HEMSO

Delarsrapport januari - september 2017

Sammanfattning januari-september 2017 Viktiga handelser under kvartalet

» Hyresintakterna uppgick till 1 749 mkr (1 624). »
» Forvaltningsresultatet uppgick till 985 mkr (827).

» Vardeforandringar pa fastigheterna uppgick till 944 mkr
(336). Vardeforandringar pa finansiella instrument uppgick
till 101 mkr (-415).

»

» Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 705 mkr (596).

» Marknadsvardet pa fastigheterna uppgick till 36 671 mkr
(30 186). »

» Under perioden har 22 fastigheter (25) forvarvats for 2 022
mkr (2 190). 36 fastigheter (10) har avyttrats for 1 593 mkr
(60).

»

Hemso6 i sammandrag

Ett miljo- och forskningscenter i Duisburg, Tyskland, forvar-
vades. Investeringen uppgar till 1 100 mkr. Byggnaden &r un-
der uppforande och tilltrade sker vid fardigstdllandet 2018.
Delstaten Nordrhein-Westfalen har tecknat ett 20-arigt

hyresavtal.

En folkhogskola i Dortmund, Tyskland férvarvades for 100
mkr. Hyresgast ar Dortmunds stad. Tilltrade sker i december

2017.

Hemsd och Lantmannen har bildat ett samagt bolag for att
utveckla och dga samhallsfastigheter. Fokus &r pa skolor och
dldreboenden. Den initiala portféljen innefattar fyra skol-
och aldreboendefastigheter samt ett aldreboendeprojekt till

ett sammanlagt varde om 540 mkr.

I Sandbyhov i Norrkoping bygger Hemso om fastigheter till
skolor. Investeringsbeloppet uppgar till 260 mkr. Norrképings

kommun har tecknat 25-ariga hyresavtal.

Jan-sep 2017

Jan-sep 2016 Okt 2016-sep 2017

Jan-dec 2016

Hyresintdkter, mkr 1749 1624 2314 2189
Forvaltningsresultat, mkr 985 827 1269 1111
Resultat efter skatt, mkr 1705 596 3452 2343
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, mkr 1030 710 1304 984
Beldningsgrad, % 64,5 66,5 64,5 64,0
Rantetackningsgrad, ggr 4,7 4,1 4,7 4,1
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 36 671 30 186 36671 33629
Overskottsgrad, % 75,4 75,4 75,0 75,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,8 97,5 98,8 97,5
Uthyrningsbar yta, tkvm 1591 1587 1591 1638
Kontrakterad hyra per kundkategori Kontrakterad hyra per fastighetskategori
Landsting 9 % -\ Réttsvésende 9 % ————
Stat 15 % ‘ Vard 16 % ———.
——— Privat 42 % —— Aldreboende 41 %
Kommun 34 % Utbildning 34 % —
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VD-ord

Hemso fortsatter att leverera ett starkt forvaltningsresultat och
stabilt kassaflode med en 6kning om 19 procent respektive 45
procent. Vakanserna fortsatter att sjunka och uthyrningsgraden
Okar till 98,8 procent. Under tredje kvartalet har bolagets tva
forsta fastigheter med offentliga hyresgéaster i Tyskland forvar-
vats, en prioriterad hyresgdstkategori inom Hemsd. Forvarven
bestar av ett miljo- och forskningscentrum i Duisburg dar Tysk-
lands storsta delstat Nordrhein-Westfalen tecknat ett 20-arigt
hyresavtal samt en folkhdgskola i Dortmund dar Dortmunds
stad ar hyresgast. Att vi nu breddar verksamheten i Tyskland och
okar andelen offentliga hyresgaster ger oss starkare forutsatt-
ningar pa en attraktiv marknad.

Inom projektutvecklingsverksamheten har tva nya skolor fardig-
stallts och invigts, Raoul Wallenbergskolan i Jarvastaden, Solna
och Internationella Engelska Skolan i Borstahusen, Landskrona.
En ny skolgard i Bromma samt studentldgenheter och en férsko-
la i Vésteras har ocksa fardigstallts under perioden. Totalt har
over 400 mkr investerats och projekten har utvecklats i egen
regi vilket ger oss fordelar i var langsiktiga forvaltning. Vi har
dven tagit forsta spadtaget for Widénska gymnasiet i Vasteras
med kommunen som hyresgast. Behovet av skolor ar stort och
det ar gladjande att Hemso kan tillgodose det behovet med bra
moderna skolor i tatt samarbete med kommuner och privata
skoloperatorer.

Tillsammans med Lantmannen har vi bildat ett gemensamdagt
bolag for att utveckla och dga samhéllsfastigheter. Fokus &r pa
skolor och aldreboenden och den initiala portféljen innefattar
fyra skol- och dldreboendefastigheter samt ett dldreboende-
projekt, samtliga beldgna i Stockholms- och Malméomradet.
Samarbetet ger oss tillgang till attraktiv mark i hela Sverige samt
en bra langsiktig partner.

Vision
Att vara den basta fastighets-
varden for samhallsservice.

Om Hemso

Hemso ar Sveriges ledande privata dgare av samhallsfastig-

heter. Verksamheten bestar i att hallbart dga, forvalta och
utveckla fastigheter for dldreboende, utbildning, vard och
rattsvasende. Hemso ager fastigheter i Sverige, Tyskland och
Finland. Var vision ar att vara den basta fastighetsvarden for

samhallsservice. Det innebar att Hemso ska skapa mervarde

Affarside

Att hallbart aga, forvalta och
utveckla samhallsfastigheter.

| Almedalen deltog Hemso i olika seminarier och etablerade kon-
takter med flera kommuner, ett led i bolagets ambition att vara
en langsiktig fastighetspartner at Sveriges kommuner. Hemsos
hallbarhetsseminarium pa temat framtidens goda éldreboende
var valbesokt och uppskattat. Hemsos arbete med att utveckla
utemiljoer och skolgardar som inbjuder till lek och stimulerande
aktiviteter for barnens utveckling fortloper. Det senaste projek-
tet omfattar 13 skolgardar i Nacka.

Under sommaren har Hemsogavan delats ut till elever och
boende i vara fastigheter. Gavan som arligen delas ut syftar till
att underlatta och berika deras vardag. | ar har bland annat en
boulebana byggts invid ett dldreboende och ett annat har fatt en
golfkarusell, aktiviteter som bidrar till bade tréning och trevlig
gemenskap.

