Halvarsrapport 2022

Sammanfattning januari - juni 2022

» Hyresintakterna 6kade med 13 procent till 1 980 mkr (1 751).

» Forvaltningsresultatet okade med 16 procent till 1 184 mkr
(1 018).

» Vardeforandringar pa fastigheterna uppgick till 4 500 mkr
(2 504) och vardeforandringar pa finansiella instrument
uppgick till 68 mkr (112).

» Periodens resultat efter skatt 6kade till 4 790 mkr (2 981).

» Fastigheternas marknadsvarde uppgick till 84 683 mkr
(69 619).

» Under perioden investerades 1 960 mkr (2 030) i befintligt
fastighetsbestand.

» Under perioden forvarvades 24 fastigheter (29) for 1 426
mkr (2 697) och 1 fastighet (2) avyttrades for 3 mkr (8).

Hemso6 i sammandrag

Jan - jun 2022

Viktiga handelser under andra kvartalet

»

Hemso och Hoivamme tecknade ramavtal om byggnation
av 10-12 aldreboenden i Finland. Investeringen uppgar till
50 miljoner euro.

Hemso tecknade ett 20-arigt hyresavtal med Uddevalla
kommun for en ny F-9 grundskola med en fullstor idrottshall
samt en mindre idrottssal i Ljungskile. Skolan omfattar
sammanlagt 14 000 kvadratmeter.

Svenska Fotbollforbundet, Upplands-Bro kommun och
Hemso inledde en forstudie om ett nytt nationellt tréanings-
och utbildningscenter i Kungsangen.

Hemso tilldelades hyresavtalet for den nya Tingsratten i
Vanersborg. Hyresavtalet med Domstolsverket |6per pa 15
ar och omfattar 7 000 kvadratmeter.

Johanna Skogestig, vd Vasakronan, valdes in i Hemsds styrelse
den 1 juli 2022.

Jan —jun 2021 Jul 2021 - jun 2022 Jan —dec 2021

Hyresintakter, mkr 1980 1751 3843 3614
Forvaltningsresultat, mkr 1184 1018 2312 2145
Resultat efter skatt, mkr 4790 2981 9998 8189
Operativt kassaflode, mkr 1105 896 2153 1944
Belaningsgrad, %, vid periodens utgang 53,4 60,1 53,4 54,3
Réntetdckningsgrad, ggr 6,5 5,3 6,3 5,7
Marknadsvarde fastigheter, mkr, vid periodens utgang 84 683 69 619 84 683 75737
Overskottsgrad, % 73,9 74,7 74,9 75,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, %, vid periodens utgang 97,6 97,9 97,6 97,9
Hyresduration, ar, vid periodens utgang 9,7 9,5 9,7 9,6
Uthyrningsbar yta, tkvm, vid periodens utgang 2311 2 155 2311 2218

HEMSO
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Vd-ord

Ytterligare ett stabilt kvartal har passerat. Hemsds medarbetare
och kultur ar kdrnan i vara framgangar. | maj genomforde vi var
foretagskonferens, Hemsodagarna, och traffades allihop for for-
sta gangen sedan pandemin brot ut. Det var ett kért aterseende.

Bland annat presenterades pagaende aktiviteter och projekt.
Det var en imponerande lista som gér mig bade stolt och starkt
i overtygelsen om att Hemso verkligen gor skillnad for dem som
vistas i vara byggnader, for samhéllet i stort och inte minst for
varandra inom foretaget.

Skakig omvarld

Byggkostnaderna gar upp i alla tre lander, det gér dven marknads-
rantor och inflation. Kreditmarginalerna i obligationsmarknaden
har aven stigit vilket gor att finansieringskostnaderna forvantas bli
hogre framgent. Hemso har lang genomsnittlig kapital- och rante-
bindning vilket innebar att var genomsnittsranta kommer att stiga
langsamt, den dr dock fortsatt Iag och uppgar till 1,1 procent.

Trots en utmanande kapitalmarknad har Hemso under forsta
halvaret 2022 emitterat obligationer om totalt 3,6 miljarder
kronor, varav 1,9 miljarder kronor under andra kvartalet. Jag
bedomer att vi har fortsatt god tillgang till kreditmarknaden. Efter
kvartalets utgang emitterade Hemso en 20-arig obligation i
japanska YEN motsvarande 750 miljoner kronor. Andra halvar-
et 2022 har Hemso endast 700 miljoner kronor som forfaller i
obligationsmarknaden.

Den kraftigt stigande inflationen kommer att 6ka vara hyres-
intakter och kompenserar till stor del for hojda fastighets- och
finansieringskostnader. Var verksamhet ar stabil. Vi fortsatter att
vara disciplinerade och valja med kvalitet nar vi gar vidare med
nya investeringar.

Respekt for vart uppdrag

| Hemsos fastigheter bedrivs offentlig verksamhet. Med det
foljer ett stort ansvar, varje krona ska anvandas fornuftigt och
skapa mervarde. Det ar betydelsefullt for oss pa Hemso att
Sveriges pensionarer gynnas av vara framgangar genom var
majoritetsagare Tredje AP-fonden.

Nar vi konstaterar att forvaltningsresultatet ckade med 16 pro-
cent till 1 184 miljoner kronor och att hyresintakterna uppgick

till 1 980 miljoner kronor tanker vi inte enbart att det ar bra for
Hemso utan lika mycket att merparten av var vinst gar tillbaka
till Sveriges pensionarer.

Aterbruk for minskat klimatavtryck

Inom Hemso arbetar vi pa flera plan for att minska vart klimat-
avtryck. Nyligen fardigstalldes gymnasieskolan Campus Vasastan
i Stockholm, ett projekt med aterbruk i fokus. Klimatkalkylen visar
att avtrycket motsvarar en tredjedel av ett nyproduktionsprojekt.
I mitten av juni togs forsta spadtaget for Campus Kronasen, en
kommunal gymnasieskola i Uppsala, och dven har kommer vi att
fokusera pa aterbruk.

Aldreboendeportféljen vixer

Under varen inledde vi ett strategiskt samarbete med den finska
vardoperatoren Hoivamme som tillhandahaller aldreomsorg.
Samarbetsavtalet innebdr byggnation av 10-12 dldreboenden.
Hittills i ar har vi aven forvarvat fyra dldreboenden i Tyskland och
tecknat avtal med Attendo om att uppfora ett nytt dldreboende i
Bredang i Stockholm.

Mer idrott till fler

Idrottsanlaggningar har pa senare ar kommit att utgora en viktig
del av Hemsos samhéllsbyggande. Under perioden tog vi ytterli-
gare ett kliv i ratt riktning.

Svenska Fotbollforbundet, Upplands-Bro kommun och Hemso
inledde i maj en forstudie om att etablera ett nytt nationellt
traningscenter i Kungsangen utanfor Stockholm. Vi tecknade
ocksa hyreskontrakt med Stockholm stad om uppférande av
ishallar inom Satra IP i sodra Stockholm. Projektet omfattar
tva isrinkar, en traningshall och en férbundshall med laktare
for 1 200 personer.

Langsiktighet dr vart signum

Kommunerna vill arbeta med oss, vi vaxer i de orter dar vi
redan finns och etablerar oss dven i nya. Mina kollegor brinner
for sitt uppdrag och investerar tid och engagemang. Det ar ett
fortroende fran alla parter som jag alltid &r man om att forvalta
val, i synnerhet nar omvarlden ar skakig och osaker.

Nils Styf, vd
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Intakter, kostnader och resultat

Resultatposter avser perioden januari till juni 2022 och jamfors
med motsvarande period foregaende ar. Balansposterna avser
stéllningen vid periodens utgang och jamférs med motsvarande
periods utgang foregaende ar.

Hyresintdkter

Hyresintékterna 6kade med 13 procent till 1 980 mkr (1 751),
vilket framst ar hanforligt till fardigstallda projekt och forvarv.
| Sverige 6kade hyresintdkterna med 8 procent, i Tyskland med
24 procent och i Finland med 22 procent.

I jamforbart bestand dkade hyresintdkterna med 73 mkr.
Valutakursférandringen paverkade hyresintakterna positivt
med 20 mkr.

Kontrakterad arshyra uppgick vid utgangen av perioden till

4 045 mkr (3 590) fore avdrag for rabatter om 59 mkr (15). Den
ekonomiska vakansen uppgick till 99 mkr (78). Den ekonomiska
uthyrningsgraden har minskat nagot till 97,6 procent (97,9) med
anledning av vakanser i forvarvade fastigheter och att ett utdomt
dldreboende blivit tomstallt, dér nu férberedelse for konvertering
till bostader pagar.

