Delarsrapport 2018

Sammanfattning januari - mars 2018
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Hyresintakterna okade till 636 mkr (583).
Forvaltningsresultatet 6kade till 350 mkr (303).

Vardeforandringar pa fastigheterna uppgick till 178 mkr
(388) och vardeforandringar pa finansiella instrument upp-
gick till 28 mkr (47).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 518 mkr (600).

Marknadsvardet pa fastigheterna uppgick till 40 152 mkr
(35003).

Under perioden har 8 fastigheter (7) forvarvats for 913 mkr
(536) och 9 fastigheter (1) har avyttrats for 804 mkr (60).

Hemso6 i sammandrag*

Viktiga handelser under forsta kvartalet

»

»

»

»

Jan-mar 2018

Inom ramen for befintligt EMTN-program har en 20-arig
obligation om 150 mkr samt en 15-arig obligation om
56 meur emitterats.

Hemso har upptagit ett [an om 800 mkr fran Nordiska Inves-
teringsbanken. Lanet, som ar icke sakerstallt, [6per pa atta
ar och ar en del av Nordiska Investeringsbankens laneport-
folj som syftar till att framja hallbar samhallsutveckling i de
nordiska landerna.

Den nyproducerade forsknings- och utbildningsfastigheten
Neo i Huddinge blev fullt uthyrd. Karolinska Institutet och
Huddinge kommun ar storsta hyresgaster.

| centrala Helsingfors har tre universitetsfastigheter forvar-
vats. Konstuniversitetet, som bestar av Bildkonstakademin,
Sibelius-Akademin och Teaterhégskolan ar hyresgaster.
Konstuniversitetet har tecknat nya langa hyresavtal.
Investeringen uppgar till 800 mkr.

Jan-mar 2017 Apr 2017-mar 2018 Jan-dec 2017

Hyresintakter, mkr

Forvaltningsresultat, mkr

Resultat efter skatt, mkr

Operativt kassaflode, mkr

Belaningsgrad, %

Rantetackningsgrad, ggr

Fastigheternas marknadsvarde, mkr

Overskottsgrad, %

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Uthyrningsbar yta, tkvm

636
350
518
338
62,9
4,8

40152

73,8
98,1

1658

583 2416 2363
303 1361 1314
600 2509 2591
281 1329 1272
63,6 62,9 62,9
4,3 4,8 4,8
35003 40152 38 883
71,5 75,8 75,3
97,9 98,1 98,3
1663 1658 1636

* Definitioner och forklaringar av nyckeltal finns p& hemso.se/om/finansiell-information/definitioner

HEMSO
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VD-ord

Hemso ar en av de ledande aktorerna inom samhallsfastig-
heter. Den vedertagna definitionen av samhallsfastigheter ar
fastigheter med skattefinansierade hyresgaster i specialan-
passade lokaler dir det bedrivs samhillsservice.

Samhallsfastigheter som social infrastruktur

For oss pa Hemso ar definitionen av samhaéllsfastigheter sjalvklar
och en naturlig del av var verksamhet. Trots det véljer jag att
lyfta fram definitionen av tva anledningar.

Den forsta ar att samhallsfastigheter kdnnetecknas av lag volati-
litet i hyror och avkastning drivet av ett icke-cykliskt lokalbehov.
Begreppet samhallsfastigheter har dock blivit populart i Sverige
senaste tiden men samtidigt urholkats till viss del. Definitionen
exkluderar kommersiella fastigheter med offentliga hyresgaster
som inte delar de speciella sardragen hos samhéllsfastigheter.
Vart fokus pa samhallsfastigheter avser den sociala infrastruk-
tur som behovs for att bedriva samhallsservice och ger en lag
verksamhetsrisk inom Hemso.

Den andra anledningen ar att jag tror starkt pa specialisering.
Hemsos kunskap i att utveckla och forvalta specialanpassade
fastigheter ger oss en unik position att vara en fastighetspart-
ner till den offentliga sektorn for dess lokalbehov kopplat till
samhéllsservice. Hemso fortséatter att fokusera pa det som vi ar
duktiga pa.

Okad andel offentliga hyresgéster i Finland

Under kvartalet har vi genomfort tva stora forvarv i Helsingfors
for 1 miljard kronor. Det forsta forvarvet ar ett nybyggt kvarter
med 170 lagenheter for dldre- och trygghetsboende i Stora-
kern, ett nytt bostadsomrade fér mer an 7 000 invanare i Esbo
kommun. Det andra avser tre universitetsfastigheter i centrala
Helsingfors. Statliga Konstuniversitet som bestar av Sibelius-
Akademin, Bildkonstakademin och Teaterhdgskolan har tecknat
nya langa hyresavtal.

Stora och sma utvecklingsprojekt

Under kvartalet har tva projekt om 210 miljoner kronor far-
digstallts. Hyresduration 6verstiger 15 ar. Ett nytt dldreboende
med 63 platser i Tyresd soéder om Stockholm, med Ambea som
hyresgast samt Halsans Hus i Kungshamn, ett mindre projekt om
2 600 kvm med Vastra Gotalandsregionen som storsta hyresgast.
Halsans Hus innehaller vardcentral med BVC och ambulansintag,
tandvard och rehabklinik.

Engagerad och kunnig personal skapar mervarde

Den arliga medarbetarundersokningen visar att forra arets goda
resultat har forbattrats ytterligare och gett oss vart hogsta resul-
tat nagonsin. Bolaget tillhor de 10 procent basta foretagen jam-
fort med index. Det ar gladjande att vara medarbetare ar néjda.
Vi har under aret arbetat aktivt med att erbjuda vidareutbildning
genom vart interna utbildningsprogram kallat Samhallsskolan
och genom ledarskapsutveckling for vara chefer.

Hallbar finansiering och langa l6ptider

Under kvartalet har Hemso emitterat obligationer for 1,8 miljar-
der kronor pa den svenska och europeiska kapitalmarknaden. Pa
den europeiska kapitalmarknaden har obligationer emitterats
med en I6ptid om 15 ar.

Utover detta har ett 8-arigt icke-sakerstallt banklan om 800
miljoner kronor avtalats med Nordiska Investeringsbanken (NIB)
vars laneportfolj syftar till att framja hallbar samhallsutveckling i
de nordiska ldanderna. NIB &r en ny langivare for Hemsé och utgoér
en viktig diversifiering da banken &gs av de nordiska och baltiska
landerna. Jag ar stolt 6ver att Hemso i och med detta lan breddar
investerarbasen med en ny langivare som stodjer bolagets sats-
ningar inom hallbarhet och social infrastruktur. Vi 6nskar att utoka
samarbetet med liknande institutioner for att ytterligare bredda
finansieringskallorna.