Nils Styf, VD

Finansiellt mal

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

for sina kunder och vara den sjalvklara fastighetspartnern for
kommuner, landsting och privata operatorer inom samhalls-
service. Verksamheten kannetecknas av langa hyresavtal och
stabila hyresgaster. Tredje AP-fonden dr majoritetsagare. Det
totala vardet pa fastighetsbestandet uppgar till 36,7 mdkr.
Hemso har kreditbetyg A- fran Standard & Poor’s.
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Intakter, kostnader och resultat

Resultatposter avser perioden januari till september 2017 och
jamférs med motsvarande period féregaende ar. Balanspos-
terna avser stallningen vid periodens utgang och jamférs med
motsvarande periods utgang féregaende ar.

Hyresintadkter

Hyresintdkterna under perioden uppgick till 1 749 mkr (1 624). |
Tyskland har hyresintékterna 6kat med 27 procent och i Finland
med 50 procent. Okningen ar framst en f6ljd av genomférda
forvarv. | Sverige har hyresintakterna 6kat med 2 procent, vilket
framst ar hanforligt till forvarv och fardigstallda projekt.

| ett jdmforbart bestand okade hyresintdkterna med 15 mkr
motsvarande 1,1 procent. Okningen hanfér sig till Tyskland och
Finland. | Sverige har ldgre vakanser okat hyresintdkterna men
effekten reduceras av ett hyresbortfall om 7 mkr.

Kontrakterad arshyra uppgick vid utgangen av perioden till

2 375 mkr (2 220) och den ekonomiska vakansen uppgick till 30
mkr (57), en minskning med 30 mkr sedan arsskiftet. Den eko-
nomiska uthyrningsgraden ckade till 98,8 procent (97,5).

Hyresdurationen okade till 8,8 ar (8,1).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 432 mkr (401), en 6kning
med 31 mkr. Okningen &r framst hanférlig till en stdrre fast-
ighetsportfolj och att planerat underhall utforts i en storre
utstrackning an foregaende ar.

| jdmforbart bestand har kostnaderna 6kat med 26 mkr motsva-
rande 8,4 procent vilket framst beror pa kade kostnader for
|6pande och planerat underhall.

985 mkr

Forvaltningsresultat

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
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Vakansforandringar
Mkr Jan-sep 2017
Ingaende vakans 60
Avflyttningar 7
Inflyttningar -15
Forvarvat 1
Avyttrat -23
Utgéende vakans 30

Hyresavtalens forfallostruktur

Forfalloar Arshyra, mkr Andel av érshyra, %
2017 36 15
2018 254 10,7
2019 177 7,4
2020 241 10,1
2021 193 8,1
>2021 1482 62,2
Summa 2383 100,0

Med arshyra avses kontrakterad arshyra innan avdrag for hyresrabatter.



3

DELARSRAPPORT - JANUARI-SEPTEMBER 2017

Jamférbart bestand

30 sep 2017 30sep 2016  Forandring %
Antal fastigheter, st 251 251 -
Marknadsvarde fastigheter, mkr 24 615 22704 8,4
Direktavkastning, % 5,4 5,9 -8,3
Belopp i mkr Jan-sep 2017 Jan-sep 2016  Forandring %
Hyresintakter 1325 1310 1,1
Ovriga intakter 6 7 -17,3
Driftkostnader -225 -216 4,3
Underhallskostnader -88 -76 16,1
Ovriga fastighetskostnader -23 -18 24,2
Driftnetto 994 1007 -1,3

Avser fastigheter som &gts och innehavts under hela perioden 1 januari 2016 t.o.m.
30 september 2017.

Driftnetto

Driftnettot 6kade till 1 326 mkr (1 232). Okningen ar framst han-
forlig till forvarv samt fardigstallda projekt. Avyttrade fastighe-
ter minskar driftnettot med 53 mkr. Overskottsgraden uppgick
till 75,4 procent (75,4) och ar oférandrad mot foregaende ar.

| jdgmforbart bestand minskade driftnettot med 13 mkr motsva-
rande 1 procent. Minskningen ar framst resultatet av ett hyres-
bortfall om 7 mkr avseende fastigheten Hélsan 3 i Jonkdping,
samt hogre kostnader for I6pande och planerat underhall.

('")verskottsgrad rullande 12 manader, %

Finansiella poster

Finansnettot uppgick till -254 mkr (-269), varav rantekostnader
utgjorde -254 mkr (-257). Den rantebarande skulden har okat
till 24 497 (23 074) samtidigt som kapital- och rantebindning har
forlangts. Rantekostnaderna minskar trots det med 3 mkr till
foljd av en lagre genomsnittsranta. Resterande poster i finans-
nettot utgdrs av 6vriga finansiella kostnader om -34 mkr (-29),
ranteintakter om 13 mkr (2), 6vriga finansiella intdkter om 21
mkr (22) samt valutadifferenser om 0 mkr (-6).

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 985 mkr (827), en 6kning om
19 procent. Forbattringen ar hanforlig till ett 6kat driftnetto till
foljd av en storre fastighetsportfolj, lagre kostnader for central
administration och ett forbattrat finansnetto.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Vardeforandringar pa fastigheter uppgick under perioden till
944 mkr (336), varav realiserad vardeforandring uppgick till -81
mkr (-2) och orealiserad vardeforandring till 1 025 mkr (338).
Orealiserade vardeforandringar beror framst pa sankta avkast-
ningskrav men ar daven hanforlig till fardigstallda projekt och
nyuthyrningar. Direktavkastningen, exklusive projektfastigheter,
for hela fastighetsbestandet uppgick till 5,4 procent (6,0).
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Administration

Administrationskostnaderna for perioden uppgick till 87 mkr
(136). Minskningen om 49 mkr jamfért med féregaende ar,
beror framst pa att en stérre andel av de administrativa kost-
naderna utfordelats till fastighetskostnader for att anpassa
redovisningen till branschpraxis. Minskningen forklaras dven av
att personalkostnader, konsultkostnader och ¢vriga administra-
tionskostnader har minskat.
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Direktavkastning

Mkr 30 september 2017
Driftnetto enligt resultatrakning 1746
Justering for 12 manaders innehav 24
Justering projektfastigheter -138
Justerat driftnetto, 12 manaders innehav 1632
exklusive projektfastigheter