Hyresavtal med en arshyra om 124 mkr ar foremal for omfor-
handling under resten av 2022, vilket motsvarar 3 procent av
Hemsos kontrakterade hyresintdkter. Hyresdurationen uppgick
till 9,7 ar (9,5).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 520 mkr (446), en 6kning
med 74 mkr. Kostnaderna steg till foljd av en storre fastighets-
portfolj och 6kade driftkostnader framst avseende hogre
energikostnader. Underhallskostnaderna 6kade med 7 mkr
jamfort med foregdende ar. | jamforbart bestand 6kade fastig-
hetskostnaderna med 53 mkr motsvarande 13 procent.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
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Vakansférandringar

Mkr Jan —jun 2022
Ingaende vakans 84
Avflyttningar 9
Justering vakanshyror 15
Inflyttningar -12
Forvarvat 3
Avyttrat -
Utgaende vakans 99
Hyresavtalens forfallostruktur

Ar Arshyra, mkr Andel, %
2022 124 3
2023 222 5
2024 203 5
2025 280 7
2026 197 5
2027 237 6
2028 295 7
2029 196 5
2030 255 6
2031 298 7
>2031 1738 43
Summa 4045 100
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1980 mkr

Hyresintakter

Driftnetto

Driftnettot 6kade med 12 procent till 1 471 mkr (1 317). Ok-
ningen ar framst hanforlig till forvarv och fardigstallda projekt.
Overskottsgraden minskade till 73,9 procent (74,7) framst med
anledning av hogre energikostnader.

I jamforbart bestand 6kade driftnettot till 1 275 mkr (1 257) till
foljd av okade hyresintakter och en positiv inverkan av valuta-
kursférandring.

Jamfoérbart bestand

Administration

Centrala administrationskostnader for perioden 6kade jamfort
med féregdende &r och uppgick till 80 mkr (72). Okningen &r
framst hanforlig till hogre personalkostnader till foljd av fler
anstallda.

Finansiella poster

Finansnettot forbattrades jamfort med foregaende ar och upp-
gick till -243 mkr (-250). Férandringen i finansnettot beror framst
pa en omstrukturering av bolagets rantederivat som gjordes
under forsta kvartalet, vilket minskade rantekostnaderna.

Genomesnittrantan var oférandrad och uppgick till 1,1 procent
(1,1). Rantebindningen uppgick till 5,7 ar (6,4) och den ranteba-
rande skulden steg till 46 361 mkr (43 097).

Finansiella poster

30 jun 2022 30 jun 2021 Férandring Mkr Jan—jun 2022 Jan-jun 2021
Antal fastigheter, st 353 353 - Ranteintdkter 2 1
Marknadsvarde Ovriga finansiella intakter 0 17
1 0,
fastlfhetker, mkr . 67 080 57 484 16,7% Rintekostnader 207 227
Di i 9 4 - .
Irektavkastning, % 38 3 0,5 Ovriga finansiella kostnader -23 -27
Tomtratter och arrenden -15 -13
Mkr Jan-jun 2022 Jan-jun 2021 Fo6rdndring % ) ,
Summa finansiella poster -243 -250
Hyresintakter 1723 1651 4,9
Ovriga intékter 9 11 -11,8
Driftkostnader -331 -287 14,6
Underhallskostnader -91 -85 9,9
Ovriga kostnader -36 -32 -0,4
Driftnetto 1275 1257 1,4 m r
Overskottsgrad rullande 12 manader, % Drlﬁnetto
78
76
74
72
70
0
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Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet kade med 16 procent till 1 184 mkr

(1 018), framst hanforligt till en storre fastighetsportfolj. Valuta-
kursforandringar paverkade forvaltningsresultatet positivt med
24 mkr.

Forvaltningsresultat, mkr

@ Rullande 12 méan
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Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Periodens vardeforandring pa forvaltningsfastigheterna upp-
gick till 4 500 mkr (2 504) varav orealiserade vardeforandringar
uppgick till 4 501 mkr (2 504). Detta motsvarar en vardedkning
om 5,9 procent (4,0) for perioden. Vardeférandringen hanforlig
till férvaltnings- och projektverksamheten uppgick till 1 166 mkr
(1 034) motsvarande 1,5 procent (1,7). Vardeférandringen fran
forvaltningsverksamheten paverkas positivt av radande hoga
inflation medan en stor del av 6kningen fran projektverksam-
heten forklaras av minskad genomforanderisk. Vardeforand-
ringen kopplad till marknadsfaktorer uppgick till 3 335 (1 470)
motsvarande en 6kning om 4,4 procent (2,3) vilket forklaras av
nedjusterade avkastningskrav.

Storst sankning av avkastningskraven under forsta halvaret
2022 noteras i kategori Rattsvasende, som till stor del bestar av

Direktavkastningen for hela fastighetsbestandet, exklusive
projektfastigheter, uppgick till 3,8 procent (4,4) att jamfora med
4,0 procent vid utgangen av 2021. Totalavkastningen uppgick till
17,2 procent (11,7).

Fastigheternas
marknadsvarde

84,7 mdkr

Fastigheter

466 <«

Uthyrningsbar yta

2311

polishus med langa hyresavtal med svenska Polismyndigheten. tkvm
Dessa fastigheter ar nagot som marknaden efterfragar, i synner-
het i tider av osdkerhet. Direktavkastningen, exklusive projekt-
fastigheter, for kategori Rattsvdsende uppgick till 4,2 procent
(4,8) att jamfora med 4,6 procent vid arsskiftet.
Orealiserade vardeforandringar fastigheter, jan — jun 2022
Mkr Sverige Tyskland Finland Totalt
Hanforlig till
— Forvaltning och projekt 740 153 273 1166
— Marknadsfaktorer 2 864 326 145 3335
Summa orealiserade vardeforandringar 3603 479 419 4501
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Fastighetsbestandets viardeférandring

Mkr Antal
Marknadsvéarde fastigheter vid arets borjan 75737 441
Forvarv 1426 24
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation 1960 -
Fastighetsreglering - 2
Avyttringar -3 -1
Valutakursférandringar 1062 -
Orealiserade vardeférandringar 4501 -
Marknadsvarde fastigheter vid arets slut 84683 466

Vardeforandring finansiella instrument
Vardeforandringar pa finansiella instrument paverkade resultatet
med 68 mkr (112). Vardeférandringar pa rantederivat paverkade
resultatet med 27 mkr (111). Derivat hanforliga till valutarisk-
hantering paverkade resultatet positivt med 41 mkr (1).

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till -1 104 mkr (-710) varav
aktuell skatt utgjorde -92 mkr (-81) och uppskjuten skatt ut-
gjorde -1 011 mkr (-629). Uppskjuten skattekostnad utgjordes
framst av forandring i temporar skillnad mellan redovisat och
skattemassigt varde pa forvaltningsfastigheter. Uppskjuten skat-
tefordran uppgick vid periodens utgang till 10 mkr (23). Upp-
skjuten skatteskuld uppgick till 7 153 mkr (4 946). Uppskjuten
skattefordran har nettoredovisats mot uppskjuten skatteskuld i
balansrakningen.

Resultat

Periodens resultat efter skatt 6kade till 4 790 mkr (2 981).
Okningen ar hanforlig till hogre vardeférandringar pa forvalt-
ningsfastigheter, ett hogre forvaltningsresultat och ett forbatt-
rat resultat fran intresseféretag.

Kassafléde

HemsoOs operativa kassaflode 6kade med 23 procent till 1 105
mkr (896). Okningen ar framst hanforlig till ett hégre forvalt-
ningsresultat och lagre betald skatt. Kassaflodet fran den
Iopande verksamheten fére fordndring i rorelsekapital uppgick
till 1 084 mkr (859). Forandringen av rorelsekapitalet upp-
gick till 130 mkr (533). Investeringsverksamheten paverkade
kassaflodet med -3 366 mkr (-5 125) samtidigt som upplaning,
amortering och utdelning paverkade kassaflodet fran finan-
sieringsverksamheten med 1 768 mkr (3 342). Sammantaget
uppgick forandringen av likvida medel under perioden till -384
mkr (-392).

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Hemso Fastighets AB bestar i
huvudsak av att forvalta koncernens fastigheter i de fastighets-
dgande dotterbolagen. Moderbolagets omsattning uppgick till
59 mkr (46) och bestod av arvoden for tjanster till dotter-
bolagen.

De administrativa kostnaderna ¢kade till -107 mkr (-97) och be-
ror framst pa hogre personalkostnader till foljd av fler anstéllda.
Finansiella poster uppgick till 222 mkr (253). | finansiella poster
ingar ranteintakter om 336 mkr (325), rantekostnader om -230
mkr (-251), resultat fran andelar i koncernféretag 438 mkr (286)
samt valutakurseffekter om -322 mkr (-107). Vardefoérandringar
pa finansiella instrument uppgick till -18 mkr (109) och perio-
dens totalresultat uppgick till 213 mkr (305).

