125 6,4
Stockholms lans landsting 103 53
Academedia 96 49
Vastra Gotalandsregionen 94 4,8
Attendo 85 4,3
Norrképings kommun 68 3,5
Vasteras stad 67 3,4
Malardalens hégskola 52 2,7
Region Gotland 47 2,4
Upplands Vasby kommun 39 2,0
Uppsala kommun 36 1,8
Domstolsverket 35 1,8
Taby kommun 34 1,7
Malmé stad 30 1,5
Kunskapsskolan 30 1,5
Géavle kommun 29 1,5
Stockholms stad 29 1,5
Summa Sverige 963 49,2
HEWAG 47 2,4
AWO 30 1,5
Abo stad 28 1,4
Summa Utland 105 5,4
Summa 1068 54,6
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Fordelning av hyresvarde per kundkategori, %
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HALLBARHET

Hallbarhet for Hemso

ar att ta ansvar

Hemso ska i alla delar av verksamheten bedriva ett hallbart féretagande. Bolaget stravar efter
att begrdansa miljopaverkan genom att bland annat effektivisera energianvandningen och

avfallshanteringen samt vélja hallbara material.

HEMSOS MILJOPAVERKAN

Utformning, uppvarmning och drift av fastigheter paverkar
miljon. Hemsos miljorelaterade hallbarhetsarbete syftar till
effektiv energianvandning, hallbara materialval och effektiv
avfallshantering.

Effektiv energianvandning

Under 2014 genomférdes med framgang pilotprojekt i 20
fastigheter med malet att minska energianvandningen pa ett
kostnadseffektivt satt. Hemso lyckades reducera energifor-
brukningen med 39 procent i dessa fastigheter.

Hallbara materialval

Hemso ska gora sunda och genomténkta materialval vid
ny-, till- och ombyggnation samt i den I6pande férvaltningen.
Material och produkter ska ha lang livslangd, vara latta att
atervinna och ska inte innehalla miljéfarliga @mnen. Hemso
arbetar for att minska den totala kemikalieanvandningen
och for att valja bra alternativ ur miljé- och halsosynpunkt.
For att underlatta val av bra byggmaterial anvander Hemso
databasen SundaHus som innehaller ett stort urval av varor
bedémda utifran hur de paverkar milj6é och halsa.

Effektiv avfallshantering

For Hemso ar det viktigt att pa olika satt underlatta avfallshan-
tering for hyresgasterna, i byggprojekt och pa Hemsos kontor.
Rutiner ar framtagna for hur avfall ska sorteras och hanteras
och Hemso erbjuder hyresgaster system for sortering i olika
fraktioner. En optimerad avfallshantering ger miljdvinster och
sparar pengar inte minst genom lagre kostnader fér hantering
och hamtning.

HALLBARA AVTAL

Hemsds mal ar att alla hyresavtal ska vara hallbara. Detta

innebar ett 6msesidigt atagande vad géller energieffektivi-

sering och avfallshantering. Vid nytecknande av hyresavtal
erbjuds alla hyresgaster hallbara hyresavtal.

CERTIFIERINGAR

Hemso har valt att arbeta med certifieringarna Miljobyggnad
Silver och GreenBuilding. Polishuset i Umea och vard-
fastigheten Bramaregarden i Géteborg certifierades enligt
Miljobyggnad Silver under 2014. Under aret certifierades
ytterligare tio fastigheter enligt GreenBuilding.

RAPPORTERING ENLIGT GRESB
Under 2014 lat Hemso for forsta gangen utvardera sitt hall-
barhetsarbete enligt GRESB (Global Real Estate Sustainabi-
lity Benchmark). Utvarderingen visar att Hemso ligger bra till
jamfért med andra fastighetsbolag. Malsattningen ar att na
GRESB Green Star som ar den hogsta GRESB nivan.
GRESB ar ett branschorgan som i samarbete med institu-
tionella investerare sammanstaller hallbarhetsinformation som
lamnas av fastighetsbolag och fastighetsfonder avseende
bland annat energi- och vattenférbrukning, utslapp av vaxt-
husgaser samt avfall. Informationen bearbetas och resulterar i
en ranking av fastighetsforetag baserat pa hur val de genom-
for och foljer upp hallbarhetsrelaterade beslut och policys.
Rankingen enligt GRESB ar kompatibel med internationella
regelverk som GRI (Global Reporting Initiative), PRI (Principle
for Responsible Investment) och kriterierna fér Dow Jones
Sustainability Index. Syftet med GRESB éar att ge bland annat
investerare en mojlighet att jamfora fastighetsforetag med
"best practice” i branschen, att bidra till att fastighetssektorn
forbattrar hallbarhetsprestanda samt att stimulera till erfaren-
hets- och kunskapsutbyte.



Fakta om byggnaders
miljocertifieringar

Hemso arbetar framforallt med
certifieringarna Miljébyggnad och
GreenBuilding.

= Miljobyggnad ar ett svenskt
system for miljocertifiering med
krav inom energi, inomhusmiljé
och materialval.

= GreenBuilding riktar sig till
foretag, fastighetsagare och
férvaltare som vill effektivisera
energianvandningen i sina
lokaler. Kravet ar att byggnaden
anvander 25 procent mindre
jamfort med nybyggnadskraven
i Boverkets Byggregler.

b

Lagre energi-
forbrukning ar ett
hogt prioriterat
mal for Hemso

Hallbart foretagande

Hemso ska strava efter att tillhandahalla
lokaler med hdg standard som ar anpas-
sade efter respektive verksamhets behov.
Pa sa satt skapas goda forutsattningar

for de samhallsverksamheter som bedrivs
i fastigheterna. Hemso ska tillsammans
med hyresgasterna arbeta for att uppna en
god och halsosam milj6 fér aldreboende,
utbildning, vard och rattsvasende.

Hemso foljer tillampliga lagar och andra
foreskrifter, god affarssed i branschen
samt stodjer principerna i UN Global Com-
pact om manskliga rattigheter, arbete och
milj6. Varje medarbetare har ansvar for att
i sitt dagliga arbete och vid beslutsfattande
félja Hemsos policy och riktlinje avseende
hallbart féretagande.
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En arbetsplats som
attraherar de basta

Medarbetarna ar viktiga for ett framgangsrikt Hemso. Bolaget arbetar systematiskt med
att attrahera och utveckla medarbetare for att sakerstalla ratt kompetens dver tid. Under
2014 starkte Hemso sitt varumarke pé arbetsmarknaden genom en rad aktiviteter.

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Kompetenta medarbetare stéller krav pa sin organisation.
Vartannat ar genomfér Hemso en medarbetarundersékning
med syfte att kartlagga forbattringsomraden samt prioritera
och driva forbattringsarbetet framat.

Den senaste medarbetarundersdkningen visar att Hemsos
MMI (Motiverad Medarbetar Index) uppgick till 94 vilket ligger
over "benchmark”. Héga varden for arbetsklimat och engage-
mang hos medarbetarna bidrar till det goda helhetsbetyget for
Hemso6 som arbetsplats.

Seminarier och arbetsmarknadsdagar pa universitet och
hdgskolor samt ett traineeprogram har successivt starkt Hem-
sOs position och férmaga att dra till sig de basta talangerna i
branschen. Hemso arbetar I6pande med att erbjuda studenter
mojlighet till examensarbete och anstéllning i olika former. Bo-
laget blev en av tio raketer i Universums arliga undersokning
bland sa kallade "young professionals”.

KOMPETENS

Varje ar genomfors utvecklingssamtal som faststaller individu-
ella utvecklingsplaner for att sakerstalla att foretaget har ratt
kompetens pa kort och lang sikt utifran varje medarbetares
kravprofil. Utvecklingssamtalet syftar ocksa till att satta och
folja upp individuella mal.

Hemso6 arbetar med kompetensutveckling bland annat ge-
nom utbildningar, seminarier och genom att lata medarbetare
successivt fa utdkade och mer avancerade arbetsuppgifter.
| och med att Hemso starkt sin narvaro och komptetens pa
marknaderna Tyskland och Finland ges ocksa mdjlighet till
arbetsrotation mellan lander.

Under aret fortsatte genomférandet av Hemsdskolan, ett
utvecklingsprogram for samtliga medarbetare som syftar till
att starka Hemsos kultur baserat pa vardeorden narvarande,
utvecklande och ansvarstagande samt 6ka interaktionen inom
féretaget. Arligen genomférs ocksd Hemsddagen, en intern
konferens for alla medarbetare med fokus pa strategiskt vikti-
ga fragor for verksamheten.

LEDARSKAP

Hemso har ett ledarutvecklingsprogram som syftar till att
utveckla ledarskapet utifran Hemsos ledarskapsprofil samt
skapa forutsattningar for natverkande och samarbete mellan
olika avdelningar. Arets tema var strategi, marknad och att
leda i forandring. Ett ansvarstagande ledarskap och en ut-
vecklad formaga till samarbete skapar en effektiv organisation
samt attraherar de basta medarbetarna.

MANGFALD OCH HALSOSAM LIVSSTIL
Hemso efterstravar mangfald och att skapa arbetsvillkor
dar alla anstalldas formagor utvecklas och tas till vara. Alla
medarbetare ska ges samma forutsattningar att utveckla sina
speciella egenskaper pa basta mojliga satt, oavsett etniskt ur-
sprung, funktionshinder, kon, kénsdéverskridande identitet eller
uttryck, sexuell laggning, alder, religion eller trosuppfattning.
Hemso stravar efter god arbetsmiljé och vill uppmuntra till
en héalsosam livsstil hos medarbetarna. Med det avses balans
mellan arbete och fritid, méjlighet till traning och ett langsiktigt
fokus pa halsa. Alla medarbetare erbjuds friskvardsbidrag,
regelbundna halsokontroller och mgjlighet att mata och félja
upp sitt individuella halsoindex. Under 2014 uppgick Hemsds
frisknarvaro till 97,1 procent (96,1).

GOD ETIK
| enlighet med Hemsos hallbarhetspolicy ska Hemsé folja god
affarssed i branschen samt stddja principerna i UN Global
Compact om manskliga rattigheter, arbete och miljé. Alla som
arbetar inom Hemso ska verka for att skapa fortroende for
bolagets verksamhet samt géra sunda affarer som praglas
av affarsmassighet, kompetens, affarsmoral och ansvarskan-
nande.

| koncernen pagar ett forebyggande arbete avseende etik
och korruptionsfragor. Sedan 2013 har Hemso en "whistle-
blower”- funktion pa koncernens hemsida for att underlatta for
saval medarbetare som externa parter att agera ratt.



Fakta om medarbetarna 2014

Vid slutet av 2014 uppgick antalet medarbetare
till 93 (100). Samtliga ar anstallda i det svenska
moderbolaget med undantag for tva personer
som ar anstallda i Tyskland respektive Finland.
Av de anstéllda arbetar 62 inom férvaltarorgani-
sationen. Andra arbetsomraden ar administra-
tion, ekonomi, finansiering, HR, IT, juridik, kom-
munikation, ledning, strategi och transaktioner.

= Vid arsskiftet var 45 procent (45) av de anstall-
da kvinnor och 55 procent (55) man.

= 19 procent (14) av de anstéllda var chefer och
av dessa var férdelningen mellan kvinnor och
man 39 procent (50) respektive 61 procent
(50). Ledningen bestod av tolv personer varav
33 procent (67) var kvinnor.

Konsfordelning, totalt

Kvinnor 45 %

Mén 55 %

Konsfordelning, ledning

Kvinnor 33 %

Mén 67 %

Hemsos forsta trainee

Moa Chley Tegnelund
gick ut lantmaterilinjen
vid Lunds tekniska
hogskola (LTH) 2013.
Hon kom i kontakt
med Hemso pa en ar-
betsmarknadsdag pa
LTH och bérjade som
Hemsos forsta trainee samma ar. Som
trainee har Moa provat pa exempelvis
juridik, affars- och projektutveckling, hall-
barhet och kommunikation. Hon har aven
fatt hjalpa till med analys av fastighets-
marknaden och att utvardera potentiella
forvarv. Tre manaders arbete pa Hemsos
kontor i Berlin ingick ocksa.

Efter 16 manader som trainee boérjade
Moa som analytiker pa avdelningen for
strategi och transaktion.
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Befolkningsutvecklingen

styr efterfragan

Behovet av samhallservice och darmed samhallsfastigheter styrs av demografiska, politiska
och ekonomisk-geografiska faktorer som varierar dver tid och skiftar fran land till land. Hemsos
fastigheter finns huvudsakligen pd orter med god befolknings- och sysselsattningstillvaxt.

TILLVAXT DRIVER EFTERFRAGAN
Hemsds strategi ar att finnas pa orter dar det finns en lang-
siktigt god efterfragan pa bolagets fastigheter och att bedriva
en effektiv forvaltning. Aven om det ytterst &r befolkningstill-
vaxt som styr efterfragan pa samhallsfastigheter ar stigande
sysselsattning en forutsattning for en positiv utveckling av
skatteunderlaget. | férlangningen gynnar det dem som hyr ut
samhallsfastigheter till verksamheter som helt eller delvis ar
beroende av offentlig finansiering.

Till foljd av befolkningsprognoserna for de marknader dar
Hemso ar verksamt forvantas Hemsos utveckling vara fortsatt
stabil.

DEMOGRAFISK UTVECKLING
Sverige
Den generella efterfragan pa samhallsservice vantas oka i takt
med att Sveriges befolkning stiger fran nuvarande 9,6 miljoner
till 10,4 miljoner ar 2025. For Hemso ar utvecklingen av de
yngre och aldre aldersgrupperna av stort intresse da lokaler for
utbildning och aldreboende ar de stdrsta fastighetskategorierna
for Hemso.

Ar 2014 var cirka en halv miljon barn inskrivna i férskole-

verksamhet. Antalet barn i ett till femarsaldern antas 6ka de

narmaste 10—-12 aren. Kulmen nas pa 2020-talet nar 90-talis-

ternas barn nar forskolealdern.
Antalet elever i grundskolealdern minskade under hela
2000-talet men ar 2011 vande trenden. Nu vantas en stadig

uppgang som haller i sig till bérjan av 2030-talet. Prognoser
pekar pa att det ar 2025 kommer att finnas narmare 150 000

fler barn i aldern 6—15 ar jamfort med ar 2011.

Antalet gymnasieungdomar nadde en topp ar 2008 med
nérmare 400 000 elever. Ar 2015 véntas antalet elever vara
cirka 100 000 farre till foljd av sma fodelsekullar i slutet av

1990-talet. Efter ar 2015 Okar antalet ater och uppgar ar 2025

till 350 000 elever for att ar 2030 vara tillbaka pa knappt
400 000 elever.

En snabbt vaxande aldersgrupp ar personer 80 ar och
aldre. Den gruppen vantas 6ka i antal med 30 procent till
650 000 personer ar 2025 fran dagens 500 000 personer.

Finland

| Finland ar befolkningsdkningen inte lika snabb som i Sve-
rige. Antalet invanare vantas oka fran 5,4 miljoner ar 2014
till 5,6 miljoner ar 2025. Snabbast 6kning svarar den aldsta

Sverige Tyskland Finland
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aldersgruppen for. Antalet personer i aldern 80 ar och aldre
vantas vara 350 000 fler ar 2025, motsvarande en 6kning
med 25 procent. Utvecklingen for alla aldersklasser utom de
aldre forutses vara stabil de narmaste 10-30 aren.

Tyskland

Folkmangden i Tyskland férvantas minska fran dagens cirka
83 miljoner invanare till knappt 81 miljoner ar 2025. Liksom i
Sverige och Finland stiger andelen aldre av totalbefolkningen
i snabb takt. Antalet personer i aldern 80 ar och aldre vantas
vara 1,7 miljoner fler ar 2025, motsvarande en 6kning med 40
procent.

POLITISK UTVECKLING

Sverige och Finland

Kommuner och landsting valjer i 6kande utstrackning att
lagga ut samhallsservice pa entreprenad snarare an att sjalva
bedriva verksamheten. Férsaljning av samhallsfastigheter och
inhyrning av lokaler fran privata eller offentligt agda fastighets-

bolag ar ett alternativ till att sjalva aga. | Finland, liksom i Sverige,

ags samhallsfastigheter till storsta delen av stat och kommun.
Privatisering av samhallstjanster som aldreboende, utbildning
och vérd &r mindre omfattande. Agare av samhéllsfastigheter i
saval Sverige som Finland bor folja och val forsta debatten om
privata valfardsbolag.

Tyskland

| Tyskland ar aldreomsorgen konkurrensutsatt. Allmanna och
offentliga aldrevardsférsakringar infordes i mitten av 1990-ta-
let. Férsakringarna finansieras genom sarskilda, ronmarkta
I6neavgifter och forvaltas av privata forsakringskassor. Nar
forsakringen faller ut kan den enskilde valja att bo kvar hemma
med vard i hemmet eller flytta till nagon form av aldreboende.
Fastigheter for aldreboenden &gs av operatorer vilka kan
vara privata och vinstdrivande, valgérenhetsorganisationer,
stiftelser eller fackférbund. Aven privatpersoner och privata
fastighetsbolag ar dgare av aldreboenden.

HEMSOS MARKNADER

Sverige, Tyskland och Finland skiljer sig at vad géller ekono-
misk och demografisk utveckling. | Sverige véxer stora kom-
muner snabbare an mindre. Nastan hela befolkningstillvéxten
i Sverige det narmaste decenniet vantas ske i Sveriges tre
storstadsregioner. Ovrig tillvaxt vantas i évriga hdgskole- och
universitetsstader sdsom exempelvis Umea, Vasteras, Gavle
och Uppsala.

Befolkningstillvaxten i storstadsregionerna forklaras av det
storre befolkningsunderlaget, en storre arbetsmarknad, storre
mangfald i naringsliv, narhet till universitet och darmed 6kade
mojligheter till forskning samt Gverlag ett storre utbud av saval
handel som kultur. En stads attraktivitet 6kar nar tillgang till
universitet och hégskola finns, ndgot som ocksa ar fallet i
Sveriges tre storstadsregioner men aven gallande for landets
ovriga hdgskole- och universitetsstader. Vidare ar mangfald
och 6ppenhet viktiga faktorer for en stads attraktivitet. Sam-
mantaget bidrar dessa faktorer till att tillvaxt skapas, bade sett
till befolkningsmangd och ekonomi.

Tyskland och Finland

| Tyskland, vars totalbefolkning vantas minska de narmaste
aren, minskar befolkningen framférallt i de Ostra delarna av
landet (med Berlin-regionen och Dresden som de storsta und-
antagen). | de vastra, mellersta och sédra delarna av landet
ar det framforallt storstadsregioner som Frankfurt, Hamburg,
Kéln, Minchen och Stuttgart som véaxer. Storre stader i Fin-
land som till exempel Helsingfors, Uleaborg, Tammerfors och
Jyvaskyla vaxer snabbare 8n mindre stader.

13
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Hog aktivitet pa den svenska
samhallsfastighetsmarknaden

Samhaéllsfastigheter svarar sedan ett tiotal ar for en 6kande andel av transaktionerna pa den
svenska fastighetsmarknaden. Tillgdngsslaget har tilldragit sig intresse fran allt fler bolag som
ar helt eller delvis inriktade pa samhallsfastigheter.

SVENSK EKONOMI
Under 2014 starktes den svenska konjunkturen. BNP steg med
2,1 procent 2014 jamfort med 2013. Enligt flera prognosinstitut
vantas den ekonomiska aktiviteten fortsatta att 6ka under 2015.
| syfte att na inflationsmalet tva procent sénkte Riksbanken sin
styrranta med 0,25 procentenheter i december 2014. | februari
och mars 2015 sankte Riksbanken styrrantan med ytterligare
0,10 respektive 0,15 procentenheter.

MARKNADEN FOR SAMHALLSFASTIGHETER 2014
Den svenska fastighetsmarknaden har stimulerats av de se-
naste arens laga rantelage. Transaktionsvolymen under 2014
om 160 miljarder kronor 6vertraffade rekordet fran 2008 om
144 miljarder kronor. Samhallsfastigheter till ett varde av drygt
17 miljarder kronor bytte agare under 2014, vilket innebar att
de svarade for 11 procent av vardet av samtliga transaktioner
pa den svenska fastighetsmarknaden. Det ar en hog andel som
bara dvertraffats 2012 da den uppgick till knappt 16 procent.
Beloppsmassigt stora transaktioner med relativt sett fa
aktorer satte sin pragel pa marknaden for samhallsfastigheter.
De storsta affarerna skedde mellan privata eller noterade
bolag. Mellan 15 och 30 procent av éverlatelserna de senaste
aren har involverat offentliga agare.

Svenska aktorer inom samhalisfastigheter

SAMHALLSFASTIGHETSBOLAG BLIR FLER
Sveriges 290 kommuner ar Sveriges storsta dgare av sam-
hallsfastigheter. Fran att ha bedrivit samhallsservice med
egen personal i egna fastigheter har de sedan bérjan av
2000-talet i allt storre utstrackning lagt ut utférandet av sam-
hallsservice pa privata entreprenorer. De har ocksa avyttrat
samhallsfastigheter till privata eller offentligt agda bolag med
enda eller huvudsaklig inriktning att &ga samhallsfastigheter.
| augusti 2014 gjordes en undersdkning av svenska kom-
muners fastighetsstrategier av analysforetaget NAI Svefa som
visar att Sveriges kommuner i stor utstrackning foredrar att
aga fastigheter for att tacka sina lokalbehov men att de 6ver-
vager att hyra in lokaler om det &r mer kostnadseffektivt.

HYRESMARKNADEN

Hyresmarknaden har under aret varit fortsatt stabil inom
samtliga marknader och fastighetskategorier med god efter-
fragan pa saval nyproducerade som befintliga lokaler. Hy-
resnivaerna ar 6verlag oférandrade, dock kan en viss 6kning
noteras i tillvaxtkommuner med starkare efterfragan.

Kaéllor: NAI Svefa, Riksbanken, Konjunkturinstitutet.

Transaktionsvolymer pa den svenska marknaden
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FASTIGHETSPORTFOLJ

Fler fastigheter i vaxande

stader

Under 2014 har ett flertal strategiska forvarv och avyttringar genomforts i syfte att
koncentrera portféljen mot geografiska omraden med langsiktigt god efterfrdgan pa
samhallsfastigheter i Sverige, Tyskland och Finland.

HEMSOS FASTIGHETSBESTAND
Hemso fanns vid utgangen av aret i 82 kommuner (87) i Sve-
rige, i 19 stader (15) i Tyskland samt i 12 stéder (1) i Finland.

Den storsta andelen av fastigheternas marknadsvarde, 47
procent (40), utgors av fastigheter belagna i de tre svenska
storstadsregionerna Stockholm, Géteborg och Malmé. Cirka
90 procent av bestandet i Sverige finns i kommuner med fler
an 40 000 invanare och med en vaxande befolkning. Hemsos
bestand i Tyskland och Finland ar nastan uteslutande belaget
pa orter som beddms ha en langsiktigt god efterfragan pa
samhallsfastigheter.

| Sverige ager Hemso fastigheter for aldreboende,
utbildning, vard och rattsvasende. | Finland &r alla fastig-
hetskategorier representerade utom lokaler for rattsvasende.
Fastigheterna i Tyskland &r uteslutande aldreboenden.

Hemsos fastighetsbestand per 31 december 2014 omfat-
tade 313 fastigheter (348) med ett sammanlagt hyresvarde
om 1959 mkr (1 947) och en sammanlagd uthyrningsbar yta
om 1524 tkvm (1 622). For fastigheter dgda vid arets utgang
uppgick forvaltningsresultatet till 833 mkr (674).

FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING
Under aret har Hemso investerat totalt 5 303 mkr (1 495) i

fastighetsbestandet varav 697 mkr (391) avsag ny-, till- och
ombyggnation och 4 606 mkr (1 104) avsag forvarv.

| syfte att uppna effektivare férvaltningsenheter genomférde
Hemso ett antal strukturaffarer i Sverige under 2014. Den
stérsta innebar en avyttring av 60 fastigheter till ett sam-
manlagt varde av 3,3 miljarder kronor. Samtidigt férvarvade
Hemso fastigheten Novum som ligger i direkt anslutning till
Life Science-projektet i Huddinge till ett varde av 1,1 miljarder
kronor.

Fastighetskategorin rattsvasende 6kade genom forvarvet
av en portfélj om fyra fastigheter i Stockholm, Solna, Lund
och Malmé for totalt 2 miljarder kronor.

| boérjan av 2014 6kade Hemso den finska fastighetsportfol-
jen genom ett forvarv av 15 vard- och aldreomsorgsfastighe-
ter i Finland fér 893 mkr vilket i sin tur méjliggjorde etablering
av kontor och egen personal i Finland.

Vidare expanderade Hemso i Tyskland genom férvarv av
fyra fastigheter for aldreomsorg.

Av de totala investeringarna avsag 397 mkr underhall
och nyuthyrningar, 269 mkr investerades i nyproduktion
och 31 mkr avsag hyresgastanpassningar. Sammanlagt
pagar 128 projekt (132) med aterstaende investeringar om
918 mkr (520).

Fastighetsbestandets marknadsvéarde i Sverige fordelat pa kommunstorlek och tillvaxt

Kommunstorlek, antal invanare

Arlig befolkningstillvéxt 20 000—- 40 000— 60 000- 80 000- 100 000-

2009-2014 -19 999 39 999 59 999 79 999 99 999 149 999 150 000+ Totalt
>2% 0% 0% 0% 6% 0% 0% 0% 6%
1-2% 0% 2% 5% 5% 5% 21% 19% 57%
0-1% 3% 4% 9% 1% 3% 12% 2% 34%
<0 3% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 3%
Totalt 6% 6% 14% 12% 8% 33% 21% 100%

Kélla: Hems6 och SCB.
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Jamforbart bestand

Forvarv och avyttringar

31 dec 2014 31 dec 2013 Forandring, % Forvarv Antal  Fastighetsvarde, mkr Uthyrningsbar yta, tkvm
Antal fastigheter 256 256 - Kv 1 18 893 39 854
Marknadsvarde fastigheter, mkr 17 957 17 988 -0,2 Kv 2 2 12 3767
Direktavkastning, % 6,0 6,0 - Kv 3 5 1951 76 692
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,3 96,8 - Kv 4 8 1650 65 786
Summa 33 4 606 186 099
Belopp i mkr Jan—-dec 2014 Jan—dec 2013 Foréndring, %
Hyresintakter 1501 1495 0,4 Avyttringar  Antal Fastighetsvarde, mkr Uthyrningsbar yta, tkm
Ovriga intakter 4 7 -42,9 Kv 1 3 18 2790
Driftkostnader -301 -316 -4,7 Kv 2 1 2 495
Underhallskostnader -90 =77 16,9 Kv 3 1 3 836
Ovriga fastighetskostnader -32 =21 52,4 Kv 4 63 3329 285 190
Summa 1082 1088 -0,6 Summa 68 3352 289 311
Avser fastigheter som agts och innehafts under hela perioden 1 januari 2013
till och med 31 december 2014, exklusive tva projektfastigheter.
FASTIGHETSVARDE OCH VARDEFORANDRINGAR Fastighetsbestandets vardeférandring
Fastigheternas marknadsvarde var 24 668 mkr (22 637) vid mkr Antal
slutet av 2014, motsvarande 16 186 kr/kvm (13 956). Under Redovisat vérde vid rets bérjan 22 637 348
2014 externvarderades cirka 89 procent av bestandet. Forvary 4606 33
Vardeférandringar 2014 uppgick till =261 mkr (-125). And- Investeringar i ny-, till- och ombyggnation 697
rade bedémningar i driftnetto till foljd av framst avflyttningar Avyttringar -3352 -68
har resulterat i en negativ vardeutveckling. Utéver avflyttning- Valutakursférandringar 199
ar harror vardeforandringarna i bestandet fran nyuthyrningar, Orealiserade vardeférandringar 119
férandringar i investeringsbehov samt till specifika marknads- Redovisat virde vid periodens slut 24 668 313
varderingar genom lagre avkastningskrav. Sammantaget har
dessa bedémningar resulterat i en orealiserad vardeférand- Nyckeldata for fastighetsbestandet per segment
ring om —119 mkr (-68). - . .
) ("5enc.>mf<")rda fastighetsforsaljningar har medfért en varde- Segment Antal Uthyr;gf’is: flzsrgit“:i; D"ﬂ"er:s;
forandring om -142 mkr (-57). Oat %0 255 9850 495
.. Vast 86 383 3737 241
HYRESINTAKTER OCH VAKANSER . Nord 55 275 4533 362
Hyresintakterna uppgick till 2 054 mkr (1 875) under 2014. Ok- Syd 43 241 3944 198
ningen forklaras framst av ett storre fastighetsbestand vilket ar ett Utland 39 170 3304 190
resultat av genomforda forvarv. | ett jamforbart bestand kade hy- varav Tyskland 115 2038 116
resintakterna med 6 mkr (15) motsvarande 0,4 procent (0,9). Den varav Finland 55 1966 74
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 96,3 procent (96,8). Summa 313 1524 24 668 1486
Vakansernas hyresvarde uppgick till 60 mkr (62). Minsk-
ningen ar en effekt av in- och avflyttningar om totalt 2 mkr.
Darutover har vakanshyran paverkats av avyttringar med -10
mkr och férvarvade vakanser med 7 mkr.
Hemsos fem storsta pagaende investeringar
Uthyrningsbar Bersdknad Kvarvarande Okningavhy-  Hyresvirde
Fastighets- yta fastighet, Projektyta, investering, investering, resvérde efter efter projekt, Berédknad
Kommun Fastighet kategori kvm kvm mkr mkr projekt, mkr mkr fardig
Huddinge Medicinaren 5 Utbildning 17 100 17 100 594 493 45 45 2016
Lund Klostergarden Utbildning 54 443 12 297 301 117 26 26 2015
2:9
Umea Stigbygeln 5 Rattsvasende 21203 6 645 200 4 22 44 2015
Staffanstorp Del av Stora Utbildning 5700 5700 166 166 12 12 2016
Uppakra 12:2
Solna Tegen 6 Rattsvasende 35335 15 580 126 65 1 72 2015
Summa 133 781 57 322 1387 845 106 199



NETTOUTHYRNING

Nettouthyrningen var negativ under aret och uppgick till =2 mkr
pa arsbasis, baserat pa inflyttade hyresgaster om 17 mkr och
avflyttade om 19 mkr. Genomforda uthyrningar paverkar hyres-
vardet och hyresintakterna forst nar hyresgasterna flyttar in.
Utover inflyttade hyresgaster under 2014 har avtal om 25 mkr
tecknats med inflyttning 2015 och framat. Kontraktsvardet for
inflyttade hyresgaster samt tecknade hyresavtal, som annu inte
ar inflyttade, uppgick till 1 984 mkr (1 936).