Bokfort varde pa fastigheter enligt balansrakning 36671
Justering projektfastigheter -6 542
Justerat bokfért virde pa fastigheter 30129
Direktavkastning 5,4%

Orealiserade vardeforandringar

Jan-sep 2017

Forvaltnings- och projektrelaterad vardeférandring 241
Allman marknadsforandring 314
Delsumma Sverige 555
Forvaltnings- och projektrelaterad vardeforandring 65
Allman marknadsforing 405
Delsumma Utland 470
Summa orealiserade vardeférandringar 1025
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Fastighetsbestandets vardeférandring

Mkr Antal
Redovisat varde vid arets borjan 33629 356
Forvarv 2022 22
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation 1592
Avyttringar/utrangeringar -1593 -36
Valutakursférandringar -4
Orealiserade vardeforandringar 1025
Redovisat véarde vid periodens slut 36 671 342

Vardeforandring finansiella instrument
Vardeforandringar pa finansiella instrument paverkade resulta-
tet med 101 mkr (-415). Vardeforandringen beror pa att mark-
nadsrantor stigit under perioden och att derivatportféljen fatt
en kortare duration.

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till -325 mkr (-152) varav
aktuell skatt utgjorde -76 mkr (-51) och uppskjuten skatt utgjor-
de -249 mkr (-101).

Uppskjuten skattekostnad utgjordes framst av forandring i
temporér skillnad mellan redovisat och skattemassigt varde pa
forvaltningsfastigheter, forsaljning av fastigheter samt av resul-
tatford orealiserad vardeforandring pa finansiella instrument.

Uppskjuten skattefordran uppgick vid periodens utgang till 138
mkr (241) och avsag temporar skillnad pa vardeférandring av
finansiella derivat om 123 mkr (232) och underskottsavdrag om
15 mkr (9). Uppskjuten skatteskuld uppgick till 2 493 mkr (1 860)
och hanfors till storsta delen till temporéara skillnader avseende
forvaltningsfastigheter. Foréndringar i uppskjuten skatteskuld ar
ett resultat av férandringar i marknadsvarden pa fastigheterna i
kombination med skattemassiga avskrivningar samt forsaljning
av fastigheter. Uppskjuten skattefordran har nettoredovisats
mot uppskjuten skatteskuld i balansrakningen.

Segmentsinformation

Resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 705 mkr (596) mot-
svarande en 6kning om 1 109 mkr jamfort med foregaende ar.
Resultatforbattringen beror framst pa vardejustering av fastig-
heterna med 944 mkr (336) samt ett 6kat férvaltningsresultat
om 985 mkr (827).

Totalavkastningen uppgick till 13,8 procent (8,5) och avkastning-
en pa eget kapital till 41,3 procent (17,5).

Kassaflode

Hemsos kassaflode fran den I6pande verksamheten fore for-
andring i rorelsekapital uppgick till 1 030 mkr (710). Férand-
ringar av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med -402 mkr
(326). Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet med
-2 292 mkr (-3 116) samtidigt som 6kad upplaning paverkade
kassaflodet fran finansieringsverksamheten med 1 581 mkr

(4 915). Sammantaget har likvida medel minskat med 83 mkr
(2 800) under perioden.

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Hemso Fastighets AB bestar i
huvudsak av att forvalta koncernens fastigheter genom dgande
av aktier i de fastighetsdgande dotterbolagen. Moderbolagets
omsdttning uppgick till 48 mkr (71) och bestar av arvoden for
tjanster till dotterbolagen. De administrativa kostnaderna mins-
kade till -105 mkr (-137). Finansiella poster uppgick till -127 mkr
(575). | jamforelsetalet for foregaende period ingar utdelning
fran dotterbolag om 1 155 mkr. Periodens totalresultat minska-
de till -234 mkr (505).

Re! per seg| Tillga per seg|
Hyresintakter Driftnetto Marknadsvérde fastigheter
Belopp i mkr Jan-sep 2017 Jan-sep 2016 Jan-sep 2017 Jan-sep 2016 30 sep 2017 30 sep 2016
Sverige Ost 511 452 386 350 12 449 10015
Sverige Vast 214 251 129 162 3432 3715
Sverige Nord 440 425 328 322 8661 7 449
Sverige Syd 231 237 165 162 4364 4176
Tyskland 201 158 190 152 4413 2976
Finland 152 101 126 84 3352 1855
Totalt 1749 1624 1326 1232 36671 30186

Identifiering av segment gors baserat pa den interna rapporteringen. Verkstallande direktoren anvander framst driftnettot per segment for resultatanalys. Administrativa kostnader,
finansiella intakter och finansiella kostnader samt inkomstskatt hanteras pd koncernniva. Koncernen styrs och rapporteras pa sex segment: Sverige Ost, Sverige Vist, Sverige Nord,

Sverige Syd, Tyskland och Finland.
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Fastighetsbestand

Av det totala fastighetsvardet om 36 671 mkr (30 186) finns 79
procent (84) i Sverige, 12 procent (10) i Tyskland och 9 procent
(6) i Finland.

Hemso hade vid periodens utgang fastighetsinnehav i 68 kom-
muner i Sverige, 33 kommuner i Tyskland samt 20 kommuner i
Finland. Den storsta andelen av fastigheternas marknadsvarde,
77 procent, utgors av fastigheter beldgna i storre stader i Sveri-
ge, Tyskland och Finland.

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

Hemsos fastighetsbestand per 30 september 2017 omfattade
342 fastigheter (333) med en sammanlagd uthyrningsbar yta om
1591 tkvm (1 587).

Fastigheternas marknadsvérde och yta

B Marknadsvirde, mkr e Uthyrningsbar yta, tkvm
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Fastighetstransaktioner

Under perioden har 22 fastigheter (25) forvarvats for 2 022 mkr
(2 190). Under perioden har 36 fastigheter (10) avyttrats for

1 593 mkr (60).