Segmentinformation

Resultatposter per segment Tillgangsposter per segment

Hyresintadkter Driftnetto Marknadsvarde fastigheter
Belopp i mkr Jan = jun 2022 Jan —jun 2021 Jan —jun 2022 Jan —jun 2021 31 jun 2022 31 jun 2021
Sverige Ost 468 455 346 339 23740 20500
Sverige Mitt 249 232 165 151 10 119 7945
Sverige Nord 331 289 243 222 13411 11242
Sverige Syd 200 178 126 120 9 057 6877
Tyskland 337 272 303 247 14 544 11606
Finland 394 324 288 238 13 811 11449
Totalt 1980 1751 1471 1317 84683 69 619

Identifiering av segment gérs baserat pa den interna rapporteringen. Verkstéllande direktéren anvénder framst driftnettot per segment for resultatanalys. Administrativa kost-
nader, finansiella intikter och finansiella kostnader samt inkomstskatt hanteras pa koncernniva. Under fjarde kvartalet 2021 omférdes Hemsés fastighetsbestand i Ostergétland
fran region Mitt/Nord till region Vast. Samtidigt dndrade region Mitt/Nord namn till Nord och region Vast namn till Mitt. Jamforelsetalen har raknats om enligt den nya indelning-
en. Koncernen styrs och rapporteras i sex segment: Finland, Tyskland och fyra segment i Sverige — Ost, Mitt, Nord och Syd.
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Fastighetsbestand

Av fastigheternas marknadsvarde om 84 683 mkr (69 619) finns
67 procent (67) i Sverige, 17 procent (17) i Tyskland och 16 pro-
cent (16) i Finland.

Vid periodens utgang dgde Hemso fastigheter i 63 kommuner i
Sverige, 63 kommuner i Tyskland och 31 kommuner i Finland. Den
storsta andelen av fastigheternas marknadsvarde, 83 procent,
utgjordes av fastigheter beldgna i storstadsregioner och storre
stader i Sverige, Tyskland och Finland.

Hemsé delar in fastighetsportféljen i fyra kategorier. Aldre-
boende &r den storsta kategorin och uppgar till 38 procent av
fastigheternas marknadsvarde foljt av Utbildning som uppgar till
36 procent. Vard uppgar till 15 procent och Rattsvasende till 11
procent. Per 30 juni 2022 omfattade Hemsos fastighetsbestand
466 fastigheter (421) med en sammanlagd uthyrningsbar yta om
2 311 tkvm (2 155).

Fastighetstransaktioner

Kvartal Antal Virde, mkr Yta, kvm
Forvarv

Ql 17 1316 68 636
Q2 9 110 4953
Summa 26 1426 73 589
Avyttringar

Q1 - - -
Q2 1 3 -
Summa 1 3 -
Investeringar

Investeringar avser investeringar i befintliga fastigheter och
nyproduktion. Investeringar i befintliga fastigheter sker ofta i
samband med nyuthyrningar i syfte att anpassa samt moder-
nisera lokalerna och darmed 6ka hyresvardet. Under perioden
investerades 1 960 mkr (2 030), varav 1 622 mkr (1 566) avsag
ny-, till- och ombyggnationer och 339 mkr (464) avsag forbatt-
ringsatgarder och nyuthyrningar.

Hemsos fastighetskategorier

Marknadsvarde fastigheter per fastighetskategori

<

Rattsvdsende 11 %

Vard 15 % ———_

—— Aldreboende 38 %
Utbildning 36 % —~
Marknadsvarde fastigheter per segment
Syd 11% —\
_—— Ost28%

Mitt 12 % —— '

Nord 16 %

\—— Tyskland 17 %
Finland 16 % —~

Marknadsvarde fastigheter, mkr

WM Marknadsvirde, mkr
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Aldreboende Utbildning Vard Rattsvdsende Total
Antal, st 237 145 58 26 466
Uthyrningsbar yta, tkvm 1006 767 312 226 2311
Hyresduration, ar 9,3 11,4 8,0 8,3 9,7
Marknadsvéarde fastigheter, mkr 32,0 30,3 12,8 9,6 84,7
Hyresintdkter, mkr 759 644 322 255 1980
Driftnetto, mkr 566 493 216 196 1471
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,4 98,4 96,3 95,2 97,6
Direktavkastning, % 3,8 3,8 3,7 4,2 3,8
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Hyresgaster Hemsos 20 storsta hyresgdster
Hemsos affarsmodell bygger pa langa hyresavtal med offentliga Arshyra,  Andel, Antal
hyresgaster eller med privata operattrer som ar skattefinansiera- Hyresgést Kategori mkr % hyresavtal
de. Hems®s hyresavtal har indexeringsklausuler dar hyran juste- Polismyndigheten Stat 219 5,5 33
ras med i genomsnitt 90 procent av respektive lands KPI. Region Stockholm Region 201 51 76
) o . ] Abo stad (Fl) Kommun 158 4,0 14
Av Hemsos totala hyresintakter kom 94 procent fran skattefinan- ) )
) . . . Academedia Privat 153 3,8 23
sierad verksamhet. Andelen kontrakterad arshyra for offentliga i
. o . Attendo Privat 135 3,4 76
hyresgaster uppgick till 62 procent. Kontrakterad arshyra med S
S ) Justitieministeriet (Fl) Stat 129 3,3 13
kommuner uppgick till 33 procent, med stat till 21 procent X
) . ) . . Vasteras stad Kommun 106 2,7 20
och med regioner till 8 procent. Privata operatorer stod for 33 = o
o .. ) . Malardalens Universitet  Stat 105 2,6 3
procent av arshyran och operatérer som bedriver ideell verk-
.. .. . AWO (TY) Ideell 99 2,5 12
samhet stod for 5 procent. De stdrsta hyresgasterna var svenska
) ) . o ) Ambea Privat 77 1,9 10
Polismyndigheten, Region Stockholm, Abo stad (Fl), Academedia oh
. . . s A im (TY Privat 77 1,9 10
och Attendo, vilka tillsammans utgjorde 22 procent av hyresintdk- © ;'m ( )k flve
.. .. . . Opi 1 1
terna. Av Hemsos 20 storsta hyresgaster var 12 offentliga. NorrkSpings kommun Kommun “ 2 >
Vastra Gotalandsregionen Region 73 1,8 65
| Sverige skattefinansieras huvuddelen av den verksamhet som Karolinska Institutet Stat 64 1,6 4
bedrivs av privata operatorer inom skola, vard och aldreomsorg HEWAG (TY) Privat 59 15
via skol-, vard- och omsorgspeng. | Finland finansieras privata Nordrhein-Westfalen (TY) Stat 56 1,4 1
operatérer pa liknande satt som i Sverige. | Tyskland finansieras e e —— 54 1,3 20
dldreboendeoperatorernas verksamhet genom den statliga vard- Mehilginen (FI) Privat 51 1,3 9
forsakringen och avgifter fran de boende. | de fall de boende inte Esperi Care (Fl) Privat 50 1,3 16
har moéjlighet att betala sina egna omkostnader sker finansiering- Konstuniversitet (FI) Stat 49 12 3
en genom kommunbidrag. Total Summa 1986 49,9 432
| Tyskland har Hemso mojlighet att erhalla sékerhet for hyresin-
tdkterna i form av pantsattning av operatdérernas rattigheter till Hyresvarde — offentliga hyresgaster
bidrag fran kommunen. Kontrakterad arshyra for dldreboenden % av
. . . . . Arshyra, Hemsés
i Tyskland uppgick till 50 meur varav 10 meur sakerstalls genom Hyresgist mkr  hyresvirde
pantsattning. Inkluderas pantsattningen kommer 41 procent av g ———— 913 53 ] Offentlighyresgast
hyresintakterna i Tyskland fran offentliga hyresgaster. Svenska staten 495 12 [ Privathyresgast
Svenska regioner 322 8 (FI) = Finland
Finska kommuner 331 8 (TY) =Tyskland
Finska staten 239 6
Tyska staten/delstater 122 3
Tyska kommuner 53 1
Total Summa 2474 62

Hyresavtalens forfallostruktur, arshyra mkr
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Fastighetsramar

For att tydliggbra Hemsos strategi har Hemso fyra fastighets-
ramar. Ramarna syftar till att sdkerstalla att risken i fastighets-
bestandet ar Iag och att Hemsos kassaflode ar stabilt Gver tid.

Offentliga hyresgaster
— Minst 50 procent av hyresintakterna
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2022 Q2

Storstadsregioner och storre stdader
— Minst 75 procent av hyresintdkterna

% 85
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65
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Fastighetsvardering

Hemso redovisar forvaltningsfastigheterna till verkligt varde
enligt IAS 40. Samtliga fastigheter marknadsvarderas varje kvar-
tal. Marknadsvardet faststalls med hjalp av externa varderingar
och Hemsos interna kalkylmodell. Under det forsta halvaret
2022 har hela det finska och tyska fastighetsbestandet varde-
rats externt av JLL respektive CBRE. Det svenska bestandet har
till ungefar tva tredjedelar varderats externt av Cushman &
Wakefield. Saledes har cirka 80 procent av det totala bestandet
varderats externt. Varderingen sker enligt niva 3 inom varde-
ringshierarkin i IFRS 13. Fastighetsvardet faststalldes vid perio-
dens utgang till 84 683 mkr (69 619).

