Delarsrapport 2019

Sammanfattning jan - sep 2019
» Hyresintakterna 6kade till 2 252 mkr (1 935).

» Forvaltningsresultatet dkade till 1 276 mkr (1 097).

» Vardeforandringar pa fastigheterna uppgick till 1 279

Viktiga handelser under tredje kvartalet

»

mkr

(894) och vardeforandringar pa finansiella instrument

uppgick till -180 mkr (93).

»

» Periodens resultat efter skatt 6kade till 1 996 mkr (1 889).

» Marknadsvardet pa fastigheterna uppgick till 53 218 mkr

(42 573).

»

» Under perioden forvarvades 15 fastigheter (17) for 4 264 mkr

(1 423) och 15 fastigheter (10) avyttrades for 1 112 mkr (866).

Hemso6 i sammandrag

Hemso tecknade en avsiktsforklaring med Trelleborgs
kommun om att utveckla tva fastigheter i centrala Trelleborg.

Hemso lanade 100 miljoner euro i 15 ar av Europeiska
investeringsbanken (EIB).

Hemsod nyproducerar sitt forsta aldreboende i Biittelborn
utanfor Frankfurt. Den totala investeringen uppgar till
15 miljoner euro.

Hemso och Uledborgs stad ingick ett avtal om nyproduktion
av tva nya raddningsstationer i Uleaborg. Den totala investe-
ringen uppgar till 25 miljoner euro.

> Ett 10-arigt hyresavtal om 13 000 kvadratmeter tecknades

i fastigheten Princeton 1, Stockholm. Projektet bedrivs i ett
samarbete med Vitartes.

Jan —-sep 2019 Jan-sep 2018 Okt 2018 —sep 2019 Jan —dec 2018
Fastighetsintakter, mkr 2265 1943 2940 2618
Forvaltningsresultat, mkr 1276 1097 1622 1443
Resultat efter skatt, mkr 1996 1889 3199 3092
Operativt kassaflode, mkr 1229 1054 1558 1383
Belaningsgrad, % 62,9 63,7 62,9 63,1
Réntetdckningsgrad, ggr 5,1 4,7 51 4,9
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 53218 42 573 53218 46 236
Overskottsgrad, % 76,0 76,3 74,5 74,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,6 98,1 97,6 98,3
Hyresduration, ar 9,8 9,0 9,8 9,7
Uthyrningsbar yta, tkvm 1833 1679 1833 1732

HEMSO
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VD-Ord

Forvaltningsresultatets starka tillvaxt som vi uppvisat tidigare
under aret fortsatte under det tredje kvartalet. Forvaltnings-
resultatet for de férsta nio manaderna okade med 16 procent
till 1 276 miljoner kronor och tillvaxten under perioden forklaras
av ett antal fardigstéllda projekt som nu genererar kassafloden.

Jag noterar att ekonomin mattas av och att arbetsldsheten
stiger. Det kdnns da tryggt att verka i ett bolag som inte ar
konjunkturkansligt. Hemso drivs snarare av den langsiktiga
demografiska utvecklingen.

Fardigstallda projekt skapar kassafloden

Under sommaren och hosten har flera projekt fardigstallts i
Sverige och Finland. Investeringsvolymen for dessa uppgar till
770 miljoner kronor, med hyresduration om 23 ar, dar offentliga
hyresgaster utgor 78 procent av hyresintdkterna. De fardigstall-
da ombyggnads- och nyproduktionsprojekten bestar av aldre-
boende, forskolor, grundskolor och en hdgskolebyggnad.

I Norrkoping invigdes tva nya skolor, Sandbyhovsskolan och
Sandbyangsskolan, med kommunen som hyresgast pa 25-ariga
hyresavtal. De pampiga byggnaderna i jugendstil har varsamt
byggts om och fatt behalla sin pragel. Nu fylls de med liv och
rorelse av drygt 500 elever fran forskoleklass till rskurs nio.

| centrala Helsingfors invigdes Sibelius-Akademin. Fastigheten
ligger bredvid Riksdagshuset och har genomgatt en total om-
byggnad dar vi har aterstéllt byggnaden till sin forna glans fran
1930-talet. Sibelius-Akademin har hoga krav nar det géller bland
annat akustik och byggnaden inrymmer férutom utbildnings-
lokaler en fullskalig konserthall och tva mindre konserthallar.
Sibelius-Akademin rankas som det sjatte basta universitetet for
"performing arts” i véarlden. Det ar fantastiskt att ha en sadan
viktig finsk institution som hyresgast pa ett 25-arigt hyresavtal.

Viktig milstolpe for projektutveckling i Tyskland och Finland
Jag ar glad och stolt 6ver att vi sdkrat vara forsta nyproduktions-
projekt utanfor Sverige. Dessa projekt ar en viktig milstolpe

for Hemso och ett naturligt steg i var langsiktiga verksamhet i
Finland och Tyskland.

| Finland har Hemso vunnit en offentlig upphandling for ny-
produktion av tva raddningsstationer i Uledborg. Den totala
investeringen uppgar till 25 miljoner euro. Uledborgs stad har
tecknat tva hyresavtal som I6per pa 25 ar. Raddningsstationerna
kommer att vara specialanpassade for verksamheterna som
innefattar bade brand- och ambulansverksamhet. Raddnings-
stationerna ska byggas som energieffektiva fastigheter med stor
tyngdpunkt pa saval hallbarhet som hélsa och sdkerhet.