Férvdrvade och avyttrade fastigheter

Kvartal Antal fastigheter  Fastighetsvarde, mkr ~ Uthyrningsbar yta, kvm
Forvarv
Kv 1 7 536 16 952
Kv 2 12 1311 63427
Kv 3 3 175 10 730
m r Summa 22 2022 91109
Fastigheternas marknadsvarde Avrnear
Kv 1 1 60 4883
Kv 2 35 1533 174 109
Kv3
Summa 36 1593 178 992
Hemsos fem storsta pagaende projekt
Kommun Fastighet Fastighetskategori Projektyta, Berdknad Kvarvarande Okning av  Uthyrnings- Beraknat
kvm i ing, i ing, hyresvirde grad, % fardigt, ar
mkr mkr  efter projekt,
mkr
Solna Patienten 1° Vard 21000 1755 1199 82 68 2020
Stockholm Princeton 1* Vard 20000 1410 973 77 0 2021
Huddinge Medicinaren 25* Utbildning 19 000 772 127 61 81 2017
Norrképing Sandbyhov Aldreboende 6155 165 5 11 100 2017
Tyreso Krusmyntan Aldreboende 4675 161 35 10 100 2018
Summa 70830 4263 2339 241
LProjekten bedrivs i bolag saméagda med SveaNor.
Investeringar Projekt

Investeringar avser bade investeringar i befintliga fastigheter
och nyproduktion. Investeringar i befintliga fastigheter sker ofta
i samband med nyuthyrningar och i syfte att anpassa samt mo-
dernisera lokalerna och darmed 6ka hyresvardet. Under perio-
den har 1 592 mkr (978) investerats. Av detta investerades

1 364 mkr (742) i nyproduktion och 228 mkr (236) avsag under-
hall och nyuthyrningar.

Hemso har manga pagaende projekt. De flesta av nyproduk-
tionsprojekten utgors av skolor och aldreboenden. De fem
storsta projekten omfattar en total investering om 4 263 mkr
varav kvarvarande investering uppgar till 2 339 mkr. For samtli-
ga pagaende projekt uppgar den aterstaende investeringsvoly-
men till 3 105 mkr. Under kvartalet har fyra projekt fardigstallts
om 401 mkr.
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Fastigheternas marknadsvérde per fastighetskategori

Fastigheternas marknadsvérde per segment

Rattsvdasende 8 % et

Vard 17 % —\“

Finland 9 % —\

Vist 9% j ‘

e Ost 34 %

——— Aldreboende 42 %
Tyskland 12 % ——————
Utbidni _ Syd 12 % / I
ildning 33 %  Nord24%
Hemsos fastighetskategorier
Aldreboende Utbildning Vard Réttsvasende Total
Antal, st 169 101 63 9 342
Uthyrningsbar yta, tkvm 719 511 255 106 1591
Hyresduration, ar 9,2 10,8 4,4 7,3 8,8
Fastighetsvarde, mkr 15352 11947 6368 3004 36671
Hyresintdkter, mkr 727 569 298 155 1749
Driftnetto, mkr 566 437 197 126 1326
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,8 98,5 96,8 98,7 98,8
Direktavkastning, % 53 53 5,8 5,5 5,4
Hyresgaster Hemsos 20 storsta hyresgéaster
94 procent av Hemsos hyresintakter kommer fran skattefinan- Andelav  Antal
sierad verksamhet. 14 av de 20 storsta hyresgasterna utgors av ) Hyresgést- Kontrakterad kontrakterad  hyres-
Hyresgast kategori arshyra, mkr arshyra, % avtal
stat, kommuner och landsting. Andelen kontrakterad arshyra Polismyndigheten p— e 57 "
med offentliga hyresgaster uppgar till 58 procent, dar hyresavtal Attendo Privat 115 48 4
med staten uppgar till 15 procent, kommuner till 34 procent och Academedia privat 114 ag -
landstingen till 9 procent. | Sverige skattefinansieras all verksam- Stockholms lans landsting  Landsting 113 47 76
het som bedrivs av privata operatorer inom skola, vard och ald- Vastra Gotalandsregionen  Landsting 20 29 68
reomsorg via skol-, vard- och omsorgspeng. | Finland finansieras Visterss stad Kommun 65 27 1s
privata operatorer pa liknande satt som i Sverige. Norrkpings kommun Kommun 0 25 53
| Tyskland finansieras operatorernas verksamhet genom den AWO (Tyskland) Privat 58 2,4 7
statliga vardforsakringen och avgifter fran brukarna. | de fall Malardalens hogskola Stat 52 2,2 2
brukarna inte har méjlighet att betala sina egna omkostnader HEWAG (Tyskland) Privat 50 2,1 9
finansieras denna del genom kommunbidrag. Hemso har ofta Gavle kommun Kommun 48 2,0 19
mojlighet att erhalla sakerhet for hyresintakterna i form av pant- Internationella Engelska Privat 44 19 8
sattning av operatorernas rattigheter till bidrag fran kommunen. skolan
Kontrakterad arshyra i Tyskland uppgar till 29 meur varav 19 Region Gotland Landsting 3 18 10
procent ar sakerstalld genom pantsattning. Upplands Vasby kommun Kommun 39 L6 4
SAMK (Finland) Kommun 36 1,5 1
De storsta hyresgasterna, med vardera en andel runt 5 procent Uppsala kommun Kommun 36 15 2
av den totala kontrakterade arshyran, ar svenska Polismyndig- Nacka kommun Kommun 36 15 14
heten, Attendo, AcadeMedia, och Stockholms Lans Landsting. KTH Stat 35 15 1
Kunskapsskolan Privat 34 1,4 6
Linkopings kommun Kommun 33 1,4 18
Totalt 1216 51,0 417
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Fastighetsramar
For att tydliggdra Hemsds strategi har Hemso ett antal fastig- hetsbestandet &r |ag och att Hemsos kassaflode dr stabilt over
hetsramar. Ramarna syftar till att sakerstalla att risken i fastig- tid.
Fastighetsbestandet
Minst 50 procent av hyresintakterna ska komma fran offentliga hyresgaster. Minst 30 procent av hyresintakterna ska komma fran dldreboenden.
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Minst 75 procent av fastigheternas vérde ska aterfinnas i storre stader. Hyresdurationen ska overstiga 5 ar.
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Intjaningsférmaga Intjaningsférmaga
Tabellen aterspeglar Hemsos intjaningsformaga pa tolvmana- Mkr 30 sep 2017
dersbasis per 30 september 2017. Det &r viktigt att notera att Hyresvarde 2414
den ej ar att jamstélla med en prognos for de kommande tolv Avgar vakans -30
manaderna da den exempelvis inte innehaller nagra bedom- Avgar rabatter 9
ningar avseende framtida vakanser, hyresutveckling, fordndrade Kontrakterad &rshyra 2375
driftkostnader eller kommande frantraden/tilltraden av fast- Fastighetskostnader 563
igheter. Hyresvardet baseras pa kontrakterade hyresintdkter Driftnetto 1812
pa arsbasis med tillagg for bedémd marknadshyra for vakanta
lokaler. Fastighetskostnader baseras pa faktiskt utfall de senaste
tolv manaderna justerat for innehavstid.
Fastighetsvirdering
Hemso redovisar sina forvaltningsfastigheter i Sverige till ett och Finland faststélls fastighetsvardet genom externa varde-
bedomt verkligt varde enligt IAS 40 och har per 30 september ringar. Varderingen sker enligt niva 3 inom varderingshierarkin
varderat samtliga svenska fastigheter internt. Fastighetsvarde- i IFRS 13. Fastighetsvardet faststalldes vid periodens utgang till
ringarna genomfors kvartalsvis. For att sakerstalla den interna 36 671 mkr (30 186).