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna ékade med 30 mkr och uppgick till 577
mkr (547). Den milda vintern resulterade i lagre driftkostnader
vilka minskade med 6 mkr. Kostnaderna for underhall 6kade

Nyckeldata for fastighetsbestandet per fastighetskategori

med 29 mkr och 6vriga fastighetskostnader steg med 7 mkr
framst relaterat till 6kade forsakringskostnader.

| ett jamforbart bestand 6kade kostnaderna med 9 mkr
motsvarande 2,2 procent varav underhallskostnaderna och
ovriga fastighetskostnader 6kade med 13 mkr respektive 11
mkr medan driftkostnaderna sjonk med 15 mkr.

DRIFTNETTO
Driftnettot 6kade till 1 486 mkr (1 340). Det hégre driftnettot ar
en effekt av en storre fastighetsportfolj vilket ar ett resultat av
genomforda forvarv under 2014.

| jamforbart bestand uppgick driftnettot under 2014 till 1 082
mkr (1 088) vilket &r en minskning med 0,6 procent. Over-
skottsgraden steg fran 71,5 procent till 72,3 procent.

Aldreboende Utbildning Vard Rattsvésende Total
Antal, st 140 81 83 9 313
Uthyrningsbar yta, tkvm 624 436 358 106 1524
Hyresavtalens snittlangd, ar 9,0 7.1 4.9 8,6 7,5
Fastighetsvarde, mkr 10 496 6 965 4679 2528 24 668
Hyresintakter, mkr 883 657 351 163 2054
Driftnetto, mkr 660 463 232 131 1486
Ekonomisk uthyrningsgrad,% 98,9 94,2 94,3 98,3 96,5
Direktavkastning,% 5,8 58 6,7 6,1 6,0
Fastigheternas marknadsvarde
per fastighetskategori Vakansforandringar Ekonomisk uthyrningsgrad
Jan—dec 2014, mkr 100%
Ifgit/jvasende Aldreboende  Ingéende vakans 62 8%
41% Avflyttningar 19 96%
Vard Inflyttningar -17 94%
21% Férvarvat 7 92%
Utbildning ~ Awytirat L
28% Utgaende vakans 60 2010 2011 2012 2013 2014
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JRKALER JRALDREBOENDE

Hemso anpassar sina fastigheter
till aldres behov

Att forsta och tillgodose hyresgéasternas behov ar en viktig del av kundvardsarbetet. Hyresgast-

Foto: Roger Larsson
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anpassningar kan innebara bade storre och mindre insatser och avse savil inre som yttre
miljo. Nedan foljer tvd exempel pa mindre hyresgastanpassningar som gor stor skillnad.

FRENNARP
| maj 2014 invigdes ett specialbyggt utomhusgym som bygger
pa erfarenheter fran bland annat Kina.

Tillsammans med hyresgasten vill Hemso skapa miljoer
som stimulerar till aktivitet och ger positiva halsoeffekter. Med
ett utomhusgym inpa knuten kan de aldre tréna efter sina
forutsattningar och behov. De kan till exempel trana sittande
sa att risken for fallolyckor minimeras.

Resultaten av fysisk traning for en 90-aring ar ungefar
desamma som for en 20-aring vad galler férbattringen av mus-
kelstyrka och kondition. Det ar bevisat att styrketraning har god
effekt hos saval skora aldre som hos personer med demens
och att balanstraning kan minska risken och radslan for att falla.

FARGELANDA
For tva ar sedan initierade Hemso tillsammans med hyres-
gasten en ombyggnad av interiérerna i aldreboendet Have-
stensgarden i Fargelanda. De ljusa och generésa utrymmena
for samvaro inomhus kompletterades med en utemiljé speci-
ellt anpassad for aldre under 2014.

| tradgarden samspelar vaxter, mébler, odlingslador, vat-
tenspel, belysning och markbeléggning i en ombonad utemiljo
med mjuka former. Avsikten ar att samtidigt skapa hemkansla
och kontakt med naturen runt omkring. De boende och perso-
nalen ska kanna att det ar deras plats dar de kan grilla, sitta
och njuta i solen pa en varm sten, lasa tidningen eller spela
spel. Beroende pa de boendes fysiska och psykiska formaga
kan tradgarden aven anvandas for olika former av traning.



Fastigheten Halmstad 10:35
i Frennarp utanfér Halmstad
&r utrustad med ett utegym.
Dyrtorp 1:129 i Férgelanda i
Dalsland &r en fastighet for

vard och &ldreboende (ovan).
Fastigheten Menséttra 26:1 i
Saltsj6-Boo utanfér Stock-
holm rymmer ett &ldreboende
(nedan).

LOKALER FOR ALDREBOENDE

Lokaler for aldreboende

Aldreboenden &r Hemsds stérsta fastighetska-
tegori och utgor 41 procent av bolagets totala
h fastighetsvarde. | Sverige och Finland ager
Hemso 106 respektive 11 fastigheter for aldreboende.
Verksamheten i lokalerna innefattar vard- och omsorgs-
boenden, demensboenden samt boenden for personer
i behov av extra st6d och service. Hyresgasterna ar
kommuner eller privata operatorer.
| Tyskland ags de flesta fastigheterna for aldreomsorg
av privata operatdrer med eller utan vinstintresse. De
enskilda kan sjalva valja aldreboende och operatdr, vilket
staller hoga krav pa operatérerna och pa lokalerna.
Hemso har valt att specialisera sig pa aldreboende i
stora och medelstora stader i Tyskland. Hemso ager 23
fastigheter for aldreboende i Tyskland.

VERKSAMHETSSPECIFIKA KRAV

= Verksamheten pagar dygnet runt, aret runt, viket stal-
ler hoga krav pa forvaltning och underhall.

= Hansyn maste tas till specifika krav, exempelvis antal
platser per avdelning, storlek pa och tillganglighet till
toaletter och hygienutrymmen.

= Hdga krav pa tillganglighet och anpassning for
funktionshinder paverkar utformningen av exempelvis
hissar, trésklar, dorrar och korridorer.

= Specifika sakerhetsfragor som patientsakerhet maste

beaktas.

Sérskilda 6nskemal stélls pa fastigheternas lage och

utemiljo, sdsom narhet till natur- och gronomraden,

service och kommunikationer.

= Foranderliga myndighetskrav och verksamhetsbehov
staller krav pa flexibla lokaler.

Andel av hyresvarde per kategori av hyresgast, Sverige

_~—— Privat 28%

Offentlig —
72%
VIKTIGA HANDELSER 2014
APRIL Juil
Hemso forvarvade tva Hemso tecknade
nybyggda aldreboenden avtal om férvarv av ett Juul
i Borlange med en ater- JUNI nybyggt aldreboende Forvarv av aldrebo- OKTOBER

Ett aldreboende i Dres-
den forvarvades till ett
varde av 60 mkr.

staende kontrakterad
16ptid pa 24 ar. Tilltrade
skedde i maj.

i Vaxjos nya omrade
Vikaholm med planerat
tilltrade i oktober 2015. 225 mkr.

Forvarv av ett aldre-
boende i Aachen till
ett varde av 100 mkr.

enden i Berlin och
Koln till ett varde av

¢
¢

¢
¢
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JKALER ) BILDNINC

Hemso och Boras kommun
skapade modern forskola

Nar Boras kommun behovde forskoleplatser omvandlade Hemso ett tidigare dldreboende till
moderna forskolelokaler med goda pedagogiska forutsattningar. En viktig framgangsfaktor
var det nara samarbetet mellan Hemso och Boras kommun.

Som fastighetsagare ar det viktigt for Hemso att féra en nara
dialog med kommunen och den verksamhet som bedrivs i
lokalerna for att kunna tillhandahalla lokaler som tillgodoser
bade nutida och framtida behov.

ALDREBOENDE BLEV FORSKOLA

Dalsjogardens forskola ar resultatet av ett samarbete mellan
Boras kommun och Hems6. Kommunen hade i flera ar bedri-
vit aldreomsorg i fastigheten. Med tiden blev lokalerna mindre
andamalsenliga. Tillsammans med kommunen identifierade
Hemso att lokalerna med dess narhet till ett stort bostads-
omrade och gronomraden lampade sig battre for en forskola.
Kommunen beslutade att flytta aldreboendet till modernare
lokaler och tecknade ett nytt 15-arigt avtal med Hems6 som
darefter inledde arbetet med att anpassa de cirka 1 500 kva-
dratmeter stora lokalerna for férskoleverksamhet.

EN MILJO ATT LARA OCH UTVECKLAS |
Vid anpassning av inre och yttre miljoer har stor vikt lagts
vid utformning, ljudisolering, ljus och ventilation for att skapa
bra pedagogiska miljéer for barn och personal. Hemsoé har
lang erfarenhet av att aga, forvalta och utveckla utbildnings-
fastigheter vilket tillsammans med kommunens erfarenhet
och kompetens som bestallare resulterade i andamalsenliga
lokaler for forskoleverksamhet.

| februari 2013 flyttade Dalsjogardens forskola in i de
nya lokalerna. Idag vistas cirka 90 barn i aldrarna ett till sex
ar och personal i de moderna lokalerna. Pa den stora garden
som gransar till naturskdna omgivningar finns gott om méjlig-
heter till lek och aktiviteter.



Lokaler for utbildning

Utbildningslokaler ar Hemsos nast storsta fastig-
hetskategori och star for 28 procent av det totala
fastighetsvardet.

Hemso ager for narvarande 80 fastigheter i Sverige och
en fastighet i Finland. Lokalerna rymmer allt fran forskola till
hégskoleutbildning och avancerad forskning.

Mangfalden av skolor med olika profiler och pedagogiska
inriktningar tillsammans med kraftiga variationer i elevunder-
laget fran ar till r gor att det stélls hoga krav pa lokalernas
utformning och utomhusmiljéer. Tack vare ett mangarigt sam-
arbete med bade kommunala och privata aktérer har Hemso
byggt upp en unik kompetens kring hur lokaler for utbildning
ska utformas for att méta hyresgasternas verksamhetsrelate-
rade behov.

VIKTIGA HANDELSER 2014

JUNI

Hemsd vann en
upphandling avseende
uppférande av grund-
skola och idrottshall

i Staffanstorp for 420
elever. Fardig 2016.

FEBRUARI
Samarbetsavtal med
Turako i syfte att
utveckla forskolor i
Stockholmsomradet.

OKTOBER

Beslut om byggande av
en grundskola i J6nkdping
for 400 elever till ett varde
av 70 mkr. Fardig 2015.
Vittraskolan ar hyresgast.

LOKALER FOR UTBILDNING

Fastigheten Krakhult 1:61 ligger i ett natursként omrade
i Dalsjéfors. Utéver den kommunala forskolan Dalsjégér-

den inrymmer fastigheten en vardcentral, ett apotek och
ett kommunalt rehabiliteringscenter.

VERKSAMHETSSPECIFIKA KRAV
= Aktiva barn och ungdomar ger upphov till stort naturligt

slitage, vilket staller hoga krav pa underhall och materialval.

= Variationerna i elevunderlaget ar stora fran ar till ar, vilket
gor att flexibiliteten i lokalerna ar viktig. Dessutom behdver
lokalerna vara anpassningsbara utifran olika pedagogiska
inriktningar och verksamhetsspecifika behov.

m Ett strategiskt ratt ldge och goda kommunikationer ar vikti-
ga faktorer vid etablering av nya skolor.

m Lokaler for forskning kraver specifik utformning och férvalt-
ning.

Andel av hyresvarde per kategori av hyresgast, Sverige

_~—— Privat 51%

Offentlig —
49%

NOVEMBER
Hemso forvarvade
Novum, en Life
Science-fastighet i
Huddinge, for drygt
1,1 miljarder kronor.
Tilltrade i december.

¢
¢

¢
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INALCIN\ N VARLU

Hemsos vardfastigheter
bidrar till ett hallbart Goteborg

| de nya stadsdelarna Kvillebdcken och Norra Alvstranden i Géteborgsregionen stills
hoga krav pa fastigheters hallbarhet. Hemsos nya vardfastigheter uppfyller dessa krav pa
energihushallning, inomhusmiljo, sunda material och skydd mot fukt och buller.

ENERGIHUSET | KVILLEBACKEN
Hems0s vardfastighet Bramaregarden — Energihuset i dagligt
tal — var den forsta byggnaden i den nya grona och hallbara
stadsdelen Kvillebacken i Goteborg. Fastigheten stod fardig
2013, har en yta pa cirka 3 300 kvadratmeter och rymmer en
vardcentral, ett apotek samt folktandvard.

| Kvillebacken samsas 2 000 nya lagenheter med butiker,
kontor, restauranger, férskolor och en rad andra verksamhe-
ter. Kvillebacken ska bli en socialt, ekologisk och ekonomiskt
hallbar stadsdel. Det &r det forsta omradet i Géteborg som
byggs enligt stadens nya miljdkrav och fastighetsagare som
flyttar in uppmuntras att stotta Kvillebackens hallbarhetsprofil.

Energihuset har blivit certifierad enligt Miljébyggnad Silver.
Certifieringen staller hoga krav pa bland annat energihushall-
ning, inomhusmiljé, sunda materialval och skydd mot fukt och
buller.

CENTRUMHUSET PA NORRA ALVSTRANDEN
Under 2014 beslutade Hemso6 och AF Bygg i Goteborg om att
samarbeta for att skapa en ny multifunktionell vardfastighet i
Sannegarden pa Norra Alvstranden i Géteborg.
Fastigheten, som kommer att f& namnet Centrumhuset,
uppférs i sex vaningsplan varav merparten ar planerade
for kommunal service och vardverksamhet. Ett vaningsplan
avsatts for LSS-bostader. Entréplanet byggs for att skapa en
naturlig motesplats som inte bara gynnar vardcentralen utan
aven boende i omradet. Har ges utrymme for butiker och an-
dra verksamheter som bibliotek, café och kulturevenemang.
Centrumhuset far en uthyrningsbar yta om cirka 4 100 kva-
dratmeter och beraknas sta klart under tredje kvartalet 2016.
Goteborgs kommun avser att teckna hyresavtal pa delar av
ytan. Fastigheten kommer att uppfylla kraven for Miljobygg-
nad Silver.



Lokaler for vard

Lokaler for vard utgér 21 procent av Hemsos totala

+ fastighetsvarde. Hemso ager 79 vardfastigheter i

Sverige, dar flertalet ar belagna i Vastra Gétaland,
och fyra vardfastigheter i Finland.

Fastigheterna inrymmer framst vardcentraler, apotek
och lokaler for tandvard. Andra verksamheter som bedrivs i
lokalerna ar LSS-boenden, rehab-kliniker, barna- och méd-
ravardscentraler, barn- och ungdomspsykiatri, jourcentraler
och narsjukhus. Aven mottagningar fér familjeradgivning,
ungdomsmottagningar och missbrukarenheter finns i Hemsos
vardfastigheter.

Hemso har utvecklat vardfastigheter tillsammans med
hyresgaster under en lang tid och har darfor god insikt i vad
som kravs for att skapa trivsamma, funktionella och flexibla
vardlokaler. Hems0s breda utbud av vardlokaler majliggor
nyetableringar och samlokaliseringar for bade huvudman och
vardoperatorer.

VIKTIGA HANDELSER 2014
JUNI

LOKALER FOR VARD

Folktandvard, vard-
central och apotek
ryms i Hemsés
fastighet Brémare-
garden 80:1 pa
Borstbindaregatan

6 i Goteborgs nya
gréna stadsdel Kvil-
lebédcken. Fastig-
heten ér certifierad
enligt Miljbbyggnad
Silver.

VERKSAMHETSSPECIFIKA KRAV

= Kraven pa tillganglighet ar hdga, bade avseende fastighe-
tens utformning och lage. Handikappanpassning, narhet till
parkering, kommunikationer och annan samhallsservice ar
exempel pa tillganglighetskrav.

= Gemensamma utrymmen ska kunna delas av olika verk-
samheter.

= Varje vardfastighet bér ha en balanserad mix av hyresgas-
ter med verksamheter som kompletterar varandra och ger
synergier.

= Lokalerna behdver vara flexibla for att kunna anpassas
efter férandring i patientunderlag, byte av teknisk vardut-
rustning och férandrade myndighetskrav.

Andel av hyresvarde per kategori av hyresgast, Sverige

—— Privat 20%

Offentlig ——
80%

JUNI
Hemso forvar-
vade Halsans

Hemso tecknade ett
avtal med Jarfalla kom-
mun om att exklusivt
férhandla framtida mark-

NOVEMBER
Beslut om byggande av vardboende i Helsingfors till ett varde
av drygt 53 mkr. Hyresgast i de 1 675 kvm stora lokalerna ar

vardcentral férvérv och exploatering Mehildinen Oy. Fastigheten tilltrads i december 2015.

i Jonkoping. av vardanlaggning for

Tilltrade skedde i sjukhus, friskvard och 1 675 o

oktober. rehabilitering | Barkarby. kvm uthyl’rﬂn98b3r yta
0
7 7
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Moderniserat polishus

I Solna

Polishuset i Solna moderniseras och anpassas till forandringar i Polisens verksamhet.
Med sin erfarenhet av att dga och forvalta fastigheter for rattsvisende ar Hemso en palitlig

partner till Polisen och 6vriga hyresgaster.

| juni 2014 forvarvade Hemso en portfolj med rattsvasende-
fastigheter i Stockholm, Solna, Malmé och Lund. En av de
fastigheter som ingick i portféljen var Polishuset i Solna. Vid
forvarvet pagick en omfattande invéandig ombyggnation av
den 35 000 kvadratmeter stora fastigheten i syfte att anpassa
lokalerna efter verksamhetsférandringar inom polisen.

FUNKTIONELLA LOKALER FOR EN MODERN POLISVERK-
SAMHET

| samband med att Hemso¢ tilltradde Polishuset i Solna i
september 2014 fardigstalldes den forsta av sju planerade
ombyggnadsetapper. Malsattningen med ombyggnationen
ar att anpassa lokalerna efter verksamhetsférandringarna
inom polisen. Totalt ska 126 mkr investeras i fastigheten som
byggdes i borjan av sjuttiotalet.

Lokalerna moderniseras och deras utformning anpassas
efter verksamhetens nya forutsattningar och radande myn-
dighetskrav. Installationer fér inomhusklimatet uppgraderas
och ny ventilation installeras. Stor vikt har lagts vid lokalernas

funktionalitet. Flexibiliteten i kontorslokalerna har férbattrats
och passavdelningen har fatt ett ansiktslyft.

Hemso har tecknat ett 15-arigt hyresavtal med Vasterorts-
polisen som flyttar in i sina nya lokaler nar ombyggnationen
forvantas vara klar i december 2015. Andra hyresgaster i
fastigheten ar bland annat Aklagarmyndigheten och Solna
Tingsratt.



Vésterortspolisen,
Solna Tingsrétt och
Aklagarmyndigheten &r
nagra av de myndighe-
ter som &r hyresgéster i
Tegen 6 i Solna. Fastig-

heten har ett bra kom-
munikationsldge med
goda trafikférbindelser
och nérhet till bade
bussar och tunnelbana
vid Solna centrum.

VIKTIGA HANDELSER 2014

JUNI

Forvarv av en portfolj med rattsvasendefastigheter till ett varde av 2 miljarder kronor.
Fastigheterna ligger i Stockholm, Solna, Lund och Malmé och den totala uthyrnings-
bara ytan uppgar till cirka 73 tkvm. Fastigheterna tilltrdddes i september.

73 000 kvm uthyrningsbar yta

LOKALER FOR RATTSVASENDE

Lokaler for rattsvasende

Lokaler for rattsvasende utgor tio procent av
§ Hemsos fastighetsvarde. Hemso ager nio
fastigheter i Sverige som inrymmer lokaler for
polisverksamhet, kriminalvard, aklagare och tingsratt.
Olika verksamheter ser fordelar med att verka nara
varandra. Majoriteten av hyresgasterna i Hemsos lokaler
for rattsvasende ar statliga myndigheter.

Verksamheter inom rattsvasendet ar i behov av lokaler
med stor andel specialanpassade ytor. Hoga krav stalls
pa tillganglighet, utrymningsvagar och logistik. Dartill
stalls specifika krav pa exempelvis kommunikationscen-
traler, skjutbanor, vapenhantering, hékten och rastgardar.

VERKSAMHETSSPECIFIKA KRAV

= Stor andel specialanpassade ytor med mycket hdga
krav pa sakerhet, funktioner, material och teknik.

= Speciella krav pa tillganglighet, utrymningsvégar och
logistik.

= Myndigheterna har specifika krav pa sakerhet och
sekretess vid genomférande av ny-, till- och ombygg-
nation. Hems6s medarbetare har den kunskap och
utbildning som kravs for att medverka i myndigheter-
nas sakerhetsklassade projekt och for att vara en bra
samarbetspartner vid saval ny-, till- och ombyggnatio-
ner som i daglig forvaltning.

m Samlokalisering av verksamheter inom rattsvasendet
staller hoga krav pa flexibilitet och ett effektivt lokalut-
nyttjande.

Andel av hyresvarde per kategori av hyresgast

— Privat 4%

Offentlig —
96 %

DECEMBER
Ekobrottsmyndigheten
flyttade in i 870 kvm
nybyggda lokaler i
Polishuset i Umea.
Hyresavtalet ar pa

15 ar.

C
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att Samarbeta
skapar mervarden

En viktig del av Hemsds strategi ar att investera i och arbeta mer med projektutveckling.
Strategiska samarbeten med fastighetsutvecklingsforetag som har specialistkompetens
innebar att Hemso kan erbjuda hyresgasten den basta I6sningen. Ett intressant exempel
ar ett Life Science-projekt i Huddinge som &r ett samarbete mellan Hemso och SveaNor.
| fastigheterna ska utbildning och forskning samverka med sjukvard och naringsliv.



Infrastruktur for framtidens utbildning och forskning

Tillsammans med SveaNor uppfér Hemso ett utbildnings- och
forskningscenter vid Karolinska universitetssjukhuset i Hud-
dinge. Fastigheterna kommer att vara en del av Stockholms-
regionens Life Science-satsning och fastigheterna omfattar
totalt cirka 45 000 kvadratmeter. Projektet, som innebar en
investering pa cirka 1,6 miljarder kronor, &r ett kraftfullt bidrag
till Sveriges infrastruktur fér medicinsk utbildning och forsk-
ning. Projektet kommer att genomforas i tva etapper.

ETT STRATEGISKT SAMARBETE
Kombinationen av Hemsds och SveaNors respektive
styrkor har varit av avgérande betydelse for projektet. Hemso
har finansiell kapacitet och lang erfarenhet av att aga och
forvalta fastigheter for vard och utbildning och SveaNor har
kunskap och erfarenhet kring utveckling av komplexa Life
Science-fastigheter. Byggnaderna ska stimulera samverkan
mellan vard, forskning, utbildning och naringsliv. Att vara
med fran projektstart innebar en majlighet for Hemso att
paverka utvecklingen av de fastigheter som bolaget
ska aga och forvalta under en lang tid.

ETAPP ETT - TECHNOLOGY FOR HEALTH

Projektets forsta etapp omfattar en byggnad med 19 000 kva-
dratmeter for utbildning och forskning och ar en investering till
ett varde av 600 mkr. Har blir Kungliga Tekniska Hogskolan
och Roda Korsets Hogskola hyresgaster. For att underlatta
en god samverkan mellan verksamheterna i omradet har stor
vikt lagts vid logistik och fldden. Byggnaden ska klassas enligt
miljécertifieringssystemet Miljdbyggnad Silver. Byggstarten
skedde i september 2014.

ETAPP TVA - NEO

Projektets andra etapp omfattar 26 000 kvadratmeter och
vardet av investeringen uppgar till cirka en miljard kronor.
Byggstarten for etappen ar planerad till hosten 2015.

’ Technology for Health

ar SveaNors forsta stora
projekt i en rad av Life Science-
satsningar de kommande aren.
Samarbetet med Hemso i detta
projekt ar strategiskt avgorande

Steinar Stokke, VD SveaNor
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Fem ar med starkt och
stabilt forvaltningsresultat

Under femarsperioden sedan Hemso bildades har bolaget presterat finansiella resultat i linje
med det uppsatta malet samt diversifierat finansieringen. Fastighetsportfoljen har successivt
starkts genom strategiska forvarv och avyttringar och Hemso har etablerat sig i Tyskland och

Finland.

HOG AKTIVITET
Hemso bildades som sjalvsténdigt bolag 2009. Under de fem
forsta rakenskapsaren 2010-2014 har Hemso levererat goda
forvaltningsresultat, hdg och jamn 6verskottsgrad och lag
vakansgrad. Vardet av fastighetsportfoljen har 6kat med 65
procent genom forvarv av fastigheter, investeringar i nybygg-
nadsprojekt och projektutveckling i det svenska bestandet
samt genom férvarv av fastigheter i Tyskland och Finland.
Etablering i respektive land skedde 2011 och 2013. Suc-
cessiva forvarv har darefter skett i bada landerna. Detta har
maojliggjort en lokal férankring och etablering av egna kontor
och personal i bade Tyskland och Finland.

Under perioden har ocksa portféljen renodlats genom ett
fatal storre portfoljavyttringar.

Marknadsvardet av Hemsos fastighetsbestand har sedan
den 31 december 2009 vuxit med 9 727 mkr fran 14 941 mkr
till 24 668 mkr den 31 december 2014.

Forvaltningsresultat, mkr

STABILA RESULTAT

Under femarsperioden har Hemsos forvaltningsresultat kan-
netecknats av en betydande stabilitet. Resultaten har natts
genom effektiv forvaltning, forvarv och minskat finansnetto
genom diversifierad finansiering. Samhallsfastigheter med
langa hyresavtal och stort inslag av offentligfinansierade
hyresgaster innebar en hyresutveckling med lag volatilitet och
laga vakansgrader.

BREDDAD FINANSIELL BAS

Hemso inledde diversifieringen av bolagets finansiering med
den forsta obligationsemissionen i maj 2012. Arbetet med
etableringen av bade ett foretagscertifikat- och MTN-program
fortsatte under 2013. Idag ar Hemso aktivt pa bade bank- och
kapitalmarknaden.

GOD AVKASTNING

Den genomsnittliga avkastningen pa eget kapital under
2010—-2014 har varit 14,1 procent.

Hyresintakter och marknadsvarde, mkr
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FINANSIERING

Diversifierad finansiering

Det 6vergripande malet for Hemsos finansverksamhet ar att langsiktigt sékerstélla en stabil
kapitalstruktur till l1agsta maojliga kapitalkostnad inom givna riskramar. Under 2014 sanktes

bolagets genomsnittliga rantekostnad betydligt.

KAPITALSTRUKTUR OCH FINANSIERING

Hemso ager och forvaltar fastigheter pa lang sikt vilket kréaver
langfristig finansiering for att sakerstalla en stabil kapital-
struktur. Hemso finansierar sin verksamhet med agarkapital,
frammande kapital och &vrigt kapital.

AGARKAPITAL

Kapitalet fran agarna, riskkapitalet, bestod den 31 december
2014 dels av eget kapital om 2 682 mkr (3 061), dels av lan
fran Tredje AP-fonden om 3 000 mkr (3 000). Efter periodens
utgang har Tredje AP-fondens &agarlan ersatts med eget kapi-
tal. Totalt agarkapital uppgar darmed till 5 682 mkr. For vidare
information se not 27.

EXTERN LANEFINANSIERING
Den externa finansieringen uppgick den 31 december 2014
till totalt 16 507 mkr (14 699) férdelad pa sakerstallda banklan
om 7 198 mkr (9 200), utestaende foretagscertifikat om 3 860
mkr (3 300) och icke sakerstallda obligationslan om 5 449 mkr
(2 199).

Foretagscertifikaten |6per upp till tolv manader varfor
Hemsod har kreditléften motsvarande minst utestadende volym
pa certifikatsmarknaden. Detta for att minska refinansierings-

Kapitalstruktur 2010-2014

risken. Outnyttjade kreditléften uppgick per den 31 december
2014 till 5 409 mkr (3 660).

Vardet pa Hemsos fastigheter uppgick per 31 december
2014 till 24 668 mkr (22 637) och belaningsgraden var dar-
med 66,5 procent (64,9).

Utestaende sakerstalld skuld i relation till fastigheternas
marknadsvarde uppgick till 29,2 procent (40,0).

Den genomsnittligt aterstaende langden pa den externa
finansieringen, kapitalbindningen, uppgick till 3,0 ar (2,9).