Intjaningsférmaga

Tabellen aterspeglar Hemsos intjaningsformaga pa tolvmana-
dersbasis per 30 juni 2022. Det &r viktigt att notera att den inte ar
att jamstalla med en prognos fér de kommande tolv manaderna
da den exempelvis inte innehaller nagra bedémningar avseende
framtida vakanser, hyresutveckling, forandrade fastighetskost-
nader eller kommande frantraden/tilltraden av fastigheter.
Hyresintdkter baseras pa hyresvarde pa arsbasis med avdrag for

Aldreboende
— Minst 30 procent av hyresintakterna

% 45

40
35 _@
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25
20
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Hyresduration
—Minst 5 ar
Ar12
10
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4
2
0
2018 2019 2020 2021 2022Q2
Intjdningsférmaga
Mkr 30jun2022 30jun2021 Fo6randring %
Hyresintakter 3986 3575 11
Fastighetskostnader -978 -893 9
Driftnetto 3008 2682 12
Central administration -164 -153 7
Intresseforetag 90 47 91
Finansiella poster -572 -500 14
Férvaltningsresultat 2361 2076 13

vakanta ytor och rabatter. Fastighetskostnader baseras pa faktiskt
utfall de senaste tolv manaderna justerat for innehavstid. Centrala
administrationskostnader baseras pa faktiskt utfall de senaste
tolv manaderna. Finansnettot har berdknats utifran réntebdrande
skulder och tillgangar per balansdagen. Rantekostnaderna har
baserats pa koncernens genomsnittliga ranta med tillagg for pe-
riodiserade upplaggningsavgifter och bedémda 6vriga finansiella
kostnader och intakter. Resultatandelar fran intresseforetag ar
exklusive vardeférandringar och skatt, det vill sdga forvaltnings-
resultat, berdknade enligt samma antaganden som for Hemso
med beaktande av resultatandelens storlek.
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Projekt

Hemsos pagaende ny- och ombyggnadsprojekt 6verstigande 100 Mkr

Kvarvarande Okning
Typ av Yta, Investering, investering, hyres- Uthyrnings- Fardig-
Projekt Kommun Kategori inv. Certifiering kvm mkr mkr varde, mkr grad, % stallt, ar
Nya Novum Huddinge Vard 0 BREEAM 49 000 910 676 34 61 2024
Silverkallan Goteborg Aldreboende N Miljobyggnad 12 400 505 81 40 96 2022
Stavsborgsskolan ~ Nacka Utbildning N Miljobyggnad 13 000 442 250 30 100 2023
Skoéndalsvillan Tyreso Aldreboende N Miljobyggnad 7 000 357 28 15 100 2022
IES Trelleborg Trelleborg Utbildning N Miljobyggnad 11 200 350 32 26 100 2022
IES Staffanstorp Staffanstorp Utbildning N Miljébyggnad 7000 300 33 17 100 2022
Campus Kronasen  Uppsala Utbildning 0 - 16 200 250 240 34 100 2023
Vagen Vilunda Upplands Vasby Aldreboende N Svanen 6200 227 55 15 100 2022
Paavola Campus ¥  Lahtis Utbildning 0 - 13 200 203 161 5 100 2022-2023
Arkadiankatu 24 Helsingfors Utbildning 0 - 5800 194 31 17 100 2022
Buttelborn Buttelborn Aldreboende N - 6200 176 102 11 100 2022
Kleinmachnow Potsdam- Aldreboende N - 6700 172 59 10 100 2022
Mittelmark

Bylegard Taby Aldreboende N Miljobyggnad 5500 157 5 12 100 2022
Vaxthuset, S:t Lars  Lund Utbildning N - 4700 123 88 8 100 2023
Lauritsa Villmanstrand Rattsvasende N = 3100 118 54 8 100 2022
Summa 167 200 4484 1892 282

[ ] Offentlig hyresgast [ ] Privat hyresgést Typ av investering: N=Nybyggnation O=Ombyggnation Y3 av 5 delprojekt har fardigstalls i Q2 2022

Projekt

Hemso har manga pagaende projekt, framfor allt byggs nya varav kvarvarande investering uppgar till 1 892 mkr. Den totala
skolor och dldreboenden. Hemsds pdgdende projekt dver- volymen for padgdende ny- och ombyggnadsprojekt uppgér till
stigande 100 mkr omfattar en total investering om 4 484 mkr 6 911 mkr varav kvarvarande investering uppgar till 3 078 mkr.
Storre fardigstallda projekt 2022 Okning

Fardig- Investering, Hyres- hyres- Uthyrnings-
stallt Projekt Kommun Kategori Certifiering Yta, kvm mkr duration, &r virde, mkr grad, %
Q1 Kuparitie 2 Helsingfors Aldreboende — 3700 79 12 7 99
Q2 Kadetten Stockholm  Utbildning - 11 400 285 12 38 100
Q2 Paavola Campus Lahtis Utbildning - 7 900 140 20 17 100
Q2 Sodra Kalltorp Trygghetsboende  Vasterds Aldreboende  Miljobyggnad 2300 107 25 5 65
Q2 Kamreerintie 6 Esbo Vard - 4900 118 10 16 100
Summa 30200 730 14 82

[ ] Offentlighyresgast [ ] Privat hyresgést 13 av 5 delprojekt har fardigstalls i Q2 2022

Havoteket — ett unikt samarbete for havet!

Havoteket har skapats i samverkan med Helsingborgs stad, Tengbom, Serneke
och Helsingborgs hamn. Genom samarbetet kopplar vi de globala hallbarhets-
malen till en av vara absolut viktigaste tillgangar — havet. Vi har tagit fram ett
nytt utbildningskoncept dar vi genom upplevelse och pedagogik lyfter fram de

R ! ‘
I’II . h,. nii marina vardena och vart ansvar kopplat till att bo och verka vid havet.

|
l".. Hemso har med paviljongen Havoteket deltagit i Helsingborgs stadsmassa H22
GOD UTBILDNING
4 i . | City Expo mellan den 30 maj — 3 juli. En massa som fokuserar pa stadsutveck-
|!!|| = ling och innovativa l6sningar for den smarta och hallbara staden.
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Hallbarhet Tilskapade

Social hallbarhet

Som langsiktig dgare, forvaltare och utvecklare av samhalls- Aldreboende Utbildning
fastigheter har Hemso en viktig roll i att skapa forutsattningar

for en hallbar samhallsutveckling. Hemsds projekt bidrar arli- 1 550 19 980

Sedan start

gen med tusentals nya aldreboende- och skolplatser. Genom Sedan start
att mota det vdxande behovet av social infrastruktur skapar
Hemso samhéllsnytta.

Totalsiffrorna avser antalet platser som Hemso bidragit med genom fardigstallda projekt
Energi och klimat fran 2009 till och med andra kvartalet 2022.
Energianvandning och klimatpaverkan ar viktiga hallbarhets- Energianvindning, KWh/m?, rullande 12 man ?
aspekter for Hemso och ar hogt prioriterade ur bade ett miljo-
massigt och ekonomiskt perspektiv. Vi staller hoga krav pa miljo- 130
och energiprestanda vid nyproduktion och arbetar kontinuerligt
med energieffektivisering, driftoptimering och hallbara energi-

kallor i befintligt bestand. Bland annat investerar Hemsa i sol- 110

cellsanléaggningar och geoenergi. Energiarbetet fortsatter att visa
effekt med minskad energianvandning mot motsvarande period 100
foregaende ar. Resultatet paverkas, liksom foregaende kvartal, av %

en storre fastighet som for narvarande genomgar en ombyggna- 0
tion och darmed inte medraknas i statistiken.

120

2021Q2? 2021Q3 2021 Q4 2022 Q1 2022Q2?%

U Energianvandning i Sverige (vdrme + el) i totalt bestand.
- ege o 2 Avser perioden juni-maj.

Miljocertifiering

Hemso6 har som mal att certifiera all nyproduktion samt Miljocertifierade fastigheter ¥
delar av det befintliga bestandet. Vid utgangen av det andra

kvartalet var 25 procent av fastighetsbestandet certifierat, T Antal certifieringar W Andel avyta, %
berdknat pa area. Det ar en 6kning med en procentenhet 90 30
fran foregaende kvartal. Antalet certifierade byggnader okar 75 — 25
successivt i och med att fler certifieringar av befintliga bygg- 6 2
nader genomfors samt att fler nyproducerade byggnader

45 15

tillfors portfoljen. Hemso certifierar enligt flera olika system,

sasom Miljobyggnad, Svanen, BREEAM, DGNB, LEED, NollCO., 30 10
och BREEAM In-Use.

15 5

0

2018 2019 2020 2021 2022 Q2

U Miljocertifiering med Miljobyggnad Silver eller motsvarande minst lika hog
grad av certifiering. Omfattar Sverige, Finland och Tyskland.

Energiprojekt i Helsingfors Tingshus bidrar till friskare luft och
minskad energianvandning

Hemsos omfattande energirenovering av Helsingfors tingshus har forbattrat
bade byggnadens energieffektivitet och luftkvaliteten inomhus. Koldioxid- och
temperatursensorer har kopplats in i huset. De anpassar ventilationen efter hur
manga som ar pa plats i lokalerna, vilket medfor en effektiv energianvandning.
Optimering av fastighetsautomation samt installation av nya ventilationsflaktar
har ocksa ingatt i renoveringen. Insatserna minskar utslappen fran fjarrvarme-
forbrukningen med cirka 15 procent per ar. De totala energikostnaderna kommer
att sjunka med cirka 20 procent per ar.