Hemsds forsta nyproduktionsprojekt i Tyskland blir ett aldrebo-
ende i Buttelborn utanfér Frankfurt. Aldreboendet kommer att
rymma 94 platser, 33 seniorldgenheter samt en dagverksamhet.
Investeringen uppgar till 15 miljoner euro och ett hyresavtal pa
25 ar har tecknats med en lokal dldreboendeoperator, Altenheim
Victoria GmbH.

Vid nyproduktionsprojekt i utlandet tillampar vi samma koncept
som i Sverige och déarmed kan vi utnyttja den erfarenhet och
kunskap som Hemsd har byggt upp i bolaget.

Nils Styf, VD
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Intakter, kostnader och resultat

Resultatposter avser perioden januari till september 2019
och jamférs med motsvarande period foregaende ar. Balans-
posterna avser stallningen vid periodens utgang och jamfors
med motsvarande periods utgang foregaende ar.

Hyresintdkter
Hyresintdkterna under perioden uppgick till 2 252 mkr (1 935).

| Tyskland 6kade hyresintdkterna med 36 procent och i Finland
med 80 procent framst till féljd av forvarv. | Sverige okade
hyresintékterna med 3 procent, framst hanforligt till forvary
och fardigstallda projekt.

| jagmforbart bestand 6kade hyresintakterna med 60 mkr mot-
svarande 3,6 procent, vilket beror pa hyresindexering och
omforhandlingar.

Kontrakterad arshyra uppgick vid utgangen av perioden till

3 043 mkr (2 579) och den ekonomiska vakansen uppgick till
78 mkr (49). Den 6kade vakansen &r framst hanforlig till forvar-
vad fastighet i Finland och en storre avflytt i en fastighet som
ska projektutvecklas. Den ekonomiska uthyrningsgraden sjonk
nagot och uppgick vid periodens utgang till 97,6 procent (98,1).
Hyresdurationen okade till 9,8 (9,0) ar till foljd av fardigstallda
projekt och omforhandlingar.

Under 2019 forfaller hyresavtal med en arshyra om 57 mkr
varav 31 mkr redan ar forlangda. Aterstaende hyresforfall
2019 uppgar till 26 mkr vilket motsvarar 1 procent av Hemsos
kontrakterade hyresintakter.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 543 mkr (460), en 6kning
med 83 mkr.

I jAmforbart bestand 6kade kostnaderna med 31 mkr mot-
svarande 8 procent, vilket framst ar hanforligt till underhalls-
atgarder for att 6ka kvaliteten i fastighetsportfoljen.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
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Vakansférandringar

Mkr Jan —-sep 2019
Ingaende vakans 49
Avflyttningar 39
Justering vakanshyror -5
Inflyttningar -19
Forvarvat 21
Avyttrat -7
Utgaende vakans 78

Hyresavtalens forfallostruktur

Ar Arshyra, mkr Andel, %
2019 26 1
2020 211 7
2021 222 7
2022 200 6
2023 166 5
2024 106 3
2025 156 5
2026 114 4
2027 130 4
2028 241 8
>2028 1474 48
Summa 3046 100

Med arshyra avses kontrakterad arshyra fére avdrag for hyresrabatter om 3 mkr.

Hyresintakter

«— Rullande 12 manader, mkr BT Hyresintakter, mkr

4000 800
3500
3000

700
600

2500 500
2000
1500

1000

400
300
200

500 100




DELARSRAPPORT JAN - SEP 2019

2252 mkr

Hyresintakter

Driftnetto

Driftnettot 6kade till 1 722 mkr (1 482). Okningen &r framst
hanforlig till forvary och fardigstallda projekt. Overskottsgraden
for perioden uppgick till 76,0 procent (76,3), en minskning med
0,3 procentenheter mot foregaende ar.

| jdmforbart bestand okade driftnettot med 29 mkr motsvarande
2 procent. Okningen &r framst hanforlig till 6kade intdkter.

Jamforbart bestand

30 sep 2019 30sep 2018 Forandring %
Antal fastigheter, st 294 294 -
Marknadsvarde, mkr 35984 33547 73
Direktavkastning, % 4,8 51 -6,1
Belopp i mkr Jan—sep 2019 Jan-sep 2018 Féridndring, %
Hyresintakter 1751 1691 3,5
Ovriga intdkter 7 6 5,4
Driftkostnader -279 -269 3,9
Underhallskostnader -131 -102 28,6
Ovriga kostnader 24 -32 -25,1
Driftnetto 1324 1295 2,2

Avser fastigheter som agts och innehavts under hela perioden 1 jan 2018 — 30 sep
2019. (exkl. 40 projektfastigheter)

Overskottsgrad rullande 12 méanader, %
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Administration

Centrala administrationskostnader for perioden uppgick till
107 mkr (99). Okningen om 8 mkr jamfért med féregédende &r
beror pa ¢kat antal anstallda samt kostnader vid implemente-
ring av nytt systemstod.