Fortsatt h6g aktivitet under hela 2018

Vi har inlett 2018 starkt och jag ser med tillforsikt fram emot res-
ten av aret. Ett ar som kommer att praglas av en stabil utveckling
inom forvaltningsbestandet med hart arbete for att fardigstalla
ett antal pagaende projekt.

Nils Styf, VD
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Vision

Att vara den basta
fastighetsvarden for
samhallsservice.

Affarsidé

Att hallbart aga, forvalta
och utveckla samhalls-
fastigheter.

Kontrakterad hyra per fastighetskategori

Réttsvasende 9 % Aldreboende 41 %

Vard 17 %

Utbildning 33 %

Finland 12 %

Kontrakterad hyra per kundkategori

Tyskland 13 %
Landsting 8 %

Stat 18 %
Privat 41 %

Kommun 33 %

Detta ar Hemso

Hemso ar Sveriges ledande privata
dgare av samhallsfastigheter.

Verksamheten bestar i att hallbart dga,
forvalta och utveckla fastigheter for

dldreboende, utbildning, vard och
rattsvasende.

Hemso dger fastigheter i Sverige,
Tyskland och Finland.

Var vision ar att vara den biasta
fastighetsviarden for samhéllsservice.

Det innebér att Hemso ska skapa
mervarde for sina kunder och vara den

sjalvklara fastighetspartnern for
den offentliga sektorn och privata
operatorer inom samhallsservice.

Verksamheten kdnnetecknas av langa
hyresavtal och stabila hyresgaster.

Tredje AP-fonden dr majoritetsagare.

Viardet pa fastighetsbestandet uppgar
till 40,2 miljarder kronor.

Hemso har kreditbetyg A- fran
Standard & Poor’s.

Marknadsvarde fastigheter

Sverige 75 %

T mTN
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Intakter, kostnader och resultat

Resultatposter avser perioden januari till mars 2018 och jamfors
med motsvarande period féregaende ar. Balansposterna avser
stallningen vid periodens utgang och jamfors med motsvarande
periods utgang foregaende ar.

Hyresintdkter

Hyresintdkterna under perioden uppgick till 636 mkr (583). |
Tyskland har hyresintékterna 6kat med 26 procent och i Fin-
land med 50 procent. Okningen ar framst en foljd av forvarv. |
Sverige har hyresintakterna dkat med 3 procent, vilket framst ar
hanforligt till forvarv och fardigstallda projekt.

| ett jamforbart bestand 6kade hyresintdkterna med 18 mkr
motsvarande 3,6 procent, med storst okning i Tyskland. | Sveri-
ge har lagre vakanser och indexering 6kat hyresintdkterna.

Kontrakterad arshyra uppgick vid utgangen av perioden till
2 546 mkr (2 352) och den ekonomiska vakansen uppgick till 49
mkr (53), en 6kning med 7 mkr sedan arsskiftet.

Den ekonomiska uthyrningsgraden och hyresdurationen har
okat jamfort med foregaende period och uppgick vid periodens
utgang till 98,1 procent (97,9) respektive 9,1 ar (8,2).

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 168 mkr (167), en 6kning
med 1 mkr vilket motsvarar en 6kning pa 0,4 procent.

| jdmforbart bestand har kostnaderna 6kat med 6 mkr motsva-
rande 4,2 procent vilket framst beror pa tkade kostnader for
|6pande och planerat underhall.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

2014 2015 2016 2017 2018

HHI

Vakansférandringar

Mkr Jan-mar 2018

Ingdende vakans 42

Avflyttningar 10

Inflyttningar -3

Forvarvat -

Avyttrat -

Utgaende vakans 49

Hyresavtalens forfallostruktur
Forfalloar Arshyra, mkr Andel av arshyra, %
2018 163 6,4
2019 206 8,1
2020 226 8,8
2021 254 9,9
2022 132 5,2
>2022 1573 61,6
Summa 2553 100
Med arshyra avses kontrakterad arshyra fére avdrag for hyresrabatter.
Hyresintakter
Hyresintakter

[T Hyresintakt, mkr @me Rullande 12 man, mkr
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Jamforbart bestand
31mar 2018 31 mar2017 Forandring %

Antal fastigheter, st 276 276 -
Marknadsvarde fastig-

heter, mkr 29 954 28 097 6,6
Direktavkastning, % 5,2 5,4

Belopp i mkr Jan-mar2018 Jan-mar2017 Fo6randring %
Hyresintakter 512 494 3,6
Ovriga intakter 4 2 78,9
Driftkostnader -108 -104 4,0
Underhallskostnader -26 -24 11,0
Ovriga fastighets-

kostnader -10 -10 -4,2
Driftnetto 372 359 3,7
Driftnetto

Driftnettot 6kade till 472 mkr (420). Okningen &r framst hanforlig
till forvarv samt fardigstallda projekt. Avyttrade fastigheter mins-
kar driftnettot med 6 mkr. Overskottsgraden uppgick till 73,8
procent (71,5), en 6kning med 2,3 procent mot féregaende ar.

| jamforbart bestand 6kade driftnettot med 13 mkr motsvarande
4 procent. Okningen ar framst hanférlig till nyuthyrningar och
valutakurseffekter.

Overskottsgrad rullande 12 méanader, %

74

73

72

71 —
=

T

2014 2015 2016 2017 2018

Administration

Centrala administrationskostnader for perioden uppgick till 30
mkr (33). Minskningen om 3 mkr jamfért med féregaende ar
forklaras av minskade personal- och IT-kostnader men dven av
att kostnaden for forgavesprojektering blivit lagre.

75

Finansiella poster

Finansnettot uppgick till -93 mkr (-84), varav rantekostnader ut-
gjorde -92 mkr (-79). De 6kade rantekostnaderna forklaras av att
den rdntebdrande skulden 6kat med 2 945 mkr till 26 380 mkr
(23 435). Rantebindningen har forlangts till 5,4 ar (4,3) samtidigt
som genomsnittsrantan varit oférandrad och uppgick till

1,5 procent (1,5). Resterande poster i finansnettot utgors av
ovriga finansiella kostnader om —7 mkr (-12), ranteintdkter om 1
mkr (0) samt 6vriga finansiella intakter om 5 mkr (7).

472 mkr

Driftnetto




1

DELARSRAPPORT JAN - MAR 2018

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 350 mkr (303), en 6kning med
15 procent. Forbattringen ar hanforlig till ett 6kat driftnetto

till féljd av en storre fastighetsportfolj och lagre kostnader for
central administration.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Vardeforandringar pa fastigheter uppgick vid periodens utgang
till 178 mkr (388), varav realiserad vardeférandring uppgick till
16 mkr (-3) och orealiserad vardeforandring till 162 mkr (391).
Orealiserade vardeforandringar beror framst pa sankta av-
kastningskrav i Finland men ar dven hanforlig till fardigstallda
projekt och nyuthyrningar i Sverige. Direktavkastningen, exklu-
sive projektfastigheter, for hela fastighetsbestandet uppgick till
5,2 procent (5,6).