12
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Intresseforetag

Per 30 juni 2022 dgde Hemso andelar i intresseféretagen Turku
Technology Properties Oy (TTP), Lanthem Samhallsfastigheter
AB (Lanthem) och Hemtag Fastigheter AB (Hemtag). Dessa bolag
redovisas i Hemsds koncernredovisning enligt kapitalandelsme-
toden. Andelen i TTP ar bokford till 1 261 mkr (1 002), andelen
i Lanthem ar bokford till 213 mkr (159) och andelen i Hemtag ar
bokford till 1 mkr (). Totala andelar i intresseféretag uppgick till

Turku Technology Properties (TTP)

Sedan 2019 ar Hemso delagare i TTP. Hemso ager 44 procent av
aktierna i bolaget och &r darmed den storsta aktiedgaren. Abo
stad dger 38 procent av bolaget. Ovriga 4gare ar Abo yrkeshog-
skola, OP-bank och Stiftelsen Eschnerska Frilasarettet.

TTP fokuserar pa samhallsfastigheter och fastighetsportféljen
ar koncentrerad till centrala Abo. Bolaget knyter ihop utbild-
ning, forskning och naringsliv till ett dynamiskt hyresgastklus-
ter, kallat Science Park. Per 30 juni 2022 kom 67 procent av
hyresintakterna fran offentliga hyresgaster och hyresduratio-
nen uppgick till 8 ar.

1475 mkr (1 185). Under andra kvartalet har Hemso forvarvat
ytterligare 8 procent av aktierna i TTP. Tilltradet kommer att ske
under andra halvaret 2022. Under andra kvartalet forvarvade
Hemsd 1,5 procent av aktierna i Finlands Universitetsfastigheter
Oy (SYK). Med anledning av hembudsklausul har kopet atergatt.

Lanthem

Under 2017 inledde Hemso ett samarbete med Lantmannen Fast-

igheter AB i och med att ett gemensamt bolag, Lanthem Samhalls-
fastigheter AB, bildades. Samarbetet har sin grund i Lantmannens

landbank. Flertalet av fastigheterna ar i nara anslutning till hamnar
eller i centrala lagen i Hemsos prioriterade orter.

Genom samarbetet sakerstaller Hemso tillgang till mark for
attraktiva projekt. Bolaget har forvarvat fem aldreboenden och
skolfastigheter fran Lantmannen. De projekt som utvecklas
tillhor i huvudsak dessa tva kategorier. Lanthem har i dagslaget
tva pagaende nyproduktionsprojekt av dldreboenden. Lanthem
Samhallsfastigheter AB &gs till lika delar av Hemso och Lantman-
nen Fastigheter AB.

TTP 30jun 2022 30jun 2021 Lanthem 30jun2022 30jun 2021
Agarandel, % 44 44 Agarandel, % 50 50
Hyresvarde, mkr 377 307 Hyresvarde, mkr 22 21
Antal fastigheter, st 26 24 Antal fastigheter, st 5 5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 97 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100 100
Marknadsvéarde fastigheter, mkr 5041 4226 Marknadsvéarde fastigheter, mkr 728 502
Hyresduration, ar 8 8 Hyresduration, ar 8 9
Andel offentliga hyresgaster, % 67 64 Andel offentliga hyresgaster, % 30 30
Resultat fran intresseféretag, jan — jun 2022
Mkr TTP Lanthem Ovriga Totalt
Forvaltningsresultat 34 3 -1 36
Vardeforandringar, forvaltningsfastigheter -1 - - -1
Vardeférandringar, finansiella instrument 187 — - 187
Skatt -43 0 - -44
Redovisat resultat 176 2 -1 178
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Finansiering

Malet for Hemsos finansverksamhet ar att sakerstalla en stabil
kapitalstruktur samt basta majliga finansnetto inom givna
riskramar. Hemsos belaningsgrad ska langsiktigt inte 6verstiga
60 procent och rantetdckningsgraden ska uppga till minst 3,0
ger. Vid periodens utgang uppgick belaningsgraden till 53,4 pro-
cent (60,1) och réntetdckningsgraden uppgick till 6,3 ggr (4,7).

Hemso emitterar obligationer pa svensk och europeisk kapital-
marknad och emitterar certifikat pa den svenska marknaden.
Darutover har Hemso kreditloften och teckningsataganden fran
nordiska banker och Tredje AP-fonden vilket skapar en diversi-
fierad finansiering. Hemso har rating A+ fran Fitch Ratings och
A- fran Standard & Poor’s.

Hemsos kreditbetyg

Ratinginstitut Langsiktig Kortsiktig  Utsikter Datum
Fitch Ratings A+ Fl+ Stabila 2022-03-30
Standard & Poor’s A- A-2 Stabila 2021-09-02

Rintebdrande skulder

Hemsos rantebarande skulder uppgick vid periodens utgang
till 46 361 mkr (43 097). Okningen &r hanférlig till senaste
arets nettoinvesteringar. Hemso har under forsta halvaret
2022 emitterat obligationer om 3 619 mkr (varav 1 919 mkr
under andra kvartalet) med I6ptider mellan 2 och 10 ar. Vidare
har Hemso nyttjat faciliteten med Europeiska Investerings-
banken dar det nya lanet i EUR, om motsvarande 1 000 mkr,
|6peri 15 ar med fast rénta. Efter periodens utgang emittera-
de Hemso dven en 20-arig obligation i japanska YEN motsva-
rande 750 mkr. Valutarisken med anledning av denna upp-
laning har eliminerats med hjalp av ett valutarantederivat.

Belaningsgrad, %
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Vid periodens utgang hade Hemso outnyttjade kreditloften
om totalt 11 500 mkr (11 500) vilket minskar bolagets refinan-
sieringsrisk och sakerstaller tillgang till kapital. Likvida medel
uppgick till 325 mkr (519). Den disponibla likviditeten uppgick
saledes till 11 825 mkr (12 019). Skuldtackningskvoten uppgick

till 144 procent (131).

Hallbar
finansiering

11,6 mdkr

Finansieringskallor, mkr

Q2 2022 Q2 2021
Obligationer, SEK 13514 13 609
Obligationer, EUR 18 554 17318
Obligationer, AUD, NOK, USD 3573 2794
Summa obligationer 35641 33721
Foretagscertifikat, SEK 5142 4953
Europeiska Investerings- 3979 2864
banken, SEK, EUR
Nordiska Investeringsbanken, SEK 800 800
Schuldschein, EUR 798 759
Summa rantebdrande skulder 46 361 43 097

Kapitalstruktur, mkr

Q2 2022 Q2 2021
Rantebarande skulder 46361 43097
Likvida medel 325 519
Nettoskuld 46 036 42578
Marknadsvarde fastigheter 84 683 69 619
Investeringar i intresseféretag 1475 1185
Summa 86 158 70804
Beldningsgrad 53,4% 60,1%
Andel sdkerstalld skuld 0,0% 0,0%

14



2

HALVARSRAPPORT JAN - JUN 2022

Hemsd anvander derivat for att anpassa valuta- och ranterisken
i bolaget. Da Hemso i storre utstrackning an tidigare tar upp lan
med fast ranta |6ste Hemso samtliga kvarvarande rantederivat

under forsta kvartalet.

Vid periodens utgang uppgick rantederivaten nominellt till O
mkr (6 300). Derivat hanforliga till valutariskhantering uppgick
nominellt till motsvarande 5 397 mkr (2 649). Valutaexponering-
en uppgick till 5 procent (6) av eget kapital.