Finansiella poster

Finansnettot har okat jamfort med foregaende ar och upp-
gick till -310 mkr (-291). Den rantebarande laneskulden 6kade
till 36 008 mkr (28 738) samtidigt som genomsnittsrantan ar
oforandrad pa 1,3 procent (1,3). Réantebindningen har 6kat till
6,4 ar (5,1).

Fran och med 1 januari 2019 tillampar Hemso IFRS 16 Leasing-
avtal vilket medfor att tomtrattsavgalder inte langre ingar i
driftnettot utan redovisas som en del av finansnettot.

Finansiella poster

Jan—sep Jan -sep
Mkr 2019 2018
Ranteintdkter 4 2
Ovriga finansiella intakter 42 28
Rantekostnader -311 -291
Ovriga finansiella kostnader -31 -30
Rantekostnad tomtratter och arrenden -13 -
Rantekostnad ovriga leasingavtal -1 -
Summa finansiella poster -310 -291

1722 mkr

Driftnetto
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Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet 6kade med 16 procent till 1 276 mkr
(1 097), framst hanforligt till en storre fastighetsportfolj.

Vardeférandring forvaltningsfastigheter

Periodens vardeforandring pa fastigheterna uppgick till 1 279
mkr (894), varav realiserade vardeforandringar uppgick till

36 mkr (-28) och orealiserade vardeforandringar till 1 243 mkr

(922). Orealiserade vardeférandringar beror framst pa sankta
avkastningskrav i Sverige och Tyskland men hanfors dven fill
férvaltnings- och projektverksamheten i Sverige. Direktavkast-
ningen, exklusive projektfastigheter, for hela fastighetsbestandet

uppgick till 4,8 procent (5,1).

Totalavkastningen uppgick till 9,9 procent (9,2).

Orealiserade vardeférandringar

276 mkr

Forvaltningsresultat

Mkr Jan —sep 2019
Sverige

Forvaltnings- och projektrelaterad vardeférandring 478
Allméan marknadsforandring 522
Delsumma 1000
Tyskland

Forvaltnings- och projektrelaterad vardeférandring -
Allman marknadsforandring 240
Delsumma 240
Finland

Forvaltnings- och projektrelaterad vardeférandring -
Allméan marknadsforandring 3
Delsumma 3
Summa orealiserade vardeforandringar 1243
Berdkning direktavkastning

Mkr 30 sep 2019
Driftnetto enligt resultatrakning 2190
Justering for 12 man. innehav och tomtrattsavgalder 43
Justering projektfastigheter -123
Justerat driftnetto 2110
Bokfort varde pa fastigheter enligt balansrakning 53218
Justering projektfastigheter -8879
Justerat bokfort virde pa fastigheter 44 339
Direktavkastning 4,8%

Fastighetsvarde

53,2 mdkr

Fastigheter

364 st

Uthyrningsbar yta

1 833 tivm
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Fastighetsbestandets viardeférandring

Mkr Antal
Redovisat varde vid periodens borjan 46 236 365
Forvarv 4264 15
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation 2007
Avyttringar -1112 -15
Utrangeringar -43 -1
Valutakursforandringar 623
Orealiserade vardeférandringar 1243
Redovisat varde vid periodens slut 53218 364

Vardeforandring finansiella instrument
Vardeforandringar pa finansiella instrument paverkade resultatet
med -180 mkr (93). Vardeforandringar pa rantederivat paverkade
resultatet med -86 mkr (85) och beror pa sjunkande marknads-
rantor. Valutaderivaten paverkade resultatet med -94 mkr (8) och
beror pa valutariskhantering i samband med fastighetsforvarv i
euro.

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till -379 mkr (-195) varav
aktuell skatt utgjorde -52 mkr (-47) och uppskjuten skatt
utgjorde -327 mkr (-148). Uppskjuten skattekostnad utgjordes
framst av forandring i temporar skillnad mellan redovisat och
skattemassigt varde pa forvaltningsfastigheter. Uppskjuten skat-
tefordran uppgick vid periodens utgang till 94 mkr (87). Upp-
skjuten skatteskuld uppgick till 3 495 mkr (2 837). Uppskjuten
skattefordran har nettoredovisats mot uppskjuten skatteskuld i
balansrakningen.

Resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 996 mkr (1 889)
motsvarande en 6kning om 107 mkr jamfort med foregaende ar.
Resultatforbattringen ar framst hanforlig till ett 6kat driftnetto
och en hogre positiv vardeforandring av forvaltningsfastigheter.