Totalavkastningen uppgick till 9,0 procent (13,6).

Orealiserade vardeforandringar

Mkr Jan-mar 2018
Forvaltnings- och projektrelaterad vardeférandring 60
Allméan marknadsforandring 30
Delsumma Sverige 920
Forvaltnings- och projektrelaterad vardeférandring 2
Allméan marknadsforandring 70
Delsumma Utland 72
Summa orealiserade vardeforandringar 162

Berdkning direktavkastning

Fastigheter

345 st

Mkr 31 mar 2018
Driftnetto enligt resultatrékning 1808
Justering for 12 manaders innehav 74
Justering projektfastigheter -179
Justerat driftnetto, 12 manaders innehav 1703

exklusive projektfastigheter

350 mkr

Forvaltningsresultat

Bokfort varde pa fastigheter enligt balansrakning 40152
Justering projektfastigheter -7 204
Justerat bokfort virde pa fastigheter 32948

Direktavkastning 5,2%
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Fastighetsbestandets virdeférandring

Mkr Antal
Redovisat varde vid arets borjan 38883 346
Forvarv 913 8
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation 575
Avyttringar -804 -9
Valutakursforandringar 423
Orealiserade vardeférandringar 162
Redovisat varde vid periodens slut 40 152 345

Vardeforandring finansiella instrument
Vardeforandringar pa finansiella instrument paverkade re-
sultatet med 28 mkr (47). Vardeforandringar pa rantederivat
paverkade resultatet med 22 mkr (47) varav den orealiserade
vardeforandringen uppgick till 22 mkr (47). Den orealiserade
vardeforandringen beror till storsta del pa att rantederivat-
portfoljen fatt en kortare duration. Valutaderivaten paverkade
resultatet med 6 mkr (0).

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till -38 mkr (-138) varav
aktuell skatt utgjorde -4 mkr (-25) och uppskjuten skatt utgjorde
-34 mkr (-113).

Uppskjuten skattekostnad utgjordes framst av forandring i
temporar 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 134
mkr (162). Uppskjuten skatteskuld uppgick till 2 772 mkr (2 378).
Uppskjuten skattefordran har nettoredovisats mot uppskjuten
skatteskuld i balansrdkningen.

Resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 518 mkr (600) mot-
svarande en minskning om 82 mkr jamfort med féregaende
ar. Trots ett Okat forvaltningsresultat sjonk resultatet med
anledning av lagre vardeforandringar jamfort med foregaende
period.

Avkastningen pa eget kapital uppgick till 24,3 procent (36,2).

Kassafléde

Hemsods kassaflode fran den [6pande verksamheten fore for-
andring i rorelsekapital uppgick till 378 mkr (303). Forandringar
av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med -57 mkr (-88).
Det operativa kassaflodet uppgick till 338 mkr (281). Investe-
ringsverksamheten paverkade kassaflodet med -683 mkr (-999)
samtidigt som 6kad upplaning paverkade kassaflodet fran finan-
sieringsverksamheten med 390 mkr (1 022). Sammantaget har
likvida medel 6kat med 28 mkr (238) 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
omsattning uppgick till 15 mkr (16) och bestar av arvoden

for tjanster till dotterbolagen. De administrativa kostnaderna
minskade till -35 mkr (-39). Finansiella poster uppgick till 36 mkr
(-45). I finansiella poster ingar vinst vid forsaljning av aktier i
dotterbolag om 224 mkr. Periodens totalresultat dkade fill

15 mkr (-68).

Segmentinformation

Resultatposter per segment Tillgangsposter per segment

Hyresintdkter Driftnetto Marknadsvarde fastigheter
Belopp i mkr Jan-mar 2018 Jan-mar 2017 Jan-mar 2018 Jan-mar 2017 31 mar 2018 31 mar 2017
Sverige Ost 190 169 137 122 13440 11770
Sverige Vast 70 78 46 46 3655 3914
Sverige Nord 151 146 106 103 8737 8313
Sverige Syd 80 84 56 56 4250 4690
Tyskland 77 61 73 57 5119 3898
Finland 68 45 54 36 4951 2418
Totalt 636 583 472 420 40152 35003

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

Sverige Ost, Sverige Vist, Sverige Nord, Sverige Syd, Tyskland och Finland.
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Fastighetsbestand

Av det totala fastighetsvardet om 40 152 mkr (35 003) finns
75 procent (82) i Sverige, 13 procent (11) i Tyskland och 12
procent (7) i Finland.

Vid periodens utgang agde Hemso fastigheter i 67 kommuner i
Sverige, 35 kommuner i Tyskland samt 20 kommuner i Finland.
Den storsta andelen av fastigheternas marknadsvarde, 82
procent, utgors av fastigheter beldgna i storre stader i Sverige,
Tyskland och Finland.

| Sverige och Finland dger Hemso fastigheter for dldreboende,
utbildning, vard och rattsvasende. | Tyskland dger Hemso fastig-
heter for dldreboende och utbildning.

Hemsds fastighetsbestand per 31 mars 2018 omfattade 345
fastigheter (362) med en sammanlagd uthyrningsbar yta om
1658 tkvm (1 663).

Férvarvade och avyttrade fastigheter

Fastigheternas marknadsvarde per fastighetskategori

Rattsvdasende 8 % —_—

Vard 17 % —\“

Utbildning 34 % —

Fastigheternas marknadsvarde per segment

"_ Ost 33 %

Vast 9 % —\

o

Syd 11%

Finland 12 %

Fastighetsvarde, Uthyrnings-
Kvartal Antal mkr bar yta, kvm
Férvarv Tyskland 13 % /
Ql 8 913 40537 e Nord 22 %
Summa 8 913 40 537
Avyttringar
Q1 9 804 26 661
Summa 9 804 26 661

Fastighetstransaktioner

Under perioden har 8 fastigheter (7) forvarvats for 913 mkr
(536). Under perioden har 9 fastigheter (1) avyttrats for 804
mkr (60).

Investeringar

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
modernisera lokalerna och dérmed 6ka hyresvardet. Under
perioden har 575 mkr (518) investerats. Av detta investerades
528 mkr (464) i nyproduktion och 47 mkr (54) avsag underhall
och nyuthyrningar.