GENOMSNITTLIG RANTA OCH RANTEBINDNING
Att aga fastigheter ar kapitalintensivt och réantekostnaden ar
den enskilt storsta kostnadsposten for Hemsd. Rantekostna-
den paverkas av forandring i marknadsrantan och kreditgivar-
nas marginal. Hemsoés rantebarande skulder I6per till storsta
del med STIBOR som bas (EURIBOR for lan i EUR) vilket
skapar flexibilitet att I6sa lan utan kostnad.

For att hantera ranterisken anvander sig Hemso av derivat
i form av ranteswappar dar bolaget erhaller rorlig réanta och
betalar fast ranta. Ranteswappar anvands for att anpassa
rantebindningen till en 6nskad riskniva. Hemso har under aret
ingatt nya ranteswappar om 2 000 mkr med langa I6ptider
vilket har forlangt bolagets rantebindning.

100 %

[ Eget kapital
I Agarlan

80 %

Uppskjuten skatteskuld

I Ej rantebarande skulder (inkl derivat)
I Rantebarande skulder

60 %
40%
20%

]

0,
0% 2010 2011 2012 2013

2014
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Hemsos finansverksamhet

Ansvaret for koncernens

Finanspolicy i sammandrag

finansiella transaktioner och Finansieringsrisk

Utfall per 31 december 2014

risker hanteras centralt av
koncernens finansavdelning.

Belaningsgrad

Max 70 procent pa lang sikt

66,5 procent

) - ) Kapitalbindning Minst 2 ar 3,0ar
Avdelningen har till uppgift att Kort upplaning Max 20 procent 7,7 procent
forvalta befintlig skuld, ombe- Kreditloften Motsvarande 100 procent av utestadende Uppfyllt

sorja nyupplaning for forvarv
och investeringar, sakerstalla
en effektiv likviditetsforvaltning
och begransa de finansiella

Sékerstallda lan

Minst 15 och max 30 procent av fastighets-
vardet pa lang sikt

volym i féretagscertifikatmarknaden

29,2 procent

riskerna.

Arbetet styrs av den finans-
policy som arligen faststalls
av styrelsen. Finanspolicyn

reglerar ansvarsfordelning och

riskmandat samt fastslar princi-
per for rapportering, uppféljning

och kontroll. Finansfragor av

Kapitalférsorjning Minst tre langivare Uppfyllt

Ranterisk

Rantetackningsgrad  Minst 1,75 ggr 2,7 ggr

Réantebindning 30 till 70 procent av laneportféljen skall rantebindas Uppfylit
mellan 2 till 10 &r med god spridning avseende forfall

Motpartsrisk

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

Valutarisk

Valutaexponering Maximalt motvérde i SEK om 20 procent av koncer- Uppfylit

strategisk karaktar behandlas
av Hemsos styrelse.

Vid arets utgang hade Hemso réanteswappar om 10 000
mkr (9 200) och fastrantelan om 400 mkr (200). Den genom-
snittliga réantebindningen uppgick till 3,5 ar (3,3).

Hemsds genomsnittsranta for de externa skulderna sjonk
under aret med anledning av sjunkande kortrantor och lagre
kreditmarginal. Per 31 december 2014 uppgick Hemsos
snittranta till 2,3 procent (3,0).

FINANSNETTO
Finansnettot uppgick till =690 mkr (-703) under 2014. | finans-
nettot ingar rantor till &garna om -210 mkr (-210). De externa
rantekostnaderna uppgick till =428 mkr (-474). Minskningen
ar ett resultat av lagre kortranta och sénkta marginaler under
perioden jamfort med 2013.

Hemsods rantetackningsgrad uppgick i genomsnitt till 2,7
ggr (2,4) under 2014.

Kapital- och rantebindning

nens riskbarande kapital utan valutasékring

VARDEFORANDRING | FINANSIELLA INSTRUMENT
Marknadsvardet pa Hemsos finansiella derivat paverkas av
férandringar i marknadsrantor samt derivatens aterstaende
|6ptid. Under 2014 paverkade orealiserade vardeférandringar
av ranteswappar resultatet med -760 mkr (297). Orealiserad
vardeférandring ar inte kassaflodespaverkande. Vid I6ptidens
slut &r vardet pa derivaten alltid noll. Samtliga vardeférand-
ringar avseende derivat har redovisats i resultatrakningen.
Sakringsredovisning har e;j tillampats.

Den negativa vardeférandringen beror framst pa att de
langa marknadsrantorna var lagre per balansdagen jamfort
med foéregaende arsskifte. Den svenska tioariga och femariga
swaprantan var 1,59 respektive 1,53 procentenheter lagre.
Det samlade undervardet pa de finansiella derivaten uppgick
till 826 mkr (66).

Belaningsgrad, 2010-2014

Kapitalbindning

Réntebindning

M Icke sdkerstélld skuld M Belaningsgrad (%)

Forfalloar Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr mkr andel,% B Sikeratilld skuld

2015 2549 2049 7 607 46,1

2016 4 541 2232 400 2,4 mdr kr %
2017 6 167 5567 1000 6,1 20 80
2018 3 000 1000 600 3,6

2019 367 367 1200 7,3

2020 0 0 800 4.8 1 60
2021 0 0 800 4,8

2022 878 878 1100 6,7 10 40
2023 0 0 1500 9,1

>2023 554 554 1500 9,1 5 20
Summa 18 506 12 647 16 507 100,0

Utestaende certifikat 3860 0 0
Summa 16 507 2010 2011 2012 2013 2014



FINANSIERING

Hemsos externa
lanefinansiering

Hemso stravar efter en bred kapitalférsorjning for att sdkerstélla att bolaget
kan tillgodose sitt finansieringsbehov over tid. Hemso kombinerar upplaning
i bank med finansiering via foretagscertfikat och obligationer.

KREDITLOFTEN

For att minska bolagets likviditets- och refinansieringsrisk
har Hemso kreditloften. Kreditléftena anvands framst som
"back-up” till utestédende certifikat da dessa emitteras med
korta I6ptider. Kreditléften anvands ocksa till att refinansiera
forfallande banklan och obligationer men kan aven vid behov
anvandas till finansiering av verksamheten. Hemsd 6kade

Hemso fortsatter att diversifiera sin kapitalforsorjning. Under
2014 utdkades volymen foretagscertifikat och obligationer
samtidigt som utestdende banklan minskade.

Hemsos externa upplaning

31 december 2014, mkr

zi‘l‘,erifa"da banklan ;EZ volymen kreditlsften till 6 450 mkr under 2014. Av dessa var
vligationer 5 409 mkr outnyttjade.
Foretagscertifikat 3860
Summa 16 507
Kreditloften
BANKLAN Checkkredit 5mOk;
Hemso har banklan uppgaende till 7 198 mkr med sex nord- eckkred )
. Revolverande krediter 4 500
iska banker. )
Teckningsatagande 1000
B dskrediti 450
OBLIGATIONER sﬂg,fli S 250
Hemso har ett MTN-program med ett rambelopp pa 12 000
mkr. MTN &r ett standardiserat program for lang upplaning pa
den svenska marknaden. Per den sista december 2014 hade
Hemso 5 449 mkr i utestaende obligationer.
. Foretagscertifikat
FORETAGSCERTIFIKAT
Rambeloppet for Hemsos foretagscertifikatprogram uppgick Lantagare Hemso Fastighets AB
den 31 december 2014 till 8 000 mkr. Certifikatprogrammet &ar Rambelopp 8000 mkr
ett standardiserat program for kort upplaning pa den svenska L6ptid Minst en dag men kortare &n ett ar
Ledarbank Swedbank

kapitalmarknaden. Per den 31 december 2014 hade Hemso
utestaende certifikat uppgaende till 3 860 mkr.

Emissionsinstitut

MTN-program

Danske Bank, Handelsbanken, Nordea,
SEB och Swedbank

Lantagare
Rambelopp
Loptid
Ledarbank
Emissionsinstitut

Hemso Fastighets AB
12 000 mkr

Lagst ett ar

SEB

Danske Bank, Handelsbanken, Nordea,
SEB och Swedbank
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RISKER OCH RISKHANTERING

Sa hanterar Hemso risker

Hemsos inriktning pé fastigheter for samhallsservice innebar att verksamhetsriskerna ar mer
begransade an for fastighetsbolag som har valt att agera inom andra segment. Riskerna for
bolaget ar framforallt verksamhetsrelaterade och finansiella.

Verksamhetsrisker

Risk

Beskrivning

Riskhantering

FASTIGHETS-

VARDERINGAR

INVESTERINGAR

OCH PROJEKT

HYRES-

INTAKTER

UTHYRNINGS-

GRAD

Hemso redovisar fastigheterna till verkligt varde, vilket
likstalls med fastigheternas marknadsvarde. Marknadsvar-
det paverkas av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika
sasom vakansgrad, hyresniva, drift- och underhallskost-
nader, och dels av makroekonomiska faktorer sasom
konjunkturutveckling, rantenivaer och inflationstakt. Dessa
faktorer paverkar i sin tur fastigheternas driftnetto och
direktavkastningskrav i marknaden. Férandringar i forvantat
driftnetto eller i marknadens avkastningskrav kan leda till
vardeférandringar som kan ha en stor paverkan pa Hemsos
finansiella stallning och resultat.

Hemso har valt en strategi for fastighetsinnehavet som 6ver
tiden beddéms ha bast férutsattningar for hog avkastning
med begransat risktagande. Den valda portféljallokeringen
utvarderas kontinuerligt i férhallande till marknadsutveck-
lingen. Hemsos bestand av samhallsfastigheter med stabila
avkastningskrav ar framst koncentrerat till geografiska
marknader med ekonomisk tillvéxt och hég likviditet i
transaktionsmarknaden. Langa hyreskontrakt och stabila
hyresgaster ar andra parametrar som begransar risktagan-
det.

Hemso arbetar kontinuerligt med fastighetsforvarv samt att
uppféra nya och utveckla befintliga fastigheter i portféljen.
Risker i samband med férvarv utgérs framst av ovantade
vakanser, negativa miljéférhallanden och tekniska brister.
Vid ny-, till- och ombyggnationer finns en risk att kundernas
behov och férvantningar inte uppfylls eller att projekten blir
dyrare pa grund av brister i projektgenomférandet.

Riskerna i transaktions- och projektutvecklingsarbetet
reduceras genom kvalitetssadkrade interna processer. Beslut
om investeringar fattas endast om en rimlig avkastning kan
tryggas. Alla investeringsbeslut som éverstiger 20 mkr fattas
av styrelsen. Investeringsbeslut under 20 mkr beslutas
enligt gallande attestordning. Risken minimeras aven i
forhallande till hyresgaster och entreprendrer da projektstart
inte sker forran hyresavtalen till storsta del ar sakrade.

Vid forfall av hyreskontrakt foreligger risk att hyresgaster
inte fornyar eller férlanger sina hyresavtal och att det
inte gar att finna nya hyresgaster, eller att hyresgaster
inte kommer att betala motsvarande hyra. Andra typer av
intéktsrisker ar att hyresgaster saknar formaga att infria
sina ataganden enligt hyresavtalen.

Huvuddelen av Hemsds hyresvarde harror fran hyresgaster
inom stat, landsting och kommun. Merparten av évriga
hyresintakter kommer fran privata hyresgaster som bedriver
skattefinansierad verksamhet pa uppdrag av stat, landsting
eller kommun. Storre hyresgasters betalningsférmaga
bevakas I6pande och vid férsenade betalningar initierar
Hemso kravatgéarder eller andra férebyggande atgarder

for att begransa kreditforlust eller vakans. Hemso har

en relativt jamn forfallostruktur éver tiden och en god
framforhallning for kommande kontraktsforfall. Vi kan darfor
anpassa lokalerna till annan verksamhet om efterfragan
skulle férandras varfor risken for vakanser ar begransad.

En férandring i uthyrningsgrad paverkar Hemsoés
hyresintakter. Uthyrningsgraden paverkas framst av den
langsiktiga efterfragan pa lokaler for samhallsservice som i
sin tur paverkas av demografisk utveckling, politiska beslut
och ekonomisk tillvaxt.

Hemsos fastigheter har en god geografisk spridning och
ligger i tillvaxtregioner. Hyresmarknaden for samhallsfastig-
heter karaktariseras av langa hyresavtal, stabila hyresgés-
ter, lag volatilitet pa hyresnivaer och begréansad omflyttning.
Vi foljer aktivt den demografiska utvecklingen, politiska
beslut och férandringar i den ekonomiska tillvaxten. Hemso
har ett stort antal hyreskontrakt och hyresavtalen har en
genomsnittligt Iang kontraktstid. Det innebar att Hemsos
exponering mot avflyttningar ar begrénsad.

32



RISKER OCH RISKHANTERING

Verksamhetsrisker forts.

Risk Beskrivning Riskhantering
Hemsos driftkostnader utgérs framst av kostnader for Hemso prissakrar huvuddelen av den el som férbrukas.
FASTIGHETS- varme, el och fastighetsskotsel, dar kostnaden foér varme Kostnader for el och uppvarmning debiteras i vissa fall
KOSTNADER och el har enskilt storst paverkan pa driftnettot. aven hyresgasterna. Hemso arbetar med att effektivisera

elanvandningen och genomfér upphandlingar i syfte att
begransa kostnadsokningar och miljépaverkan.

POLITIK OCH Hemso kan paverkas direkt eller indirekt genom hyres- Hemso foljer noga den politiska utvecklingen och studerar
MYNDIGHETS- gasterna av politiska férandringar och myndighetsbeslut forslag till forandringar i lagar och regelverk for att i god tid
BESLUT avseende fastigheternas utformning och hyresgésternas kunna vidta atgarder och anpassa verksamheten.
verksamhet. Férandringar i bolags-, mervardes- och

fastighetsskatt kan komma att paverka Hemsds resultat

saval positivt som negativt. En férandrad skattelagstiftning

eller praxis som exempelvis skulle minska majligheterna till

skattemassiga avskrivningar eller att utnyttja underskotts-

avdrag skulle paverka Hemsos skattesituation negativt.

MILJO Fastigheter paverkar miljén bland annat da de byggs, vid Forvarv av nya fastigheter foregas alltid av miljoutredningar
I6pande skotsel samt genom den verksamhet som bedrivs ~ for att klargéra fastigheternas miljostatus. Pa sa satt

i dem. Primart har den som bedriver verksamhet ansvar for ~ minimerar Hemso risken att forvarva fastigheter med nagon
eventuell miljdpaverkan. Om inte verksamhetsutévaren kan form av okand miljéskuld. Hemsé arbetar med miljdanpas-
utféra eller bekosta sanering av en férorenad fastighet kan ~ sade materialval och en séker kemikalie- och avfallshante-
den som ager fastigheten vara ansvarig fér marksanering ring i vara fastigheter.

eller efterbehandling avseende férekomst eller misstanke

om fororening.

Finansiella risker

Risk Beskrivning Riskhantering

Finansieringsrisk ar risken att inte ha tillgang till det kapital Hemso har en diversifierad finansiering med en god sprid-
som Hems0s verksamhet kraver eller att finansiering endast ~ ning av laneférfall och kreditavtal med flera banker. Vidare
kan erhallas till kraftigt 6kade kostnader. En stor del av Hem-  verkar vi pa bade bank- och kapitalmarknaden for att uppna
s0s kapitalférsorjning sker genom extern upplaning. | takt med en bred kapitalférsorjning 6ver tid.

att dessa lan forfaller maste de aterbetalas eller refinansieras.

Forutsattningarna for Hemso att refinansiera lanefaciliteterna

till acceptabla villkor i takt med att de I16per ut beror pa

marknadens utbud av krediter, Hemsos finansiella stéllning

och marknadens kreditriskmarginal vid dessa tidpunkter.

RANTA Rénterisk ar risken for att forandringar i marknadsrantan Som en del i hanteringen av rénterisken anvander Hemso
och kreditmarginaler negativt paverkar Hemsos kassafléde  derivat med olika I6ptider i syfte att forlanga laneportféljens
eller det verkliga vardet pa finansiella tillgangar och skulder. rantebindningstid och darmed astadkomma ett stabilt och
Rantekostnader ar Hemsds enskilt storsta kostnadspost. mer férutsagbart finansnetto.

Rantekostnader paverkas framst av nivan pa aktuella

marknadsrantor, kreditgivarnas marginaler och vilken

strategi Hemso valjer for rantebindning.

MOTPART Vid derivat, lang- och kortfristiga kreditavtal samt vid pla- Hemso ingér endast finansiella transaktioner med motpar-
cering av tillfalliga likviditetséverskott finns risken for att en ter med hog kreditrating.
finansiell motpart inte fullgér hela eller delar av sitt atagande.

VALUTA Utdver Hemsds fastighetsbestand i Sverige dger Hemso 23 Hems®ds valutarisk begransar sig till euro. De utlandska
fastigheter i Tyskland samt 16 fastigheter i Finland. Hemso fastigheterna finansieras med extern upplaning i euro vilket
utsatts darmed for risk att forandringar i valutakurser paverkar ~ minskar risken. Valutaexponeringar far ej 6éverstiga 20 pro-
Hemsos resultat och balansrakning. cent av koncernens riskbarande kapital utan valutasakring.

LIKVIDITET Hemsos betalningsataganden bestar huvudsakligen av Hemsd har en likviditetsbuffert och gér I6pande likviditets-
I6pande drift- och underhallsutgifter, investeringar samt prognoser for att 6ka forutsdgbarheten och sakerstélla god
rénteutgifter och amortering av skulder. Likviditetsrisk ar framférhallning vid laneférfall och andra storre betalningsa-
risken att inte ha tillgang till likvida medel eller kreditut- taganden. Hemso har back-up faciliteter motsvarande 100
rymme for tdckande av betalningsatagande. procent av utestaende volym i foretagscertifikatsmarknaden.

Kanslighetsanalys

Kénslighetanalysen visar effekten

Forandrin Resultateffekt, mk
randring . UL pa resultatet vid en férdndring i

Hyresintakter +/-1 procent +-21 respektive post, allt annat lika.
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 procentenhet +/-15 Berékningarna utgar fran laget
Fastighetskostnader +/-1 procent —/+6 per 31 december 2014, med d&

géllande hyresintékter, uthyr-

Ranteniva, marknadsranta +/-1 procentenhet —/+52 . .

ningsgrad, fastighetskostnader,
Direktavkastningskrav, véardeférandring fastigheter +/-0,1 procentenhet -393/+406 upplaning och rantebindning.
EUR/SEK (effekt pa forvaltningsresultatet) +/-10 procent +/-13
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STYRELSENS ORDFORANDE HAR ORDET

Ett bolag mitt i vardagen

Hemso ar inte — vilket man skulle kunna tro av foretagsnamnet — ett foretag som befinner sig
pa en isolerad ©. Tvartom lever Hemso mitt i vardagen for tiotusentals manniskor i Sverige,

men aven i Tyskland och Finland.

Hemsos uppdrag och vision ar att vara den basta fastighets-
varden for samhallsservice. Varje dag prévas den ambitionen
i motet med vara kunder — vare sig det ror sig om hyresgéaster
i form av offentliga institutioner eller privata foretag.

Men Hems0s yttersta kunder ar pa satt och vis nagra
andra: Det ar elever och larare pa skolor. Det ar sjuka,
pensionarer och vardpersonal pa aldreboenden och vardcen-
traler. Det ar poliser och aklagare i hus sarskilt anpassade for
rattsvasendets behov.

VITALA VERKSAMHETER

Denna "kundkrets” staller stora krav pa Hemso. | vara lokaler
arbetar manniskor med det viktigaste som finns — att reha-
bilitera, utbilda och varda andra manniskor. Hos Hemso ska
man kanna sig hemma — alldeles oavsett om man star bakom
katedern, ligger i sangen eller tar emot i receptionen.

OKAT FOKUS PA HALLBARHET

For att kunna moéta de krav som vara hyresgaster och brukare
staller maste Hemso standigt fornya och flytta fram sina
positioner. Det ar i ljuset av detta man ska se det faktum att
hallbarhetsfragorna for varje ar blir allt viktigare. Hemsé har
tagit betydande steg for att bli ledande i hallbarhetsarbetet.
Men mer kan géras — och kommer att géras.

SAMHALLSFASTIGHETER ATTRAKTIVA | LAGRANTEMILJON
For ett fastighetsbolag &r en val fungerande kapitalmarknad
av essentiell betydelse. Kapital utgér en fundamental bas i
fastighetsbranschen. Stora ekonomiska varden forvaltas — i
Hemsos fall uppgér det sammanlagda fastighetsvardet till 25
miljarder kronor.

Under det gangna aret har priset pa pengar, alltsa rantan,
varit rekordlagt. Det har inneburit en kraftfull stimulans till hela
fastighetssektorn. Foljdriktigt har transaktionsmarknaden varit
valdigt het. Fler aktérer konkurrerar ocksa i segmentet sam-
héllsfastigheter, som uppfattas som sarskilt attraktivt i dagens
lagrantemiljo.

Hemso star sig starkt i denna nya konkurrenssituation.
Starka agare, ett starkt varumarke och en stark foretagskultur
har bidragit till detta. Expansionen i Tyskland och Finland ar
ett uttryck for att Hemso6 ocksa har formatt att exportera sin
strategi till andra lander och marknader.

STABILA HYRESGASTER OCH STARKA AGARE

Hemsd ags till 85 procent av Tredje AP-fonden och till 15 procent
av det noterade fastighetsbolaget Sagax. Denna agarkonstellation
bidrar till Hemsos starka marknadsposition. Langa hyresavtal,
stabila hyresgaster och starka agare. Det ar s man bygger ett
framgangsrikt fastighetsbolag i en turbulent ekonomisk miljo.

)
/W“N

Par Nuder
Styrelseordférande



BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrningsrapport
Hemso Fastighets AB

Bolagsstyrningsrapporten beskriver bolagsstyrningen, den interna kontrollen, ledningen
och forvaltningen i Hemso Fastighets AB avseende rakenskapsaret 2014.

PRINCIPER FOR BOLAGSSTYRNING
Bolagsstyrningsrapporten har uppréttats enligt Arsredovis-
ningslagen (1995:1554). Hemso omfattas inte av Svensk kod
for bolagsstyrning, da endast bolagets skuldebrev &r noterade
pa en reglerad marknad.

BOLAGSORDNING

Bolagets firma ar enligt bolagsordningen Hemso Fastighets AB

och bolaget ar publikt (publ). Styrelsen har sitt sate i Stockholm.
Bolaget ska direkt eller indirekt, &ga och forvalta fast och

16s egendom samt bedriva darmed férenlig verksamhet.

Val av styrelse och andring av bolagsordning

Hemsds bolagsordning innehaller inga sarskilda bestammel-
ser om tillsdttande och entledigande av styrelseledamoéter
eller om andring av bolagsordningen.

AKTIER OCH AKTIEAGANDE

Tredje AP-fonden agde 70 procent av aktierna i Hemso
Fastighets AB per den 31 december 2014. Resterande 30
procent dgdes av Hemso Intressenter AB som i sin tur ags till
50 procent vardera av Tredje AP-fonden och AB Sagax.

Aktiedgare

Revisorer Bolagsstamma

Revisionsutskott Styrelse Ersattningsutskott

VD och
koncernledning

Interna styrsystem

och internkontroll

Aktiedgarnas rostratt

Hemsos bolagsordning innehaller inga begransningar avse-
ende hur manga roster respektive aktiedgare far rosta for pa
bolagsstamma.

Bemyndiganden till styrelsen om aktier i bolaget
Bolagsstdmman har inte lamnat nagra bemyndiganden till
styrelsen innebarande att bolaget ska ge ut nya aktier eller
férvarva egna aktier.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstamman ar bolagets hogsta beslutsfattande organ.
Vid bolagsstdmman ges samtliga aktieagare mdojlighet att
utdva det inflytande 6ver bolaget som deras respektive aktie-
innehav representerar.

STYRELSEN

Styrelsen bestod per den 31 december 2014 av nedanstaende
sex ledamoter:

Par Nuder, styrelsens ordférande

Eva Eriksson

Bengt Hellstrom

Kerstin Hessius

David Mindus

Johan Thorell

Styrelsens uppgift ar att ansvara for bolagets organisation
och férvaltning, att fortldpande bedéma bolagets ekonomiska
situation samt se till att det finns effektiva system for uppfolj-
ning och kontroll av bolagets verksamhet och efterlevnad av
lagar och andra regler. Under 2014 har styrelsemétena bland
annat behandlat affarslaget, strategier, ekonomisk rapporte-
ring, investeringsbeslut samt forvarv och avyttringar. Under
aret har 14 protokollférda styrelseméten genomforts.

UTSKOTT

Styrelsen har utsett ett revisionsutskott och ett ersattnings-
utskott. Utskottens arbete rapporteras I6pande pa nastkom-
mande styrelsemote.
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Revisionsutskott
Revisionsutskottet har som uppgift att for styrelsens rékning
|I6pande folja och utvardera revisorernas arbete samt bereda
fragor avseende revisorer, bolagets redovisning och interna
kontroll, riskhantering, extern revision och finansiell information.
Revisionsutskottet har under aret haft sex méten. | utskottet
ingar David Mindus (utskottets ordférande), Bengt Hellstrom
och Johan Thorell.

Ersattningsutskott
Ersattningsutskottet ska verka for att ersattning och andra
anstallningsvillkor till personalen inte strider mot av styrelsen
faststalld policy samt att I6ner och andra ersattningar inom
bolaget ar marknadsmassiga och konkurrenskraftiga.
Ersattningsutskottet ska till styrelsen ge forslag rérande
anstallningsvillkor for VD, principer for villkor avseende per-
sonal som direktrapporterar till VD samt arenden av principiell
karaktar rorande pensioner, I6ner, avgangsvederlag, arvoden
och formaner. Ersattningsutskottet har under aret haft tva
moten. Per 31 december 2014 ingick Par Nuder (utskottets
ordférande), Eva Eriksson och Kerstin Hessius i utskottet.

VD OCH KONCERNLEDNING

VD ansvarar for den operativa styrningen, att skéta den I6pande
forvaltningen och leda verksamheten i enlighet med styrelsens
policys, anvisningar och beslut. Till sin hjalp har VD Per Berg-
gren en koncernledning. Fér mer information om koncernled-
ningens sammansattning per 31 december 2014, se sid 38-39.

REVISORER

Till revisorer har utsetts Ernst & Young AB med Mikael Ikonen
som ansvarig auktoriserad revisor. Revisorns uppgift ar att
granska bolagets arsredovisning och bokféring samt styrel-
sens och VD:s forvaltning.

INTERN KONTROLL
Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen for den interna
kontrollen. Syftet med den interna kontrollen ar att med rimlig
grad av sakerhet uppna andamalsenlig och effektiv verksam-
het, sakerstalla tillférlitlig finansiell rapportering och informa-
tion om verksamheten samt efterlevnad av tillampliga lagar,
regler, policys och riktlinjer.

Denna rapport om Hems®@s interna kontroll avser Hemsos
finansiella rapportering.

Kontrollmiljo
Styrelsen har tillsatt ett revisionsutskott som bland annat

Arsstamman den 29 april 2014

bereder fragor rérande intern kontroll av den finansiella rap-
porteringen. Den interna kontrollen bygger pa dokumenterade
policys, riktlinjer, processbeskrivningar, ansvarsférdelningar
och arbetsfordelningar sasom styrelsens arbetsordning,
instruktion for VD med tillhérande delegationsordning och
attestinstruktion, finanspolicy och instruktion fér ekonomisk
rapportering. Efterlevnaden av dessa foljs upp och utvarderas
kontinuerligt. Risker for fel i den finansiella rapporteringen
identifieras, analyseras och elimineras pa en kontinuerlig
basis genom nya eller &ndrade riktlinjer for den interna
kontrollen.

Riskhantering
Riskbeddmning och riskhantering finns inbyggd i bolagets
processer. Olika metoder anvands for att vardera risker samt
for att sakerstalla att de relevanta risker som Hemso ar utsatt
for hanteras i enlighet med faststéllda policies och riktlinjer.
Arligen gér bolagets revisor en évergripande genomgéang
av den interna kontrollen som ar relevant for hur bolaget
upprattar finansiella rapporter. Darutover sker fordjupande
granskningsinsatser inom vasentliga omraden.

Kontrollaktiviteter
Styrelsen sakerstaller kvaliteten i den finansiella rapportering-
en dels genom en instruktion for VD, dels genom att behandla
rapporter, rekommendationer och forslag till beslut och atgar-
der fran revisionsutskottet.

Revisionsutskottet bereder delarsrapporter, varderings- och
redovisningsfragor, risker i den finansiella rapporteringen
samt redovisningsprinciper infor styrelseméten.

Information och kommunikation

Hemso6s kommunikationsriktlinje syftar till att uppna en effek-
tiv och korrekt informationsgivning avseende den finansiella
rapporteringen. Riktlinjen ar utformad sa att den ska folja
svensk lagstiftning och NASDAQ OMX regelverk rérande
noterade skuldebrev.

Styrning och uppfodljning
Lépande uppfdljning av verksamhet och resultat sker pa flera
nivaer i bolaget, saval pa fastighetsniva som pa koncernniva.
Resultatet analyseras av ansvariga inom forvaltningen och
stabsfunktionerna. Avrapportering sker till VD, ledning och
styrelse.

Styrelsen foljer i anslutning till delarsrapporter upp den
ekonomiska utvecklingen i forhallande till affarsplan, budget
och prognos samt att beslutade investeringar foljer plan.