Kassaflode

Hemsos kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forand-
ring i rorelsekapital uppgick till 1 331 mkr (1 138). Férandringen
av rorelsekapitalet uppgick till 61 mkr (-390). Det operativa
kassaflodet uppgick till 1 229 mkr (1 054). Investeringsverk-
samheten paverkade kassaflodet med -5 621 mkr (-2 435)
samtidigt som ¢kad upplaning, I6sen av finansiella instrument,
erhallet aktiedgartillskott, utbetald utdelning och tillskott fran
innehav utan bestdmmande inflytande paverkade kassaflo-
det fran finansieringsverksamheten med 5 960 mkr (2 081).
Sammantaget har likvida medel 6kat med 1 731 mkr (394)
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. Moder-
bolagets omsattning uppgick till 44 mkr (41) och bestar av
arvoden for tjanster till dotterbolagen. De administrativa
kostnaderna 6kade till -118 mkr (-107). Finansiella poster
uppgick till 524 mkr (373). | finansiella poster ingar vinst vid
forsaljning av aktier i dotterforetag om 253 mkr (223), resultat
fran andelar i koncernféretag om 247 mkr (509), ranteintakter
om 418 mkr (40), rantekostnader om —341 mkr (-317), samt
valutakurseffekter om -53 mkr (-82). Vardeférandringar pa fi-
nansiella instrument uppgick till -180 mkr (-452) och periodens
totalresultat 6kade till 287 mkr (-73).

Segmentinformation

Resultatposter per segment Tillgangsposter per segment

Hyresintdkter Driftnetto Marknadsvérde fastigheter
Belopp i mkr Jan-sep 2019 Jan—-sep 2018 Jan-sep 2019 Jan—-sep 2018 30 sep 2019 30 sep 2018
Sverige Ost 590 578 423 436 15735 14 090
Sverige Vast 230 216 159 148 3735 3738
Sverige Mitt/Nord 459 441 340 321 11056 9576
Sverige Syd 240 234 166 167 5005 4598
Tyskland 321 236 302 224 8189 5388
Finland 412 230 332 186 9498 5183
Totalt 2252 1935 1722 1482 53218 42573

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

Sverige: Ost, Vast, Mitt/Nord, Syd samt Tyskland och Finland.
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Fastighetsbestand

Av det totala fastighetsvardet om 53 218 mkr (42 573) finns 67
procent (75) i Sverige, 18 procent (12) i Finland och 15 procent
(13) i Tyskland.

Vid periodens utgang dgde Hemso fastigheter i 61 kommuner i
Sverige, 41 kommuner i Tyskland samt 20 kommuner i Finland.
83 procent av marknadsvardet utgjordes av fastigheter beldg-
na i storstadsregioner och storre stader i Sverige, Tyskland och
Finland.

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

Hemsos fastighetsbestand per 30 september 2019 omfattade
364 fastigheter (353) med en sammanlagd uthyrningsbar yta
om 1833 tkvm (1 679).

Forvdrvade och avyttrade fastigheter

Fastighets-  Uthyrningsbar
Kvartal Antal virde, mkr yta, kvm
Forvarv
Q1 5 2348 64 096
Q2 8 1438 80 145
Q3 2 478 4217
Summa 15 4264 148 458
Avyttringar
Q1 1 -58 3475
Q2 14 -1 056 55837
Q3 - 2 -
Summa 15 -1112 59 312

Fastighetstransaktioner
Under perioden férvarvades 15 fastigheter (17) for 4 264 mkr
(1 423), 15 fastigheter (10) avyttrades for 1 112 mkr (866).

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 darmed 6ka hyresvardet. Under
perioden investerades 2 007 mkr (1 855), varav 1 666 mkr

(1 627) i nyproduktion och 341 mkr (228) avsag forbattrings-
atgarder och nyuthyrningar.

Fastigheternas marknadsvarde per fastighetskategori

Rattsvasende 12 % ——

2 [y
Vard 18 % ———~ ‘
———— Aldreboende 40 %

Utbildning 30 % -

Fastigheternas marknadsvarde per segment
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Hemsos fastighetskategorier