Vid periodens utgang uppgick genomsnittlig kapitalbindning
till 6,4 ar (6,7) och genomsnittlig rantebindning till 5,7 ar (6,4).
Genomsnittsrantan uppgick till 1,1 procent (1,1).

utvecklar den
nya Tingsrdtten
i Vanersborg

Kreditl6ften och teckningsataganden, mkr

Q2 2022 Q2 2021
Banker 6500 6 500
Tredje AP-fonden 5000 5000
Summa kreditloften 11500 11500
Likvida medel 325 519
Disponibel likviditet 11 825 12 019
Kort upplaning 8200 9156
Skuldtackningskvot 144% 131%

Valutaexponering, mkr

Q2 2022 Q2 2021
Fastigheter EUR 28 355 23055
Intresseforetag EUR 1261 1002
Kassa EUR 56 57
Tillgangar EUR 29 672 24114
Skuld EUR 22532 20 141
Valutaswap EUR 5397 2 649
Exponering EUR 1744 1324
Skuld AUD, NOK, SEK, USD 5623 2794
Valutaswap AUD, NOK, SEK, USD -5623 -2794
Exponering AUD, NOK, SEK, USD 0 0
Valutasékring = -
Valutaexponering 1744 1324
Eget kapital 32215 22203
Valutaexponering 5,4% 6,0%

Kapital- och rantebindning, ar

2018 2019 2020 2021 2022 Q2

Réntebindning e Kapitalbindning

Réntetdckningsgrad, ggr (12 manader rullande)
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Finanspolicy i sammandrag

Finansieringsrisk Policy Utfall
Beldningsgrad Maximalt 60 % 53,4%
Kapitalbindning Minst 3 ar 6,4 ar
Skuldtackningskvot Minst 125 % 144 %
Andel sakerstalld skuld Maximalt 20 % 0,0%
Rénterisk

Rantetackningsgrad Minst 3,0 ggr (rullande 12 manader) 6,3 ggr
Rantebindning Genomsnittlig rantebindning, 3-8 ar 5,7 ar
Réntebindning forfall Maximalt 40 % inom 12 manader 30%
Motpartsrisk

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

Valutaexponering Maximalt 20 % av eget kapital 5,4 %

Kapital- och rantebindning

Kapitalbindning

Lan och kredit-

Hemso
deltog som
huvudpartner
vid Jarvaveckan
1-5 juni

omvandlingen av

Campus Kronasen i

Uppsala till modernt

campus med forst-

klassig gymnasie-
skola

Réntebindning

Ar 16ften, mkr Lan, mkr Andel, % Mkr Andel, %
2022 701 701 2 12774 28
2023 4152 3652 8 2350 5
2024 13702 3702 8 1049 2
2025 3500 2500 5 1150 2
2026 6661 6 661 14 5861 13
2027 1525 1525 3 1025 2
2028 5387 5387 12 5287 11
2029 4319 4319 9 4319 9
2030 2227 2227 5 2227 5
>2030 10 544 10544 23 10318 22
Summa 52719 41219 89 46 361 100
Foretagscertifikat 5142 11

Summa 46 361 100
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Kvartalsoversikt
Belopp i mkr Q2 2022 Q1 2022 Q4 2021 Q3 2021 Q2 2021 Q12021 Q4 2020 Q32020 Q22020
Resultatrdakning
Hyresintakter 996 983 946 917 894 857 838 824 811
Ovriga intakter 5 6 7 5 6 6 7 5 5
Fastighetskostnader -241 -279 -251 -200 -209 -236 -252 -203 -202
Driftnetto 760 711 703 722 690 627 592 626 614
Central administration -41 -39 -43 -41 -41 -31 -45 -39 -33
Resultat fran andelar i intresseféretag 96 81 98 0 18 61 8 12 -8
Rorelseresultat 815 754 759 681 667 657 555 599 573
Finansiella poster -129 -114 -114 -122 -125 -125 -157 -124 -105
Resultat efter finansiella poster 686 640 644 559 542 533 398 475 468
- varav Férvaltningsresultat 612 572 558 570 537 481 403 478 485
Vardeforandring fastigheter 2766 1734 2679 2404 1915 589 1809 299 223
Vardefoérandring finansiella instrument 70 -3 70 27 72 40 20 27 -49
Resultat fore skatt 3522 2371 3394 2990 2529 1162 2226 801 642
Aktuell skatt -53 -40 10 -35 -44 -37 -3 -29 -49
Uppskjuten skatt -613 -398 -618 -532 -439 -189 -421 -119 -79
Periodens resultat 2 856 1934 2785 2423 2046 935 1801 653 515
Ovrigt totalresultat 94 53 -3 20 =21 62 -145 0 -104
Periodens totalresultat 2950 1987 2782 2443 2025 997 1656 654 410
Balansrakning Q2 2022 Q1 2022 Q4 2021 Q32021 Q2 2021 Q12021 Q4 2020 Q32020 Q22020
Forvaltningsfastigheter 84 683 79987 75737 73516 69 619 65528 62 240 59 658 57533
Nyttjanderatter 843 801 759 724 723 730 605 611 612
Andelar i intresseftretag 1475 1363 1271 1168 1160 771 698 719 706
Derivat 237 309 161 33 - - - - -
Ovriga tillgéngar 992 865 892 730 706 781 758 680 686
Likvida medel och korta placeringar 325 795 687 533 519 1673 891 1249 1173
Summa tillgangar 88554 84121 79508 76 705 72727 69483 65193 62917 60711
Eget kapital 32215 30337 28 350 25646 22203 21079 20082 18 443 16 789
Uppskjuten skatteskuld 7 143 6519 6082 5467 4923 4497 4270 3875 3763
Derivat - - - - 32 95 231 293 287
Réntebarande skulder 46 361 44 375 42 498 43067 43097 41626 38 652 38431 38136
Leasingskulder 843 801 759 724 723 730 605 611 612
Ej rantebarande skulder 1992 2089 1819 1800 1748 1457 1353 1264 1124
Summa eget kapital och skulder 88554 84121 79 508 76 705 72727 69483 65 193 62917 60711
Nyckeltal Q2 2022 Q12022 Q4 2021 Q32021 Q22021 Q12021 Q42020 Q32020 Q22020
Finansiella nyckeltal
Belaningsgrad, % 53,4 53,6 54,3 57,0 60,1 60,2 60,0 61,6 63,5
Rantetdckningsgrad, ggr v 6,3 6,0 5,7 4,8 4,7 4,7 4,5 5,0 5,0
Operativt kassaflode, mkr 573 532 536 533 517 379 421 445 453
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning, % 3,8 4,0 4,0 4,3 4,4 4,5 4,5 4,6 4,7
Totalavkastning, % Y 17,2 16,9 15,8 14,8 11,7 9,0 8,5 6,8 73
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,6 97,9 97,9 98,0 97,9 98,0 97,9 97,9 98,1
Overskottsgrad, % 75,9 71,8 73,7 78,3 76,7 72,6 70,1 75,5 75,3
Antal fastigheter, st 466 458 441 426 421 408 392 381 383
Uthyrningsbar yta, tkvm 2311 2286 2218 2226 2 155 2101 2 005 1954 1923

Y Beraknas pa 12 manader rullande utfall.
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Koncernen - Rapport over totalresultat i sammandrag

Belopp i mkr Jan-jun 2022 Jan-jun 2021 Apr—jun 2022 Apr-jun 2021 Jul2021-jun2022 Jan-dec2021
Hyresintdkter 1980 1751 996 894 3843 3614
Ovriga intdkter 12 12 5 6 24 24
Driftkostnader -380 -313 -174 -144 -662 -595
Underhallskostnader -100 -94 -52 -49 -233 -226
Ovriga fastighetskostnader -40 -39 -16 -16 -76 -75
Driftnetto 1471 1317 760 690 2 896 2742
Central administration -80 -72 -41 -41 -163 -156
Resultat fran andelar i intresseféretag 178 80 96 18 276 177

-varav foérvaltningsresultat 36 22 23 13 59 45

- varav vdrdeférandringar 185 72 101 7 296 183

- varav skatt -44 -15 -27 -2 -79 -50
Rorelseresultat 1569 1325 815 667 3008 2764
Finansiella poster -243 -250 -129 -125 -480 -486
Resultat efter finansiella poster 1326 1075 686 542 2529 2278

- varav Férvaltningsresultat 1184 1018 612 537 2312 2145
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 4500 2504 2 766 1915 9583 7587
Vardeforandring finansiella instrument 68 112 70 72 165 209
Resultat fore skatt 5893 3691 3522 2529 12 277 10075
Aktuell skatt -92 -81 -53 -44 -117 -107
Uppskjuten skatt -1011 -629 =613 -439 -2 161 -1779
Periodens resultat 4790 2981 2 856 2046 9998 8189

Periodens resultat hanforligt till

Moderbolagets aktiedgare 4591 2 866 2777 1941 9679 7953
Innehav utan bestdmmande inflytande 199 115 80 105 319 236

Ovrigt totalresultat

Periodens resultat 4790 2981 2 856 2 046 9998 8189
Omrakningsdifferens 147 41 94 -21 165 58
Periodens totalresultat 4937 3022 2950 2025 10 163 8247

Periodens totalresultat hanforligt till

Moderbolagets aktiedgare 4736 2906 2 869 1920 9841 8011
Innehav utan bestdammande inflytande 201 116 81 105 322 236
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Koncernen - Rapport over finansiell stiallning it sammandrag

Belopp i mkr 30 jun 2022 30 jun 2021 31 dec 2021
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 84 683 69 619 75737
Nyttjanderatter 843 723 759
Andelar i intresseforetag 1475 1160 1271
Derivat 237 - 161
Fordringar hos intresseféretag - 25 -
Ovriga anldggningstillgdngar 41 35 39
Summa anldggningstillgangar 87 279 71563 77 967
Kortfristiga fordringar 950 645 853
Likvida medel 325 519 687
Summa omsaéttningstillgangar 1275 1164 1541
SUMMA TILLGANGAR 88554 72727 79 508
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 32215 22203 28 350
Uppskjuten skatteskuld 7 143 4923 6082
Langfristiga rantebdrande skulder 38 161 33941 34898
Leasingskulder 843 723 759
Derivat = 32 -
Summa langfristiga skulder 46 147 39620 41738
Kortfristiga rantebarande skulder 8200 9156 7 600
Ovriga kortfristiga skulder 1992 1748 1819
Summa kortfristiga skulder 10 192 10904 9419
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 88554 72727 79 508
oo oo ° ° ° °