Vid bolagets arsstamma den 29 april
faststalldes styrelsens forslag till
resultatdisposition. Arsstmman be-
slutade att antalet styrelseledamoter
ska uppga till sex for tiden intill nasta
arsstdmma. Arsstdmman beslutade
aven om omval av styrelseledamo-
terna Par Nuder, Bengt Hellstrom,
Kerstin Hessius, David Mindus, Johan

Thorell och Eva Eriksson. Par Nuder
utsags till styrelsens ordférande.
Stamman beslutade att arliga arvo-
den ska utga med 350 000 kronor till
styrelseordféranden och med 150 000
kronor till envar av de évriga av stam-
man valda styrelseledam@éterna.
Stdmman beslutade vidare att ersatt-
ning till (i) revisionsutskottets ordféran-

de ska utga med 50 000 kronor per ar
och till revisionsutskottets 6vriga leda-
méter med 25 000 kronor per ar och (i)
ersattningsutskottets ordférande med
25 000 kronor per ar och till ersattnings-
utskottets dvriga ledaméter med 12 500
kronor per ar. Ledaméter i styrelse och
utskott som ar anstallda hos agare eller
bolaget erhaller ingen ersattning.



Johan Thorell
Ledamot
Fodd 1970
| Hemsos styrelse sedan: 2013
Andra uppdrag i urval:
Verkstallande direktor Grynings-
kust Holding AB. Styrelseleda-
mot i bland annat AB Sagax,
Oscar Properties Holding AB,
Tagehus Holding AB, Cassandra
Oil AB och Delarka Holding AB.
Utbildning: Civilekonom
Tidigare erfarenhet i urval:
Verksam inom fastighetsbolag
sedan 1997 samt anstallningar
hos HQ Fondkommission och
E Ohman J:r Fondkommission.
Styrelseuppdrag i Din Bostad
Sverige AB.

Eva Eriksson
Ledamot
Fodd 1959
| Hemsos styrelse sedan: 2013
Andra uppdrag i urval:
Styrelseordférande i Strategisk
Arkitektur AB. Styrelseledamot
i Fabege AB, DnB NOR Eien-
domsfond | ASA.
Utbildning: Civilingenjor
Tidigare erfarenhet i urval:
Verkstallande direktor for
Norgani Hotels ASA 2006—2007.
Affarsomradeschef Fastighets-
utveckling JM AB 2000-2005.
Ledarpositioner i flera fastighets-
foretag.

David Mindus
Ledamot

Fodd 1972

| Hemsos styrelse sedan: 2009
Andra uppdrag i urval:
Verkstallande direktor och styrel-
seledamot for AB Sagax.
Utbildning: Civilekonom
Tidigare erfarenhet i urval:
Analytiker och affarsutvecklare

Bengt Hellstrom
Ledamot
Fodd 1959
| Hemsos styrelse sedan: 2009
Andra uppdrag i urval: Chef
for alternativa investeringar pa
Tredje AP-fonden, styrelseordfo-
rande Trophi Fastighets AB och
styrelseledamot Stidewo GmbH.
Utbildning: Civilekonom
Tidigare erfarenhet i urval:
Partner (Investment Manager) pa
EQT Partners AB, Vice President
Corporate Finance vid Investor AB.

Kerstin Hessius
Ledamot
Fédd 1958
| Hemsos styrelse sedan: 2009
Andra uppdrag i urval:
Verkstallande direktor for Tredje
AP-fonden, styrelseledamot i
Vasakronan AB, SPP Pension
& Forsakring AB, Bjérn Borg AB
och Oresundskonsortiet.
Utbildning: Civilekonom
Tidigare erfarenhet i urval:
Verkstallande direktor for Stock-
holmsbérsen. Vice riksbankschef
Sveriges Riksbank.

STYRELSE

Péar Nuder
Styrelseordférande
Fodd 1963
| Hemsos styrelse sedan: 2013
Andra uppdrag i urval:
Styrelseordférande i Tredje
AP-fonden och Obergs farghus
AB. Styrelseledamot i Skistar AB,
Swedegas AB och Cleanergy.
Senior Counselor Albright
Stonebridge Group.
Utbildning: Jur.kand
Tidigare erfarenhet i urval:
Uppdrag som finansminister,
samordningsminister, riksdags-
ledamot, statsministerns statsse-
kreterare, ordférande i Vasallen
och styrelseledamot i Vin & Sprit.

Mikael lkonen (ej pa bild)
Revisor

Fédd 1963

Auktoriserad revisor sedan 1996,
anstalld hos Ernst & Young AB
sedan 1988

Andra uppdrag i urval:

Corem Property Group AB,
Tribona AB, Norrporten AB,
D.Carnegie, Stenddrren.
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Karin Nilsson Malmén
Kommunikationschef
Foédd 1970
Pa Hemso sedan: 2010
Utbildning: Magisterexamen
féretagsekonomi med inriktning
pa marknadsforing, Stockholms
Universitet.
Senast position:
PR-chef pa Wasabrod.

Gustav Bjorkman
Strategi- och transaktionschef

Foédd 1971

Pa Hemso sedan: 2010
Utbildning: Civilekonom
Senast position: Forvarvs-
ansvarig for Carnegies/Profis
fastighetsfonder.

Pernilla Gladh
HR-chef
Fodd 1967
Pa Hemso sedan: 2010
Utbildning: Linjen for personal-
och arbetslivsfragor, Stockholms
Universitet.
Senast position: Senior Vice
President Human Resources pa
Nasdaq OMX.

Per Berggren
Verkstallande direktor
Fédd 1959
Pa Hemso sedan: 2010
Utbildning: Civilingenjor, KTH
och ekonomisk utbildning, Stock-
holms universitet.
Andra uppdrag i urval:
Styrelseledamot i Castellum och
BRIS.
Senast position:
Verkstallande direktor for Jern-
husen.

Eva Bang
CFO
Fédd 1968
Pa Hemso sedan: 2011
Utbildning: Magisterexamen
i foretagsekonomi, Uppsala
Universitet.
Senast position: Finance
Director Nordic pa Unibail-
Rodamco.



Fredrik Alvarsson
Regionchef Syd
Fodd 1969
Pa Hemso sedan: 2011
Utbildning: Ingenjér, Lunds
Universitet, IFL-utbildning vid

Handelshdgskolan i Stockholm.

Senast position: Director
Business Development, NCC
Construction Sverige AB.

Rikard Nyhrén
Chef for Teknik och Service
Fodd:1981
Pa Hemso sedan 2014
Utbildning: Byggnadsingenjor
Senast position: Affarsomra-
deschef Dalkia.

Jens Nagel
Tysklandschef
Foédd 1971
Pa Hemso sedan: 2013
Utbildning: Fastighetsekonom,
Industrie- und Handelskammer,
Berlin.
Senast position: Egen
konsultverksamhet i fastighets-
branschen.

Jarkko Leinonen
Finlandschef
Fodd: 1971
Pa Hemso sedan: 2014
Utbildning: Byggnadsingenjor,
Tekniska Hogskolan Helsingfors.
Senast position: Fastighetschef
Aalto Universitet.

Jonas Jalkander
Regionchef Nord
Fodd 1966
Pa Hemso sedan: 2011
Utbildning: Civilingenjor, Lunds
Tekniska Hoégskola.
Senast position: Fastighetschef
Profi Fastigheter.

Monica Fallenius
Regionchef Ost
Fodd 1972
Pa Hemso sedan: 2014
Utbildning: Byggnadsingenjor.
Kurser i Fastighetsforvaltning vid
KTH i Stockholm.
Senaste position: Fastighets-
chef GE Capital Real Estate.

LEDNING

Joachim Hult
Regionchef Vast
Fodd 1970
Pa Hemso sedan: 2010
Utbildning: Gymnasieingenjor
fyraarig byggteknisk utbildning.
Senast position: Forvaltnings-
chef pa Kungsleden.
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FLERARSOVERSIKT

Belopp i mkr 2014 2013 2012 2011 2010
Resultatrakning

Fastighetsintékter 2 063 1887 1899 1671 1396
Fastighetskostnader =577 -547 -535 -469 -407
Driftnetto 1486 1340 1364 1202 989
Central administration -173 -173 -169 -150 -90
Finansiella poster -690 -703 =731 -619 -262
Resultat fore vardeférandringar 623 464 464 433 637
Forvaltningsresultat 833 674 674 643 775
Vardeférandring fastigheter -261 -125 84 897 479
Vardeférandring finansiella instrument =760 297 -128 -235 -
Aktuell skatt -89 -9 -17 -19 -24
Uppskjuten skatt 127 -99 178 -250 -162
Arets resultat -360 528 581 826 930
Ovrigt totalresultat 42 16 -13 -3 -
Arets totalresultat -318 544 568 823 930
Balansrékning

Forvaltningsfastigheter 24 668 22 637 22 951 20 858 18 518
Ovriga tillgangar 209 156 201 443 419
Kassa och bank 107 13 70 265 353
Summa tillgangar 24 984 22 806 23 222 21 566 19 290
Eget kapital 2682 3061 2633 2169 1570
Uppskjuten skatteskuld 1289 1416 1325 1502 1254
Derivat 826 66 363 235 -
Agarlén 3 000 3000 3000 3000 3000
Réntebarande skulder 16 507 14 699 15 085 13 445 11 085
Ej rantebarande skulder 680 564 816 1215 2381
Summa eget kapital och skulder 24 984 22 806 23 222 21 566 19 290
Finansiella nyckeltal

Belaningsgrad, % 66,5 64,9 65,7 64,5 59,9
Rantetéckningsgrad, ggr 2,7 2,4 2,3 2,6 7,3
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Marknadsvarde fastigheter, mkr 24 668 22 637 22 951 20 858 18 518
Direktavkastning, % 6,0 6,1 6,2 6,2 6,4
Overskottsgrad, % 72,3 71,5 71,8 71,9 711
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,5 96,4 96,4 97,0 97,6
Fastighetsvarde, kr/kvm 16 186 13 956 13 445 13731 12753
Antal fastigheter, st 813 348 357 312 297
Uthyrningsbar yta, tkvm 1524 1622 1707 1519 1452
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KONCERNEN — RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Belopp i mkr Not 2014 2013
Fastighetsintakter

Hyresintakter 2 054 1875
Ovriga intakter 9 12
Summa fastighetsintakter 3-4 2063 1887
Fastighetskostnader

Driftkostnader 5 -410 -416
Underhallskostnader -130 -101
Ovriga fastighetskostnader 5374 -30
Summa fastighetskostnader =577 -547
Driftnetto 3 1486 1340
Central administration 6-8 -173 -173
Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 10 2 8
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -692 =711
Summa finansiella poster -690 -703
Vardeférandringar

Fastigheter, realiserade -142 -57
Fastigheter, orealiserade -119 -68
Finansiella instrument, orealiserade -760 297
Summa vardeférandringar 1 -1021 172
Resultat fore skatt -398 636
Aktuell skatt 12 -89 -9
Uppskjuten skatt 12 127 -99
ARETS RESULTAT -360 528
Arets resultat hanforligt till

Moderbolagets aktiedgare -365 528
Innehav utan bestdmmande inflytande 5 -
Ovrigt totalresultat

Periodens resultat -360 528
Arets omrakningsdifferens 42 16
ARETS TOTALRESULTAT -318 544
Arets totalresultat hanforligt till

Moderbolagets aktiedgare -318 544

Innehav utan bestdmmande inflytande
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Belopp i mkr Not 31 dec 2014 31 dec 2013
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 24 668 22 637
Inventarier 14 7 5
Summa materiella anldggningstillgangar 24 675 22 642
Summa anléggningstillgangar 24 675 22 642
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 16 13 16
Skattefordringar 5 34
Ovriga kortfristiga fordringar 126 27
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 58 74
Summa kortfristiga fordringar 17, 21 202 151
Likvida medel 107 13
Summa omsittningstillgangar 309 164
SUMMA TILLGANGAR 24984 22 806
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 1 1
Ovrigt tillskjutet kapital 3835 3835
Reserver 42 -
Balanserat resultat inklusive arets resultat -1236 -776
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 2642 3060
Innehav utan bestdmmande inflytande 40 1
Summa eget kapital 2682 3061
SKULDER

Langfristiga skulder

Agarlén 20, 21 3000 3000
Uppskjuten skatteskuld 12 1289 1416
Avsattningar 19 - 1
Derivat 815 56
Skulder till kreditinstitut 20, 21 10 578 8704
Summa langfristiga skulder 15 682 13177
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 20 5929 5995
Leverantdrsskulder 85 98
Derivat 11 10
Aktuella skatteskulder 1 -
Ovriga kortfristiga skulder 80 22
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 26 504 443
Summa kortfristiga skulder 21 6 620 6 568
Summa skulder 22 302 19 745
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24984 22 806



KONCERNEN — RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

Andel av eget

kapital fran

innehav utan
Ovrigt tillskjutet Omraknings- Balanserade bestammande Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserv vinstmedel inflytande eget kapital
Ingédende eget kapital 2013-01-01 1 3835 -16 -1188 1 2633
Utdelning - - - -116 - -116
Ovrigt totalresultat - - 16 528 - 544
Utgaende eget kapital 2013-12-31 1 3835 - -776 1 3061
Ingéende eget kapital 2014-01-01 1 3835 - -776 1 3 061
Kapitaltillskott fran innehav utan - - - 29 34 63

bestammande inflytande

Utdelning - - - -124 - -124
Ovrigt totalresultat - - 42 -365 5 -318
Utgaende eget kapital 2014-12-31 1 3835 42 -1236 40 2682

KONCERNEN — RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Belopp i mkr Not 2014 2013
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt -398 636
Orealiserade vardeférandringar 879 =229
Justering for Gvriga poster som inte ingar i kassaflodet 24 40 56
Betald skatt -50 -23
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 471 440
Forandringar i rorelsekapital

Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar -58 67
Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder 18 -105
Kassaflode fran rorelsen efter fordandring av rorelsekapital 431 402
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter 24 -4 606 -1203
Investering i ny-, till- och ombyggnation 13 -697 -391
Forsaljning av fastigheter 24 3352 1667
Ovriga anl&ggningstillgangar, netto -6 2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1957 75
Finansieringsverksamheten

Upptagna rantebarande skulder 9 395 8132
Amorteringar rantebarande skulder -7714 -8 554
Tillskott fran minoritet 63 -
Utbetald utdelning -124 -116
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1620 -538
Arets kassafléde 94 -61
Likvida medel vid arets borjan 13 70
Kursdifferens i likvida medel - 4
Likvida medel vid arets slut 107 13
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MODERBOLAGET — RESULTATRAKNING

MODERBOLAGET — RAKNING TOTALRESULTAT
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Belopp i mkr Not 2014 2013
Nettoomsattning 139 148
Central administration 6-8 =177 -174
Ovriga rérelseintikter 216 159
Rorelseresultat 178 133
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag 9 507 124
Ranteintakter och liknande resultatposter 10, 25 171 128
Rantekostnader och liknande resultatposter 10, 25 =580 -483
Resultat efter finansiella poster 276 -98
Bokslutsdispositioner

Erhalina koncernbidrag 236 221
Resultat fore skatt 512 123
Aktuell skatt 12 - -
Uppskjuten skatt 12 -4 -24
ARETS RESULTAT 508 99

Under 2014 har byte av redovisningsprincip skett avseende redovisning av derivat. Jamforelsearet har omréknats i enlighet med den

nya redovisningsprincipen. Se vidare not 1 for ytterligare upplysning.

Belopp i mkr 2014 2013
Arets resultat 508 99
Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT 508 99



MODERBOLAGET — BALANSRAKNING

Belopp i mkr Not 31 dec 2014 31 dec 2013
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier 14 7 5
Summa materiella anlaggningstillgangar 7 5
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 15 5740 5541
Andra langfristiga fordringar till koncernféretag 21 4016 3968
Summa finansiella anldggningstillgangar 9 756 9 509
Summa anlaggningstillgangar 9763 9514
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 5217 2315
Skattefordringar - 10
Ovriga fordringar 88 15
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 31
Summa kortfristiga fordringar 21 5324 2371
Likvida medel 48 5
Summa omsittningstillgangar 5372 2376
SUMMA TILLGANGAR 15135 11 890
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital (1 000 000 st a 1 kr) 1 1
Balanserat resultat 358 384
Arets resultat 508 99
Summa eget kapital 867 484
Obeskattade reserver 18

Periodiseringsfonder 43 43
Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld 12 26 25
Ovriga avséttningar 19 - 1
Summa avsittningar 26 26
Langfristiga skulder

Agarlén 20 3000 3000
Ovriga skulder till kreditinstitut 20 4344 4412
Summa langfristiga skulder 21 7344 7412
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 20 5909 3816
Leverantdrsskulder 4 9
Skulder till koncernféretag 818 35
Ovriga kortfristiga skulder 4 7
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 26 120 58
Summa kortfristiga skulder 21 6 855 3925
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15135 11 890
POSTER INOM LINJEN

Stallda panter 22 3028 4 553
Ansvarsforbindelser 23 7 538 5985

Under 2014 har byte av redovisningsprincip skett avseende redovisning av derivat. Jamforelseadret har omréknats i enlighet med den

nya redovisningsprincipen. Se vidare not 1 for ytterligare upplysning.
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MODERBOLAGET — RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Balanserade vinstmedel
Belopp i mkr Aktiekapital inklusive arets resultat Totalt eget kapital
Ingédende eget kapital 2012-01-01 0 252 252
Fondemission 1 -1 -
Utdelning - -104 -104
Arets resultat - 70 70
Utgaende eget kapital 2012-12-31 1 217 218
Ingaende eget kapital 2013-01-01 1 217 218
Férandring av redovisningsprincip enligt IAS 8 - 283 283
Utdelning - -116 -116
Arets resultat - 99 99
Utgaende eget kapital 2013-12-31 1 483 484
Ingédende eget kapital 2014-01-01 1 483 484
Utdelning - -124 -124
Arets resultat - 508 508
Utgaende eget kapital 2014-12-31 1 866 867
MODERBOLAGET — RAPPORT OVER KASSAFLODEN
Belopp i mkr Not 2014 2013
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 512 123
Justering for dvriga poster som inte ingar i kassaflodet 24 -20 16
Betald skatt - -
Kassaflode fran rorelsen fore forandring av rérelsekapital 492 139
Foréndringar i rorelsekapital
Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar -4 421 24
Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder 4793 -36
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 864 127
Investeringsverksamheten
Forvarv av aktier och andelar i dotterbolag -945 -39
Forsaljning av aktier och andelar i dotterbolag 767 171
Forvarv av inventarier -4 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -182 132
Finansieringsverksamheten
Upptagna externa lan 4194 6 780
Amortering av externa lan -3761 -1071
Koncernintern utlaning -948 -5903
Utbetald utdelning -124 -116
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -639 -310
Arets kassafléde 43 -51
Likvida medel vid arets borjan 5 56
Likvida medel vid arets slut 48 5
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NOTER MED REDOVISNINGSPRINCIPER OCH BOKSLUTSKOMMENTARER

Not 1. Redovisningsprinciper

KONCERNEN
TILLAMPAD NORMGIVNING OCH LAGSTIFTNING
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran
IFRS Interpretations Committee (IFRIC) som har godkants av EU.
Koncernredovisningen ar vidare upprattad i enlighet med svensk
lag och med tilldAmpning av rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner, fran Radet for finansiell rapportering.
Vid upprattande av koncernredovisningen anvands samma
redovisningsprinciper sdsom de har beskrivits i arsredovisningen
for 2013 med féljande undantag pa grund av nya eller omarbetade
standarder, tolkningar och forbattringar som antagits av EU och som
ska tillampas fran och med 1 januari 2014. Vidare har andring skett
avseende redovisning av kép och forsaljningar vilket redogors for
nedan under rubricering Kép och Férsaljningar.

NYA ELLER OMARBETADE IFRS MED TILLAMPNING 2014
IFRIC 21 Avgifter (Levies)

IFRIC 21 behandlar vid vilken tidpunkt en forpliktande héandelse
uppstar som foranleder skuldredovisning. En "levy” (avgift) definieras
som ett utfléde av resurser som pafors foretaget av statligt, eller
motsvarande, organ genom lagar och regler. Uttalandet paverkar
tidpunkten for redovisning av fastighetsskatt som skuld.

IAS 32 Finansiella instrument: Klassificering — dndring

Genom andringen i IAS 32 infogas fortydliganden avseende kvittning
av finansiella tillgangar och finansiella skulder. Hems® gor bedém-
ningen att denna férandring inte kommer innebara nagon vasentlig
effekt pa koncernens finansiella rapportering.

NYA ELLER OMARBETADE IFRS MED TILLAMPNING FRAN 1
JANUARI 2015 ELLER SENARE

Ett antal nya eller andrade IFRS standarder trader i kraft forst under
kommande rakenskapsar och har inte fortidstillampats vid upprattan-
det av Hemsos finansiella rapporter.

Annual Improvements to IFRSs 2010 - 2012 and 2011-2013 Cycle
Smarre andringar och fortydliganden av fyra standarder som ska
tillampas fran 2015, Férandringarna vantas inte ha nagon vasentlig
effekt p4 Hemsos finansiella rapportering.

Annual Improvements to IFRSs 2012 - 2014 Cycle

Smarre andringar och fortydliganden av nio standarder som ska
tilldampas fran 2016 men som annu inte godkants av EU. Férandring-
arna vantas inte ha nagon véasentlig effekt pa Hemsos finansiella
rapportering.

IFRS 9 Financial Instruments.

Standarden kommer att ersatta IAS 39 Finansiella instrument:
Redovisning och vardering. Den innehaller regler for klassificering
och vardering av finansiella tillgangar och skulder, nedskrivning av
finansiella instrument och sakringsredovisning. Standarden ska
tillampas fran 2018 men det ar oklart nar EU planerar att godkénna
den. Hemsod har annu inte utvarderat den nya standarden men bedo-
mer preliminart att den inte kommer att ha nagon vasentlig paverkan
pa de finansiella rapporterna.

IFRS 15 Revenue from Contracts with Customers

Standarden behandlar redovisningen av intakter fran kontrakt och
fran férsaljning av vissa icke-finansiella tillgangar. Den kommer att
ersatta IAS 11 Entreprenadavtal och IAS 18 Intakter samt tillhdrande
tolkningar. Standarden ska tillampas fran 2017 men &r annu inte
godkand av EU. Hemsd har annu inte utvarderat den nya standarden
men bedémer preliminart att den kommer att ha begransad paverkan
pa de finansiella rapporterna.

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE AV FINANSIELLA
RAPPORTER
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven utgor
rapporteringsvalutan fér koncernen. Samtliga belopp ar om inte annat
anges angivna i mkr, och avser perioden 1 januari — 31 december
2014 (2013) for resultatrakningsrelaterade poster respektive 31
december 2014 (2013) for balansrékningsrelaterade poster. Avrund-
ningsdifferenser kan goéra att noter och tabeller inte summerar.
Tillgangar och skulder ar redovisade till historiska anskaffnings-
varden, férutom forvaltningsfastigheter och vissa finansiella instru-
ment som varderas till verkligt varde. Férandring av verkliga varden
redovisas i resultatrakningen. Att uppratta de finansiella rapporterna
i enlighet med IFRS kraver att foretagsledningen gér bedémningar
och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillamp-
ningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningarna och
antagandena ar baserade pa historiska erfarenheter och ett antal
andra faktorer som under radande férhallanden synes vara rimliga.
Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan
for att beddma de redovisade vardena pa tillgangar och skulder som
inte annars framgar tydligt fran andra kallor. Slutligt utfall kan avvika
fran dessa uppskattningar och bedémningar.

UPPSKATTNINGAR OCH ANTAGANDEN

Beddmningar gjorda av féretagsledningen vid tillampningen av IFRS
som har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna och
gjorda uppskattningar beskrivs narmare i not 2.

KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och dotterbolagen.
Med dotterbolag menas bolag éver vilka moderbolaget har bestam-
mande inflytande. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med forvarvsmetoden som innebar att tillgangar, skulder och eventu-
alférpliktelser har varderats till verkligt varde vid férvarvstidpunkten
enligt upprattad forvarvsanalys.

Kopta bolags intékter och kostnader ingar i koncernredovisningen
fran och med tilltradestidpunkten. Salda bolags resultatrékningar
inkluderas fram till det datum da bolaget frantrads.

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och
orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncernin-
terna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid
upprattandet av koncernredovisningen.

Andel av eget kapital fran innehav utan bestammande inflytande
redovisas som en sarskild post inom eget kapital separat fran moder-
bolagets dgares andel av eget kapital. Sarskild upplysning lamnas
om innehav utan bestdmmande inflytandes andel av arets resultat.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Vid leverans av tjanster mellan koncernens bolag och andra narsta-
ende foretag och privatpersoner tillampas affarsméssiga villkor och
marknadsmassig prissattning.

KOP OCH FORSALJNINGAR
Byte av redovisningsprincip avseende kép och forsaljning har skett
fran 1 januari 2014. Tidigare har kdp och forsaljningar redovisats pa
avtalsdagen. Den nya principen innebar att kdp och forsaljningar
istallet redovisas vid tilltrade respektive frantrade.

Fordran eller skuld gentemot motparten mellan affarsdag och likvid-
dag redovisas brutto under 6vriga fordringar respektive évriga skulder.

Tillgangsforvarv

Under senare ar har det varit vanligt att fastighetsaffarer sker
indirekt med bolag innehallande fastigheter och inte genom direkta
fastighetsaffarer.

Vid ett tillgangsforvarv genom bolagsaffar hanteras forvarvet
som om fastigheten/-erna kdpts direkt. Denna typ av kdpta bolag
har normalt inga anstéllda eller nagon organisation eller annan
verksamhet @an den som ar direkt hanforlig till fastighetsinnehavet.
Uppskjuten skatt redovisas inte som skuld pa initiala temporara
skillnader hanforligt till forvarvet. Eventuella avdrag avseende
uppskjuten skatt (rabatter) som erhalls utéver bokford skatt i kopt
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bolag minskar istallet fastighetens anskaffningsvarde. Det innebar att
vid efterféljande vardering kommer vardeforéandringarna paverkas av
skatterabatten. Samtliga férvarv under 2014 har klassificerats som
tillgangsforvarv.

Rorelseforvarv

Vid forvarv dar Hemso far bestammande inflytande éver en eller
flera, i princip sjalvstandiga, verksamheter tillampas férvarvsmeto-
den i enlighet med IFRS 3 Rorelseforvarv. Den kdpta enhetens
identifierbara tillgangar, skulder och eventualférpliktelser redovisas
till verkligt varde vid forvarvstidpunkten och resultat hanforligt till den
férvarvade verksamheten inrédknas fran och med tilltrédesdagen.
Uppskjuten skatt for eventuella évervarden, férutom goodwill, han-
forliga till forvarvet redovisas som skuld utifran nominell skattesats.
Skillnaden mellan uppskjuten skatt enligt nominell skattesats och det
varde som den temporéra skillnaden varderats till i férvarvsanalysen
redovisas som goodwill. Uppskjuten skatt redovisas ej pa goodwill.
Inga férvarv under 2014 har klassificerats som rorelseférvarv.

INTAKTER

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal med
utgangspunkten att fastigheten kvarstar i Hemsds égo aven om
avtalet kan 16pa pa upp till drygt 20 ar.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Ranteintakter resultatférs i den period de avser. Derivat anvands

i syfte att uppna dnskad rantebindning. Intékter och kostnader
avseende derivat redovisas I6pande. Intékter och kostnader for I6sen
och omférhandlingar av derivat samt rénteskillnadsersattningar
redovisas nar de uppstar. Ranteintakter och rantekostnader pa
finansiella instrument redovisas enligt effektivrantemetoden. Effektiv
ranta ar den rénta som diskonterar de uppskattade framtida in- och
utbetalningarna under ett finansiellt instruments férvantade 16ptid till
den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade nettovarde.

INKOMSTSKATTER

| resultatrakningen redovisas aktuell och uppskjuten inkomstskatt

for svenska och utlandska koncernenheter utom da underliggande
transaktion redovisas i ¢vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital
varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i 6vrigt totalresultat respektive
i eget kapital. Koncernens bolag ar skattskyldiga enligt gallande
lagstiftning i respektive land. Skattesatsen i Sverige uppgar for 2014
till 22 procent och berdknas pa nominellt bokfort resultat med tillagg
for ej avdragsgilla poster samt med avdrag for ej skattepliktiga intakter.

Inkomstskatt redovisas enligt balansréakningsmetoden, vilken
innebar att uppskjuten skatt berdknas fér pa balansdagen identi-
fierade temporara skillnader mellan tillgangarnas eller skuldernas
skattemassiga varden och deras redovisade varden. Temporara
skillnader féorekommer framst for fastigheter, finansiella instrument
och periodiseringsfonder.

Uppskjuten skatt redovisas endast pa temporara skillnader. Tem-
porara skillnader varderas till nominell skattesats och férandringen
fran foregaende balansdag redovisas 6ver resultatrdkningen som
uppskjuten skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla
temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den
man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet
pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre bedéms
sannolikt att de kan utnyttjas.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstallda sasom I6ner och sociala kostnader, semester
och betald sjukfranvaro etc redovisas i takt med att de anstallda utfor
tjanster. Ataganden fér de anstéllda tryggas genom avgiftsbestdmda
pensionsplaner eller ITP. Som avgiftsbestamda pensionsplaner
klassificeras de planer dar foretagets forpliktelse ar begransad till de
avgifter foretaget atagit sig att betala. | sadant fall beror storleken pa
den anstalldes pension pa de avgifter som foretaget betalar till planen
eller till ett forsakringsbolag och den kapitalavkastning som avgifterna
ger. Foljaktligen ar det den anstéallde som bar den aktuariella risken
(att ersattningen blir Iagre an férvantat) och investeringsrisken (att

de investerade tillgangarna kommer att vara otillrackliga for att ge de
forvantade erséattningarna). Foretagets forpliktelser avseende avgifter
till avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad i arets resultat i
den takt de intjdnas genom att de anstallda utfort tjanster at foretaget
under en period. Koncernens pensionsplan enligt ITP tryggas genom
forsakring hos Alecta, vilket enligt ett uttalande fran Radet for finansiell
rapportering, UFR 10, ar att anse som en férmansbestadmd plan som
omfattas av flera arbetsgivare. Planen har dock hanterats som en

avgiftsbestamd plan eftersom Alecta inte har méjlighet att ta fram de
varden som behovs for att redovisa planen som férmansbestamd.