Aldreboende Utbildning Vard Rattsvasende Total
Antal, st 184 104 59 17 364
Uthyrningsbar yta, tkvm 817 531 296 189 1833
Hyresduration, ar 9,4 12,1 74 8,1 9,8
Fastighetsvarde, mkr 21197 16 250 9405 6366 53218
Fastighetsintakter, mkr 896 718 380 272 2265
Driftnetto, mkr 702 536 273 211 1722
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,3 97,9 95,3 94,4 97,6
Direktavkastning, % 4,6 4,6 5,4 5,4 4,8
Hyresgaster Hemsds 20 storsta hyresgaster
. - . A
94 procent av Hemsos totala hyresintakter kommer fran skatte- Hyresgést Kategori  Arshyra, mkr Andel, % hyresam:
finansierad verksamhet. 13 av de 20 storsta hyresgasterna ut- Polismyndigheten Stat 154 5,1 31
gjordes av stat, kommuner och landsting. Andelen kontrakterad Abo stad (Fin) R 148 49 14
arshyra med offentliga hyresgaster uppgick till 62 procent, dar Attendo Privat 134 44 63
hyresavtal med stat uppgick till 22 procent, kommuner till ) )
) ) ) ) Region Stockholm Landsting 109 3,6 70
32 procent och landstingen till 8 procent. | Sverige skattefi-
. . . Academedia Privat 105 3,5 20
nansieras huvuddelen av verksamhet som bedrivs av privata - ‘
operatorer inom skola, vard och aldreomsorg via skol-, vard- och AWO Hessen Sud (Ty) Privat 82 27 10
omsorgspeng. | Finland finansieras privata operatorer pa liknande Vasteras stad Kommun 82 27 Y
s4tt som i Sverige. Norrképings kommun Kommun 76 2,5 19
) ) B - Vastra Gotalandsregionen Landsting 68 2,3 60
| Tyskland finansieras aldreboendeoperatérernas verksamhet
. o ipe ar . . o Karolinska Institutet Stat 65 2,1 9
genom den statliga vardforsakringen och avgifter fran brukarna. : : -
I de fall brukarna inte har méjlighet att betala sina egna om- e e = 2ot
kostnader finansieras denna del genom kommunbidrag. Alloheim (Ty) Privat 62 2,0 8
- . ) Nordrhein-Westfalen (Ty) ~ Stat 59 1,9 1
Hemso har ofta mojlighet att erhalla sakerhet for hyresintakterna )
. L . e o . Ambea Privat 59 1,9 10
i form av pantsattning av operatdrernas rattigheter till bidrag fran . . 9 5
o P . HEWAG (T Privat 5 1,
kommunen. Kontrakterad arshyra for dldreboenden i Tyskland () Y
uppgick till 33 meur varav 8 meur ar sakerstalld genom pantsatt- Ml leklers idstel S 2 L 2
ning. Séledes kommer 39 procent av hyresintakterna i Tyskland Gavle kommun Kommun 51 L7 19
frén offentliga hyresgéster direkt eller via pantsattning. Konstuniversitetet (Fin) ~ Stat 46 1,5 3
. . . . . . Mehildinen (Fin) Privat 45 1,5 8
De storsta hyresgasterna ar svenska Polismyndigheten, Abo stad : o
(Finland), Attendo, och Region Stockholm, vilka tillsammans utgor Region Gotlan Kommun a4 14 °
Total Summa 1565 51,5 390

en andel om 18 procent av hyresintdkterna.

Hyresavtalens forfallostruktur, arshyra mkr
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Fastighetsramar
For att tydliggbra Hemsos strategi har Hemso fyra fastighets-
ramar. Ramarna syftar till att sékerstalla att risken i fastighets-

Offentliga hyresgaster
— Minst 50 procent av hyresintakterna
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Fastighetsvardering

Hemso redovisar sina forvaltningsfastigheter till ett bedomt
verkligt varde enligt IAS 40. Per 30 september 2019 har samtliga
fastigheter varderats internt. Fastighetsvarderingarna genom-
fors kvartalsvis. For att sakerstalla den interna varderingen

gbrs en extern vardering av huvuddelen av fastighetsbestandet
arligen. Varderingen sker enligt niva 3 inom varderingshierarkin
i IFRS 13. Fastighetsvardet faststalldes vid periodens utgang till
53 218 mkr (42 573).

Intjadningsformaga

Tabellen aterspeglar Hemsos intjaningsférmaga pa tolvmanaders-
basis per 30 september 2019. Det ar viktigt att notera att

den ej ar att jamstélla med en prognos for de kommande tolv
manaderna da den exempelvis inte innehaller nagra bedém-
ningar avseende framtida vakanser, hyresutveckling, férandrade
driftkostnader eller kommande frantraden/tilltraden av fast-
igheter. Hyresintakter baseras pa hyresvarde pa arsbasis med
avdrag for vakanta ytor och rabatter. Fastighetskostnader baseras
pa faktiskt utfall de senaste tolv manaderna justerat for inne-

bestandet ar lag och att Hemsos kassaflode &r stabilt ver tid.

Aldreboende
— Minst 30 procent av hyresintakterna

% 45

40

35
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25

20

2015 2016 2017 2018 2019 Q3

Hyresduration
— Minst 5 ar

Ar12

10

2019 2016 2017 2018

2019 Q3

Intjaningsférmaga

Mkr 30sep 2019 30sep 2018 Forandring, %
Hyresintakter 3043 2579
Fastighetskostnader -764 -615
Driftnetto 2279 1964 16
Central administration -154 144
Resultat intresseforetag 42 6
Finansiella poster -440 -335
Forvaltningsresultat 1727 1491 16

havstid. Centrala administrationskostnader baseras pa faktiskt
utfall de senaste tolv manaderna. Finansnettot har beraknats
utifran rantebarande skulder och tillgangar per balansdagen.
Rantekostnaderna har baserats pa koncernens genomsnittliga
ranta med tillagg for periodiserade uppldggningsavgifter och be-
domda 6vriga finansiella kostnader och intékter. Resultatandelar
fran intresseforetag ar exklusive vardeforandringar och berak-
nade enligt samma antaganden som for Hemso med beaktande
av resultatandelens storlek.
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Projekt