varderingen gors en extern vardering av huvuddelen av fastig-
hetsbestandet arligen. For Hemsos fastighetsbestand i Tyskland
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Finansiering

Hemso ska ha en balanserad finansiell risk. Det innebdr att
beldningsgraden inte far éverstiga 70 procent och rantetack-
ningsgraden ska uppga till minst 2,0 ggr. Vid periodens utgang
uppgick belaningsgraden till 64,5 procent (66,5) och rantetack-
ningsgraden uppgick till 4,7 ggr (4,1).

Hemsos totala tillgadngar uppgick per 30 september 2017 till

38 080 mkr (33 439) varav vardet pa Hemsos fastigheter upp-
gick till 36 671 mkr (30 186) och likvida medel uppgick till 849
mkr (2 957). Ovriga tillgdngar uppgick till 560 mkr (296). Till-
gangarna finansieras genom eget kapital om 9 885 mkr (6 831),
uppskjuten skatteskuld om 2 355 mkr (1 619), rantebarande
skulder om 24 497 mkr (23 074) samt 6vriga skulder om 1 342
mkr (1 915).

Rantebarande skulder

Under det tredje kvartalet 2017 har Hemso lanat 1 003 mkr i
obligationsmarknaden pa l6ptider mellan 2 till 4 ar. Obligationer
och sékerstallda banklan pa totalt 2 669 mkr har amorterats
eller aterkdpts under samma period. Efter kvartalets utgang
har Hemso6 emitterat obligationer om 500 mkr med en 16ptid pa
7 ar.

Hemsos rantebarande skulder uppgick vid periodens utgang till
24 497 mkr (23 074) inklusive |an fran minoritetsdgare om 1 mkr
(40). Okningen om 1 423 mkr jamfoért med 30 september 2016
beror pa en stor investeringsvolym och forvarv. Skuldportfél-
jen om 24 496 mkr bestod av icke sdkerstallda obligationer om
18 817 mkr (15 585), utestaende foretagscertifikat om 4 688
mkr (5 001) och sakerstallda 1an om 990 mkr (2 448).

Disponibel likviditet uppgick till 11 799 mkr (14 962) varav
10950 (12 005) i outnyttjade krediter och 849 mkr (2 957) i
bankinlaning.

Skulden i utlandsk valuta uppgick vid periodens utgang till 879
meur (633) motsvarande 8 409 mkr (6 059). Nettoexponeringen
definierat som fastighetstillgangar och kassa inklusive valu-
tasdkringar minus rantebarande skulder uppgick till 63 meur,
motsvarande 598 mkr. Beloppet motsvarar 6,1 procent av
koncernens egna kapital.

Hemsds genomsnittsranta vid periodens utgang uppgick till 1,6
procent (1,7). Genomsnittlig kapitalbindning uppgick till 5,0 ar
(4,1) och genomsnittlig réntebindning uppgick till 5,3 ar (4,8).

Kapitalstruktur per 30 september 2017

Ovriga icke rantebirande skulder 3 %
Uppskjuten skatteskuld 6 %

Sékerstdllda 1an 3 %

Eget kapital 26 %

\

Finansiella nyckeltal per 30 september 2017

Icke sakerstéllda 1an 62 %

Belaningsgrad, % 64,5
Sakerstallda lan, % av fastigheternas marknadsvarde 2,7
Rantetackningsgrad, ggr 4,7
Rantebindning, ar 5,3
Kapitalbindning, ar 5,0
Kapital- och rintebindning
Kapitalbindning Réntebindning

Kreditavtal, Utnyttjat,
Forfalloar mkr mkr Andel % Mkr Andel %
2017 0 0 0,0 4989 20,4
2018 7093 3643 18,4 1711 7,0
2019 9853 3353 16,9 1640 6,7
2020 3499 2499 12,6 1347 55
2021 1503 1503 7,6 2100 8,6
2022 400 400 2,0 1300 53
2023 0 0 0,0 1500 6,1
2024 0 0 0,0 1500 6,1
2025 0 0 0,0 0 0,0
>2025 8409 8409 42,5 8409 34,3
Summa 30757 19 807 100,0 24 496 100,0
Foretagscertifikat 4688
Summa 24 496
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Rintederivat Finanspolicy i sammandrag
Hemso anvdnder sig av rantederivat for att minska ranterisken Utfall per
. . L . . . Finansieringsrisk 30 sep 2017
i bolaget. Derivatportfoljen uppgick nominellt till 7 500 mkr 9
. . o . o . . Belaningsgrad Max 70 % 64,5%
(10 398) vid periodens utgang. Undervardet pa de finansiella &8 ° ’
. . . Kapitalbindnin, Minst 2 ar 5,0 ar
derivaten uppgick till 560 mkr (1 055). P &
Skuldtackningskvot Minst 110 % 171%
Forandringen i nominell volym beror pd att delar av derivat- Sakerstillda an Maximalt 20% av fastighetsvardet 2,7%
portféljen har [6pt ut eller avslutats. Hemsd har under perioden pa lang sikt
emitterat fastranteobligationer vilket har forlangt rantebind- .
Rénteris|
ningen och darigenom minskat behovet av derivat.
Réntetackningsgrad Minst 2,0 ggr (rullande 12 manader) 4,7 ggr
Rantederivaten redovisas till verkligt varde i rapport éver Rantebindning Hemsos genomsnittliga rantebind- 5,3 4r
finansiell stillning pa raderna ej rantebarande skulder och in- ning ska ligga i intervallet 3-6 ar
strumentens vardeférandringar redovisas i rapport éver totalre- Réntebindning forfall  Maximalt 40% av rantebindningen 27%
) ) ) far forfalla inom 12 manader
sultat. Derivaten varderas med hjalp av varderingsmetoder som
bygger pa observerbara marknadsdata, i enlighet med IFRS 13 Motpartsrisk derivat
niva 2. Hemso beddmer att det inte foreligger nagon vasentlig Finansiella instrument  Bank med minst A- (S&P) Uppfyllt
skillnad mellan verkligt varde och bokfort varde av finansiella
e Valutarisk
tillgdngar och skulder. autarts
Valutaexponering Maximalt motvérde i SEK om 20% 6,1%
. . av koncernens egna kapital utan
Fmanspoltcy valutasakring.
Hemsos finansieringsverksamhet ska sakerstalla en stabil
kapitalstruktur till lagsta mojliga finansieringskostnad inom
givna riskramar. Hemso har 2017 gjort ett par justeringar for att
tydliggdra den finansiella strategin. Likviditetskvot har ersatts
med skuldtackningskvot. Skuldtackningskvoten mater disponi-
bel likviditet i forhallande till kort upplaning. Denna ska uppga
till minst 110 procent. Bolaget har dven lagt till genomsnittlig
rantebindning. Genomsnittlig rantebindning ska ligga i interval-
let 3 till 6 ar.
Belaningsgrad, % Réntetdckningsgrad rullande 12 manader, ggr
% 80 ger 5
) 4 /
3
40 —_——‘/
2
20
1
0 0
2012 2013 2014 2015 2016  2017Q3 2013 2014 2015 2016 2017 Q3
Réntebindning, ar Kapitalbindning, ar
Ar 6 Ar 6
5 / 5 /
4 4 /
’ /,/ 3 —
2 2
1 1
0 0
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Koncernen - Rapport over totalresultat i sammandrag