40 152 mkr

Fastigheternas marknadsvarde

Fastigheternas marknadsvirde och yta

== Uthyrningsbar yta, tkvm B marknadsvarde, mkr

4000 40 000
3500 35000
3000 30000
2500 25000
2000 20000
1500 15000
1000 10 000

500 5000

0

1---
2018 Q1

——— Aldreboende 41 %
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Hemsos fastighetskategorier

Aldreboende Utbildning Vard Rattsvdsende Total
Antal, st 168 103 62 12 345
Uthyrningsbar yta, tkvm 733 536 268 121 1658
Hyresduration, ar 9,4 10,9 6,2 6,6 9,1
Fastighetsvarde, mkr 16 527 13373 6923 3329 40 152
Hyresintdkter, mkr 263 210 108 55 636
Driftnetto, mkr 200 154 75 43 472
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,0 98,6 94,8 98,8 98,1
Direktavkastning, % 5,0 5,0 5,8 5,6 5,2
Hyresgaster Hemsds 20 storsta hyresgaster
94 procent av Hemsds totala hyresintakter kommer fran skat-

Andel av
tefinansierad verksamhet. 14 av de 20 storsta hyresgdsterna Hyresgést-  Kontrakterad yontrakterad Antal
utgdrs av stat, kommuner och landsting. Andelen kontrakterad Hyresgdst kategori arshyraymkr _ drshyra, %  hyresavtal
arshyra med offentliga hyresgaster uppgar till 59 procent, dar Polismyndigheten Stat 150 59 30
hyresavtal med staten uppgar till 18 procent, kommuner till Attendo privat 120 47 65
33 procent och landstingen till 8 procent. | Sverige skattefi- Stockholms lans landsting  Landsting 11 a4 75
nansieras huvuddelen av verksamhet som bedrivs av privata ) )

) . AcadeMedia Privat 109 4,3 24
operatorer inom skola, vard och dldreomsorg via skol-, vard-
. . . . . R Vasteras stad Kommun 68 2,7 15
och omsorgspeng. | Finland finansieras privata operatorer pa
. . E . AWO (Tyskland) Privat 67 2,6 8
liknande satt som i Sverige.
Karolinska Institutet Stat 66 2,6 11
Vastra Gotalandsregionen Landsting 64 2,5 68
Norrképings kommun Kommun 63 2,5 20
HEWAG (Tyskland) Privat 54 2,1 9
o Malardalens hogskola Stat 53 2,1 2
' o Gavle kommun Kommun 48 1,9 19
. . Region Gotland Landsting 43 1,7 9
EkonomISk Uthyrnlngsgrad Upplands Vasby kommun Kommun 40 1,6 4
Int. Engelska Skolan Privat 39 1,5 7
Ambea Privat 39 1,5 5
Bjorneborg kommun
(Finland) Kommun 37 1,4 1
| Tyskland finansieras operatdrernas verksamhet genom den Uppsala kommun Kommun 3 14 =
statliga vardforsakringen och avgifter fran brukarna. | de fall
) e ) Nacka kommun Kommun 36 1,4 14
brukarna inte har mojlighet att betala sina egna omkostnader
. ) ) . KTH Stat 36 1,4 1
finansieras denna del genom kommunbidrag. Hemso har ofta
Totalt 1280 50,1 409

mojlighet att erhalla sékerhet for hyresintakterna i form av pant-
sattning av operatorernas rattigheter till bidrag fran kommunen.
Kontrakterad arshyra i Tyskland uppgar till 30 meur varav 23
procent ar sakerstalld genom pantsattning.

De storsta hyresgasterna, alla med en andel mellan 4 och 6 pro-
cent av den totala kontrakterade arshyran, ar svenska Polismyn-
digheten, Attendo, Stockholms lans landsting och AcadeMedia.
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Fastighetsramar
For att tydliggbra Hemsos strategi har Hemso ett antal fastighets-
ramar. Ramarna syftar till att sékerstalla att risken i fastighetsbe-

Minst 50 procent av hyresintdkterna
ska komma fran offentliga hyresgaster

% 65

60

55
50

45

40

2014 2015 2016 2017 2018Q1

Minst 75 procent av fastigheternas varde
ska aterfinnas i storre stader

% 85

80

75

70

65

60
2014 2015 2016 2017

2018Q1

Intjaningsformaga

Tabellen aterspeglar Hemsos intjaningsférmaga pa tolvmana-
dersbasis per 31 mars 2018. Det ar viktigt att notera att den €]
ar att jamstalla med en prognos for de kommande tolv ména-
derna da den exempelvis inte innehaller nagra bedémningar
avseende framtida vakanser, hyresutveckling, forandrade drift-
kostnader eller kommande frantraden/tilltraden av fastigheter.
Hyresintakter baseras pa hyresvarde pa arsbasis med avdrag
for vakanta ytor och rabatter. Fastighetskostnader baseras pa
faktiskt utfall de senaste tolv manaderna justerat for innehavs-
tid. Centrala administrationskostnader baseras pa faktiskt utfall
de senaste tolv manaderna. Finansnettot har berdknats utifran
rantebarande skulder och tillgangar per balansdagen. Ran-
tekostnaderna har baserats pa koncernens genomsnittliga ranta
med tillagg for periodiserade upplaggningsavgifter och bedém-
da 6vriga finansiella kostnader. Resultatandelar fran intressebo-
lag ar berdknade enligt samma antaganden som for Hemsd med
beaktande av resultatandelens storlek.

Fastighetsvardering
Hemso redovisar sina forvaltningsfastigheter till ett bedémt

standet &r 1ag och att Hemsos kassaflode ar stabilt over tid.

Minst 30 procent av hyresintdkterna
ska komma fran dldreboenden
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Intjaningsférmaga
Mkr Q12018 Q12017 Férindring %
Hyresintdkter 2 546 2352
Fastighetskostnader -587 -570
Driftnetto 1959 1782 9,9
Central administration -129 -193
Res. andelar intressebolag 5 -
Finansiella poster -380 -352
Forvaltningsresultat 1455 1237 17,7

verkligt varde enligt IAS 40. Per 31 mars har samtliga fastigheter
varderats internt. Fastighetsvarderingarna genomfors kvartals-
vis. For att sdkerstalla den interna vdrderingen gors en extern
vardering av huvuddelen av fastighetsbestandet arligen.
Varderingen sker enligt niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS
13. Fastighetsvardet faststalldes vid periodens utgang till

40 152 mkr (35 003).
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Projekt