En kostnad for ersattningar i samband med uppsagningar av
personal redovisas endast om féretaget ar bevisligen forpliktigat,
utan realistisk majlighet till tillbakadragande, av en formell detaljerad
plan att avsluta en anstéllning fére den normala tidpunkten. Nar
ersattningar lamnas som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig
avgang, redovisas en kostnad om det ar sannolikt att erbjudandet
kommer att accepteras och antalet anstéllda som kommer att
acceptera erbjudandet tillforlitligt kan uppskattas.

LEASING

Hemso ar en stor leasegivare i och med att hyresavtal klassificeras
som operationella leasingavtal, se avsnitt Intékter ovan. Hems6 har
som leasetagare ingatt ett antal tomtrattsavtal och mindre leasingav-
tal avseende kontorsmaskiner. Det sammanlagda beloppet av dessa
ar inte materiellt. Utgifterna kostnadsférs I6pande.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Fastigheter bokfors initialt till anskaffningsvarde. | koncernen varderas
sedan fastigheten till verkligt varde enligt nedan redovisade metod.

Nedlagda utgifter for ny-, till- eller ombyggnad av fastigheter
redovisas som pagaende nyanlaggningar till dess att projektet
fardigstallts och slutbesiktning skett. Arbeten avseende I6pande
underhall, underhallsatgarder i samband med ombyggnation och
hyresgastanpassningar aktiveras da de ses som vardehdjande. Med
vardehdjande menas att atgarden ska ge en framtida ekonomisk for-
del, jamfort med fore atgarden och ddrmed paverka marknadsvérdet.

Byggnader och mark som ags eller leasas genom ett finansiellt
leasingavtal i syfte att generera hyresintakter och/eller varde-
stegringar rubriceras i koncernen som férvaltningsfastigheter.

IAS 40 tillampas och innehavet varderas till verkligt varde. Under
verksamhetsaret sker omvardering som redovisas kvartalsvis utifran
de interna varderingarna. For beskrivning av varderingmetoder las
not 13. For évervaganden etc avseende vardering av fastigheter, se
aven not 2. Eventuella avdrag avseende uppskjuten skatt vid kop av
fastigheter via bolag (tillgangsforvarv) som erhalls utéver bokford
skatt i kopt bolag redovisas netto mot verkligt varde pa kopt fastighet
bade vid forvarvet och efterféljande bokslut.

Byggnader som ar under uppférande for framtida anvandning som
forvaltningsfastigheter bokfors till verkligt varde i enlighet med IAS 40.

Rénteutgifter avseende specifik finanisering av stérre ny-, till-
och ombyggnationer av fastigheter aktiveras til dess att projektet
fardigstallts och slutbesiktning skett.

Grunden i varderingen ar bedémningar om framtida kassafléden
och den prisniva som berdknas kunna uppnas i en transaktion
mellan kunniga parter till marknadsmassiga villkor. Ej fardigstallda
fastigheter ar dock nagot svarare att vardera an befintliga eftersom
den slutliga kostnaden och processen fram till funktionell/uthyrd
fastighet endast kan bedémas.

MASKINER OCH INVENTARIER

Maskiner och inventarier har upptagits till anskaffningsvarde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuellt
gjorda nedskrivningar. Maskiner och inventarier skrivs av linjart enligt
plan éver fem ar.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Redovisning i rapporten over finansiell stallning

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapporten

over finansiell stéllning nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. En fordran tas upp nar bolaget presterat och
avtalsenlig skyldighet foreligger for motpart att betala &ven om
faktura annu inte skickats. Kundfordringar tas upp i rapporten éver
finansiell stallning nar faktura har skickats. Langfristiga fordringar,
som uteslutande utgdrs av sa kallade saljarreverser, tas upp till
nominell fordran justerad for nuvardet av eventuell skillnad mot en
marknadsmassig ranta. Skuld tas upp nar motparten presterat och
avtalsenlig skyldighet féreligger att betala, aven om faktura é@nnu inte
mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran rapporten éver finansiell stallning
nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar
kontrollen 6ver dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgang.
En finansiell skuld tas bort fran rapporten 6ver finansiell stallning
nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt inte ar aktuell.
Detsamma galler for del av finansiell skuld.

For att faststalla verkligt varde pa rantederivat anvands marknads-
réntor for respektive I6ptid noterade pa bokslutsdagen och allméant



vedertagna berakningsmetoder, vilket innebar att verkligt varde
faststalls enligt niva 2 i IFRS 13.

Kundfordringar redovisas till det belopp som forvantas inflyta efter
avdrag for osékra kundfordringar som beddéms individuellt. Kundford-
ringens forvantade 16ptid ar kort, varfor vardet redovisas till nominellt
belopp utan diskontering. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas
i rérelsens kostnader. Redovisning till upplupet anskaffningsvarde
avseende 6vriga fordringar innebar att det finansiella instrumentet
varderas till anskaffningsvarde med avdrag fér nedskrivning.

De redovisade vardena pa koncernens tillgangar provas vid varje
balansdag for att bedéma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov.

Kategorier av finansiella instrument:

Lane- och kundfordringar — Dessa fordringar ar finansiella
tillgangar som inte ar derivat, som har faststéallda eller faststallbara
betalningar och som inte &r noterade pa en aktiv marknad. Dessa
tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet anskaff-
ningsvarde bestams utifran den effektivranta som beréknades vid
anskaffningstidpunkten.

Lanefordringar och kundfordringar redovisas till de belopp som
beraknas inflyta, det vill sdga efter avdrag fér osakra fordringar.
Andra finansiella skulder — Ovriga finansiella skulder, till exempel
lan, leverantdrsskulder och kdpta men ej betalda fastigheter, ingar i
denna kategori. Skulderna varderas till upplupet anskaffningsvarde.
Transaktionskostnader periodiseras dver lanets forvantade 6ptid.
Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde via
resultatet — Hemso anvander rantederivat for att sékra en lag langsiktig
ranta. Derivatens férandrade verkliga varde redovisas som orealiserad
vardeférandring Over resultatréakningen. Valutaterminer kan upptas i
sakringssyfte for att minska effekten av valutaférandringar pa de netto-
tillgangar som finns i euro hanférliga till den utldndska verksamheten.

AVSATTNINGAR

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader
ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera
forpliktelsen.

En avsattning redovisas i rapporten 6ver finansiell stallning nar
det finns en befintlig legal eller informell forpliktelse som en foljd av
en intraffad handelse, och det ar troligt att ett utfldde av ekonomiska
resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt en
tillférlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

Avséttningar gérs med det belopp som ar den basta uppskatt-
ningen av det som krévs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa
balansdagen. Dar effekten av nar i tiden betalning sker ar vasentlig,
beraknas avsattningar genom diskontering av det férvantade
framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar
aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvarde och, om det ar
tillampligt, de risker som ar férknippade med skulden.

EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande
vars férekomst bekréaftas endast av en eller flera osakra framtida
handelser, eller nar det finns ett atagande som inte redovisas som en
skuld eller avsattning pa grund av att det ej ar troligt att ett utfléde av
resurser kommer att krévas.

TRANSAKTIONER | UTLANDSK VALUTA

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas med valutakursen vid trans-
aktionstidpunkten. Monetara tillgangar och skulder i utlandsk valuta
omraknas till balansdagens kurs, varvid kursdifferenser resultatfors.

Kursdifferenser avseende rérelsefordringar och skulder redovisas
i rorelseresultatet, medan kursdifferenser hanforliga till finansiella
tillgangar och skulder redovisas i finansnettot. Ickemonetara till-
gangar och skulder som redovisas till historiska anskaffningsvéarden
omréaknas till valutakurs vid transaktionstillfallet.

Tillgangar och skulder i utlandsverksamheter omraknas till svenska
kronor till den valutakurs som rader pa balansdagen. Intékter och
kostnader i en utlandsverksamhet omraknas till svenska kronor till en
genomsnittskurs som utgdr en approximation av kurserna som gallde
vid respektive transaktionskurs. Omrakningsdifferenser som uppstar
vid valutaomrakning av utlandsverksamheter redovisas i 6vrigt
totalresultat och ackumuleras i omrakningsreserven i eget kapital.

RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Rapport dver kassaflode ar upprattad enligt indirekt metod. Kassaflo-
den fran realiserade vardeférandringar i samband med férséaljning av
fastigheter redovisas tillsammans med 6vrig forsaljningslikvid under
investeringsverksamheten. Kép och forsaljning av fastigheter via

bolag som &r tillgangsforvarv redovisas pa separat rad som forvarv
av fastigheter respektive forsaljning av fastigheter. Forsaljningsom-
kostnader redovisas under investeringsverksamheten som ett avdrag
fran forsaljningsersattningen det ar likvidflodet sker. Forvarvsutgifter
redovisas pa motsvarande satt i investeringsverksamheten.

MODERBOLAGET

TILLAMPAD NORMGIVNING OCH LAGSTIFTNING
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen
och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Aven utgivna uttalan-
den fran Radet for finansiell rapportering gallande foretag tillampas.
Tillampade redovisningsprinciper framgar i tilldmpliga delar av koncer-
nens redovisningsprinciper med foljande tillagg fér moderbolaget.

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT
Aktieagartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och
aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej
erfordras. Hemso redovisar saval erhallna som lamnade koncernbi-
drag som bokslutsdisposition.

ANDELAR | DOTTERFORETAG
Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vardemetoden efter avdrag for eventuella nedskrivningar.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Under aret har redovisningsprincipen avseende redovisning av finan-
siella instrument i moderbolaget andrats. Moderbolaget har tidigare
tildmpat samma redovisningsprincip som i koncernen innebarande
att rantederivat varderats till verkligt varde via resultatet.

Forandring av redovisningsprincip innebar att derivaten istallet
redovisas till anskaffningsvarde. Syftet med forandringen ar
anpassning till gangse praxis och underlattar jamférelse mot andra
fastighetsbolag. Férandringen innebar att finansiella poster, skatt,
eget kapital, uppskjuten skattefordran/-skuld samt ej rantebarande
skulder i moderbolagets rékningar har paverkats. Omrékning av
tidigare perioder har skett i enlighet med den nya principen.

Finansiella fordringar och skulder redovisas efter férandringen till
historiskt anskaffningsvarde.

FINANSIELLA GARANTIER

Moderbolagets finansiella garantier bestar av borgensférbindelser
till forman for féretag inom koncernen. For redovisning av finansiella
garantiavtal tillampar moderbolaget en av Redovisningsradet tillaten
lattnadsregel jamfort med reglerna i IAS 39. Moderbolaget redovisar
finansiella garantiavtal som avsattning i balansrakningen nar
bolaget har ett atagande for sannolik betalning, i annat fall redovisas
atagandet som ansvarforbindelse.

KONCERNUPPGIFTER

Hemso Fastighets AB (publ) har sitt sate i Stockholm och huvudkon-
toret har adress Linnégatan 2. Hemso ags till 85 procent av Tredje
AP-fonden, org nr 802014-4120, med sate i Stockholm och till 15
procent av AB Sagax, org nr 556520-0028, med sate i Stockholm.

Not 2 Sarskilda overvaganden
och bedomningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god
redovisningssed kravs att det gérs bedémningar och antaganden
som paverkar i bokslutet redovisade tillgangar, skulder, intékter
och kostnader samt dvrig information. Dessa bedémningar och
antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer
som beddms vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt
utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar om andra antaganden
gors eller andra férutsattningar féreligger.

Redovisningen ar speciellt kanslig for de bedémningar och
antaganden som ligger i varderingen av forvaltningsfastigheter.
Fastigheternas varde bedéms individuellt per fastighet I6pande under
aret utifran en mangd beddémningar och uppskattningar om framtida
kassafléden och avkastningskrav vid en eventuell transaktion. Avstam-
ning sker i de flesta fall &ven mot externa varderingar. Vardeintervallet
mellan bedémt varde och ett forsaljningspris brukar pa en fungerande
marknad normalt vara (+/=) 5-10 procent. Information om detta samt
de antaganden och bedémningar som gjorts framgar av not 13.

En vasentlig bedémningsfraga i redovisningen ar hur uppskjuten
skatt ska behandlas i koncernredovisningen.

NOTER
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Not 3 Segmentinformation

Identifiering av rapporterbara segment gors baserat pa den interna
rapporteringen. Verkstéllande direktdren anvander framst driftnettot
per segment for resultatanalys. Administrativa kostnader, finansiella
intakter och -kostnader samt inkomstskatt hanteras pa koncernniva.
Koncernen styrs och rapporteras enligt foljande fem segment: 6st,
vast, nord, syd och utland.

. Ej fordelade
2014 Ost Vast Nord Syd Utland poster Koncern
Hyresintakter 652 374 511 303 214 - 2 054
Fastighetskostnader -157 -133 -149 -105 -24 - -568
Driftnetto 495 241 362 198 190 - 1486
Central administration - - - - - -173 -173
Finansnetto - - - - - -690 -690
Resultat fore véardeforandringar 495 241 362 198 190 -863 623
Vardeforéandringar
Fastigheter, realiserade -46 -28 -1 -46 - -1 -142
Fastigheter, orealiserade 123 -219 15 -23 -15 - -119
Finansiella instrument, orealiserade - - - - - -760 -760
Summa vérdeférandringar 77 -247 4 -69 -15 =771 -1021
Aktuell skatt - - - - - -89 -89
Uppskjuten skatt - - - - - 127 127
Arets resultat 572 -6 366 129 175 -1 596 -360
Forvaltningsfastigheter — investeringar,
forvarv, avyttringar per segment
Investeringar, ny- till och ombyggnationer 271 104 104 217 1 - 697
Forvarv 2830 241 96 175 1264 - 4 606
Avyttringar -1093 -256 -1640 -363 - - -3 352
Summa 2008 89 -1440 29 1265 - 1951
Tillgangar per segment periodens slut
Forvaltningsfastigheter 9850 3737 4533 3244 3304 - 24 668
Ej fordelade gemensamma tillgangar - - - - - 316 316
Summa tillgangar 9 850 3737 4533 3244 3304 316 24984
. Ej fordelade
2013 Ost Vast Nord Syd Utland poster Koncern
Hyresintakter 510 379 569 311 106 - 1875
Fastighetskostnader -118 -141 -170 -104 -2 - -535
Driftnetto 392 238 399 207 104 - 1340
Central administration - - - - - -173 -173
Finansnetto - - - - - -703 -703
Resultat fore vardeférandringar 392 238 399 207 104 -876 464
Vardeforandringar
Fastigheter, realiserade -1 -8 -47 -1 - - -57
Fastigheter, orealiserade 112 -123 -23 -34 - - -68
Finansiella instrument, orealiserade - - - - - 297 297
Summa vardefoérandringar 111 -131 =70 -35 - 297 172
Aktuell skatt - - - - - -9 -9
Uppskjuten skatt - - - - - -99 -99
Arets resultat 503 107 329 172 104 -687 528
Forvaltningsfastigheter — investeringar,
forvarv, avyttringar per segment
Investeringar, ny- till och ombyggnationer 55 95 136 104 1 - 391
Forvarv 568 91 - 3 442 - 1104
Avyttringar -49 -302 -1427 -19 - - -1797
Summa 574 -116 -1291 88 443 - -302
Tillgangar per segment periodens slut
Férvaltningsfastigheter 7298 3867 6 379 3238 1855 - 22 637
Ej fordelade gemensamma tillgangar - - - - - 169 169
Summa tillgangar 7298 3867 6 379 3238 1855 169 22 806
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Not 4 Operationell leasing

Leasegivare
Framtida minimileaseavgifter for icke uppséagningsbara avtal uppgar
till:

Koncernen 31 dec 2014 31 dec 2013
Avtalade intékter med betalning inom ett ar 1188 1837
Avtalade intakter med betalning mellan ett till 5758 5534
fem ar

Avtalade intékter med betalning senare an fem ar 7111 7019
Summa 14 057 14 390

Hyresavtalen ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som
operationella leasingavtal dar Hemsé ar leasegivare. Tabellen visar
hyresintakterna berédknade pa aktuella hyreskontrakt.

Hyran indexregleras oftast. Som tillagg till bashyran utgér i de
flesta fall tillagg for fastighetsskatt. Tillaggen grundar sig pa de
faktiska kostnader som hyresvéarden haft.

Leasetagare
Som operationell leasetagare har ett antal avtal ingatt avseende
tomtréatter, tjdnstebilar och kontorsmaskiner.

Koncernen 31 dec 2014 31 dec 2013
Forfall inom ett ar 9 5
Forfall mellan ett till fem ar 25 1
Forfall senare an fem ar 187 27
Summa 221 43

NOTER

Not 5 Driftkostnader

Koncernen 2014 2013
Mediaférbrukning 235 243
Tillsyn 162 150
Ovriga driftkostnader 13 23
Summa 410 416
Not 6 Administrationskostnader

Koncernen 2014 2013
Personalkostnader 109 105
Lokal- och kontorskostnader 13 16
Kopta tjanster 42 44
Avskrivningar 1 1
Ovriga rérelsekostnader 8 7
Summa 173 173

Not 7 Anstallda, personalkostnader och ersattningar till ledande befattningshavare

2014 2013
Totalt varav man Totalt varav man
Medelantalet 101 54 96 54
anstallda
Antal i ledningsgrup- 12 8 6 2
pen 31/12
Styrelsen 31/12 6 4 6 4

Samtliga anstallda i koncernen ar anstéllda i moderbolaget med undantag for
en person som &r anstélld i Tyskland och en person som &r anstalld i Finland.

2014 2013

Loner och Loner och Rorliga  Loner och Rorliga
ersattningar, tkr arvoden erséattningar arvoden ersattningar
Styrelse 394 - 329 -
VD 4041 - 4 065 -
Ovriga ledande 12 462 535 8010 37
befattningshavare

Ovriga anstallda 43 693 2735 46 363 4 462
Summa Sverige 60 590 3270 58 767 4 499
Ovriga ledande 473 - - -
befattningshavare

Ovriga anstéllda 255 - - -
Summa Utland 728 - - -
Summa Koncernen 61318 3270 - -

2014 2013
Sociala Sociala
kostnader kostnader

Sociala kostnader, inkl sérskild  Pensions- inkl sarskild Pensions-
tkr Ioneskatt  kostnader Ioneskatt  kostnader
Styrelse 204 - 204 -
VD 1563 1208 1563 1175
Ovriga ledande 4782 2878 2879 1187
befattningshavare

Ovriga anstéllda 15922 5498 17 435 6 299
Summa Sverige 22471 9 584 22081 8 661
Ovriga ledande 2 85 - -
befattningshavare

Ovriga anstéllda 25 24 - -
Summa Utland 27 109 - -
Summa Koncernen 22 498 9693 - -

En person i ledningsgruppen &r inte anstélld av Hemso och erhaller
darmed inte 16n fran moderbolaget. Ersattning erhalls genom kon-
sultarvode vilket baseras pa marknadsmassiga grunder. Erséattning
till anstallda avser utbetald ersattning under 2014 (2013) medan
ersattning till styrelsen avser arsarvode enligt beslut pa arsstdmman.
Till styrelsens ordférande och 6vriga ledaméter i Hemso Fastighets
AB:s styrelse utgar ersattning enligt arsstdmmans beslut. Ordfo-
rande erhaller en ersattning uppgaende till 350 000 kr och styrelsens
ovriga ledamaéter erhaller en ersattning uppgaende till 150 000 kr.
Ledamoter av styrelsen som ar anstéllda hos dgare erhaller ingen
ersattning.

Rorlig ersattning

Hemsds program for rorlig ersattning 2014 inkluderar samtliga
tillsvidareanstallda férutom ledande befattningshavare. Redovisad
rorlig ersattning till ledande befattningshavare avser fyra personer
(en) och tiden innan dessa ingick i gruppen ledande befattningsha-
vare. Programmet innebar att majoriteten av de anstallda kan erhalla
upp till en extra manadslon i rorlig ersattning medan en mindre andel
kan erhalla en till tvda manadsléner maximalt under férutsattning att i
forvag avtalade mal ar uppfylida.

Malen baseras 50 procent pa foretagsniva utifran ekonomiskt
resultat och 50 procent pa individniva, grupp- eller avdelningsniva
beroende av roll. Programmet for rorlig ersattning beslutas arligen
av styrelsen.

Pensioner

|1 VD:s avtal forbinder sig Hemso att betala premie for tjanstepen-
sion och sjukférsakring uppgaende till 30 procent av bruttoldnen.
Ledande befattningshavare och 6vriga anstallda omfattas av
ITP-planen. Pensionsaldern for VD ar 65 ar och for 6vriga ledande
befattningshavare ar den 67 ar.

Avgangsvederlag

For VD har avtal traffats om att avgangsvederlag utgar vid eventuell
uppsagning fran foretagets sida. Avgangsvederlaget motsvarar

fast 16n i 12 manader utdver uppsagningstiden som ar sex manader
Omsesidigt. Avgangsvederlaget ar ej pensionsgrundande, fullt avrak-
ningsbart och utgar ej vid pensionering. Ovriga ledande befattnings-
havare har en 6msesidig uppsadgning om sex manader.
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Not 8 Arvode och kostnadsersattning Moderbolaget 2014 2013
t|" revisorer Rinteintikter och liknande resultatposter
Ranteintékter, koncernforetag 169 124
Ranteintakter, dvriga 2 4
Koncernen Moderbolaget Summa 17 128
2014 2013 2014 2013
Ernst & Young
Revisionsuppdrag 1 1 1 1 Moderbolaget 2014 2013
Revision utdver 1 - - - Réntekostnader och liknande resultatposter
revisionsuppdraget Réntekostnader, koncernféretag -226 -228
Skatteradgivning - - - - Réntekostnader, évriga -326 -239
Ovriga uppdrag - - - - Ovrigt -28 -16
Summa 2 1 1 1 Summa -580 -483

Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revisionen av
arsredovisningen samt styrelsens och VD:s férvaltning. Med
revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget avses granskning
av forvaltning eller ekonomisk information som ska utféras enligt
forfattning, bolagsordning, stadgar eller avtal som inte innefattas av
revisionsuppdrag och som ska utmynna i en rapport, ett intyg eller
nagon annan handling som ar avsedd aven for andra an Hemso.
Skatteradgivning ar konsultation i skatterattsliga fragestaliningar.
Ovriga uppdrag ar radgivning som inte gar att hénféra till nagon av
de andra kategorierna.

Not 9 Resultat fran andelar
i koncernforetag

Moderbolaget 2014 2013
Utdelning 703 299
Resultat fran handels- och kommanditbolag 3 41
Nedskrivning -199 -216
Summa 507 124

Under aret har vissa av fastigheterna, vilka &gs av dotterbolagen till
Hemso Fastighets AB, skrivits ner i varde. Dessa nedskrivningar har
i vissa fall fatt direkt effekt pa vardet av dotterbolagen och i redovisat
varde av aktier och andelar i dotterbolag, vilket forklarar arets gjorda
nedskrivningar.

Not 10 Resultat fran finansiella poster

Koncernen 2014 2013
Finansnetto

Rénteintékter lane- och kundfordringar

Finansiella tillgangar varderade till upplupet - -
anskaffningsvérde

Ovriga finansiella intakter 2 8
Summa 2 8
Ranteintakter pa banktillgodohavanden - -
Summa - -
Réntekostnader andra finansiella skulder

Rantekostnader -428 -474
Réantekostnader Tredje AP-fonden -210 -210
Summa -638 -684
Ovriga finansiella kostnader

Upplaggningskostnader banklan -22 -15
Valutakursférandringar -7 2
Ovriga finansiella kostnader -25 -14
Summa -54 =27
Summa -690 =703

Samtliga ranteintakter och réntekostnader ar hanforliga till finansiella
tillgangar och skulder som inte varderas till verkligt varde via
resultatet.

Not 11 Vardeforandringar

Forvaltningsfastigheter

Vardeférandringarna hanforliga till forvaltningsfastigheter uppgick
till =261 mkr (—125). Vardeférandringarna utgjordes till =142 mkr
(-57) av realiserade vardeférandringar och till =119 mkr (-68) av
orealiserade vardeférandringar.

Den realiserade vardeférandringen ar framst hanforlig till
férsaljningen av ett antal fastigheter och bolag som genomférdes i
slutet av 2014.

Orealiserade vardeférandringar ar ett resultat av &ndrade
beddmningar i driftnetto till féljd av nyuthyrningar, avflyttningar och
omférhandlingar. Arets negativa véardeférandring &r framst ett resul-
tat av avflyttningar. Utdver avflyttningar harrérs vardeférandringarna
i bestandet till nyuthyrningar, féréandringar i investeringsbehov samt
till specifika marknadsvarderingar genom lagre avkastningskrav.
Direktavkastningen for hela fastighetsbestandet uppgick till 6,0
procent (6,1).

Orealiserade vardeforandringar, mkr 2014 2013
Nyuthyrningar/Omférhandlingar 249 50
Avflyttningar/Omférhandlingar -487 -1
Allméan vardeférandring 133 -7
Delsumma Sverige -105 -68
Nyuthyrningar/Omférhandlingar 9 -
Allman vardeférandring -23 -
Delsumma Utland -14 -
Summa orealiserade vardeférandringar -119 -68

Derivat
Hemso6 anvander sig av rantederivat for att minska ranterisken i
koncernen. Om den avtalade réntan avviker fran marknadsrantan,
kreditmarginaler oaktat, uppstar ett teoretiskt dver- eller undervarde
pa rantederivaten dar den ej kassaflodespaverkande vardeférand-
ringen redovisas i rapport 6ver totalresultat.

Derivatens varde har, framst pa grund av att de langa marknads-
rantorna sjunkit under aret, andrats med -760 mkr (297).

Not 12 Skatter

Koncernen Moderbolaget
Skattekostnad i
resultatrakningen 2014 2013 2014 2013
Aktuell skatt -89 -9 - -
Uppskjuten skatt 127 -99 -4 24
Summa 38 -108 -4 -24
Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Faktisk skattekostnad -89 -108 - -
Forvantad skattekost- - -136 -113 =27
nad enligt gallande
skattesats
Skillnad -89 -28 -13 =27
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2014 2013 2014 2013
Koncernens skatt i Aktuell Uppskjuten Aktuell Uppskjuten Koncernens skatt i Uppskjuten Uppskjuten
resultatrdkningen skatt skatt skatt skatt balansrakningen Underlag skatt  Underlag skatt
Resultat fore skatt -397 636 Uppskjuten skatte-
fordran
Skattemassigt avdrags- -689 689 -561 561 Underskott vid arets 87 21 141 31
gilla avskrivningar ingang
Ej skattepliktiga varde- 119 -119 68 -68  Forandring underskotts- -4 -1 -54 -10
férandringar fastigheter avdrag
Ej skattepliktiga varde- 760 -760 -297 297 Uppskijuten skatt under- 83 20 87 21
férandringar derivat skott vid arets utgang
Skatteeffekt bolags- och 141 -141 58 -58
fastighetsforsaljningar Derivat vid arets ingang 67 14 364 80
Ej avdragsgilla kostnader 218 - 211 - Foréndring derivat 760 167 -297 -66
Summa resultat fran 152 -331 115 732 Uppskjuten skatt deri- 827 181 67 14
rorelsen vat vid arets utgang
Uppskjuten skattefor- 910 201 154 35
Utnyttjande av balanse- -24 24 -90 62 dran vid arets utgang
rade underskott
Nya underskott 20 -20 7 -7 Uppskjuten skatteskuld
Justering for effekter av -35 -483 - -334 Forvaltningsfastigheter -6410 -1411 -6 331 -1393
salda fastigheter vid arets ingang
Justering for foréandring 5 -5 9 -9 Foréandring forvaltnings- -175 -40 -79 -18
periodiseringsfond fastigheter
Summa beskattnings- 118 -815 41 444 Uppskjuten skatt -6 585 -1451 -6 410 -1411
bart resultat forvaltningsfastigheter
vid arets utgang
Beraknad skatt -23 175 -9 -98
Justering av tidigare ars -66 -48 N -1 Periodiseringsfonder vid -185 -40 -196 -43
skattekostnad arets ingang
Summa skatt -89 127 -9 -99 Féréandring Periodise- 8 1 1" 3
ringsfonder
Uppskjuten skatt =177 -39 -185 -40
Skattekostnaden utgor - (17,0) procent av koncernens resultat fore g?;:ﬂf;;:;gsmnd vid
gkatt. Skattekostna(jien ar beraknad enligt aktuell skattesats, i Sve- Uppskjuten skatteskuld 6762 21490 26595 1451
rige 22,0 procent, Finland 20,0 procent samt Tyskland 15,8 procent. vid arets utgang
Pagaende skatteprocesser
Hemsd har under december erhallit domslut fran Kammarrétten i 2014 2013
Stockholm avseende den process som Hemso varit involverad i. Moderbolagets skatt i Uppskjuten Uppskjuten
Processen avsag tva olika fragor for taxeringsar 2005. Domslutet var balansrékningen Underlag skatt  Underlag skatt
till Hemsds nackdel innebarande att Hemso alagts att aterbetala 79 Uppskjuten skatte-
mkr exklusive ranta. Hemso betalade redan 2013 in knappt 12 mkr fordran
exklusive ranta. Resterande belopp om 64 mkr inklusive ranta har Underskott vid arets 36 8 118 26
reserverats som skattekostnad under 2014. ingang
Forandring underskotts- -1 - -82 -18
BV-mal avdrag
Det sa kallade "BV-malet” avsag en indirekt férsaljning av fastighet Uppskjuten skatt under- 35 8 36 8
genom ett handelsbolag till storsta del gt av ett hollandskt bolag. skott vid arets utgang
Skatteverket yrkade, med stdd av skatteflyktslagen, att Hemso Uppskjuten skattefor- 35 8 36 8
ansetts ha salt fastigheten till ett vdrde motsvarande marknadsvardet dran vid arets utgang
till handelsbolaget.
Det tvistiga beloppet avsag skatt om 28,0 procent pa ett underlag Uppskjuten skatteskuld
om 33 mkr. Forvaltningsfastigheter -141 -31 -118 -26
vid arets ingang
Nedskrivning av lagerandelar Féréndring fdrvaltnings- 14 -3 23 -5
En koncernintern omstrukturering genomférdes vilket resulterade i fasngh(_ater
en redovisningsméssig nedskrivning pa andelar i dotterbolag som Uppskjuten skatt -155 34 -4 31
. K . forvaltningsfastigheter
yrkades sasom avdragsgill ur ett skatteperspektiv. Skatteverket vid arets utgang
yrkade att nedskrivningen nekas med stdd av skatteflyktslagen. Uppskjuten skatteskuld 155 34 YY) 31

Det tvistiga beloppet avsag skatt om 28,0 procent pa ett underlag

om 252 mkr.

vid arets utgang

Uppskjutna skattefordringar som utnyttjas efter mer &n 12 manader
uppgar i koncernen till 9 mkr (8) samt i moderbolaget till - mkr (-).
Uppskjutna skatteskulder som utnyttjas efter mer an 12 manader
uppgar i koncernen till 1 490 mkr (1 451) samt i moderbolaget till
34 mkr (31). Underskottsavdrag for vilka uppskjuten skattefordran
ej redovisats uppgar per den 31 december 2014 till 39 mkr (6).