Hemsos stérsta pagaende projekt 6ver 100 Mkr

Kvarvarande Okning hyres- Uthyrnings- Fardigstillt,
Kommun Projekt Kategori Yta, kvm Investering, mkr investering, mkr vérde, mkr grad, % ar
Solna Patienten ! Vard 21258 1886 393 91 99 2020
Stockholm Princeton V) Vard 22 364 1576 692 89 93 2021
Vasteras Sodra Kalltorp Aldreboende 15525 555 501 30 100 2021
Zossen Dabendorf Utbildning 16 250 506 438 26 100 2021
Luled Kronan Aldreboende 11985 288 160 21 100 2021
Norrképing NOD-huset Vard 6 800 247 205 13 89 2021
Boden Bjorknasgarden Aldreboende 10 700 246 3 20 100 2019
Helsingfors Sibelius-Akademin  Utbildning 4077 161 38 13 100 2019
Kristianstad Villa Boulevard Aldreboende 4273 133 100 9 89 2020
Halmstad Fyllinge Aldreboende 3865 106 63 8 100 2020
Summa 117 097 5704 2593 321

[ ] Offentlighyresgdst [ | Privat hyresgést

Projekt

Hemso har manga pagaende projekt, framfor allt byggs nya
skolor och &ldreboenden. De storsta projekten omfattar en
total investering om 5 704 mkr varav kvarvarande investering

uppgar till 2 593 mkr.

Fardigstallda projekt 2019

t Projekten bedrivs i bolag saméagda med Vitartes.

20 ar. Fastigheten har 6verforts till forvaltningen.

Under kvartalet fardigstalldes ett projekt om 42 mkr. Det avser
en forskola i Staffanstorp kommun med en hyresduration om

Investering, Hyres- Okninghyres-  Uthyrnings-
Kommun Projekt Fardigstallt Kategori Yta, kvm mkr duration, ar varde, mkr grad, %
Norrkoping Diademet Q1l Aldreboende 4025 45 20 7 100
Staffanstorp Villa Vikhem Q2 Aldreboende 4100 129 15 10 100
Norrkoping Sandbyhov — Sandbyhovsskolan Q2 Utbildning 4904 104 25 9 100
Norrkoping Sandbyhov — Sandbyangsskolan Q2 Utbildning 3545 92 25 7 100
Solna Jarvastaden skola etapp 3 Q2 Utbildning 1440 57 30 3 100
Staffanstorp Stora Uppakra — Forskola Q3 Utbildning 1195 42 20 3 100
Summa 19 209 469 22 38

[ ] Offentlighyresgdst [ | Privat hyresgést
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Intresseforetag

Per 30 september 2019 dger Hemso andelar i

tva intresseforetag, Turku Technology Proper-
ties Oy (TTP) och Lanthem Samhéllsfastigheter
AB (Lanthem). Dessa bolag redovisas i Hemsos
koncernredovisning enligt kapitalandelsmetoden.
Andelen i Lanthem &r bokford till 117 mkr (106)
och andelen i TTP &r bokford till 505 mkr (—).
Under perioden har Lanthem aterbetalt ett Ian
till Hemso om 71 mkr varfor Hemsos utlaning till

Resultat fran intresseféretag, mkr

intresseféretag uppgar till 0 mkr (71). Totala inves-
teringar i intresseféretag uppgar till 622 mkr (177).

Turku Technology Properties (TTP)

| april 2019 forvarvade Hemso aktier i TTP. Abo stad och Hemso
ar de storsta dgarna med 35,4 procent respektive 34,8 procent
av bolaget. Ovriga dgare ar Abo yrkeshogskola, OP-bank, Veri-
tas Pensionsforsakring, Stiftelsen Eschnerska Frilasarettet och
Stiftelsen Abo Akademi.

TTP fokuserar pa samhallsfastigheter och fastighetsportféljen ar
koncentrerad till omradet Kuppis i centrala Abo. Bolaget knyter
ihop utbildning, forskning och naringsliv till ett dynamiskt hyres-
gastkluster, kallat Science Park. Bolaget uppfér nu ytterligare en
utbildningsfastighet i omradet dar bland annat Abo Yrkeshog-
skola férhyr 15 000 kvm pa ett 25-arigt hyresavtal. Fastigheten
planeras fardigstallas 2020 och certifieras enligt LEED Platinum.

Lanthem

Hosten 2017 inledde Hemso ett samarbete med Lantmadnnen
Fastigheter AB i och med att ett gemensamt bolag, Lanthem
Samhallsfastigheter AB, bildades. Samarbetet har sin grund i den
landbank Lantmannen har. Flertalet av fastigheterna ar i nara
anslutning till hamnar eller i centrala ldagen i av Hemso prioritera-
de orter. Genom samarbetet sakerstaller Hemso tillgang till mark
for attraktiva projekt.

Bolaget har forvarvat fem dldreboenden och skolfastigheter fran
Lantmannen. De projekt som utvecklas framdver tillhor i huvud-
sak dessa tva kategorier.

Lanthem Samhallsfastigheter AB &gs till lika delar av Hemso och
Lantmannen Fastigheter AB.