Hemsos stérsta pagaende projekt

Beridknad Okning i hy-
Fastighets- Projektyta, investering, Kvarvarande resvdrde efter  Uthyrnings- Berdknad
Kommun Fastighet kategori kvm mkr investering, mkr projekt, mkr grad, % fardigt, ar
Solna Patienten 1? Vard 21000 1783 1035 82 68 2020
Stockholm Princeton 1* Vard 20000 1453 950 77 - 2021
Boden Boden 56:36 Aldreboende 9700 246 206 19 100 2020
Staffanstorp  Stanstorp 5:368 Aldreboende 4100 146 107 9 100 2019
Vésteras Widenska Utbildning 5200 141 77 10 100 2019
Enkoping Romberga 23:54  Aldreboende 4200 110 30 9 100 2018
Solna Algérten 1, etapp2 Utbildning 2000 77 20 4 100 2018
Solna Algdrten 1, etapp3 Utbildning 1440 57 37 3 100 2019
Summa 67 640 4013 2463 213
! Projekten bedrivs i bolag samégda med SveaNor.
Projekt
Hemso har manga pagaende projekt, framfor allt byggs nya sko- over 20 mkr uppgar den aterstaende investeringsvolymen till
lor och aldreboenden. De storsta projekten omfattar en total 2 492 mkr. Under kvartalet har tva projekt fardigstallts for
investering om 4 013 mkr varav kvarvarande investering uppgar 208 mkr och fastigheterna har 6éverforts till forvaltningen.

till 2 463 mkr. For samtliga pagaende projekt med projektvolym

Fardigstdllda projekt 2018

X Berdknad .
Fastighets- Projektyta, investering, Hyresduration, Okningihyres-  Uthyrnings-
Kommun Fastighet kategori kvm mkr ar vérde, mkr grad, %
Tyreso Krusmyntan 1 Aldreboende 4300 156 15 10 100
Sotenas Gravarne 3:139 Vard 2567 52 16 3 100
Summa 6 867 208 15 13

Krusmyntan 1, Tyreso

Hemso har fardigstallt ett dldreboende i Tyreso séder
om Stockholm. Aldreboendet Villa Basilika har plats
for 63 boende. Det nya dldreboendet ligger bredvid
Hemsos befintliga dldreboende i det naturndra och
lugna omradet i Tyreso. Hyresgdst &r Ambea som har
tecknat ett 15-arigt hyresavtal.
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Finansiering

Malet fér Hemsos finansverksamhet ar att langsiktigt sakerstalla
en stabil kapitalstruktur samt bdsta mojliga finansnetto inom
givna riskramar. Hemsos beldaningsgrad ska inte Gverstiga 70
procent och rantetdckningsgraden ska uppga till minst 2,0. Vid
periodens utgang uppgick beldningsgraden till 62,9 procent
(63,6) och rantetackningsgraden till 4,8 (4,3).

Hemso emitterar obligationer i svensk- och europeisk kapital-
marknad och emitterar certifikat i den svenska marknaden. Dar-
utéver har Hemso kreditloften fran nordiska banker och Tredje
AP-fonden vilket skapar en diversifierad finansiering. Hemso har
rating A- fran Standard & Poor’s.

Rantebarande skulder

Hemsos rantebarande skulder uppgick vid periodens utgang
till 26 380 mkr (23 435). Under kvartalet har Hemso fortsatt
fokusera pa upplaning pa langre |optider. Hemso har emitterat
en obligation i EUR marknaden om 56 meur som loper pa 15 ar
samt 150 mkr i en 20-arig SEK obligation. Darutéver har Hemso
emitterat 800 mkr i 5-ariga obligationer och 300 mkr i en obli-
gation med en |6ptid pa tva ar.

Under forsta kvartalet 2018 har Hemso ytterligare breddat
upplaningen med ett icke sakerstallt banklan om 800 mkr fran
Nordiska Investeringsbanken. Nordiska Investeringsbanken ar
en utvecklingsbank som framjar hallbar samhallsutveckling i de
nordiska landerna. Lanet |6per pa 8 ar och ar en del av finansie-
ringen for projektet Patienten med St. Eriks Ogonsjukhus som
storsta hyresgast. Projektet kommer erhalla Miljobyggnad Silver
och ingar i Hemsos hallbara finansieringsportfol].

Under forsta kvartalet amorterades ett sakerstallt Ian om 1 220
mkr vilket gor att andelen sakerstalld skuld vid kvartalets utgang
uppgick till 0 procent (8). Utestaende foretagscertifikat uppgick
till 3999 mkr (4 818). Hemso arbetar aktivt med aterkop av obli-
gationer som forfaller i ndrtid for att minska bolagets refinan-
sieringsrisker. Under perioden aterkdpte Hemso obligationer for
totalt 502 mkr (0).

Belaningsgrad, %
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Finansieringskallor, mkr

Q12018 Q12017
Obligationer, SEK 11963 11149
Obligationer, EUR 9618 4745
Summa Obligationer 21581 15 894
Varav hdllbara obligationer 1000 1000
Foretagscertifikat 3999 4818
Nordiska Investeringsbanken 800 -
Sakerstallda lan - 2723
Réntebarande skulder 26 380 23435
Varav héllbar finansiering 1800 1000
Kapitalstruktur, mkr
Q12018 Q12017
Rantebdrande skulder 26 380 23435
Kassa 1132 1170
Nettoskuld 25248 22 265
Marknadsvarde fastigheter 40 152 35003
Beldningsgrad 62,9% 63,6%
Andel sdkerstalld skuld 0,0% 7,8%
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Hemso har under perioden fokuserat pa upplaning pa langre
|optider vilket har forlangt bolagets kapitalbindning till 5,7 ar
(4,0 ar). Férandringen i rantebindning under kvartalet beror

pa att Hemso har emitterat fastranteobligationer med langa
|6ptider i EUR och SEK vilket har férlangt rantebindningen till 5,4
ar (4,3).

Per 31 mars 2018 uppgick valutaexponeringen till 5 procent (3)
av koncernens egna kapital.

Hemso har under kvartalet utokat volymen kreditl6ften med
500 mkr och vid kvartalets utgang uppgick dessa till totalt 10
500 mkr (10 500). Den 31 mars var samtliga kreditléften out-
nyttjade. Likvida medel uppgick till 1 132 mkr (1 170) och den
totala disponibla likviditeten uppgick till 11 632 mkr (12 889)
varfor skuldtéckningskvoten uppgick till 168 procent (139).

Hemso anvdnder sig av rantederivat for att anpassa rdnteris-
ken och valutaderivat for att anpassa valutarisken i bolaget.
Rantederivatportfoljen uppgick nominellt till 9 050 mkr (7 580)
vid periodens utgang. Under forsta kvartalet har derivatavtal
ingatts om 800 mkr kopplade till emissioner i obligationsmark-
naden. Valutaderivaten har under samma period [6pt ut och per
den sista mars har Hemso inga utestaende valutaderivat.

Vid periodens utgang uppgick Hemsos genomsnittsranta till
1,5 procent (1,5).