Av dessa har 39 mkr (6) en obegrénsad livslangd. Av redovisade
utgéende underskott har 20 mkr (21) en obegrénsad livslangd.
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Not 13 Forvaltningsfastigheter

Koncernen 31 dec 2014 31 dec 2013
Redovisat varde vid arets borjan 22 637 22 951
Forvarv 4 606 1104
Investeringar i ny-, till och ombyggnation 697 391
Avyttringar -3 352 -1797
Valutakursférandringar 199 56
Orealiserade vardeférandringar -119 -68
Redovisat varde vid arets slut 24 668 22 637
varav redovisat 6ver Rapport 6ver totaltresultat -261 -125

Beddmt marknadsvarde, motsvarande redovisat varde, uppgick till
24 668 mkr (22 637) per 31 december, 2014. Totala vardeférand-
ringen uppgar till 2 031 mkr (-314), motsvarande 8,2 procent (-1,4)
av det totala fastighetsbestandet. Fér jamférbart bestand motsvarar
vardeférandringen en 6kning om -0,3 procent (1,7). Av tabellen
nedan framgar bedémt marknadsvarde fordelat per fastighetskate-
gori och segment.

Vasentliga ataganden

Hemso har inga vasentliga ataganden vad galler att forvarva eller att
avyttra nagon forvaltningsfastighet. Hemso har daremot ataganden om
att fardigstalla paborjade projekt dar aterstdende investeringsvolym
uppgar till cirka 918 mkr utéver vad som redovisas i balansrakningen.

Varderingsmetod

Hemso faststaller fastighetsvardet genom interna varderingar som
genomfors kvartalsvis och ar en integrerad del av Hemsds affarspro-
cess. For varje fastighet gors en individuell bedémning av mark-
nadsvardet. Hemsg tillampar en varderingsmetod som grundar sig
pa en kassaflédesanalys utifran fastighetens budgeterade driftnetto.
Utgangspunkt for budgeten ar den handlingsplan for atgarder som
beddms optimera fastigheternas driftnetto och varde. Vardepaver-
kande faktorer som ingar i kassaflddesanalysen, sasom exempelvis
avkastningskrav, bedéms utifran ortsprismetoden. Fér orten bedéms

aven marknadsmassig hyresniva och langsiktig vakansniva. Varje
fastighet har beddémts utifran fastighetsspecifika véardepaverkande
héndelser sasom nytecknade och omférhandlade hyreskontrakt,
avflyttningar och investeringar. | varderingarna har hogsta och basta
nytta av fastigheternas anvandning beaktats.
Foérandringar under perioden i de icke observerbara indata som
anvands vid varderingarna analyseras vid varje bokslutstillfalle av
féretagsledningen mot internt tillganglig information, information fran
genomférda och planerade transaktioner samt information fran de

externa varderarna.

Varderingen sker saledes enligt niva 3 inom varderingshierarkin i

IFRS 13.

Det har inte forekommit nagon forflyttning av fastigheter mellan

olika varderingshierarkier.

Samma varderingsmetodik har anvants for Hemsds samtliga

fastigheter.

Hemso redovisar sina forvaltningsfastigheter i Sverige till ett
internt bedémt verkligt varde enligt IAS 40 och har per den 31
december 2014 internt varderat samtliga svenska fastigheter.

Hemsos fastighetsbestand i Tyskland samt i Finland faststalls

genom externa varderingar.

Med marknadsvarde avses det pris som sannolikt skulle erhallas
om fastigheten bjods ut till férsaljning pa en fri och 6ppen marknad
utan partsrelationer och tvang. Framtagande av direktavkastnings-
krav och fastighetens framtida intjaningsformaga har tagits fram pa
ett enhetligt satt och anvants konsekvent i vérderingarna.

Fastighetsvarde per fastigt gori och seg t 31 d ber 2014, mkr
Langsiktigt Langsiktigt
Fastighetsvarde, Antal Hyresvarde, Uthyrningsgrad,Uthyrningsbar yta, avkastningskrav, avkastningskrav
mkr fastigheter mkr % tkvm % snitt, %
Aldreboende 3425 33 262 99,8 173 4,40-7,00 5,67
Utbildning 2701 37 183 98,3 106 5,15-7,25 6,25
Vard 2075 16 191 98,2 106 4,75-7,25 6,39
Réttsvasende 1649 4 130 96,9 70 5,75-6,25 5,98
Ost 9 850 90 766 98,7 455 4,40-7,25 6,05
Aldreboende 622 9 60 96,1 58 4,90-8,75 6,29
Utbildning 1171 20 121 91,5 116 5,95-8,25 7,03
Vard 1944 57 216 91,4 209 6,00-9,50 7,39
Rattsvasende - - - - - - -
Vist 3737 86 397 92,4 383 4,90-9,50 7,20
Aldreboende 2508 39 197 98,3 168 5,00-6,75 5,99
Utbildning 1187 10 97 95,6 66 6,07-10,00 6,84
Vard 207 4 21 97,9 16 6,25-9,00 7,25
Rattsvasende 631 2 46 100,0 25 5,75-6,50 6,13
Nord 4533 55 361 97,4 275 5,00-10,00 6,24
Aldreboende 1307 25 116 98,4 84 5,00-9,00 6,01
Utbildning 1568 13 144 89,0 132 6,25-8,50 6,94
Vard 121 2 15 93,2 14 7,25-7,75 7,50
Rattsvasende 248 3 22 100,0 11 5,75-6,80 6,35
Syd 3244 43 297 93,4 241 5,00-9,00 6,38
Aldreboende 2634 34 194 100,0 141 5,12-10,42 6,77
Utbildning 338 1 28 100,0 16 6,48-6,48 6,48
Vard 332 4 26 100,0 13 5,53-7,93 6,98
Réttsvasende - - - - - - -
Utland 3304 39 248 100,0 170 5,12-10,42 6,78
Aldreboende 10 496 140 829 98,9 624 4,40-10,42 6,13
Utbildning 6 965 81 573 94,2 436 5,15-10,00 6,60
Vard 4679 83 469 94,3 358 4,75-9,50 7,17
Rattsvasende 2528 9 198 98,3 106 5,75-6,80 6,13
Totalt 24 668 313 2069 96,5 1524 4,40-10,42 6,52



Antaganden om direktavkastningskrav
Direktavkastningskravet ar individuellt bedémt for varje fastighet.
Tillampade avkastningskrav har bestamts med utgangspunkt fran
Hemsoés kunskap om genomforda affarer i de marknader dar Hemso
ar verksamt och budgivningar dar Hemsoé deltagit. Avkastningskravet
beddms utifran den ort dar fastigheten &r belagen, laget pa orten och
fastighetens anvandningsomrade. Ytterligare parametrar som vags in
ar lokalernas @&ndamalsenlighet och utformning, fastighetens standard
och skick samt kontraktslangd och typ av hyresgast. Hemsos interna
vardering ger en genomsnittlig direktavkastning pa 6,0 (6,1) procent.
Projektfastigheter belastar direktavkastningen negativt till dess att
pagaende investering genererat driftnetto i ett ar. Direktavkastningen ar
med andra ord inte ett normaliserat varde fér Hemsos fastighetsportfolj.

Antaganden om kassafléde

Vid beddmning av respektive fastighets framtida intjaningsférmaga
har den befintliga kontraktsstocken analyserats. For varje fastighet
beréknas framtida hyresbetalningar utifran nu gallande hyreskontrakt
uppraknade med KPI aktuellt gallande index. Hyresbetalningar for
framtida hyresperioder, samt fér vakanta lokaler, beraknas utifran
individuella beddmningar av marknadshyra och langsiktig vakans-
grad for varje fastighet.

Fastighetskostnader utgdrs av drift-, energi- och underhallskost-
nader, exklusive kostnader for tomtratt, fastighetsskatt och
administration. Dessa bestams med utgangspunkt fran historiskt
utfall. Aven alder, underhallsstatus och anvéndningsomrade beaktas
vid bedémning av framtida kostnader.

Shitt: de om k flode 31 d ber 2014, ar 1

Hyresvarde, kr/kvm 1358
Drift- och underhallskostnader, kr/kvm -322
Vakans, % 3.1

Osakerhetsintervall och kanslighetsanalys
Fastighetsvardering ar resultatet av en uppskattning av fastighetens
varde vid en bestadmd tidpunkt. Fastigheternas marknadsvarde
berédknas utifran antaganden om férvantade hyresintakter, fastighets-
kostnader, ekonomisk vakans samt direktavkastningskrav. Dessa
varierar beroende pa konjunkturlage, efterfragan pa fastigheter och
rantelage. Vid internvarderingen antas ett osakerhetsintervall pa
+/- 5 procent, vilket motsvarar ett vardeintervall mellan 23 434 och
25901 mkr. Nedanstaende kanslighetsanalys visar hur férandring i
kassaflode samt avkastningskrav paverkar varderingen.
Kanslighetsanalysen ar dock inte realistisk da en parameter séallan
andrar pa sig isolerat, utan olika antaganden ar sammankopplade
avseende kassafléde och avkastningskrav.

Kanslighetsanalys vardeforandring

Forandring
+/- 5-10 procent

Resultateffekt, mkr
+/-1672-3 345

Hyresintakter

Driftkostnader +/- 5-10 procent —/+439-878
Vakans +/- 5-10 procent —/+1726-3 452
Driftnetto +/- 5-10 procent +/-1233-2 467

Avkastningskrav +/- 0,51 procentenhet —/+2 245-4 939

Extern vardering
For att kvalitetssékra den interna varderingen har 294 fastig-
heter, varav 19 fastigheter i Tyskland och 16 fastigheter i Finland,
motsvarande 89,8 procent av bestandets varde, varderats av
externa oberoende varderare. For det svenska bestandet har Savills
utfért varderingen, for det tyska bestandet Axion och for det finska
bestandet JLL. Av de 294 fastigheterna har 104 stycken genomgatt
en fullstandig vardering inklusive besiktning. Resterande fastigheter
har varderats enligt sa kallad desktop-modell. Under aret har 11
fastigheter forvarvats i Sverige, 4 stycken i Tyskland och 15 stycken i
Finland. Férvarven i Sverige och Tyskland har ej omfattats av extern
vardering infor arsbokslutet 2014. Ytterligare 4 mindre fastigheter i
Sverige har ej omfattats av extern vardering infor arsbokslutet 2014.
Beddmt marknadsvérde enligt de externa varderingarna uppgick
totalt till 21 306 mkr. Hemsds vardering av samma fastigheter
uppgick till 21 667 mkr. Detta ger en nettoavvikelse om 363 mkr
vilket motsvarar en avvikelse om 1,7 procent. Avvikelsen ryms inom
det antagna osakerhetsintervallet om +/— 5 procent.

Not 14 Inventarier

Koncernen

Moderbolaget

31 dec 201431 dec 201331 dec 201431 dec 2013

Ackumulerade anskaff- 9 9 8 8
ningsvarden vid arets

boérjan

Forvarv 4 1 4 1
Avyttringar - -1 - -1
Summa 13 9 12 8
Ackumulerade avskriv- -4 -3 -3 -2
ningar vid arets borjan

Arets avskrivningar -2 -1 -2 -1
Summa -6 -4 -5 -3
Redovisat vérde vid 7 5 7 5

arets slut
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Not 15 Andelar i koncernforetag

Redovisat varde vid periodens slut. Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i koncernforetag.

Moderbolaget Andel i %
Organisations- Redovisat varde
Dotterforetag nummer Sate Land Direkt Indirekt 31 dec 2014
Hemso Vardfastigheter AB 556657-9958  Stockholm Sverige 100,0 675
Fastighets AB Fordonsskolan 556691-2654  Stockholm Sverige 100,0 177
Russeliana AB 556686-3733  Stockholm Sverige 100,0 63
Tipton Erik AB 556617-6128  Stockholm Sverige 100,0 13
Hemso Banken AB 556718-3396  Stockholm Sverige 100,0 115
Hemsd Tavlan 08 AB 556746-9852  Stockholm Sverige 100,0 27
Fastighets AB Beckomberga 1:12 556753-3780  Stockholm Sverige 100,0 29
Hemso Vreten AB 556417-3952  Stockholm Sverige 100,0 774
Arlingheden Fastighets AB 556761-3756  Stockholm Sverige 100,0 2
Hemsd Skara Fastigheter AB 556773-7159  Stockholm Sverige 100,0 6
Hemso Draget Fastigheter AB 556340-0869  Stockholm Sverige 100,0 44
Nya Vilunda Fastighets AB 556781-6789  Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso6 Koping Fastigheter AB 556845-8912  Stockholm Sverige 100,0 "
Hemsd Dona Fastigheter AB 556795-8987  Stockholm Sverige 100,0 28
Hemsd Botkyrka Fastigheter AB 556786-3427  Stockholm Sverige 100,0 13
Hemso Krokslatt Fastighets AB 556259-2815  Stockholm Sverige 100,0 38
Hemsd Gransangaren Fastighet AB 556591-2994  Stockholm Sverige 100,0 40
Hemso Rosengard AB 556766-4817  Stockholm Sverige 100,0 42
Hemso Patienthotell AB 556910-1362  Stockholm Sverige 100,0 35
Hemso6 Upplands Vasby Fastigheter AB 556911-7855  Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Ost B AB 556610-9103  Stockholm Sverige 100,0 57
Hemso Cullberg Holding AB 556932-8080  Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Skolfastigheter AB 556537-6901  Stockholm Sverige 100,0 482
Bokbacken Fastigheter AB 556340-5538  Stockholm Sverige 100,0 1234
Hemsd Oresund KB 969647-9295  Stockholm Sverige 99,0 1,0 2
KB Fastighetsglaven 969601-3912  Stockholm Sverige 10,0 90,0 4
Forvaltningsbolaget Kulltorp KB 969601-3896  Stockholm Sverige 10,0 90,0 1
Forvaltningsbolaget Krokslatt KB 969601-3839  Stockholm Sverige 10,0 90,0 "
Férvaltningsbolaget Hanen 4 KB 969601-3862  Stockholm Sverige 10,0 90,0 1"
Bokbacken Fastigheter Fiskeback KB 916850-4570  Stockholm Sverige 10,0 90,0 17
Bokbacken Fastigheter Solskiftet KB 916434-5549  Stockholm Sverige 10,0 90,0 16
KB S:t Jérgen Aldreboende 969673-1430  Stockholm Sverige 10,0 90,0 7
FB Fair Fyrtiotre KB 916630-7455  Stockholm Sverige 1,0 99,0 12
Bjolahemmet KB 916849-3212  Stockholm Sverige 1,0 99,0 6
Hemso Britsen AB 556718-3388  Stockholm Sverige 100,0 9
Krusleden Fastighets AB 556712-4986  Stockholm Sverige 100,0 10
Ystad Liv 1 Fastighets AB 556640-8737  Stockholm Sverige 100,0 32
Hemso Hissen 08 AB 556746-9837  Stockholm Sverige 100,0 470
Hemsd Klockarkéarleken AB 556750-0862  Stockholm Sverige 100,0 238
Hemso Valsatra AB 556761-3749  Stockholm Sverige 100,0 5
Hemsd Séderport AB 556752-5554  Stockholm Sverige 100,0 36
Hemso6 Landsdomaren KB 916615-7579  Stockholm Sverige 100,0 188
Hemsd Beckomberga Fastigheter AB 556617-6151  Stockholm Sverige 100,0 1
Hemso Taby Fastigheter AB 556710-8930  Stockholm Sverige 100,0 16
Hemsd Heden Holding AB 556873-8529  Stockholm Sverige 100,0 -
Hemsd Holding AB 556920-8050  Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso LSS fastigheter Holding 556923-9527  Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso6 Tuna Fastigheter Holding 556709-6812  Stockholm Sverige 100,0 27
Hemso Tuna Fastigheter AB 556709-6820  Stockholm Sverige 100,0 -
Hems6 Jungfruholmen Holding AB 556937-6493  Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Jungfruholmen HB 916585-3921  Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Kvillebacken AB 556874-5292  Stockholm Sverige 100,0 29
Hemsd Medicinaren AB 556822-2359  Stockholm Sverige 100,0 234
Hemsd Intende AB 556802-4789  Stockholm Sverige 100,0 4
Hemso Norden KB 969769-2961  Stockholm Sverige 50,0 -
Hemsd Komplementar AB 556951-8086  Stockholm Sverige 50,0 -
Hemsd Haggen KB 969769-2961  Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Sandudden Fastigheter AB 556928-1958  Stockholm Sverige 100,0 4
Hemso Hjarup Fastighets AB 556973-2752  Stockholm Sverige 100,0 -
Hemsd Haradshdvdingen AB 556761-9035  Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Tegen AB 556761-8938  Stockholm Sverige 100,0 282
Hemso Vingen AB 556723-2342  Stockholm Sverige 100,0 35
Hemsd Samset FAB 556931-8644  Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Borlange Fastigheter AB 556955-6516  Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Halsan AB 556658-9510  Stockholm Sverige 100,0 92
Hemso Centrumhuset i Goteborg AB 556991-6249  Stockholm Sverige 100,0 -
Bla Kruset 1 AB 556989-0014  Stockholm Sverige 100,0 -
Bla Kruset 3 AB 556989-0030  Stockholm Sverige 100,0 -
Bla Kruset 4 AB 556989-0022  Stockholm Sverige 100,0 -
Bla Kruset 17 AB 556992-5679  Stockholm Sverige 100,0 -



Moderbolaget Andel i %
Organisations- Redovisat varde
Dotterforetag nummer Site Land Direkt Indirekt 31 dec 2014
Bla Kruset 5 AB 556989-0055  Stockholm Sverige 100,0 -
Bla Kruset 6 AB 556989-0048  Stockholm Sverige 100,0 -
Bla Kruset 7 AB 556989-0071  Stockholm Sverige 100,0 -
Bla Kruset 8 AB 556989-0063  Stockholm Sverige 100,0 -
Bla Kruset 9 AB 556989-0089  Stockholm Sverige 100,0 -
Bla Kruset 10 AB 556989-0139  Stockholm Sverige 100,0 -
Bla Kruset 11 AB 556989-0147  Stockholm Sverige 100,0 -
Bla Kruset 12 AB 556989-0154  Stockholm Sverige 100,0 -
Bla Kruset 13 AB 556989-0162  Stockholm Sverige 100,0 -
Bla Kruset 14 AB 556990-3346  Stockholm Sverige 100,0 -
Bla Kruset 15 AB 556992-0795  Stockholm Sverige 100,0 -
Bla Kruset 16 AB 556992-0829  Stockholm Sverige 100,0 -
TKV Fastighets AB 556900-1323  Stockholm Sverige 50,0 26
TKV 2 Fastighets AB 556967-4624  Stockholm Sverige 50,0 -
Hemso Gotland Holding Fastigheter AB 556930-2713  Stockholm Sverige 100,0 -
Hemsd Gotland Fastigheter AB 556923-9592  Stockholm Sverige 89,0 11,0 -
Hemso Gotland Samhaéllsfastigheter AB 556933-1589  Stockholm Sverige 100,0 -
Hemsd Finland AB 556948-0139  Stockholm Sverige 100,0 -
Hems® Abo AB 556948-0147  Stockholm Sverige 100,0 -
Hemsé Abo Fastigheter Oy 2584434-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Turun Lemminkaisenkatu 30 1879924-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Hems6 Samhallsfastigheter Finland AB 556959-2859  Stockholm Finland 100,0 -
Hemsd Samhallsfastighter Finland OY 2601763-6 Helsingfors Finland 100,0 -
Trevian Care Sub Fund 1 Ky 2550416-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Trevian Care | Holding 9 2552093-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Louhelan Hoivakodit 2552379-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Kuparitie 2 2552080-3 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Espoon Kiltakallionrinne 1 2552077-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Kuopion Koiravedenkatu 10 2552078-2 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Espoon Kattilatanhua 6 2552076-6 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Vaasan Huvilatie 2 2552091-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Pitkdniemen R15 2552085-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Arppentie 6B 2552075-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Kontinkankaan Kuntoutussairaala 2552100-5 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Hoitokoti Villa Olavi 2552096-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Kununkaanlaakson Hoivakoti 2552099-3 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Palvelutalo Untuva 2552094-2 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Hyvinkaan Haavantie 4 2552097-7 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Jamsan Hotellitie 1 2552098-5 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Keskiyontie AB 556986-5495  Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Keskiyontie OY 1879924-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Helsingin Keskiyontie 6 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Tyskland AB 556843-9771  Stockholm Sverige 100,0 10
Hemso Steglitz GmbH HRB 201253  Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Offenbach GmbH HRB 205413  Minchen Tyskland 100,0 -
Hemsd Dresden GmbH HRB 156831 B Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso GmbH HRB 169543 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemsd Asset Mgmt GmbH HRB 165326  Miinchen Tyskland 100,0 -
Hemso Vita GmbH HRB 169542  Minchen Tyskland 94,9 -
Hemsd Beteilingungs GmbH HRB 170669  Miinchen Tyskland 100,0 -
Aveca GmbH & Co KG HRA 39598 B Charlottenburg Tyskland 94,9 -
Hemsd Wetter und Rositz GmbH HRB 170964  Minchen Tyskland 94,9 -
Hemso Barssel GmbH HRB 171219  Minchen Tyskland 94,9 -
Hemsd Bocholt GmbH HRB 172025  Minchen Tyskland 94,9 -
Hemso Lauterbach GmbH HRB 183667 Miinchen Tyskland 94,9 -
Aveca Vermdgensverwaltung HRA 40144 B Charlottenburg Tyskland 100,0 -
Summa 5740
Moderbolaget Innehavet i TKV Fastighets AB org nr 556900-1323 samt i TKV 2 Fastighets
31 dec 2014 31 dec 2013 AB org nr 556967-4624 uppgar till 50 procent. Resterande 50 procent av
Ackumulerat anskaffningsvarde vid &rets 5786 5718 aktiern? ags av SveaNor Hold.ing AB, org nr 5?6932—6308. Bo!agen bedri-
bérjan ver projekt avseende byggnation av ett utbildnings- och forskningscenter
Forvary 737 39 vid Karolinska Huddinge. Lokalerna berdknas vara fardigstallda sommaren
Resultat fran andelar i kommanditbolag 3 41 2016. Hemso avser att senast i samband med fardigstallandet av lokalerna
efter utdelning forvarva resterande 50 procent av aktierna i bolagen.
Aktieagartillskott 49 - Innehavet i Hemsd KB org nr 969769-2961 uppgar till 50 procent.
Avyttringar -391 -12 Resterande 50 procent av andelarna &gs av Tredje AP-fonden org nr
Summa 6184 5786 802014-4120. Hemso Fastighets AB ar dock komplementar innebarande att
Ackumulerade nedskrivningar vid arets —245 -30 Hemso har obegransat ansvar for bolagets forpliktelser. Vidare har parterna
bérjan avtalat att Hemso ensamt ar berattigad att vidta atgarder i forvaltningen av
Arets nedskrivningar -199 -215 Bolagets angelagenheter.
Summa -444 245 Under aret har vissa av fastigheterna, vilka dgs av dotterbolagen till
Summa 5740 5541 Hemsd Fastighets AB, skrivits ner i varde. Dessa nedskrivningar har i vissa

fall fatt direkt effekt pa vardet av dotterbolagen och i redovisat varde av
aktier och andelar i dotterbolag, vilket forklarar arets gjorda nedskrivningar.
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Not 16 Kundfordringar

Koncernen

Moderbolaget

31dec 2014 31 dec 2013 31 dec 2014

31 dec 2013

En individuell bedémning gors kvartalsvis av samtliga kund- och
hyresfordringar for att identifiera eventuella reserveringsbehov.

Hyresfordringar 6 9 - © Avsattning for osakra kund- och hyresfordringar uppgick till 6 mkr
Kundfordringar 13 13 - ~  (6) motsvarande 32 procent (27) av total hyres- och kundfordrings-
Reserv for osakra -6 -6 - balans.
fordringar
Summa 13 16 - -
Aldersanalys

Ej forfalina Forfallna 1-30 dagar Forfalina 31-60 dagar Forfallna 61-90 dagar Forfallna >90 dagar Totalt

31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec

2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Koncern
Kundfordringar 1 10 - - - - - 2 3 13 13
Hyresfordringar 2 1 2 2 - 3 - - 2 3 6 9
Summa 13 1" 2 2 - 3 - - 4 6 19 22

Moderbolaget
Kundfordringar - -

Summa - -

Not 17 Forfallostruktur fordringar

Not 20 Rantebarande skulder

Koncernen

31 dec 2014 31 dec 2013

Omséttningstillgangar

Forfaller till betalning inom ett ar 202 151
Anlaggningstillgangar

Forfaller till betalning 1-5 ar - -
Summa 202 151

Not 18 Periodiseringsfonder

Moderbolaget

31 dec 2014 31 dec 2013

Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2015
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2014
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2013

Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2012 12 12

Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2011 20 20

Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2010 11 11

Summa 43 43
Not 19 Avsattningar

Ingaende Utgaende

balans  Avsitt- Ater- lanspraks- balans 31

1jan 2014 ningar foringar taget dec 2014

Omstrukturerings- 1 - - -1 -

atgérder — personal
Summa 1 - - -1 -

Redovisat virde Redovisat varde

Koncernen 31 dec 2014 31 dec 2013
Rapport 6ver finansiell stallning

Réntebérande skulder

Agarléan 3000 3000
Obligationslan 5449 2199
Foretagscertifikat 3 860 3300
Banklan 7 198 9 200
Summa 19 507 17 699
Belopp vid arets ingang 17 699 18 085
Upptagna lan fran kreditinstitut 6227 5045
Amortering -5089 -8 767
Foretagscertifikat 560 3300
Valutakursdifferens 110 36
Skulder vid arets slut 19 507 17 699

Hemsos externa skuldportfolj uppgick vid arets utgang till 16 507 mkr
(14 699). Den externa skuldportféljen bestod av sakerstéllda banklan
uppgaende till 7 198 mkr (9 200), utestaende foretagscertifikat om

3 860 mkr (3 300) och icke sakerstallda obligationslan om 5 449

mkr (2 199). Tillgangliga men ej utnyttjade krediter uppgick till 5 409
mkr (3 660) varav 3 860 mkr avser sa kallade back-up faciliteter

for foretagscertifikat. Utdver de externa skulderna uppgick lan fran
agare till 3 000 mkr (3 000).