Jan —sep 2019 TTP Lanthem Total
Forvaltningsresultat 23 6 29
Vardeforandringar, Fastigheter 7 - 7
Vardeférandringar, Finansiella instrument -78 - -78
Skatt 14 -1 13
Redovisat resultat -34 5 -29
TTP 30sep 2019 30sep 2018

Agarandel, % 34,8 -

Hyresvdrde, mkr 277 -

Antal fastigheter, st 18 -

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99 -

Marknadsvarde fastigheter, mkr 3733 -

Hyresduration, ar 6 -

Andel offentliga hyresgaster, % 60 -

Lanthem 30 sep 2019 30 sep 2018

Agarandel, % 50 50

Hyresvarde, mkr 21 21

Antal fastigheter, st 5 4

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100 100

Marknadsvarde fastigheter, mkr 402 377

Hyresduration, ar 10 11

Andel offentliga hyresgaster, % 30 30
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Finansiering

Malet for Hemsos finansverksamhet ar att sakerstalla en stabil
kapitalstruktur samt basta mojliga finansnetto inom givna risk-
ramar. Hemsos belaningsgrad ska inte 6verstiga 70 procent och
rantetackningsgraden ska uppga till minst 2,0. Vid periodens
utgang uppgick belaningsgraden till 62,9 procent (63,7) och
rantetackningsgraden till 5,1 (4,7).

Hemso emitterar obligationer pa svensk och europeisk kapi-
talmarknad och emitterar certifikat i den svenska marknaden.
Darutover har Hemso kreditloften och teckningsataganden fran
nordiska banker, Europeiska Investeringsbanken (EIB) och Tredje
AP-fonden vilket skapar en diversifierad finansiering. Hemso har
rating A- fran Standard & Poor’s.

Riantebirande laneskulder

Hemsos rantebarande laneskulder uppgick vid periodens utgang
till 36 008 mkr (28 738).

Under perioden emitterade Hemso obligationer pa den svenska
kapitalmarknaden for totalt 3 350 mkr och 228 meur pa den
europeiska marknaden. Utdver detta har Hemso utnyttjat ytterli-
gare 100 meur fran laneramen pa totalt motsvarande 3 miljarder
kronor fran Europeiska Investeringsbanken (EIB).

Lanen fran EIB gar till att finansiera investeringar inom social
infrastruktur som samtidigt klassificeras som “Near Zero Energy
Buildings” och ar en del av Hemsds hallbara finansiering. Lanet
fran EIB ar icke sakerstallt och I6per pa 15 ar med fast rénta.

Hemso arbetar aktivt med aterkop av obligationer som forfaller
i nartid for att minska bolagets refinansieringsrisker. Under peri-
oden aterképte Hemso obligationer for totalt 706 mkr (1 193).

Finansieringskallor, mkr

Q3 2019 Q3 2018
Obligationer, SEK 14 153 12910
Obligationer, EUR 14 018 9629
Summa obligationer 28171 22539
Varav hdllbara obligationer 1000 1000
Foretagscertifikat 4359 4599
Europeiska Investeringsbanken 1873 800
Nordiska Investeringsbanken 800 800
Schuldschein 805 -
Sakerstallda an = -
Rantebarande laneskulder 36 008 28738
Varav hdllbar finansiering 3673 2600
Kapitalstruktur, mkr
Q3 2019 Q32018
Rantebdrande laneskulder 36 008 28738
Kortfristiga placeringar 375 -
Likvida medel 1747 1500
Nettoskuld 33 886 27 238
Marknadsvérde fastigheter 53218 42573
Investeringar i intresseforetag 622 177
Summa 53 840 42 750
Belaningsgrad* 62,9 % 63,7 %
Andel sdkerstalld skuld 0,0% 0,0%

* Med anledning av investeringar i intresseforetag har Hemso uppdaterat definitio-
nen av Belaningsgrad som nu inkluderar dessa. Se dven definitioner och nyckeltals-
berdkningar pa sid 21 och 23.

Belaningsgrad, %
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Vid periodens utgang hade Hemso outnyttjade kreditloften

pa totalt 11 616 mkr (12 700) vilket minskar bolagets re-
finansieringsrisker och sakerstéller tillgang till kapital. Likvida
medel och kortfristiga placeringar uppgick till 2 122 mkr (1 500)
och den totala disponibla likviditeten uppgick till 13 738 mkr
(14 200). Skuldtackningskvoten uppgick till 154 procent (201).

Hemso anvander sig av rédntederivat for att anpassa ranterisken
och valutaderivat for att anpassa valutarisken i bolaget.

Vid periodens utgang uppgick rantederivaten nominellt till

7 950 mkr (7 450). Hemsd hade utestaende valutaderivat till
ett nominellt belopp av 268 mkr (186). Vid periodens utgang
uppgick valutaexponeringen till 11,4 procent (6,4) av koncer-
nens egna kapital.

Vid periodens utgang uppgick genomsnittlig kapitalbindning

till 7,2 ar (6,6) och genomsnittlig rantebindning till 6,4 ar (5,1).
Kapitalbindningen har forlangts under aret till foljd av att Hemso
fokuserat pa upplaning pa langre l6ptider. Genomsnittsrantan
uppsgick till 1,3 procent (1,3).