1 800 mkr

Hallbar finansiering

Rantetackningsgrad, ggr

4 /-—
; _—

2014 2015 2016 2017 2018 Q1

Valutaexponering, mkr

Q12018 Q12017
Fastigheter EUR 10070 6316
Kassa EUR 65 20
Tillgangar EUR 10 135 6336
Skuld EUR 9618 6046
Exponering EUR 517 290
Valutasakring - -
Valutaexponering 517 290
Eget kapital 11 340 9329
Valutaexponering 5% 3%

Kreditl6fte, mkr

Q12018 Q12017
Banker 6 000 6000
AP3 4000 4000
Byggnadskreditiv - 2 640
Checkkredit 500 500
Summa kreditl6ften 10 500 13 140
Varav outnyttjade 10500 11719
Kassa 1132 1170
Disponibel likviditet 11 632 12 889
Kort upplaning 6907 8417
Skuldtackningskvot 168% 139%*

*Exklusive outnyttjade byggnadskreditivom 1 219 mkr

Kapital- och rdntebindning, ar

/@

5
4 /
; ‘,/

2

2014

Réntebindning

2015

2016 2017

== Kapitalbindning

2018 Q1
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Finanspolicy i sammandrag

Finansieringsrisk Policy Utfall Sédra Killtorp))
Belaningsgrad Max 70 % 62,9% Vasteras
Kapitalbindning Minst 2 ar 5,7 ar
Skuldtackningskvot Minst 110 % 168%
Andel sakerstalld skuld Maximalt 20 % 0%
Ranterisk
Réntetdckningsgrad Minst 2,0 ggr 4,8 ggr
(rullande 12 manader)
Rantebindning Hemsos genomsnittliga rantebindning 5,4 ar
ska ligga i intervallet 3-8 ar
Rantebindning forfall Maximalt 40 % av réantebindningen far 28% )
forfalla inom 12 manader \EIETEIERH
hogskola,
Motpartsrisk
Finansiella instrument Bank med minst A- (S&P) Uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering Maximalt motvarde i SEK om 20 % av 5%
koncernens egna kapital utan valuta-
sakring
Kapital- och riantebindning
Kapitalbindning Rantebindning
Forfalloar Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr Andel % Mkr Andel %
2018 1708 1708 8 6426 24
2019 11103 4103 18 1640 6
2020 5299 2799 12 1647 6
2021 1503 1503 7 2099 8
2022 400 400 2 1300 5
2023 1800 800 4 1500 6
2024 500 500 2 2 000 8
2025 - - - - -
2026 5916 5916 26 5116 19
>2026 4652 4652 21 4652 18
Summa 32881 22381 100 26 380 100
Foretagscertifikat 3999
Summa 26 380

14



1 DELARSRAPPORT JAN - MAR 2018

Kvartalsoversikt

Belopp i mkr Q12018 Q42017 Q32017 Q22017 Q12017 Q42016 Q32016 Q22016 Q12016

Resultatrakning

Fastighetsintakter 640 617 594 577 587 571 558 540 535
Fastighetskostnader -168 -154 -118 -147 -167 -151 -111 -132 -158
Driftnetto 472 463 476 430 420 420 447 408 377
Central administration -30 -43 -27 -28 -33 -46 -42 -48 -46
Resultat fran andelar i intresseféretag 1 1 - - - - - - -
Finansiella poster -93 -91 -93 =77 -84 -90 -90 -94 -85
Forvaltningsresultat 350 330 356 325 303 284 315 266 246
Vardeforandring fastigheter 178 739 141 415 388 1735 91 189 56
Vardeforandring finansiella instrument 28 33 1 54 47 207 -5 -154 -256
Aktuell skatt -4 -13 -28 -23 -25 2 -16 -18 -17
Uppskjuten skatt -34 -229 -85 -51 -113 -482 -69 -36 5
Periodens resultat 518 886 385 720 600 1746 316 247 34
Ovrigt totalresultat 26 24 -3 10 1 15 28 20 18
Periodens totalresultat 544 910 382 730 601 1761 344 267 52

Balansrakning

Férvaltningsfastigheter 40 152 38883 36671 35969 35003 33629 30186 28763 27888
Ovriga tillgangar 715 660 560 901 561 392 296 358 331
Kassa och bank 1132 1134 849 2467 1170 932 2957 606 247
Summa tillgangar 41999 40677 38 080 39337 36 734 34953 33439 29727 28466
Eget kapital 11340 10 795 9885 9503 9329 8672 6831 6494 6764
Uppskjuten skatteskuld 2638 2591 2355 2274 2216 2103 1619 1549 1514
Derivat 515 544 560 615 676 723 1055 1074 927
Rantebirande skulder 26 380 25575 24 497 25 863 23436 22483 23074 19 853 18 542
Ej réntebirande skulder 1126 1172 783 1082 1077 972 860 757 719
Summa eget kapital och skulder 41999 40677 38 080 39337 36734 34953 33439 29727 28466
Nyckeltal Q12018 Q42017 Q32017 Q22017 Q12017 Q42016 Q320161 Q22016 Q12016

Finansiella nyckeltal

Belaningsgrad, % 62,9 62,9 64,5 64,3 63,6 64,0 66,5 66,8 65,5
Rantetackningsgrad, ggr* 4,8 4,8 4,7 4,6 4,3 4,1 3,9 4,0 3,9
Operativt kassaflode, mkr 338 330 350 311 281 271 305 260 213
Avkastning eget kapital, % * 24,3 26,6 41,3 42,3 36,2 30,4 17,5 15,9 20,1

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Direktavkastning, % 5,2 5,2 5,4 5,4 5,6 5,7 6,0 6,0 6,0
Totalavkastning, %' 9,0 9,8 13,8 14,0 13,6 12,8 8,5 8,3 8,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,1 98,3 98,8 98,7 97,9 97,5 97,5 97,0 96,9
Antal fastigheter, st 345 346 342 339 362 356 333 330 328
Uthyrningsbar yta, tkvm 1658 1636 1591 1560 1663 1638 1587 1569 1550

1) Beraknas pa 12 manader rullande utfall
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Koncernen - Rapport over totalresultat i sammandrag

Belopp i mkr Jan-mar 2018 Jan-mar 2017 Apr 2017-mar 2018 Jan-dec 2017
Hyresintdkter 636 583 2416 2363
Ovriga intakter 4 4 12 12
Driftkostnader -126 -129 -380 -383
Underhallskostnader -29 -27 -163 -16
Ovriga fastighetskostnader -113 -11 -45 -43
Driftnetto 472 420 1840 1788
Central administration -30 -33 -127 -130
Resultat fran andelar i intresseforetag 1 - 2 1
Rorelseresultat 443 387 1715 1659
Finansiella poster -93 -84 -354 -345
Forvaltningsresultat 350 303 1361 1314
Vardeforandringar

Forvaltningsfastigheter 178 388 1472 1682
Finansiella instrument 28 47 116 135
Resultat fore skatt 556 738 2949 3131
Aktuell skatt -4 -25 -42 -63
Uppskjuten skatt -34 -113 -398 -477
Periodens resultat 518 600 2509 2591
Periodens resultat hanforligt till