Koncernen - Forandring i eget kapital i sasmmandrag

Ovrigt till- Omraknings- Balanserade Innehav utan Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital  skjutet kapital reserv vinstmedel bestaimmande inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 1 7535 148 11790 608 20082
Utdelning - -700 - -205 - -905
Tillskott fran minoritetsagare - - - - 4 4
Totalresultat (2021-01-01 - 2021-06-30) - - 40 2 866 116 3022
Utgdende eget kapital 2021-06-30 1 6 835 188 14451 728 22203
Ingdende eget kapital 2021-07-01 1 6835 188 14 451 728 22 203
Erhallna aktiedgartillskott - 1000 - - - 1000
Tillskott fran minoritetsagare - - - - 1 1
Forvarv av minoritet — — - — -4 -4
Avyttring av minoritet - - - - -76 -76
Totalresultat (2021-07-01 - 2021-12-31) - - 17 5088 121 5226
Utgaende eget kapital 2021-12-31 1 7835 206 19538 769 28 350
Ingdende eget kapital 2022-01-01 1 7 835 206 19538 769 28 350
Utdelning - - - -1072 - -1072
Totalresultat (2022-01-01 - 2022-06-30) - - 145 4591 201 4937
Utgaende eget kapital 2022-06-30 1 7 835 351 23 057 970 32215

19



2 HALVARSRAPPORT JAN - JUN 2022

Koncernen - Rapport over kassafloden i sammandrag

Belopp i mkr Jan—-jun 2022 Jan-jun 2021 Apr-jun2022 Apr-jun2021 Jul 2021 -jun 2022 Jan-dec 2021

Den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 1184 1018 612 537 2312 2 145

Justering for poster i férvaltningsresultatet som inte
ingdr i kassaflédet

Forvaltningsresultat andelar i intresseféretag -36 -22 -23 -13 -59 -45
Avskrivningar 9 7 4 3 17 15
Justering for 6vriga ej kassaflédespdverkande poster

Orealiserade kursdifferenser -1 -20 0 31 11 -9
Betald skatt -71 -123 -41 -28 -138 -189
Kassaflode fore férandring i rorelsekapital 1084 859 553 530 2143 1917
Okning (+)/minskning (-) av rérelsekapital 130 533 -204 327 193 597
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1214 1391 348 858 2337 2514

Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -1426 -2 697 -110 -1176 -2 185 -3456
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation -1 960 -2 030 -1 019 -1268 -4 063 -4133
Forsaljning av fastigheter 2 8 2 1 1872 1878
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar 0 -422 0 -396 22 -400
Utdelningar fran intresseforetag 20 17 20 17 20 17
Ovriga anldggningstillgdngar 2 0 il 0 -6 -4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3366 -5125 -1107 -2 822 -4 340 -6 099

Finansieringsverksamheten

Upptagna rantebdrande skulder 6 169 8393 2684 3114 8401 10 626
Amorteringar rantebarande skulder -3310 -4156 -1353 -1381 -6 494 -7 340
Realiserade finansiella instrument -18 5 0 0 -42 -19
Erhdlina aktiedgartillskott = - = - 1000 1000
Tillskott fran innehav utan bestammande

inflytande 0 4 - 4 1 5
Utbetald utdelning -1 072 -905 -1 072 -905 -1072 -905
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1768 3342 260 833 1793 3367
Periodens kassafléde -384 -392 -499 -1131 -210 -218
Likvida medel vid periodens borjan 687 891 795 1673 519 891
Kursdifferens i likvida medel 21 19 28 -23 16 14
Likvida medel vid periodens slut 325 519 325 519 325 687
Operativt kassafléde 1105 896 573 517 2153 1944
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Moderbolaget — Resultatrakning it sammandrag

Belopp i mkr Jan - jun 2022 Jan - jun 2021 Jul 2021 - jun 2022 Jan - dec 2021
Nettoomsattning 59 46 119 106
Central administration -107 -97 -213 -203
Ovriga rorelseintédkter 0 0 0 0
Rorelseresultat -49 -51 -94 -96
Finansiella poster 222 253 148 179
Vardeforandring finansiella instrument -18 109 39 166
Bokslutsdispositioner = - 361 361
Resultat fore skatt 155 311 454 610
Redovisad skatt 57 -6 24 -39
Periodens resultat 213 305 478 570
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 213 305 478 570
Moderbolaget - Balansrakning i sammandrag

Belopp i mkr 30 jun 2022 30jun 2021 31 dec 2021
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 4 1 2
Inventarier 3 3 3
Aktier och andelar i koncernforetag 10 622 7 861 7962
Uppskjuten skattefordran 19 36 19
Langfristiga fordringar 35952 33958 33862
Summa anlaggningstillgangar 46 600 41 858 41 849
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 5384 1099 6901
Likvida medel 0 0 0
Summa omsittningstillgangar 5385 1099 6901
SUMMA TILLGANGAR 51984 42 957 48 749
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 4639 4233 5498
Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 43 43 43
Skulder

Uppskjuten skatteskuld 29 28 29
Rantebdrande skulder 46 336 38078 42 477
Ej rantebarande skulder 937 575 702
Summa skulder 47 302 38681 43 208
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 51984 42 957 48 749
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Ovriga upplysningar

Vasentliga hiandelser efter periodens utgang

Efter kvartalets utgang emitterade Hemso en 20-arig obligation
i japanska YEN motsvarande 750 miljoner kronor.

Byte av revisorer
Pa bolagsstdamman i april 2022 valdes KPMG ftill nya revisorer.
Till huvudansvarig revisor valdes Peter Dahlof.

Medarbetare

Hemso hade vid periodens utgang 162 anstallda varav 78 kvinnor
och 84 man. Av de anstallda arbetar 51 personer inom forvalt-
ningsorganisationen och 27 personer med projektutveckling.
Ovriga anstallda arbetar med administration, ekonomi, finansie-
ring, IT, juridik, kommunikation, ledning, HR och transaktioner. Av
samtliga medarbetare ar 137 anstallda i Sverige, 15 i Finland och
10 i Tyskland.

Risker och osikerhetsfaktorer

Hemso analyserar bolagets alla vasentliga risker med anledning
av det pagaende kriget i Ukraina och bevakar utvecklingen.
Hemso har en lang kapital- och réantebindning, vilket gor att
hojda kreditmarginaler eller hojda rantor inte paverkar bolagets
finansnetto pa kort sikt. Tillgang till byggmaterial samt férsena-
de leveranser kan paverka Hemsds projektverksamhet.

For mer utforlig information hanvisas till sid 69 i arsredovisning-
en for 2021. Utdver vad som beskrivs ovan beddéms inga for-
andringar ha skett av Hemsds risker och osakerhetsfaktorer och
dessa beskrivs pa sidorna 69-76 i arsredovisningen for 2021.

Transaktioner med nirstaende
Hemsos relationer med narstdende framgar av not 27 i
Hemsos arsredovisning for 2021.

Samaéagda bolag

Hemso dger andelar i Hemso Norden KB tillsammans med
Tredje AP-fonden. Detta bolag konsolideras i Hemsos koncern-
redovisning. Hemso Norden KB ager idag 27 forvaltningsfastig-
heter genom kommanditbolag.

Hemso dger 44 procent av aktierna i Turku Technology
Properties Oy. Bolaget dger via dotterforetag 26 samhallsfastig-
heter i Abo. Bolaget konsolideras inte i koncernredovisningen.
Utover detta dger Hemsd och Lantmannen 50 procent vardera
av aktierna i Lanthem Samhallsfastigheter AB. Bolaget konsoli-
deras inte i koncernredovisningen. Lanthem Samhallsfastigheter
dger fem forvaltningsfastigheter genom dotterbolag.

Under 2021 bildade Hemso tillsammans med Tagebad AB ett
samagt bolag, Hemtag Fastigheter AB. Syftet med samarbetet
ar att utveckla och férvalta sim- och badanléggningar.

Tillampade redovisningsprinciper

Denna delarsrapport har upprattats i enlighet med IAS 34 Del-
arsrapportering. Samma redovisnings- och varderingsprinciper
har tillampats som i den senaste arsredovisningen 2021, sidorna
92-95. Koncernredovisningen upprattas i enlighet med Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av Internatio-
nal Accounting Standards Board (IASB).

Koncernredovisningen upprattas vidare i enlighet med svensk
lag och med tilldmpning av rekommendation RFR 1 Komplette-
rande redovisningsregler for koncerner, fran Radet for finansiell
rapportering.

Moderbolaget tilldmpar arsredovisningslagen samt rekommen-
dation RFR 2 Redovisning for juridiska personer, fran Radet for
finansiell rapportering. Samtliga belopp i delarsrapporten ar,
om inte annat anges, avrundade till narmaste miljontals kronor
vilket innebar att tabeller och berdkningar inte alltid summerar.
| texter och tabeller redovisas siffror mellan 0 och 0,5 med 0.