Belopp i mkr

Jan-sep 2017

Jan-sep 2016

Jul-sep 2017

Jul-sep 2016 Okt 2016-sep 2017

Jan-dec 2016

Hyresintakter 1749 1624 593 554 2314 2189
Ovriga intakter 9 9 1 4 15 15
Driftkostnader -298 -285 -74 -72 -391 -378
Underhallskostnader -104 -95 -36 -33 -150 -141
Ovriga fastighetskostnader -30 -21 -8 -6 -42 -33
Driftnetto 1326 1232 476 447 1746 1652
Central administration -87 -136 -27 -42 -133 -182
Resultat fran andelar i intresseforetag 0 - 0 - 0 -
Finansiella poster -254 -269 -93 -90 -344 -359
Forvaltningsresultat 985 827 356 315 1269 1111
Vardeforandringar

Forvaltningsfastigheter 944 336 141 91 2 680 2072
Finansiella instrument 101 -415 1 -5 308 -208
Resultat fére skatt 2030 748 498 401 4257 2975
Aktuell skatt -76 -51 -28 -16 -74 -49
Uppskjuten skatt -249 -101 -85 -69 -731 -583
Periodens resultat 1705 596 385 316 3452 2343
Periodens resultat hdnforligt till

Moderbolagets aktiedgare 1648 573 382 308 3370 2295
Innehav utan bestammande inflytande 57 23 3 8 82 48
Ovrigt totalresultat

Periodens resultat 1705 596 385 316 3452 2343
Omrakningsdifferens 7 60 -3 28 28 81
Periodens totalresultat 1712 656 382 344 3480 2424
Periodens totalresultat hanforligt till

Moderbolagets aktieagare 1655 633 379 336 3398 2376
Innehav utan bestammande inflytande 57 23 3 8 82 48

11
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Koncernen - Rapport over finansiell stillning i sammandrag

Belopp i mkr 30 september 2017 30 september 2016 31 december 2016
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 36671 30186 33629
Andelar i intresseforetag 99 - -
Fordringar hos intresseforetag 47 - -
Ovriga anlaggningstillgdngar 71 51 69
Kortfristiga fordringar 343 245 323
Likvida medel 849 2957 932
SUMMA TILLGANGAR 38 080 33439 34953
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 9 885 6831 8672
Uppskjuten skatteskuld 2 355 1619 2103
Réntebdrande skulder 18 156 16123 15167
Ej rdantebarande skulder 560 1055 723
Summa langfristiga skulder 21071 18 797 17 993
Rantebarande skulder 6341 6951 7316
Ej rantebarande skulder 783 860 972
Summa kortfristiga skulder 7124 7811 8288
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 38080 33439 34953
Koncernen - Forandring i eget kapital i sammandra
- g i eget kapital drag

B . . . P | | — . - A"del. av eget kapital Totalt eget

elopp i mkr Aktiekapital Ovrigt tillskj K Omrak eserv ade vinstmedel best fran mn'ehav utan kapital

estimmande inflytande

Ingdende eget kapital 2016-01-01 1 6835 -8 -164 100 6764
Utdelning - - - -585 - -585
Forvarv av minoritetsandel - - - - -5 -5
Totalresultat 2016-01-01 — 2016-09-30 - - 60 574 23 657
Utgaende eget kapital 2016-09-30 1 6835 52 -175 118 6831
Omklassificering av kapitaltillskott 2015 - 21 - -21 - -
Tillskott fran minoritetsagare - - - - 74 74
Totalresultat 2016-10-01 — 2016-12-31 - - 21 1721 25 1767
Utgaende eget kapital 2016-12-31 1 6 856 73 1525 217 8672
Ingaende eget kapital 2017-01-01 1 6856 73 1525 217 8672
Utdelning - - - -556 - -556
Tillskott fran minoritetsagare - - - - 57 57
Totalresultat - - 7 1648 57 1712
Utgaende eget kapital 2017-09-30 1 6856 80 2617 331 9885

12
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Koncernen - Rapport over kassafloden i sammandrag

Belopp i mkr Jan-sep 2017 Jan-sep 2016 Jul-sep 2017 Jul-sep 2016 Okt 2016-sep 2017

Jan-dec 2016

Den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 985 827 356 315 1269 1111
Justering for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet 88 -67 81 -37 92 -63
Betald skatt -43 -50 -7 -10 -57 -64
Kassaflode fore férandring i rorelsekapital 1030 710 430 268 1304 984
Okning (+)/minskning (-) av rérelsekapital -402 326 -299 145 -474 254
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 628 1036 131 413 830 1238
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -2 022 -2190 =175 -766 -3194 -3362
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation -1592 -978 -543 -456 -2 165 -1551
Forsaljning av fastigheter 1469 58 - 30 1471 60
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar -145 - -144 - -145 -
Ovriga anlaggningstillgdngar -2 -6 -2 5 -21 -25
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2292 -3116 -864 -1187 -4 054 -4 878
Finansieringsverksamheten