Moderbolagets aktiedgare 514 576 2 515 2577
Innehav utan bestdmmande inflytande 4 24 -6 14
Ovrigt totalresultat

Periodens resultat 518 600 2 509 2591
Omrakningsdifferens 26 1 56 31
Periodens totalresultat 544 601 2565 2622
Periodens totalresultat hanférligt till

Moderbolagets aktiedgare 540 577 2571 2608
Innehav utan bestdammande inflytande 4 24 -6 14
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Koncernen - Rapport over finansiell stiallning i sammandrag

Belopp i mkr 31 mar 2018 31 mar 2017 31 dec 2017
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 40152 35003 38 883
Andelar i intresseforetag 102 - 101
Fordringar hos intresseforetag 47 - 47
Ovriga anldggningstillgéngar 33 69 32
Kortfristiga fordringar 533 492 480
Likvida medel 1132 1170 1134
SUMMA TILLGANGAR 41999 36734 40677
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 11 340 9329 10795
Uppskjuten skatteskuld 2 638 2216 2591
Rantebarande skulder 19473 15397 18 884
Ej rantebdrande skulder 515 676 544
Summa langfristiga skulder 22 626 18 289 22019
Rantebarande skulder 6907 8039 6691
Ej rantebdrande skulder 1126 1077 1172
Summa kortfristiga skulder 8033 9116 7 863
SUMMA EGET KAPITAL OCH 41 999 36734 40 677

SKULDER

Koncernen - Forandring i eget kapital i sammandrag

Andel av eget kapital

Ovrigt tillskju- Omraknings- Balanserade franinnehavutan Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital tet kapital reserv vinstmedel bestdimmande inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2017-01-01 1 6 856 73 1525 217 8672
Tillskott fran minoritetsagare - - - - 57 57
Totalresultat 2017-01-01-2017-03-31 - - 1 576 24 601
Utgaende eget kapital 2017-03-31 1 6 856 74 2101 298 9330
Utdelning - - - -556 - -556
Totalresultat 2017-04-01-2017-12-31 - - 30 2001 -10 2021
Utgaende eget kapital 2017-12-31 1 6 856 104 3546 288 10 795
Ingdende eget kapital 2018-01-01 1 6 856 104 3546 288 10 795
Totalresultat - 26 514 5 545
Utgdende eget kapital 2018-03-31 1 6 856 130 4060 293 11 340
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Koncernen - Rapport over kassafloden i sammandrag

Belopp i mkr

Jan-mar 2018

Jan-mar 2017 Apr 2017-mar 2018

Jan-dec 2017

Den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 350 303 1361 1314
Justering fér poster som inte ingar i férvaltningsresultatet

Resultatandel fran andelar i intresseféretag -1 - -3 -2
Avskrivningar 0 0 2 2
Justering for 6vriga ej kassaflédespdverkande poster

Orealiserade kursdifferenser 55 18 24 -13
Realisationsresultat -15 4 63 82
Betald skatt -11 -22 -31 -42
Kassafléde fore férandring i rérelsekapital 378 303 1416 1341
Okning (+)/minskning (-) av rorelsekapital -57 -88 -7 -38
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 321 215 1409 1303
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -913 -536 -3045 -2 668
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation -575 -518 -2 247 -2190
Forsaljning av fastigheter 804 55 2218 1469
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar 1 - -101 -102
Ovriga anldggningstillgéngar - - -2 -2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -683 -999 -3177 -3493
Finansieringsverksamheten

Upptagna rantebarande skulder 2 595 1225 9840 8470
Amorteringar rantebarande skulder -2 205 -259 — 7511 5565
Tillskott fran innehav utan bestadmmande inflytande - 56 1 57
Utbetald utdelning - - -556 -556
Kassafléde fran finanseringsverksamheten 390 1022 1774 2406
Periodens kassaflode 28 238 6 216
Likvida medel vid periodens borjan 1134 932 1170 932
Kursdifferens i likvida medel -30 - -44 -14
Likvida medel vid periodens slut 1132 1170 1132 1134
Operativt kassaflode 338 281 1329 1272
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Moderbolaget — Resultatrakning i sammandrag

Belopp i mkr Jan-mar 2018 Jan-mar 2017 Apr 2017-mar 2018 Jan-dec 2017
Rorelsens intdkter 15 16 55 56
Centrala administrationskostnader -35 -39 -141 -145
Rorelseresultat -20 -23 -86 -89
Finansiella poster 36 -45 -86 -89
Vardeforandringar finansiella instrument -1 - -46 -45
Bokslutsdispositioner - - 498 498
Resultat fore skatt 15 -68 219 136
Redovisad skatt - - -28 -28
Periodens resultat 15 -68 191 108
Ovrigt totalresultat
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 15 -68 191 108
oo [ ] (]
Moderbolaget — Balansriakning it sammandrag
Belopp i mkr 31 mar 2018 31 mar 2017 31 dec 2017
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 5 2 4
Inventarier 1 1 1
Aktier och andelar i koncernféretag 6201 6206 6324
Langfristiga fordringar 4366 4330 3355
Summa anldggningstillgangar 10573 10 539 9684
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 19 250 13 140 17 273
Likvida medel 102 879 906
Summa omséttningstillgangar 19 352 14 019 18179
SUMMA TILLGANGAR 29 925 24 558 27 863
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 3260 3625 3245
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 48 13 48
Skulder
Uppskjuten skatteskuld 25 29 25
Rantebdrande skulder 26380 20712 24354
Ej rantebarande skulder 212 179 191
Summa skulder 26 617 20920 24 570
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 29 925 24 558 27 863
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Ovriga upplysningar

Héndelser efter periodens utgang

Hemsd utvecklar Sandbyhov i Norrképing med bland annat ald-
reboende, hogstadieskola, forskola och nya lokaler for vardcen-
tral och folktandvard. Investeringen uppgar till 500 mkr. Storsta
hyresgast blir Norrképings kommun med hyresavtal pa 25 ar.

I Luled utvecklar Hemso ett vard- och omsorgsboende med 144
platser. Investeringen uppgar till 270 mkr och Luled kommun
har tecknat ett 20-arigt hyresavtal.

Hemso har forvarvat tva dldreboenden som ar under uppfo-
rande i Abo-regionen i Finland. 12-ariga hyresavtal har tecknats
med vardbolaget Esperi Care Oy fér bada dldreboendena. Inves-
teringen uppgar till 125 miljoner kronor.