Koncernen
2014
5929

Moderbolaget
2014
5909

2013
3816

Skulder

Réntebarande laneskul-
der som forfaller inom ett
ar efter balansdagen
Ovriga ej rantebérande - - - -
skulder som forfaller inom
ett ar efter balansdagen
Rantebarande laneskulder
som forfaller mellan ett till
fem ar efter balansdagen
Réntebarande laneskulder
som forfaller senare én
fem ar efter balansdagen
Summa exklusive
uppskjuten skatteskuld
och réntederivat

2013
5995

9 146 6 960 4344 4412

4432 4744 3000 3000

19 507 17 699 13 253 11 228



Forfallostruktur réntebérande skulder och derivatinstrument

Kapitalbindning Rinteforfall

Forfalloar Andel, % Utnyttjat mkr Andel, %
2015 35,8 5909 7 607 46,1
2016 13,5 2232 400 2,4
2017 33,7 5567 1000 6,1
2018 6,1 1000 600 3,6
2019 2,2 367 1200 7,3
2020 - - 800 4,8
2021 - - 800 4,8
2022 53 878 1100 6,7
2023 - - 1500 9,1
2028 3,4 554 1500 9,1
Summa rénte- 100,0 16 507 16 507 100,0
barande skulder
Forfallostruktur derivatinstrument

Ranteforfall
Forfalloar mkr Andel, %
2015 1000 10,0
2016 900 9,0
2017 800 8,0
2018 400 4,0
2019 1200 12,0
2020 800 8,0
2021 800 8,0
2022 1100 11,0
2023 1500 15,0
2024 1500 15,0
Summa 10 000 100,0

Paverkan pa finans-
netto (12 man) mkr
-/+165

-/+52

Kanslighetsanalys ranteférandringar
Laneportfoljens snittréanta férandras, +/-1 procentenhet
Kort marknadsrénta (< 3 man) foréndras, +/-1 procentenhet

Finansiella risker och riskhantering

Den finansiella verksamheten i Hemso bedrivs enligt den av styrel-
sen faststallda finanspolicyn som reglerar ramar och riktlinjer for
Hemsds finansiering och finansférvaltning. Koncernens finansiella
transaktioner och risker hanteras centralt av koncernens finansfunk-
tion. | finanspolicyn klargérs den évergripande ansvarsférdelningen
for finansverksamheten samt de mandat och limiter som ligger till
grund for hanteringen av finansiella risker i Hemso.

Finansieringsrisk
Finansieringsrisk ar risken att inte ha tillgang till det kapital som
Hemsds verksamhet kraver eller att finansiering endast kan erhallas
till kraftigt 6kade kostnader.

En stor del av Hemsos kapitalférsorjning sker genom extern
upplaning. | takt med att dessa lan forfaller maste de aterbeta-
las eller férnyas. Forutsattningarna for Hemso att refinansiera
lanefaciliteterna till acceptabla villkor i takt med att de I6per ut beror
pa marknadens utbud av krediter, Hemsos finansiella stallning och
marknadens kreditriskmarginal vid dessa tidpunkter. Hemso har
kreditavtal med flera banker, en god spridning av laneférfallen och
verkar pa kapitalmarknaden for att uppna en bred kapitalférsorjning.

Ranterisk

Ranterisk ar risken for att férandringar i marknadsrantan negativt
paverkar Hemsos kassaflode eller det verkliga vardet pa finansiella
tillgangar och skulder.

Hemsds rantekostnader ar koncernens enskilt stérsta kosnads-
post. Réntekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella
marknadsrantor, kreditgivarnas marginaler och vilken strategi Hemso
valjer for rantebindning. Som en del i hanteringen av ranterisken
anvander Hemso ranteswappar med olika Ioptider i syfte att forlanga
laneportfdljens rantebindningstid och darmed astadkomma ett stabilt
och mer forutsagbart finansnetto.

Motpartrisk
Motpartsrisk ar risken for att en finansiell motpart inte fullgér hela

eller delar av sitt atagande. Det galler bland annat vid ranteswapav-
tal, lang- och kortfristiga kreditavtal samt vid placering av tillfalliga
likviditetsdverskott. Hemso ingar endast transaktioner med motparter
med hog kreditrating.

Valutarisk

Valutarisk ar risken for att féorandringar i valutakurser paverkar Hem-
sOs resultat och balansrakning. Hemsos valutarisk begransar sig till
euro och avser de fastigheter som koncernen ager i Tyskland och
Finland. De utlandska fastigheterna finansieras med extern finansie-
ring i euro vilket minskar risken. Valutaexponeringar 6verstigande ett
motvarde om 500 mkr valutasékras.

Hemso ager 16 (1) fastigheter i Finland och 23 (19) fastigheter i
Tyskland, vilket medfér en exponering mot eurokursen. Fastigheterna
ar finansierade med eget kapital, koncerninterna lan och banklan.
Den 31 december 2014 uppgick externa rantebarande skulder i euro
till motsvarande 2 531 (1 288) mkr.

Marknadsvardet pa fastigheterna i Finland och Tyskland uppgick
vid samma tidpunkt till 3 304 (1 855) mkr. Nettoexponeringen den
31 december, tillgangar minus externa skulder i euro, uppgick till
773 mkr. Hemsds redovisning enligt IAS 21 medfor att merparten
av valutakurseffekter redovisas direkt mot eget kapital. Endast en
mindre del av valutakurseffekterna redovisas i resultatrékningen.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk &r risken att inte ha tillgang till likvida medel eller
kreditutrymme for tdckande av betalningsatagande. Hemsos
betalningsataganden bestar huvudsakligen av I6pande drift- och
underhallsutgifter, investeringar samt ranteutgifter och amorte-

ring av skulder. Hemso har en likviditetsbuffert och gor I6pande
likviditetsprognoser for att 6ka férutsdgbarheten och sékerstalla god
framforhallning vid laneférfall och andra storre betalningsataganden.

Not 21 Finansiella tillgangar och skulder

Koncernen

Hemso bedémer att det inte foreligger nagon vasentlig skillnad
mellan verkligt varde och bokfort varde av finansiella tillgangar och
skulder. Lane- och kundfordringar ar finansiella tillgangar som inte

ar derivat, som har faststallda eller faststallbara betalningar och som
inte ar noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgangar varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Dessa tillgangar forfaller inom ett ar och
inga obeskattade negativa varden finns.

Andra finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde
da skulderna bel6per med rorlig rénta.

Derivat redovisas till verkligt varde och faststalls enligt niva 2 i
IFRS 13.

Hemso tillampar nettningsavtal avseende rantederivat.

Kategorin lane-och kundfordringar utgors av andra langfristiga
fordringar, kundfordringar samt 6vriga fordringar och uppgar till 202
mkr (151). Andra finansiella skulder utgors av agarlan, skulder till
kreditinstitut, leverantérsskulder samt 6vriga skulder och uppgar till
20 187 mkr (18 263).

Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde via
totalresultatet utgors av derivat och uppgar till 826 mkr (66).

Moderbolaget
Kategorin lane-och kundfordringar utgors av andra langfristiga
fordringar, kundfordringar samt 6vriga fordringar och uppgar till
9 340 mkr (6 339). Andra finansiella skulder utgérs av agarlan,
skulder till kreditinstitut, leverantérsskulder samt évriga skulder och
uppgar till 14 199 mkr (11 327).

Under 2014 har byte av redovisningsprincip skett avseende redo-
visning av derivat. Jamforelsearet har omraknats i enlighet med den
nya redovisningsprincipen. Se vidare not 1 for ytterligare upplysning.
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Not 22 Stallda sakerheter

Not 24 Tillaggsupplysningar

for kassafloden

Koncernen Moderbolaget
31 dec 2014 31 dec 2013 31 dec 2014 31 dec 2013 Koncernen 2014 2013
Fastighetlsinteckningar 12881 12855 . N Inga andra medel &n kassa och bank ingar i
%r:gteal;n koncern- 439 1267 28 1022 posten likvida medel
Fordringar pa dot- - - 3000 3531 Kassafléden
terbolag Erhalina réntor 5 1
Likvida medel - 1 - ~  Erlagda rantor 368 526
Summa 13 320 14123 3028 4553
Forvarv av dotterbolag
Séakerheterna ar framst stallda fér banklan. | laneavtal finns vanligtvis Fﬁ)rvarva_rde tlllg?ngar och skulder
ataganden avseende rantetéckningsgrad och lanevolym i férhallande F?Waltn'ngsfasugheter 4110 556
till verkligt varde pa fastigheterna. Rdrelsefordringar 13 15
Summa tillgangar 4123 571
Uppskjutna skatteskulder - 1
Not 23 Eventualforpliktelser Rérelseskulder 45 11
Summa skulder 45 12
Koncernen Moderbolaget Erlagd likvid aktier -1539 -379
31 dec 2014 31 dec 2013 31 dec 2014 31 dec 2013 Erlagd likvid aterbetalning lan -2737 -213
Ansvar som delag- - - 1283 735 Tillkommer: Likvida medel i den forvéarvade 125 33
are i handels-/kom- verksamheten
manditbolag Paverkan pa likvida medel - forvéarv av fast- -4 151 -559
Borgensforbindel- - - 6255 5250  igheter via bolag
ser till forman for Paverkan pa likvida medel — forvarv av fastig- -455 -644
koncernféretag heter direkt
Summa - - 7 538 5985 Forvarv av fastigheter -4 606 -1203
X . . . . . Avyttring av dotterbolag
Ataganden som leder till utgifter for att aterstélla férorenad mark o
. - . R . Avyttrade tillgangar och skulder
eller andra miljoataganden for agda fastigheter kan aktualiseras i Férvaltningsfastigheter _3985 ~1761
framtiden. Utgifter kan ske exempelvis i form av extra kostnader i Rérelsefordringar 9 4
samband med ny- eller tillbyggnation alternativt prisreduktion vid Summa tillgangar 3294 1765
forsaljning av en fastighet. Att bedéma eventuella framtida belopp ar A
inte méjligt i detta lage. U?pskjutna skatteskulder -22 -9
Hems® ar involverad i ett antal mindre tvister med hyresgéster Rdrelseskulder 1537 33
framst rérande I6pande forvaltningsfragor, vilka kan komma att Summa skulder -1559 -42
resultera i framtida ataganden. Utgifter kan exempelvis ske i form av
radgivarkostnader i samband férhandlingar. Att bedéma eventuella Erhallen kopeskilling aktier 1147 467
framtida belopp avseende dessa tvister ar i nulaget inte méjligt. Erhallen likvid amortering av lan 2178 1198
Avgar: Likvida medel i den salda verksamheten - -1
Paverkan pa likvida medel - forséljning av 3325 1664
fastigheter via bolag
Paverkan pa likvida medel — forséljning av 27 3
fastigheter direkt
Forséljning av fastigheter 3 352 1667
Koncernen 2014 2013
Justering av poster som inte ingar i kassaflodet
Av- och nedskrivningar 1 1
Ovrigt 39 55
Summa 40 56
Moderbolaget 2014 2013
Inga andra medel &n kassa och bank ingar i
posten likvida medel
Kassafloden
Erhallna rantor 175 119
Erlagda rantor 491 505
Moderbolaget 2014 2013
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Av- och nedskrivningar 200 217
Resultat avyttring andelar -216 -161
Resultatandel intressebolag -3 -41
Avsattning -1 1
Summa -20 16



Not 25 Transaktioner med narstaende

Moderbolag

Utdelning till moderbolaget har skett med totalt 703 mkr (299). Se not
9 avseende Resultat fran andelar i koncernbolag. Moderbolaget hyr
kontor till marknadsméssiga villkor av dotterbolag. Av bolagets totala
inkdp och forsaljningar métt i kronor avser 0 procent (0) av inkdpen
och 100 procent (100) av nettoomséattningen andra féretag inom
koncernen.

Moderbolagets dgare

Utdelning har gjorts under 2014 om 124 mkr till moderbolagets dgare
Tredje AP-fonden och AB Sagax. Rantor om 210 mkr (210) avseende
ett aktiedgarlan har betalats till Tredje AP-fonden.

Styrelse

For uppgift om erséattningar se not 7. Ingen styrelseledamot har direkt
eller indirekt varit delaktig i nagon affarstransaktion med Hemso6 som
motpart. Presentation av styrelsen finns pa sidan 37.

Ledningsgrupp

For uppgift om ersattningar se not 7. Ingen ledande befattningsha-
vare har direkt eller indirekt varit delaktig i nagon affarstransaktion
med Hems® som motpart. Presentation av ledningsgruppen finns pa
sidorna 38-39.

Dotterbolag
Innehav framgar av not 15.

Not 26 Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget

31 dec 2014 31 dec 2013 31 dec 2014 31 dec 2013
Forutbetalda hyres- 220 256 - -
intakter
Upplupna réntekost- 113 54 104 43
nader
Upplupna personal- 1" 1 11 1"
kostnader
Upplupna projekt- 27 12 - -
kostnader
Ovriga poster 133 110 5 4
Summa 504 443 120 58

Not 27 Handelser efter balansdagen

| januari férvarvades en vardfastighet i Eskilstuna bestaende av tre
befintliga vardbyggningar. | férvarvet ingar aven éverenskommelse
om uppférande av ett nytt aldreboende. Underliggande fastighets-
varde efter fardigstallande av aldreboendet uppskattas till 130 mkr.
| borjan av januari saldes ocksa en utvecklingsportfolj bestaende av
tre vard- och omsorgsfastigheter i Stockholm till ett pris om 461 mkr.

I mars 2015 beslutade Hemds att aterbetala befintliga aktiedgarlan
om nominellt 3 000 mkr. Aterbetalningen finansieras genom en
foretradesemission till bolagets aktiedgare och paverkar inte &gandet
av bolaget.

I mars 2015 erhdéll Hemso kreditbetyget A- med stabil utsikt fran
kreditvarderingsinstitutet Standard & Poor’s. Pa den nordiska skalan
innebar det ett betyg motsvarande K-1 vilket ar hgsta méjliga betyg.
Hemso erhdll samtidigt kreditbetyget A1 for kortfristig upplaning av
Standard & Poor’s.
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Med anledning av den av styrelsen féreslagna vinstutdelningen far
styrelsen och den verkstéallande direktéren harmed avge foljande
yttrande enligt aktiebolagslagen 18 kap 4 §.

Féreslagen vinstutdelning grundar sig pa 2014 ars arsredovisning
som framlaggs for faststallelse vid arsstdmman den 23 april 2015
och beaktande av bolagets investerings- och likviditetsbehov. Solidi-
teten beddms efter utdelningen vara betryggande mot bakgrund av
att moderbolagets och koncernens verksamhet bedrivs med fortsatt
lonsamhet. Tillgangen till likviditet i moderbolaget och koncernen
beddms vara fortsatt stark.

Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna utdelningen inte
hindrar bolaget, och 6vriga i koncernen ingadende bolag, fran att
fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt, inte heller att fullgéra
erforderliga investeringar. Den féreslagna utdelningen kan darmed
forsvaras med hansyn till vad som anfors i Aktiebolagslagen 17 kap 3
§ 2-3 stycket (forsiktighetsregeln).

Arsredovisningens undertecknande
Undertecknade forsakrar att koncern- och arsredovisningen har
upprattats i enlighet med internationella redovisningsstandarder

IFRS, sadana de antagits av EU, respektive god redovisningssed
och ger en rattvisande bild av koncernens och bolagets stallning och

AN

Par Nuder
Styrelseordférande

o gﬂ{)

David Mindus
Styrelseledamot

Donah M) dicirt

Bengt Hellstrom
Styrelseledamot

Till arssta forfogande staende vinstmedel, kr:

Balanserade vinstmedel 359 038 689
Arets resultat 508 422 161
Summa 867 460 850

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande sétt, kr:

Till aktiedgare utdelas 369 500 000
Till ny rakning 6verfores 497 960 850
Summa 867 460 850

resultat, samt att forvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt
Over utvecklingen av koncernens och bolagets verksamhet, stallning
och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer
som de bolag som ingar i koncernen star infor.

Kerstin Hessius
Styrelseledamot

7%// s

Johan Thorell
Styrelseledamot

Eva Eriksson
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 23 april 2015.
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor



Till arsstdmman i Hemso Fastighets AB (publ.), org.nr 556779-8169

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér Hemso Fastighets AB (publ.) for rakenskapsaret 2014 med
undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 35-36. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar i den tryckta versionen
av detta dokument pa sidorna 1, 6—-33 samt 40-63.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
att uppratta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och en koncernredovisning som ger en rattvi-
sande bild enligt International Financial Reporting Standards, sdsom
de antagits av EU, och arsredovisningslagen, och for den interna
kontroll som styrelsen och verkstallande direktéren bedomer ar
nddvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och koncernredo-
visningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfér revisionen for att uppna rimlig sakerhet att arsredo-
visningen och koncernredovisningen inte innehaller vasentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta revisions-
bevis om belopp och annan information i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utféras,
bland annat genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbeddmning beaktar
revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta fér hur
bolaget upprattar arsredovisningen och koncernredovisningen for att
ge en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder som ar
andamalsenliga med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte
att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll.

En revision innefattar ocksa en utvardering av andamalsenligheten
i de redovisningsprinciper som har anvants och av rimligheten i
styrelsens och verkstallande direktdrens uppskattningar i redovis-
ningen, liksom en utvardering av den dvergripande presentationen i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31
december 2014 och av dess finansiella resultat och kassafléden
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stéllning per den 31 december 2014 och av dess finansiella resultat
och kassafléden for aret enligt International Financial Reporting
Standards, sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
35-36. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens évriga delar. Vi tillstyrker darfor att
arsstdamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for
moderbolaget och koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi aven utfort en revision av forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstéallande
direktorens forvaltning for Hemso Fastighets AB for rakenskapsaret
2014. Vi har aven utfort en lagstadgad genomgang av bolagsstyr-
ningsrapporten.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och

REVISIONSBERATTELSE

verkstallande direktéren som har ansvaret for férvaltningen enligt
aktiebolagslagen samt att bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
35-36 ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust och om forvalt-
ningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta
for att kunna bedéma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
vasentliga beslut, atgarder och férhallanden i bolaget for att kunna
beddéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren
ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har aven granskat om nagon
styrelseledamot eller verkstéallande direktdren pa annat satt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat enligt ovan ar
tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Darutdver har vi last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa
denna lasning och var kunskap om bolaget och koncernen anser vi
att vi har tillracklig grund for vara uttalanden. Detta innebar att var
lagstadgade genomgang av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Uttalanden
Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats, och dess lagstadgade
information &r férenlig med arsredovisningens och koncernredovis-
ningens 6vriga delar.

Stockholm den 23 april 2015
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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OsT Yta, kvm
. Aldre- Ritts- .
Aldreboende Adress Kommun boende  Skola Vard vasende Kontor Lager Bostader Owrigt  Totalt
Jakobsberg 2:2719 Vibblabyvagen 97-99 Jarfalla 4 341 - - - - - - - 4 341
Jakobsberg 34:6 Snapphanevagen 22 Jarfalla 7 055 - - - - - - - 7055
Landeryd 6:5 Slatteforsvéagen 2A-H Linkoping 4120 - 607 - - 222 - - 4949
Landeryd 6:61 Slatteforsvagen 10 Linkdping - - - - - - - 1266 1266
Lillgardsskolan 11 Ridhusgatan 2A Linkoping 1510 - - - - - 157 7 1674
Ostbiten 1 Rydsvagen 9C Linkdping 1254 - - - - - - - 1254
Riket 22 Jardalavagen 52C Linkoping 1605 - - - - - - - 1605
Trahasten 2 Skogslyckegatan 11F Linkoping 1045 - - - - - - - 1045
Valbyran 5 Kérnavagen 3-11 Linkdping 2 656 - - - - - 94 - 2750
Vetebullen 2 Karna Centrum 1 Linképing 2145 - - - - - - - 2145
Menséttra 26:1 Ornbévagen 5 Nacka 2047 - - - - - - - 2047
Résunda 36:41 Rosundavagen 2 Nacka 11 145 - - - - - - - 11145
Diademet 3 Gamla Ovagen 27 Norrkdping 3625 - - - - - - - 3625
Gangjarnet 1 Platslagaregatan 8 Norrkdping 5 386 - - - - - - - 5 386
Jarven 6 Bergslagsgatan Norrkdping 4054 - - - 766 - - 439 5259
Konstantinopel 6 Skomakaregatan 11 Norrkdping 3183 - - - - - - - 3183
Sandbyhov 30 Sandbyhovsgatan 21 Norrkdping 14 846 1550 5473 - 1519 50 - 4448 27 886
Linet 1 Torpvagen 5A-C Norrtalje 4314 - - - - - - - 4314
Hallen 4 Lévgatan 39-43 Solna 4244 355 1095 - 144 - - - 5838
Logfyrkanten 3 Signalistgatan 3 Solna 3035 - - - - - - - 3035
Flyghdjden 2 Skarpnacks Torg 1 Stockholm 2880 - - - - - - - 2880
Glaven 10 Stadshagsvagen 5 Stockholm 3442 - - - 141 - - - 3583
Kulltorp 3 Tantogatan 19-21 Stockholm 5790 - - - - - - - 5790
Plommontradet 5 Valborgsméassovagen 20  Stockholm 6 675 - - - 78 20 724 - 7497
Sjostoveln 3 Folkparksvagen 156 Stockholm 8 506 - 325 - - - - - 8 831
Tempelriddarorden 5 Vita Liljans vag 53 Stockholm 5000 - - - - - - - 5000
Blavalen 1 Tallhojdsvagen 1-3 Sddertalje 4734 - 2444 - - - - - 7178
Krusmyntan 2 Basilikagrand 1 Tyres6 2900 - - - - - - - 2900
Marknaden 1 Esplanaden 9 Taby 11 963 - 6682 - 35 79 - 831 19590
Akerby 13 Kemistvagen 8 Taby 564 - - - 1260 83 - - 1907
Hammarby 8:60 Hasselgatan 80 A-E Upplands 2850 - - - - - - - 2850
Vasby
Vallentuna-Ekeby 2:275  Ekebyvégen 40 Vallentuna 2936 - - - - - - - 2936
Vallentuna-Rickeby 1:97  Stenddsvagen 1-3 Vallentuna 2950 - - - - - - - 2950
Summa Ost Aldreboende 142800 1905 16626 - 3943 454 975 6991 173 694
Yta, kvm
Aldre- Ritts- .

Utbildning Adress Kommun boende Skola Vard vasende Kontor Lager Bostader  Ovrigt Totalt
Markan 1 Kanslivagen 22-24 Botkyrka - 2932 - - - - - - 2932
Trakvista 3:282 Sanduddsvagen 12 Ekero - 938 - - - - - - 938
Medicinaren 14 Diagnosvagen 8 Huddinge - 2177 - - - - - - 2177
Medicinaren 23 Halsovagen Huddinge - - - - - - - - -
Askeby 4:54 Andreas Linbloms védg 7 Linkdping - 425 - - - - - - 425
Askeby 4:55 Andreas Linbloms vdg 5  Linkdping - - - - - - - - -
Gallstad 1:291 Savsangarevagen 61 Linkoping - 661 - - - - - - 661
Isskapet 1 Tréskaregatan 73-75 Linkoping - 2735 - - - - - - 2735
Laddstaken 2 Knektgatan 1A-B Linkdping - 750 - - - - - - 750
Nyponkérnan 1 Kvinnebyvagen 91 Linkoping - 970 - - - - - - 970
Nasselodlingen 1 Nybrovagen 1 Linkoping - - - - - - - - -
Ordensringen 2 Ellen Keys gata 4 Linkdping - 917 - - - - - - 917
Ostduken 2 Bjornkarrsgatan 14-16 Linkdping - 1492 - - - - - - 1492
Rystads-Garstad 8:41 Gurkvagen 2-4 Linképing - 661 - - - - - - 661
Sickladn 39:4 Helgesons vag 10 Nacka - 2575 - - - - - - 2575
Drag 4 Dragsgatan 7 Norrkdping - 9878 - - - - - - 9878
Drag 5 Dragsgatan 7 Norrkdping - - - - - - - - -
Jarven 5 Bergslagsgatan 11 Norrkoping - 3011 - - - 1500 - - 4511
Borgaren 18 Stora torget 3 Nykoping - 10126 - - 1175 696 - 300 12297
Mérsta 1:242 Idrottsvagen 19B Sigtuna - 882 - - - - - - 882
Sigtuna 2:227 Skolbacken 61 Sigtuna - 1629 - - - - - - 1629
Befastningskullen 8 Anders Lundstroms gata  Solna - 3388 - - - - - - 3388

3-5
Gunnebo 15 Salagatan 42 Stockholm - 4 206 - - - - - - 4 206
Lau 1 Beckombergavagen, Stockholm - 2410 - - - - - - 2410