Erhallna aktidgartillskott - - - - 74 74
Upptagna rantebarande skulder 6990 11272 1509 5602 7 186 11468
Amorteringar rantebarande skulder -4 910 -5772 -2 660 -2453 -5 660 -6522
Tillskott fran innehav utan bestdmmande inflytande 57 - - - 57 -
Utbetald utdelning -556 -585 - - -556 -585
Kassaflode fran finanseringsverksamheten 1581 4915 -1151 3149 1101 4435
Periodens kassaflode -83 2835 -1884 2375 -2123 795
Likvida medel vid periodens borjan 932 157 2717 606 2957 157
Kursdifferens i likvida medel - -35 16 -24 15 -20
Likvida medel vid periodens slut 849 2957 849 2957 849 932
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Moderbolaget — Resultatrakning i sammandrag

Belopp i mkr Jan-sep 2017 Jan-sep 2016 Jul 2017-sep 2017 Jul 2016-sep 2016
Rorelsens intakter 48 71 15 19
Administrationskostnader -105 -137 -31 -46
Rorelseresultat -57 -66 -16 -27
Finansiella poster -127 575 -9 -578
Vardeforandringar finansiella instrument -62 - -54 -
Bokslutsdispositioner 12 - 12 -
Resultat fore skatt -234 509 -67 -605
Redovisad skatt - -4 - -4
Periodens resultat -234 505 -67 -609
Ovrigt totalresultat

Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat -234 505 -67 -609
Moderbolaget — Balansrakning it sammandrag

Belopp i mkr 30 sep 2017 30 sep 2016
TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar

Inventarier 4 4
Aktier och andelar i koncernforetag 5976 6155
Langfristiga fordringar 3332 4338
Summa anlaggningstillgdngar 9312 10 497
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar 16 534 11150
Kortfristiga placeringar - -
Likvida medel 707 2659
Summa omsittningstillgdngar 17 241 13 809
SUMMA TILLGANGAR 26 553 24 306
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 2904 3517
Obeskattade reserver

Periodiseringsfond - 33
Skulder

Uppskjuten skatteskuld 29 27
Rantebarande skulder 23506 20585
Ej rantebarande skulder 114 144
Summa skulder 23 649 20756
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 26 553 24 306

14
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Ovriga upplysningar

Handelser efter periodens utgang

| centrala Helsingfors har Hemso férvarvat en utbildningsfast-
ighet for 120 mkr. Den uthyrningsbara ytan ar 6 200 kvm och
hyresgaster ar Aalto Universitet och Svenska Handelshogskolan.

Efter kvartalets utgang har Hemso emitterat obligationer om
500 mkr med en l6ptid pa 7 ar.

Medarbetare

Hemso hade vid periodens utgang 104 anstallda varav 49
kvinnor. Av de anstallda arbetar 37 personer inom foérvaltnings-
organisationen samt 11 personer med projektutveckling. Ovriga
anstallda arbetar med administration, ekonomi, finansiering, IT,
juridik, kommunikation, ledning, personal och transaktioner. Av
samtliga medarbetare dr 97 anstallda i Sverige, 4 i Tyskland samt
3iFinland.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Inga fordandringar beddms ha skett av Hemsos risker och oséa-
kerhetsfaktorer och dessa beskrivs pa sidorna 46-48 i Hemsos
arsredovisning for 2016.

Transaktioner med nérstaende

Hemsos relationer med narstaende framgar av not 25 i Hemsos
arsredovisning for 2016. Inga vasentliga nérstaendetransaktio-
ner har skett under perioden.

Samdgda bolag

Utover koncernens heldgda fastighetsbestand innehar Hemso
aktier och andelar i ett antal bolag som innehas tillsammans
med SveaNor och Tredje AP-fonden. Dessa saméagda bolag kon-
solideras i bolagets koncernredovisning.

Hemso innehar halften av aktierna och rosterna i de saméagda
bolagen TKV 2 Fastighets AB och Vitartes AB och dess dotterbo-
lag. Resterande aktier dgs av SveaNor Holding AB. TKV-bolaget
bedriver projekt avseende byggnation av ett utbildnings- och
forskningscenter vid Karolinska Huddinge. Aven Vitartes ar ett
projektutvecklingsbolag inriktat pa Life Science-fastigheter.

Hemsd innehar dessutom ett samagt bolag, Hemso Norden KB,
tillsammans med Tredje AP-fonden. Hems® Norden KB dger 21
forvaltningsfastigheter genom kommanditbolag.

Utover detta har Hemso och Lantmannen under kvartalet bildat
det gemensamt dgda bolaget Lanthem Samhallsfastigheter AB.
Hemsos agarandel uppgar till 50 procent. Bolaget konsolideras
inte i koncernredovisningen. Syftet med verksamheten ar att
utveckla och dga samhallsfastigheter med tyngdpunkt pa skolor
och dldreboenden. Lanthem Samhallsfastigheter dgde vid perio-
dens utgang genom dotterbolag tva forvaltningsfastigheter.

Tillampade redovisningsprinciper

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

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

Inga nya eller andrade standarder eller tolkningar fran IASB har
haft nagon paverkan pa delarsrapporten och de redovisnings-
principer som tillampas ar de som beskrivs i not 1 i Hemsos
arsredovisning for 2016.

Paverkan av nya eller omarbetade IFRS fran 1 januari
2018 eller senare

IFRS 9 Finansiella instrument

Standarden ska tillampas fran och med 2018 och ersatter IAS 39
Finansiella instrument. Rekommendationen kraver bland annat
att Hemso gor en bedémning av framtida kundférluster. Da
Hemsds kunder till overvdgande del bestar av offentlig sektor
med god betalningsférmaga och liten kreditrisk bedomer Hem-
so att standarden inte kommer ha nagon vasentlig paverkan pa
de finansiella rapporterna.

IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder

Standarden ska tillampas fran och med 2018 och behandlar
redovisning av intakter fran avtal med kunder och férséljning av
vissa icke finansiella tillgangar. Da Hemsos intakter i allt vésent-
ligt bestar av hyresintdkter och i mindre omfattning av service-
tjdnster och leasingintakter inte omfattas av IFRS 15 utan IFRS
16 gor bolaget bedémningen av rekommendationen inte kom-
mer ha nagon vasentlig inverkan pa de finansiella rapporterna.