Medarbetare

Hemso hade vid periodens utgang 103 anstéllda varav 52
kvinnor. Av de anstallda arbetar 36 personer inom férvaltnings-
organisationen samt 12 personer med projektutveckling. Ovriga
anstéllda arbetar med administration, ekonomi, finansiering,

IT, juridik, kommunikation, ledning, personal och transaktioner.
Av samtliga medarbetare ar 96 anstallda i Sverige, 4 i Tyskland
samt 3 i Finland.

Risker och osidkerhetsfaktorer

Inga forandringar beddms ha skett av Hemsos risker och oséker-
hetsfaktorer och dessa beskrivs pa sidorna 74 — 79 i arsredovis-
ningen for 2017.

Transaktioner med nérstaende

Hemsos relationer med narstaende framgar av not 27 i Hemsos
arsredovisning for 2017. Inga vasentliga narstaendetransaktio-
ner har skett under perioden.

Samdgda bolag

Utover koncernens heldgda fastighetsbestand innehar Hemso
aktier i ett antal bolag som innehas tillsammans med SveaNor
och Tredje AP-fonden. Dessa samagda bolag konsolideras i bola-
gets koncernredovisning.

Hemso innehar halften av aktierna och rosterna i det samagda
bolaget Vitartes AB och dess dotterbolag. Resterande aktier dgs
av SveaNor Holding AB. Vitartes &r ett projektutvecklingsbolag
inriktat pa Life Science fastigheter.

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

Utdver detta dger Hemsd och Lantméannen, 50 procent vardera,
Lanthem Samhallsfastigheter AB. Bolaget konsolideras inte i
koncernredovisningen. Lanthem Samhallsfastigheter dger idag
genom dotterbolag 2 forvaltningsfastigheter.

Tilldmpade 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 fér koncerner,
fran Radet for finansiell rapportering.

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

IFRS 9 Finansiella instrument

Standarden tillampas fran och med 2018 och ersatter IAS 39
Finansiella instrument. Rekommendationen kraver bland annat
att Hemso gor en beddémning av framtida kundférluster. Da
Hemsos kunder till overvagande del bestar av offentlig sektor
med god betalningsformaga och liten kreditrisk har standarden
inte nagon vasentlig paverkan pa Hemsos finansiella rapporter.

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder

Standarden tillampas fran och med 2018 och behandlar redovis-
ning av intakter fran avtal med kunder och férsaljning av vissa
icke finansiella tillgangar. Da Hemsos intakter i allt vasentligt
bestar av hyresintakter och leasingintékter inte omfattas av IFRS
15 utan IFRS 16 har rekommendationen inte nagon materiell
inverkan pa de finansiella rapporterna.

Inga andra nya eller dndrade standarder eller tolkningar fran
IASB har haft nagon paverkan pa deldrsrapporten och de redo-
visningsprinciper som tillampas i 6vrigt ar de som beskrivs i not
1 i Hemsos Arsredovisning for 2017.

Paverkan av nya eller omarbetade IFRS fran 1 januari
2019 eller senare

IFRS 16 Leasingavtal

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 (hyresgéaster) kommer standarden att innebéra att de flesta
leasingkontrakt (hyresavtal) redovisas i balansrakningen. For
Hemsos del kommer det framst att paverka redovisningen av
tomtréattsavtal som ska redovisas i balansrakningen och déarmed
Oka balansomslutningen. Dessutom kommer tomtrattsavgal-
den att redovisas som avskrivning av nyttjanderatten och som
rantekostnad och kommer déarmed inte ldngre att ingd i driftnet-
tot. D& Hemso innehar ett begransat antal tomtratter bedéms
paverkan pa de finansiella rapporterna bli begransad.

Rapportens undertecknande
Stockholm den 26 april 2018

Nils Styf, Verkstéllande direktoér

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

Hemso presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporter och arsredo-
visning som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger
vardefull kompletterande information till investerare ochbolagets ledning
da de mojliggor utvardering av bolaget resultat och finansiella stallning.
Eftersom alla foretag inte beraknar finansiella matt pa samma satt ar dessa
inte alltid jamférbara med matt som anvands av andra foretag. Detaljerade
definitioner och forklaringar av nyckeltal finns ocksa pa hemso.se/om/
finansiell-information/definitioner.

Finansiella definitioner
Andel sikerstalld skuld

Réntebarande sakerstalld skuld i forhallande till fastigheternas marknadsvarde.

Avkastning pa eget kapital

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

Belaningsgrad
Réntebdrande nettoskuld i procent av fastigheternas redovisade varde.

Disponibel likviditet

Likvida medel och korta placeringar med tillagg av outnyttjade kreditloften.

Forvaltningsresultat
Resultat fore vardeforandringar och skatt.

Genomsnittsrianta
Den védgda rantan pa rantebarande skulder med beaktande av réantederivat
och kreditl6ften pa balansdagen.

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.

Operativt kassaflode
Forvaltningsresultat efter aterlaggning av avskrivningar och resultatandel
intressebolagsandel minus betald skatt.

Réntetdckningsgrad
Driftnetto med avdrag for administrativa kostnader i forhallande till finan-
snetto.

Rorelseresultat
Driftnetto med tillagg for resultatandel fran intressebolag minus kostnader
for central administration.

Skuldtackningskvot
Disponibel likviditet i forhallande till Kort upplaning.

Totalavkastning
Summan av driftnetto och vardeforandringar i forhallande till genomsnitt-
ligt 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 fastigheternas redovisade varden vid
periodens utgang exklusive projektfastigheter.

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

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 I0ptiden pa hyresavtalen exklusive
garage/parkering, forrad/lager samt bostader uthyrda till privatpersoner.

Hyresvirde
Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis med tillagg for vakanshyra.

Jamfoérbart bestand

De fastigheter som &agts under hela perioden och hela jamforelseperioden
och som inte har varit klassificerade som projektfastigheter under dessa
perioder.

Kontrakterad arshyra
Kontrakterade hyresintdkter pa arsbasis efter avdrag for hyresrabatter och
hyresforluster.

Nettoinvesteringar

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

Projektfastighet

Fastighet eller val avgransad del av fastighet dar tomstallning skett i syfte
att omvandla och férddla 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 dvervagande 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 ¢ver 100
000 invanare och i Tyskland kommuner med 6ver 200 000 invanare.

Uthyrningsbar yta
De av fastighetens ytor som hyresgasten 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 évriga intakter.
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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
tillgéngliga pa Hemsos webbplats hemso.se

Kalendarium
Deladrsrapport jan-jun 2018 13juli 2018
Delarsrapport jan-sep 2018 19 oktober 2018

HEMSO

Vard a

Utbildning Réttsvasende

Aldreboende

Hemso Fastighets AB (org.nr 556779-8169) Telefon: +46 8 501 170 00 Fax: +46 8 501 172 98 E-post: kontaktaoss@hemso.se hemso.se
BesOksadress: Linnégatan 2, Box 24 281, 104 51 Stockholm
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