Byggnad 11
Lojsta 1 Beckombergavagen, Stockholm - 2 300 - - - - - - 2300

Hus 12
Lummelunda 1 Beckombergavagen 299  Stockholm - 1484 - - - - - - 1484
Sandbacken Mindre 42 Sandbacksgatan 10 Stockholm - 8000 - - - - - 16 8016
Sproge 1 Beckombergavéagen 314  Stockholm - 1470 - - - - - - 1470
Ponnyn 1 Boplatsvagen 1 Sundbyberg - 2687 - - - - - - 2687
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Yta, kvm
Aldre- Rétts- .
Utbildning Adress Kommun boende Skola Vard vasende Kontor  Lager Bostdder  Ovrigt Totalt
Karleby 2:2 Gartunavagen 4 Sodertalje - 2950 - - - - - - 2950
Frasen 2 Maskinvagen 4 Taby - 2017 - - - - - - 2017
Férgasaren 4 Enhagsvagen 12 Taby - 880 - - - - - - 880
Edsby 1:3 Eds Kyrkvag 6, 8 Upplands - 630 - - - - - - 630
Vasby
Odenslunda 1:592 Sdderviksvagen 1 Upplands - 5915 - - - - - - 5915
Vasby
Vilunda 19:2 Industrivagen 20 B Upplands - 14904 - - - - - - 14904
Vasby
Vilunda 6:55 Drabantvégen 3-5 Upplands - 3000 - - - - - - 3000
Vasby
Ballsta 2:1087 Zetterlundsvag 140 Vallentuna - 3 000 - - - - - - 3000
Summa Ost Utbildning - 102 000 - - 1175 2196 - 316 105687
Yta, kvm
Aldre- Rétts- .
Vard Adress Kommun boende Skola Vard vasende Kontor  Lager Bostidder  Owrigt Totalt
Banslatt 1 Rémossevagen 25 Botkyrka - 2230 4184 - 1484 - - 721 8619
Sjukhuset 7 Kevinge Strand 1B Danderyd - - 3183 - - - - - 3183
Tappstrom 1:50 Bryggavagen 8 Ekero - 310 2209 - 85 - - - 2603
Ribby 1:451 Klockargatan 13-27 Haninge 319 1819 2407 - 562 505 - 1459 7071
Vendels6 3:1716 Skomakarvagen 20 Haninge - - 1525 - - - - - 1525
lllern 9 Stuvsta Torg 4-6, Stuvsta Huddinge - - 2716 - 140 - - 410 3 266
Torg 10-14
Medicinaren 19 Alfred Nobels Allé 2 Huddinge - - 38720 - - - - - 38720
Kallhall 1:32 Kopparvéagen 2B Jarfalla - 118 1171 - - 22 - 831 2142
Vaktmastaren 4 Hemvagen 8 Norrtalje - - - - - 1200 - - 1200
Akka 8 Tranebergsplan 1-3 Stockholm - - 3743 - - - - 231 3974
Jullovet 1 Annebodavagen 4-6 Stockholm - - 1310 - - - - 23 1333
Trabron 1 Bergtallsvagen 10-12 Stockholm 3093 2137 11882 - 148 - - 45 17 305
Forellen 2 Bollmoravéagen 14-20 Tyreso - 585 5009 - 277 45 - 557 6473
Bylegard 37 Jarlabankes vag 46 Taby - - 1549 - - - - - 1549
Fuxen 6 Kemistvagen 11-13 Taby - - 1102 - - - - - 1102
Osby 1:76 Skargardsvagen 7 Varmdo - 171 2194 - 232 118 - 613 4868
Summa Ost Vard 3412 8910 82904 - 2928 1890 - 4890 104933
Yta, kvm
Aldre- Ratts- N
Rattsvasende Adress Kommun boende Skola Vard vasende Kontor Lager Bostader  Ovrigt Totalt
Blomman 12 Nygatan 110 Norrkdping - - - 3052 955 42 - - 4049
Stinsen 1 Stockholmsvégen 4-6 Norrkdping - - - 18296 - - - - 18296
Bréadgarden 2 Folkungavagen 2 Nykoping - - - 11476 1047 26 - - 12549
Tegen 6 Sundbybergsvagen 7-15 Solna - - - 35335 - - - - 35335
Summa Ost Rittsvisende - - - 68159 2002 68 - - 70229
Summa Ost 146212 112815 99530 68159 10048 4608 975 12197 454 543
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VAST Yta, kvm
. Aldre- Ritts- .
Aldreboende Adress Kommun boende Skola Vard vasende Kontor  Lager Bostader  Owrigt Totalt
Dyrtorp 1:129 Havestensvagen 5 Fargelanda 4765 - 2024 - - 190 - - 6 979
Backa 243:52 S:t Jorgens vag 22 Goteborg 4441 - - - - - 605 - 5046
Fiskeback 8:7 Halleflundregatan 20 Goéteborg 6 444 - - - - - 1341 - 7785
Krokslatt 147:2 Fridkullagatan 18 G Goteborg 3088 - - - 150 - - - 3238
Naset 130:1 Bjolavagen 1 Goteborg 3701 - - - - - - - 3701
Rud 5:2 Positivgatan 15 Goteborg 6 027 - - - - - - - 6 027
Bjorséter 5:7 Kinnekullevagen 40 A Mariestad 3683 - - - - - 300 - 3983
Rosenhall 1 Osterled 2 Uddevalla 7 642 - 8290 - 10 113 - 165 16 220
Soérbyn 17:1 Tornrosgatan 8-22 Vanersborg 3391 - 826 - 127 - - 208 4 552
Summa Vist Aldreboende 43 182 - 11140 - 287 303 2246 373 57531
Yta, kvm
Aldre- Ritts- .
Utbildning Adress Kommun boende Skola Vard vasende Kontor Lager Bostader  Ovrigt Totalt
Hagtornen 10 Varbergsvagen 38 Boras - 4892 - - 2075 2028 - 2375 11370
Samariten 11 Klinikvagen 48 Boras - 9139 - - 349 - - 2521 12009
Backa 245:1 Sankt Jérgens Vag 14-20 Goteborg - 6133 - - 643 228 - - 7004
Krokslatt 35:14 Ebbe Lieberathssgatan 19 Géteborg - 3831 - - 2561 91 - 360 6843
Del av Jonkdping - Jonkdping - - - - - - - - -
Samset3:1/Asen2:1
Vingen 10 Huskvarnavagen 42 Jonkdping - 2484 - - - - - - 2484
Bangsbo 1:29 Bangsbovagen 13 Kungsbacka - 3910 - - - - - - 3910
Dona 1:38 Rinkenasgatan 2—-4 Lysekil - 9 000 - - - - - - 9 000
Haggen 2 Grabrodragatan 7 Skara - 496 - - - 135 - - 631
Haggen 3 Grabrodragatan 15 Skara - 1824 - - - - 115 - 1939
Stenbocken 1 Malmgatan 10 Skara - 2670 175 - 356 49 57 400 3707
Kallstorpsbacken 1 Stromsviksvagen 50-54  Trollhattan - 445 - - - - - - 445
Halla-Stenbacken 1:88 Vastgotavagen 30 Uddevalla - 15596 945 - 6 628 2 967 1893 7826 35855
Sinclair 12 Ostergatan 18 Uddevalla - 14811 630 - 1030 200 - 402 17073
Stallet 10 Johannesbergsvagen 47A Vanersborg - - - - - - - - -
Stallet 3 Johannesbergsvagen Vanersborg - 3359 - - - 360 - 72 3791
15A-B
Stallet 4 Johannesbergsvagen Vanersborg - - - - - - - - -
17A-B
Stallet 5 Johannesbergsvagen Vanersborg - - - - - - - - -
21-33
Stallet 8 Johannesbergsvagen Vanersborg - - - - - - - - -
21-33
Stallet 9 Johannesbergsvagen Vénersborg - - - - - - - - -
45A-B
Summa Vést Utbildning - 78590 1750 - 13642 6058 2065 13956 116061
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Yta, kvm
Aldre- Ritts- .
Vard Adress Kommun boende Skola Vard vasende Kontor  Lager Bostader  Owrigt Totalt
Nodinge 38:25 Klockarevagen 16 Ale - - 1009 - 85 - - - 1094
Skepplanda 2:118 Albotorget 5 Ale - - 1283 - - - - - 1283
Tollered 4:2 Goteborgsvagen 26 Ale - 2836 97 - - 40 - 449 3422
Apelsinen 1 Séterigatan 122 Alingsas - 410 2552 - - - - 96 3058
Erska 1:111 Centrumgatan 6 Alingsas - - 1060 - - - - 800 1860
Angaboskolan 2 Sundsbergsvagen 7 Alingsas - - 1488 - - - - - 1488
Fonden 49 Sormarksgatan 199-205 Boras 1176 - 3277 - 135 - - - 4 588
Krakhult 1:61 Uppegardsgatan 2 Boras 1495 1230 3162 - - - - 354 6241
Milstolpen 8 Smorhulegatan 2 Boras - - 2209 - 225 23 - 103 2 560
Rydboholm 1:477 Hagkallevagen 2 Boras - - 2065 - - - - 96 2161
Sandhults-Rydet 1:256 Strandvagen 11 Boras - - 1563 - - - - 60 1623
Sik 1:183 Tarnavagen 6 Boras - 319 2180 - - - - 136 2635
Stenhuggaren 1 Kindsgatan 1 Boras - - 1393 - 53 - - - 1446
Misteln 13 Angsgatan 3 Essunga - 197 1381 - 66 - - 134 1778
Lakaren 5 Sankt Olofsgatan 8 Falkdping - - 2778 - 542 - - - 3320
Njord 32 Parkgatan 49 Falképing - 613 - - - - - - 613
Bramaregarden 80:1 Borstbindaregatan 6 Goteborg - - 3130 - - - - 195 3325
Lindholmen 36:1 Ceresgatan 2 Goteborg - - - - - - - - -
Flugsvampen 7 Horsbyvagen 16 Herrljunga - - 2 468 - 184 - - 214 2 866
Norr 5:10 Karlsborgsvagen 4 Hjo 2672 - 3075 - - - - - 5747
Kindbogarden 1:124 Ekdalavagen 2 Harryda - - 5639 - 44 - - 357 6 039
Halsan 3 Fabriksgatan 17-19 Jonkoping - - 5780 - - - - - 5780
Norrahammar 28:108 Postgatan 1-9 Jonkoping - - 2439 - - - - 178 2617
Vardtradet 7 Havdevagen 31 Jonkdping - - 1517 - - - - 129 1646
Bjorken 10 Bjorkstigen 2 Karlsborg - - 2213 - - - - - 2213
Hogebro 5 Féarjevagen 1 Kungalv - - 466 - - - - 405 871
Hjallsnés 3:63 Lundbyvagen 35 Lerum - - 1948 - - - - 94 2042
Torp 2:19 Goteborgsvagen 9 Lerum - - 3641 - - 40 - 287 3968
Kullen 18 Jarnvagsgatan 8 Lilla Edet - - 4436 - 4370 - - 372 9178
Sivik 1:15 Tumstocksvagen 2 Lysekil - - - - - - - 1672 1672
Slatten 15:7 Lasarettsgatan 1 Lysekil 5325 137 8906 - 279 57 - 1086 15790
Tuntorp 4:34 Lakarvagen 4 Lysekil - - 999 - 326 20 - - 1345
Pilen 13 Drottninggatan 1 Mariestad - 226 1695 - 11385 419 - - 13725
Fritsla 14:8 Forlaggarevagen 29 Mark - - 807 - - - - - 807
Foss 12:24 Centrumvagen 34 Munkedal - - 1917 - - - - - 1917
Murmeldjuret 4 Fredasgatan 13 MélIndal - - 6723 - 391 - - - 7114
Metes 2 Veterinargatan 4 Skara - - - - 1192 - - - 1192
Skytten 2 Grabroédragatan 4-6 Skara - - - - 150 314 - 5850 6314
Salgen 22 Malmgatan 36 Skara 4768 417 4746 - 3653 - - 762 14 346
Klockstapeln 4 Knoppaliden 3 Skoévde 688 - - - - - - - 688
Stenung 2:238 Sodra vagen 18 Stenungsund - - - - - - - 175 175
Moga 1:116 Klockaregatan 3 Svenljunga 1520 160 2921 - 151 2115 - - 6867
Tanumshede 1:88 Ringvagen 1 Tanum - - 1464 - 180 - - - 1644
Tandstickan 1 Vastra Drottningvagen 11 Tidaholm - 220 3802 - 102 - - 265 4389
Skar 1:69 Syster Ebbas vag 1 Tjérn - - 1922 - - - - - 1922
Gladan 1 Slattbergsvagen 56 Trollhattan - - 1402 - - - - - 1402
Kuratorn 3 Lasarettsvagen 2 Trollhattan - - 808 - - - - - 808
Kallstorpslyckan 1 Stromsviksvagen 16 Trollhattan - - 1536 - - - - - 1536
Fjallraven 15 Myrasvagen 6A-F Uddevalla - 536 3850 - - - - - 4 386
Flaté 3 Bidevindsvagen 9 Uddevalla - - 629 - - - - - 629
Linkarven 5 Lingatan 12 Uddevalla - - 968 - - - - - 968
Svalan 7 Nygatan 7 Ulricehamn - - 6934 - 134 - - 258 7 326
Gravlingen 28 Belfragegatan 2 Vanersborg - - 1886 - 798 - - 255 2939
Klévern 7 Ostergatan 1 Vanersborg - - - - 10512 50 - - 10562
Manen 110 Restadvagen 24-28 Véanersborg 774 2130 - - - - 129 1080 4113
Téarnan 4 Torpavagen 23 Vanersborg - - 1548 - - - - 129 1677
Eken 6 Sodra Langgatan 3A Amal 2892 - 4217 - 121 130 - - 7360
Summa Vast vard 21310 9431 123928 - 35078 3208 129 15991 209 074
Summa Vast 64492 88021 136818 - 49007 9569 4440 30320 382665
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NORD Yta, kvm
. Aldre- Ritts- .
Aldreboende Adress Kommun boende Skola vard vasende Kontor  Lager Bostader  Owrigt Totalt
Kungsljuset 12 Ringargatan 67 Borlange 3415 - - - - - - - 3415
Vinkelhaken 2 Markargatan 19 Borlange - - - - - - - 352 352
Bunge Stucks 1:297 Strandvagen 51 Gotland 3031 - - - - - - - 3031
Hemse Blakrakan 15 Parkgatan 16-18 Gotland 2310 - - - - - - - 2310
Hemse Fasanen 10 Hagagatan 10 Gotland 11678 - - - - - - 322 12000
Hemse Storken 11 Kanalgrand 4 Gotland - - - - - - - 358 358
Klinte Odvalds 1:30 Vildrosvagen 5 Gotland - - - - - - - 367 367
Klinte Sicklings 5:22 Smitterbergsvéagen 20 Gotland - - - - - - - 367 367
Klinte Avalle 2:27 Skolgatan 9 Gotland 4916 - - - - 43 - - 4 959
Othem Kilakern 2 Apoteksgatan 3 Gotland 5552 - - - - - - - 5552
Othem Kilakern 3 Apoteksgatan 5 Gotland - - - - - - - 278 278
Roma Kloster 1:37 Bjorkstigen 10 Gotland 3519 - - - - - - - 3519
Visby Buntmakaren 6 Buntmakargatan 65 Gotland - - - - - - - 307 307
Visby Korgmakaren 5 Korgmakargatan 76 Gotland - - - - - - - 307 307
Visby Melonen 3 Irisdalsgatan 131-133 Gotland - - - - - - - 735 735
Visby Pjasen 11 Lannavagen 21-43 Gotland - - - - - - 308 1113 1421
Visby Pjasen 12 Pjasgatan 12 Gotland 6 600 - - - - - - 6 6 606
Brynas 55:4 Tredje Tvargatan 31 Gavle 6 490 - - - - - - - 6 490
Kristinelund 49:2 Norra Jarvstavagen 20a—b Gavle 11 926 - 2911 - 253 - - 774 15864
Stromsbro 4:2 Sanatorievagen 17 Gavle 5841 - - - - - - - 5841
Saédertull 13:14 Flemminggatan 11-17 Gavle 9358 - - - - - - 659 10017
Vallbacken 24:3 Vallbacksgatan 8 Gavle 4937 - - - - - - - 4937
Varva 2:20 Norra Prastvagen 12-14  Gavle 5563 - - - - - - - 5563
Skorden 3 Axvagen 7-9 Sundsvall 8 026 - - - - - - - 8026
Dragarbrunn 9:4 S:t Olofsgatan 44 B Uppsala 4020 - - - - - - - 4020
Kvarngardet 14:5 Torkelsgatan 42 Uppsala 3585 - - - - - - - 3585
Luthagen 81:1 Norrlandsgatan 2 Uppsala 2740 - - - - - - - 2740
Rickomberga 9:14 Geijersgatan 61 Uppsala 3200 - - - - - - - 3200
Valsatra 3:10 Bernadottevagen 1 Uppsala 6 065 - - - - - - - 6065
Birka 1 Forntidsgatan 4 Vasteras 3016 - - - - - - - 3016
Hanen 4 Hagalidsvagen 2 Vasteras 2740 - - - - - - - 2740
Klockarkarleken 3 Roénnbergastigen 7 Vasteras 3937 - - - - - - - 3937
Kolaren 5 Traddragargatan 31 Vasteras - - - - - - - 1052 1052
Loévhagen 29 Raby Centrum Vasteras 4589 - 289 - - - - 4594 9472
Skjutfaltet 9 Hasthovsgatan 27 Vasteras 5914 - - - - - - - 5914
Skogsduvan 1 Skogsduvevagen 11 Vasteras - - - - - - - 1107 1107
Vedbo 61 Horntorpsvagen 20 Vasteras 7479 4 000 - - - - - - 11479
Angsklockan 1 Varléksgatan 6 Vasteras 3198 - - - - - - - 3198
Ostra Daggrosen 1 Daggrosgatan 1 Vasteras 3 507 - - - - - - - 3 507
Summa Nord Aldreboende 147152 4000 3200 - 253 43 308 12698 167 654
Yta, kvm
Aldre- Ritts- .
Utbildning Adress Kommun boende Skola Vard vasende Kontor Lager Bostider  Ovrigt Totalt
Forskaren 2 Svengrensgatan 9 Eskilstuna - 4157 - - - - - - 4157
Nyfors 1:24 Tunavallsgranden 5 Eskilstuna - 1427 - - - - - - 1427
Alstrum 6:3 Ulvsby-Astorp 603 Karlstad - - - - - 3347 - - 3347
Idun 1 Sundbyvagen 14 Strangnas - 3580 - - - - - - 3580
Barkaroby 15:308 Lévangsgatan 2 Vasteras - 1570 - - - - - - 1570
Gustavsborg 2 Vasagatan 44 Vasteras - 18062 - - - - - - 18062
Rosenhill 1 Gurksaltargatan 9 Vasteras - 22362 - - - - - - 22362
Rosenhill 12 Eriksborgsgatan 11 Vasteras - 5800 - - - - - - 5800
Vasteras 1:250 Angkraftsvagen 1 A-C Vasteras - 2614 - - 798 - - - 3412
Medora 168:115 Klamparvagen 1A Alvkarleby - 2 500 - - - - - - 2 500
Summa Nord Utbildning - 62072 - - 798 3347 - - 66217
Yta, kvm
Aldre- Ratts- .
Vard Adress Kommun boende Skola Vard vasende Kontor Lager Bostider  Ovrigt Totalt
lggesund 14:269 Skolgatan 1 Hudiksvall - - 1975 - 793 - - 401 3169
Storfors 30:1 Hammargatan 3—4 Storfors 995 - 6 000 - - - - 102 7097
Granby 12:6 Granby Bilgata 2 Uppsala - 265 2172 - - - - 322 2759
Sévja 56:1 Vastgotaresan 60 Uppsala - 1102 1447 - 440 - - 187 3176
Summa Nord Vard 995 1367 11594 - 1233 - - 1012 16201
Yta, kvm
Aldre- Rétts- .
Réttsvasende Adress Kommun boende Skola Vard vasende Kontor  Lager Bostader  Ovrigt Totalt
Reparatéren 5 Ringvagen 88 Koping - - - 2650 - - - - 2 650
Stigbygeln 5 Ridvagen 10 Umea - - - 22376 22 - - - 22398
Summa Nord Réttsvdsende - - - 25026 22 - - - 25048
Summa Nord 148147 67439 14794 25026 2306 3390 308 13710 275120
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SYD Yta, kvm
. Aldre- Ritts- .
Aldreboende Adress Kommun boende Skola Vard vasende Kontor  Lager Bostader  Owrigt Totalt
Arlév 11:294 Arwidius vag 50-66 Burlév 7270 - 1153 - - - 200 1256 8748
Brandvakten 3 Sodra Vagen 4 Halmstad 3815 - - - - - - - 3815
Halmstad 10:35 Frennarpsvagen 131 Halmstad 3312 - - - - - - - 3312
Roinge 3:4 Roingevagen 1 Horby 1950 - - - - - - - 1950
Norra Sjukhuset 1 Skansvagen 5 Lund 7939 1431 - - 1029 - - 1052 11451
Anten 3 Eddagatan 1 Malmo 3040 - - - - - - - 3040
Byradirektéren 4 von Troils vag 2-8 Malmé 2887 1765 1636 - 1996 109 4720 3193 16306
Cykeln 12 Palmgatan 17 Malmo 2980 - - - - - - - 2980
Koljan 10 Tegnérgatan 68 Malmé - - - - - - - 355 355
Limhamn 152:371 - Malmé - - - - - - - - -
Nattskarran 7 Jarnvagsgatan 29 Malmo 1918 - - - - - - - 1918
Nicktisteln 2 Ernst Jakobssons gata7  Malmé 2250 - - - - - - - 2250
Rosenbuketten 8 Héjagatan 21 Malmo 547 - 919 - - - - - 1466
Slatvaren 40 och 51 Sarvgrand 2C Malmé - - - - - - - 450 450
Solskiftet 1 Oshdégavagen 2 Malmo 6 825 - - - - - - - 6825
Stengodset 1 Stengodsvagen 4 Malmo 1850 - - - - - - - 1850
Storskarven 12 Norra vagen 7 Malmé 1900 - - - - - - - 1900
Storskarven 13 Norra vagen 1 Malmo 2313 - - - - - - - 2313
Storskarven 9 Brunandsvagen 32 Malmé - - - - - - - 442 442
Styckmastaren 8 Jons Risbergsgatan 4 Malmé 1078 - - - - - - 310 1388
Styrkan 23 Spanehusvagen 91 Malmo 978 - - - - - - - 978
Sadesarlan 6 Linnégatan 18 Malmé - - 472 - - - - 305 777
Torsten 12 Major Nilssonsgatan 13 Malmé 2400 - - - - - - - 2400
Virket 8 Sigtunagatan 13 Malmé 2455 - - - - - 1779 319 4553
Blinkarp 1:9 Blinkarp 863 Svalév - - - - - - - 2700 2700
Summa Syd Aldreboende 57707 3196 4180 - 3025 109 6699 9251 84167
Yta, kvm
Aldre- Ratts- N
Utbildning Adress Kommun boende Skola Vard vasende Kontor  Lager Bostader  Ovrigt Totalt
Intendenten 1 Wendesvagen 5-7 Héssleholm - 1580 - - - - - - 1580
Intendenten 2 Finjagatan 18 Héssleholm - 2290 - - - - - - 2290
Rédjan 7 Karl Johans vag 25 Kavlinge - 11678 - - - - - - 11678
Silverangen 4 Silvergarden 1 Landskrona 2469 10563 1721 - - - - - 14753
Klostergarden 2:9 S:t Lars vag 1-38, Lund - 23201 20760 - 4447 762 158 5135 54463
S:t Lars vag 70-90
Landsdomaren 7 Margaretavagen 1-5 Lund - 19855 - - - - - - 19855
Predikanten 2 Landgillevagen 55 Lund - 750 - - - - - - 750
Gullriset 4 Monicavéagen 18-22 Malmo - 648 - - - - - - 648
Spillepengsmarken 7 Stromgatan 13 Malmo - 4670 - - - - - - 4670
Del av Stora Uppakra 12:2 - Staffanstorp - - - - - - - - -
Hjarup 4:290 Heimdallsvagen 2 Staffanstorp - 652 - - - - - - 652
Jagaren 11 Vallgatan 12E Vaxjo - 6189 - - 2687 807 2511 1665 13859
Liv 1 Bjornstjernegatan 1 A-C  Ystad - 3742 - - 2958 36 - - 6736
Summa Syd Utbildning 2469 85818 22481 - 10092 1605 2669 6800 131934
Yta, kvm
Aldre- Rétts- .
Vard Adress Kommun boende Skola Vard vasende Kontor Lager Bostader  Ovrigt Totalt
Lasarettet 8 Erik Dahlbergsvagen 30  Karlshamn - 933 4914 - 662 48 252 4614 11423
A-F
Gronsakshandlaren 5 Jagersrovagen 80 Malmo - - 3003 - - - - - 3003
Summa Syd Vard - 933 7917 - 662 48 252 4614 14426
Yta, kvm
Aldre- Ratts- .
Rattsvasende Adress Kommun boende Skola Vard vasende Kontor  Lager Bostider  Ovrigt Totalt
Haradshoévdingen 2 Byggmastaregatan 2 Lund - - - 3475 - - - - 3475
Polisen 1 von Lingens vag 130 B Malmo - - - 3553 - - - - 3553
Hjorten 15 Henry Dunkers gata 6 Trelleborg - - - 3372 - - - - 3372
Summa Syd Réttsvasende - - - 10400 - - - - 10400
Summa Syd 60176 89947 34578 10400 13779 1762 9620 20665 240927
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UTLAND Yta, kvm
. Aldre- Rétts- .
Aldreboende Adress Ort boende Skola Vard vasende Kontor Lager Bostider  Ovrigt Totalt
Finland
Arppentie 6 B Arppentie 6 B Kides 1541 - - - - - - - 1541
Asentajankatu 2 Asentajankatu 2 Abo 2543 - - - - - - - 2543
Haahkapolku 3 Haahkapolku 3 Helsingfors 1043 313 - - - - 1833 793 3982
Haavantie Haavantie 4 Hyvinge 1013 - - - - - - - 1013
Hotellitie 1 Hotellitie 1 Jamsa 1432 - - - - - - - 1432
Huvilatie 2 Huvilatie 2 Vasa 2800 - - - - - - - 2800
Kattilantanhua 6 Kattilantanhua 6 Esbo 2061 - - - - - - - 2061
Kiltakallionrinne 1 Kiltakallionrinne 1 Esbo 1729 - - - - - - - 1729
Koiravedenkatu 10 Koiravedenkatu 10 Kuopio 2099 - - - - - - - 2099
Kuparitie 2 Kuparitie 2 Helsingfors 1901 - 1038 - - - - 142 3081
Pitkaniementie Pitkaniementie 15 Nokia 3249 - - - - - - - 3249
Tyskland
Barfel Muhlenweg 11 Barfel 4550 - - - - - - - 4550
Bensheim Eiffestrasse 21-25 Bensheim 7 036 - - - - - - - 7 036
Bocholt 1 Bowings Stegge 8 Bocholt 4 966 - - - - - - - 4 966
Bocholt 2 Bowings Stegge 6 Bocholt 1140 - - - - - - - 1140
Butzbach Johann Sebastian Bach ~ Butzbach 3951 - - - - - - - 3951
Str. 26
Dinslaken Kurt Schumacher Strasse Dinslaken 4059 - - - - - - - 4059
154
Duisburg Brauerstrasse ~ Brauerstrasse 42 Duisburg 4331 - - - - - - - 4331
Duisburg Fuchsstrasse Fuchsstrasse 31 Duisburg 4099 - - - - - - - 4099
Duisburg Hufstrasse Hufstrasse 2 Duisburg 3 846 - - - - - - - 3846
Duisburg Karl-Lehr-Str Karl Lehr Strasse 159 Duisburg 4148 - - - - - - - 4148
Emden Am Wykhoffweg Emden 3351 - - - - - - - 3351
Grundbuch des Amtsge-  Ullsteinstrasse 153 Berlin 8 655 - - - - - - - 8655
richts Berlin-Marien
Grundbuch des Amtsge-  Neusser Strasse 402-406 Koln 7 681 - - - - - - - 7681
richts KéIn-Nippes
Grundbuch von Aachen  An der Schurzelter Briicke 1 Aaachen 4950 - - - - - - - 4950
Hinxe Bensumskamp 27 Hiinxe 3 800 - - - - - - - 3800
Langenfeld Langforther Strasse 3 Langenfeldt 4073 - - - - - - - 4073
Lauterbach Bilsteinweg 1 Lauterbach 5684 - - - - - - - 5684
Lichtenstein Martin Goetze Strasse 17 Lichtenstein 5993 - - - - - - - 5993
Lichterfelde Klingsohrstrasse 121 Berlin 6 820 - - - - - - - 6820
Liederbach Am Wehr 30 Liederbach 4800 - - - - - - - 4800
Offenbach Blatt 29442 Aroser Allee 68 Offenbach 9 569 - - - - - - - 9569
Preller Strasse 16 Preller Strasse 16 Dresden 3704 - - - - - - - 3704
Wetter Friedrichstrasse 30 Wetter 4004 - - - - - - - 4004
Summa Utland Aldreboende 136 621 313 1038 - - - 1833 935 140 740
Yta, kvm

Aldre- Ratts- N
Utbildning Adress Ort boende Skola Vard vasende Kontor Lager Bostider  Ovrigt Totalt
Abo yrkeshégskola Lemminkaisenkatu 30 Abo - 14940 97 - 92 650 - 503 16282
853-21-2-26
Summa Utland Utbildning - 14940 97 - 92 650 - 503 16282

Yta, kvm

Aldre- Ratts- N
Vard Adress Ort boende Skola Vard vasende Kontor Lager Bostider  Ovrigt Totalt
Haapavedentie 20 Haapavedentie 20 Nyslott - - 1437 - - - - - 1437
Kajaanintie 48 Kajaanintie 48 Uleaborg - - 4384 - - - - - 4384
Kornetintie 8 Kornetintie 8 Helsingfors - - 2626 - - - - - 2626
Louhelantie 10 Louhelantie 10 Vanda - - 4939 - - - - - 4939
Summa Utland Vard - - 13386 - - - - - 13386
Summa Utland 136621 15253 14521 - 92 650 1833 1438 170408
Summa Sverige 419027 358222 285719 103585 75139 19329 15343 76892 1353256
Summa totala portféljen 555648 373475 300240 103585 75231 19979 17176 78 330 1523664
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FINANSIELLA DEFINITIONER

Avkastning eget kapital

Resultat efter skatt justerat for réntor pa agarlan for perioden i
forhallande till genomsnittligt riskbarande kapital. Genomsnittligt
riskbarande kapital berdknas som summan av ingdende och
utgaende balans dividerat med tva.

Avkastning forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat efter 10 procent schablonskatt i forhallande till
genomsnittligt riskbarande kapital. Genomsnittligt riskbarande ka-
pital berdknas som summan av ingaende och utgaende balans
dividerat med tva.

Belaningsgrad
Rantebarande skulder exklusive &garlan i procent av fastigheternas
redovisade varde.

Genomshittlig kapitalbindning
Genomsnittet av de externa skuldernas aterstaende |6ptid med
hansyn tagen till kreditl6ften.

Genomshnittsranta
Den vagda rantan pa externa skulder med beaktande av rantederivat
och kreditléften pa balansdagen.

Kort upplaning
Laneforfall inom 12 manader som inte tacks av langa kreditléften.

MTN-program
Medium Term Note-program, Obligationsprogram.

Riskbarande kapital
Eget kapital samt agarlan.

Rantetackningsgrad
Driftnetto med avdrag for administrativa kostnader i férhallande till
finansnetto, exklusive rantor pa agarlan.

DEFINITIONER

FASTIGHETSRELATERADE DEFINITIONER

Direktavkastning

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

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintékt i forhallande till hyresvarde.

Forvaltningsresultat
Resultat fére vardeférandringar exklusive rantor pa agarlan.

Hyresintakt
Hyresvarde med avdrag fér vakanser och hyresrabatter.

Jamforbart bestand

De fastigheter som Hemsd agt under alla perioder som redovisas.
Transaktioner som avser de salda fastigheterna och utvecklingsfast-
igheter ar exkluderade.

Nettoinvesteringar

Summan av kop, inklusive stampelskatt och andra direkta transak-
tionskostnader och investeringar i projekt minus forsaljningspris for
salda fastigheter och forsaljningspris for fastigheter salda via bolag
och direkta transaktionskostnader.

Samhalisfastighet

Fastighet som brukas till vervagande del av skattefinansierad verk-
samhet och ar specifikt anpassad for samhallsservice. Dessutom
inkluderas trygghetsboende under begreppet samhallsfastigheter.

Uthyrningsbar yta
De av fastighetens ytor som hyresgésten kan debiteras hyra for vid
periodens utgang.

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

Utvecklingsfastigheter
Fastigheter med stérre pagaende projekt, ny-, till- eller ombyggnad.

Vakanshyra
Beddmd marknadshyra for vakant lokal i befintligt skick.

Vakansgrad hyra
Hyresvardet for vakanshyra i procent av totala hyresvardet.

Vakansgrad yta
Vakant yta i férhallande till total uthyrbar yta.

Overskottsgrad
Driftnetto i forhallande till hyresintakter.
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HUVUDKONTOR REGIONKONTOR

Besoksadress: Goteborg Malmo Berlin Helsingfors
Linnégatan 2, Stockholm Lilla Bommen 4 B Neptuniplan 7 Kurflirstendamm 21 Alexandersgatan 50A
Postadress: Box 11495 211 18 Malmd 10 719 Berlin 00100 Helsingfors
Box 24 281. 404 30 Goteborg 040-636 48 00 +49 30 887 062 053 08-501 170 54

104 51 Stockholm

Telefon: 08-501 170 00
Fax: 08-501 172 98

LOKALKONTOR

031-730 54 00

Boras
Lagercrantz plats 8
504 31 Boras
033-340 19 34

Bralanda
Térnrosgatan 22

464 61 Bralanda
Vaxel: 08-501 170 00

Gavle
Vallongatan 3
Box 6061

800 06 Gavle
026-457 39 46

Hjo
Karlsborgsvagen 4
Box 55

544 21 Hjo
0503-65 39 70

Jonkoping
Kapellgatan 4
553 17 Jonkdping
036-860 29 51

Link6ping
Barnhemsgatan 4
582 28 Linkdping
013-12 88 68

Lysekil

Valbogatan 17
453 34 Lysekil
0523-26 08 40

Norrkoping
Vikboplan 7

602 29 Norrkdping
011-19 07 00

Nykoping

Stora Torget 5

Box 217

611 25 Nykoping
Vaxel: 08-501 170 00

Skara

Malmgatan 36

532 32 Skara

Véaxel: 08-501 170 00

Uddevalla
Tyggarden 2

451 34 Uddevalla
0522-791 50

Véanersbhorg
Belfragegatan 2

462 36 Vanersborg
Véxel: 08-501 170 00

Vasteras
Angkraftsvagen 1C
721 30 Vasteras
021125270

Vaxjo

Vastra Esplanaden 9a
352 31 Vaxjo
0470-281 20

Amal

Sddra Langgatan 3a
662 30 Amal

Vaxel: 08-501 170 00
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