Nya eller omarbetade IFRS-standarder med till-
lampning fran 1 januari 2022 eller senare

Inga nya eller andrade standarder eller tolkningar fran IASB har
haft nagon paverkan pa delarsrapporten och de redovisnings-
principer som tillampas av Hemso.
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Rapportens undertecknande och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskri-
Styrelsen och verkstéllande direktoren intygar harmed att ver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som bolaget och de
halvarsrapporten ger en rattvisande ¢versikt av moderbolaget bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 14 juli 2022

Pér Nuder, Styrelseordférande David Mindus, Styrelseledamot Maria Bjérklund, Styrelseledamot

Johanna Skogestig, Styrelseledamot Kerstin Hessius, Styrelseledamot Johan Thorell, Styrelseledamot

Nils Styf, Verkstdllande direktér

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

Finansiella definitioner
Andel sakerstalld skuld

Rantebdrande sdkerstalld skuld i forhallande till marknadsvérde fastigheter.

Belaningsgrad
Rantebdrande nettoskuld i forhallande till marknadsvarde fastigheter och
investeringar i intresseféretag.

Direktavkastning

Driftnetto senaste 12 manaderna justerat for fastigheternas innehavstid
och valuta under perioden i forhallande till marknadsvarde fastigheter vid
periodens utgang exklusive projektfastigheter.

Disponibel likviditet
Likvida medel och kortfristiga placeringar plus outnyttjade kreditloften.

Forvaltningsresultat
Resultat efter finansiella poster efter aterlaggning av vardeférandringar
och skatt fran andelar i intresseforetag.

Genomsnittsrdnta
Den véagda rantan pa rantebdrande skulder med beaktande av rantederivat
och kreditloften pa balansdagen.

Investeringar i intresseforetag
Kapitalandelen i intresseféretag och utlaning till intresseforetag.

Kapitalbindning
Genomsnittet av de rdntebarande skuldernas aterstaende 16ptid med
hansyn tagen till kreditloften.

Kort upplaning

Laneforfall inom 12 manader.

MTN-program samt EMTN-program

Svenskt respektive europeiskt obligationsprogram.

Nettoskuld
Rantebadrande skuld med avdrag for likvida medel och kortfristiga
placeringar.

Operativt kassaflode

Forvaltningsresultat efter aterlaggning av avskrivningar och férvaltnings-
resultat intresseforetag minus betald skatt med tillagg for utdelning fran
intresseforetag.

Réntetédckningsgrad
Rorelseresultat i forhallande till finansiella poster.

Rorelseresultat
Driftnetto med tillagg for resultatandel fran intresseféretag och kostnader
for central administration.

Skuldtackningskvot
Disponibel likviditet i forhallande till kort upplaning.

Totalavkastning

Summan av driftnetto och vardeférandringar i forhallande till genomsnitt-
ligt marknadsvarde fastigheter justerat for vardeforandringar, 12 manader
rullande.

Valutaexponering
Nettot av fastigheter, intresseftretag, kassa och lan i utlandsk valuta med
avdrag for valutasakring i procent av eget kapital.

Fastighetsrelaterade definitioner

Driftnetto
Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader och fastighetsskatt,
tomtrattsavgald inkluderas ej i driftnettot.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis i forhallande till hyresvarde.

Hyresintakt
Periodens hyresintdkter efter avdrag for vakanser, hyresrabatter och
hyresforluster.

Hyresduration
Den vagda genomsnittliga aterstaende |6ptiden pa hyresavtalen exklusive
garage/parkering, forrad/lager samt bostader uthyrda till privatpersoner.

Hyresvirde
Kontrakterade hyresintékter pa arsbasis med tillagg for vakanshyra.

Jamférbart bestand

De fastigheter som dgts under hela perioden och hela jamférelseperioden
och som inte har varit klassificerade som projektfastigheter under dessa
perioder.

Kontrakterad arshyra
Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis efter avdrag for hyresrabatter och
hyresférluster.

Nettoinvesteringar

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

Projektfastighet

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

Samhallsfastighet

Fastighet som brukas till 6vervagande del av skattefinansierad verksamhet
och ar specifikt anpassad for samhéllsservice. Dessutom inkluderas trygg-
hetsboende under begreppet samhallsfastigheter.

Storre stader

SCB:s och OECD:s definition av storstadsregioner i Sverige respektive Finland
och Tyskland: | Sverige och Finland avses kommuner med éver 100 000 inva-
nare och i Tyskland kommuner med éver 200 000 invanare.

Uthyrningsbar yta
De av fastighetens ytor som hyresgésten kan debiteras hyra for vid perio-

dens utgang.

Vakansgrad hyra

Hyresvardet for vakanshyra i procent av totala hyresvardet.

Vakanshyra
Beddmd marknadshyra for vakant lokal i befintligt skick.

Overskottsgrad
Driftnetto i forhallande till summan av fastighetsintakter och 6vriga intakter.
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Nyckeltalsberakningar

Hemso presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporter

och arsredovisning som inte definieras enligt IFRS. Bolaget
anser att dessa matt ger vardefull kompletterande information
till investerare och bolagets ledning da de mojliggor utvardering

Belopp anges i mkr.

av bolagets resultat och finansiella stallning. Eftersom alla
foretag inte berdknar finansiella matt pa samma séatt ar dessa

Direktavkastning 30 jun 2022 30 jun 2021
Driftnetto enligt resultatrdkning 2 896 2535
Justering for 12 manaders innehav 47 85
Justering projektfastigheter -163 -186
Justerat driftnetto 2780 2433
Marknadsvarde fastigheter 84 683 69 619
Justering projektfastigheter -11 842 -14 282
Justerat marknadsvarde fastigheter 72 841 55337
Direktavkastning 3,8% 4,4%

Totalavkastning

Jul 2021 - jun 2022

Jul 2020 - jun 2021

Driftnetto 2896 2535
Vardeforandring fastigheter 9583 4613
Summa 12 479 7148
Ingdende marknadsvarde fastigheter 69 619 57 300
Utgaende marknadsvarde fastigheter 84 683 69919
Justering periodens vardeforandring -9 583 -4 613
Justerat genomsnittligt fastighetsvarde 72 360 61153
Totalavkastning 17,2% 11,7%
Férvaltningsresultat 30 jun 2022 30 jun 2021
Resultat efter finansiella poster 1326 1075
Aterlaggning

Vidrdeférdndringar intresseféretag -185 -72

Skatt intresseféretag 44 -15
Forvaltningsresultat 1184 1018

inte alltid jamforbara med matt som anvands av andra foretag.
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Rantetackningsgrad

Jul 2021 — jun 2022

Jul 2020 - jun 2021

Rorelseresultat 3008 2479
Finansnetto -480 -531
Rantetackningsgrad 6,3 ggr 4,7 ggr

Operativt kassafléde Jan - jun 2022 Jan -jun 2021
Forvaltningsresultat 1184 1018
Utdelning fran intresseforetag 20 17
Betald skatt -71 -123
Aterlaggning

Férvaltningsresultat andelar i intresseféretag -36 -22

Avskrivningar 9 7
Operativt kassafléde 1105 896
Belaningsgrad 30 jun 2022 30 jun 2021
Rantebdrande skuld 46 361 43097
Likvida medel -325 -519
Nettoskuld 46 036 42578
Marknadsvarde fastigheter 84 683 69 619
Investeringar i intresseforetag 1475 1185
Summa 86 158 70804
Belaningsgrad 53,4% 60,1%
Skuldtackningskvot 30 jun 2022 30 jun 2021
Likvida medel 325 519
Outnyttjade kreditloften 11500 11500
Disponibel likviditet 11 825 12 019
Kort upplaning 8200 9156
Skuldtackningskvot 144% 131%
Andel sdkerstalld skuld 31 jun 2022 31 jun 2021
Utestaende sakerstalld skuld = -
Marknadsvarde fastigheter 84 683 69 619
Andel sdkerstalld skuld 0,0% 0,0%

Overskottsgrad Jan - jun 2022 Jan -jun 2021
Hyresintakter 1980 1751
Ovriga fastighetsintakter 12 12
Summa fastighetsintdkter 1991 1763
Driftnetto 1471 1317
Overskottsgrad 73,9% 74,7%
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Fragor och mer information

Ytterligare information kan erhallas av:
Vd, Nils Styf, telefon: 08 501 170 01, e-post: nils.styf@hemso.se
CFO och vice vd, Rutger Kallén, telefon: 08 501 170 35, e post: rutger.kallen@hemso.se

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

Kalendarium

Delarsrapport jan —sep 2022 21 okt 2022

Narvarande

Ansvarstaga“de
Ut\leck\a“de

Hemso Fastighets AB (org.nr 556779-8169) Telefon: 08-501 170 00 E-post: kontaktaoss@hemso.se Webb: hemso.se
BesOksadress: Linnégatan 2, Box 24 281, 104 51 Stockholm
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