IFRS 16 Leases

Standarden erséatter IAS 17 och ska tillampas for rékenskapsar
som paborjas 1 januari 2019. Redovisningen for leasegivare
(uthyrare) kommer i allt vasentligt vara oférandrad. For leaseta-
gare (hyresgaster) kommer standarden att innebara att de flesta
leasingkontrakt (hyresavtal) redovisas i balansrdkningen. For
Hemsos del kommer det framst att paverka redovisningen av
tomtréattsavtal som ska redovisas i balansrakningen och darmed
Oka balansomslutningen. Dessutom kommer tomtrattsavgal-
den att redovisas som avskrivning av nyttjanderatten och som
rantekostnad och kommer darmed inte ldngre att inga i driftnet-
tot. Da Hemso innehar ett begrédnsat antal tomtratter bedoms
paverkan pa de finansiella rapporterna bli begransad.
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Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktéren intygar harmed att delarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolaget och
koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som bolaget och de bolag
som ingar i koncernen star infor.

Stockholm 25 oktober 2017

Par Nuder
Styrelseordférande

Asa Bergstrom Bengt Hellstrom Kerstin Hessius

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
David Mindus Johan Thorell Nils Styf

Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstallande direktor
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Revisorns granskningsrapport

Hemso Fastighets AB, org.nr 556779-8169

Inledning

Vi har utfért en oversiktlig granskning av den finansiella del-
arsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for Hemso
Fastighets AB per 30 september 2017 och den niomanader-
speriod som slutade per detta datum. Det &r styrelsen och
verkstéllande direktoren som har ansvaret for att uppratta
och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om
denna delarsrapport grundad pa var 6versiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och om-
fattning

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med Interna-
tional Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinformation utférd av foreta-
gets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att gora
forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for
finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora analytisk

granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder.

En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betyd-
ligt mindre omfattning jamfoért med den inriktning och omfatt-
ning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i 6vrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning
gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi
blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna

ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slut-

satsen grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor inte den

sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att delars-
rapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del
i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moder-
bolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 25 Oktober 2017
Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor
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Definitioner

Hemso presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporter och ars-
redovisning som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa
matt ger vardefull kompletterande information till investerare och
bolagets ledning da de mojliggor utvardering av bolaget resultat
och finansiella stéllning. Detaljerade definitioner och forklaringar
av nyckeltal finns ocksd pa hemso.se/finansiell-information/defini-
tioner

Finansiella definitioner

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt for perioden i forhallande till genomsnittligt
eget kapital (12 manader rullande). Genomsnittligt eget kapi-
tal berdknas som summan av ingaende och utgaende balans
dividerat med tva.

Belaningsgrad
Rantebdrande nettoskuld i procent av fastigheternas redovisade
varde.

Disponibel likviditet
Likvida medel och korta placeringar med tillagg av outnyttjade
kreditloften.

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

Genomsnittsrinta
Den végda rantan pa rantebdrande skulder med beaktande av
rantederivat och kreditléften pa balansdagen.

Kort upplaning
Laneforfall inom 12 manader.

Rintetackningsgrad
Driftnetto med avdrag for administrativa kostnader i forhallande
till finansnetto.

Skuldtackningskvot
Disponibel likviditet i forhallande till Kort upplaning.

Totalavkastning

Summan av driftnetto och vardefoérandringar i forhallande till
genomsnittligt fastighetsvarde justerat for vardeforandringar, 12
manader rullande.

Fastighetsrelaterade definitioner

Direktavkastning

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

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

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterade hyresintékter pa arsbasis i forhallande till hyres-
varde.

Forvaltningsresultat
Resultat fore vardeforandringar och skatt.

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

Hyresduration

Den vdgda genomsnittliga aterstaende l6ptiden pa hyresavtalen
exklusive garage/parkering, forrad/lager samt bostader uthyrda
till privatpersoner.

Hyresvirde
Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis med tillagg for vakans-
hyra.

Jamférbart bestand

De fastigheter som dgts under hela perioden och hela jamforel-
seperioden och som inte har varit klassificerade som projekt-
fastigheter under dessa perioder.

Kontrakterad arshyra
Kontrakterade hyresintékter pa arsbasis efter avdrag for hyres-
rabatter och hyresforluster.

Nettoinvesteringar

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

Projektfastighet

Fastighet eller vél avgransad del av fastighet dar tomstallning
skett i syfte att omvandla och féradla fastigheten. Till projekt-
fastighet hanfors dven byggnad under uppforande samt fast-
ighet med en investering uppgaende till minst 20 procent av
marknadsvardet. Omklassificering fran projektfastighet till far-
digstalld fastighet gors den 1 januari aret efter fardigstallande.

Samhaillsfastighet

Fastighet som brukas till 6vervdgande del av skattefinansierad
verksamhet och &r specifikt anpassad for samhaéllsservice. Dess-
utom inkluderas trygghetsboende under begreppet samhallsfast-
igheter.
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Storre stader

SCB:s och OECD:s definition av storstadsregioner i Sverige respektive Finland och Tyskland: | Sverige och Finland
avses stader med Gver 100 000 invanare och i Tyskland stader med 6ver 200 000 invanare.

Uthyrningsbar yta

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

Vakanshyra
Bedomd marknadshyra for vakant lokal i befintligt skick.

Overskottsgrad
Driftnetto i forhallande till summan av fastighetsintékter och évriga intakter.

Fragor och mer information
Ytterligare information kan erhallas av:

VD, Nils Styf, telefon 08-501 170 01
CFO, Rutger Kallén, telefon 08-501 170 35

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

Kalendarium

Bokslutskommuniké 2017 7 februari 2018
Arsredovisning Mars 2018
Delarsrapport jan-mar 2018 26 april 2018
Arsstamma 26 april 2018
Halvarsrapport jan-jun 2018 13 juli 2018
Delarsrapport jan-sep 2018 19 oktober 2018

HEMSO

Hemso Fastighets AB (org.nr 556779-8169)
Besoksadress: Linnégatan 2 Box 24 281, 104 51 Stockholm
Telefon: +46 8 501 170 00 Fax: +46 8 501 172 98

E-post: kontaktaoss@hemso.se www.hemso.se
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