Kapital- och réntebindning, ar

’ // @
e

2015 2016 2017 2018 2019 Q3

Réntebindning e Kapitalbindning

Kreditloften och teckningsataganden, mkr

Q3 2019 Q3 2018
Banker 6500 6 500
Tredje AP-fonden 4000 4000
EIB 1116 2200
Summa 11 616 12700
Kortfristiga placeringar 375 -
Likvida medel t1 747 1500
Disponibel likviditet 13738 14 200
Kort upplaning 8903 7058
Skuldtackningskvot 154 % 201 %

Valutaexponering, mkr

Q3 2019 Q3 2018
Fastigheter EUR 17 687 10570
Kassa EUR 265 12
Tillgangar EUR 17 952 10582
Skuld EUR 15 896 9629
Exponering EUR 2 056 953
Valutasakring -268 -186
Valutaexponering 1788 767
Eget kapital 15667 12 053
Valutaexponering 11,4 % 6,4%

Réntetackningsgrad, ggr (12 manader rullande)

—®

2015

2016

2017

2018

2019 Q3
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Finanspolicy i sammandrag Sédra
Kalltorp,

Finansieringsrisk Policy Utfall Vdsteras

Belaningsgrad Maximalt 70 % 62,9 %

Kapitalbindning Minst 3 ar 7,2 ar

Skuldtackningskvot Minst 110 % 154 %

Andel sakerstalld skuld Maximalt 20 % 0,0%

Rénterisk

Rantetackningsgrad Minst 2,0 ggr (rullande 12 manader) 5,1 ggr

Rantebindning Genomsnittlig rantebindning, 3-8 ar 6,4 ar

Rantebindning forfall Maximalt 40 % inom 12 manader 31,0%

Motpartsrisk Sandb}/hpv,

Norrkoping

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

Valutarisk

Valutaexponering Maximalt 20 % av koncernens egna 11%

kapital
Kapital- och rantebindning
Kapitalbindning Réantebindning

Ar Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr Andel, % Mkr Andel, %
2019 1244 1244 4 7962 22
2020 4300 3300 10 3099 9
2021 10 828 5212 17 2250 6
2022 3746 2746 9 1050 3
2023 3750 1250 4 1750 5
2024 2500 1000 3 2000 6
2025 0 0 0 0 0
2026 6142 6142 19 5342 15
2027 100 100 0 0 0
>2027 10 655 10 655 34 12555 34
Summa 43 265 31649 100 36 008 100
Foretagscertifikat 4359
Summa 36 008
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Kvartalsoversikt

Belopp i mkr Q32019 Q22019 Q12019 Q42018 Q32018 Q22018 Q12018 Q42017 Q32017
Resultatrakning

Fastighetsintakter 764 774 727 676 653 650 640 617 594
Fastighetskostnader -170 -193 -180 -208 -145 -148 -168 -154 -118
Driftnetto 594 581 547 468 508 502 472 463 476
Central administration -36 -37 -33 -48 -33 -36 -30 -43 -27
Resultat fran andelar i intresseféretag -48 17 2 6 2 2 1 1 0
Rorelseresultat 510 561 516 426 477 468 443 421 449
Finansiella poster -110 -107 -93 -80 -96 -102 -93 -91 -93
Forvaltningsresultat 400 454 423 346 381 366 350 330 356
Vardeforandring fastigheter 460 691 128 1166 94 622 178 739 141
Vardeforandring finansiella instrument -76 -53 -51 -2 63 2 28 33 1
Resultat fore skatt 784 1092 500 1510 538 990 556 1102 498
Aktuell skatt -16 -10 -26 11 -4 -39 -4 13 -28
Uppskjuten skatt -135 -124 -68 -318 -100 -14 -34 -229 -85
Periodens resultat 633 958 406 1203 434 937 518 886 385
Ovrigt totalresultat 12 78 63 -4 -5 5 26 24 -3
Periodens totalresultat 645 1036 469 1199 429 942 544 910 382
Balansrakning Q32019 Q22019 Q1 2019 Q42018 Q32018 Q22018 Q12018 Q42017 Q32017
Forvaltningsfastigheter 53218 51614 49559 46 236 42573 41597 40152 38883 36671
Ovriga tillgéngar 1762 2229 1089 720 929 770 715 660 560
Likvida medel 2122 1863 3585 450 1500 1223 1132 1134 849
Summa tillgangar 57 102 55 706 54233 47 406 45002 43 590 41999 40677 38080
Eget kapital 15 667 15022 14 668 13199 12 053 11624 11 340 10 795 9885
Uppskjuten skatteskuld 3401 3263 3142 3067 2750 2651 2638 2591 2355
Derivat 366 305 285 281 350 512 515 544 560
Rantebarande skulder 36 439 36071 34720 29728 28738 27786 26 380 25575 24497
Ej rantebarande skulder 1229 1045 1418 1131 1111 1017 1126 1172 783
Summa eget kapital och skulder 57 102 55706 54 233 47 406 45 002 43590 41999 40677 38080
Nyckeltal Q32019 Q22019 Q1 2019 Q42018 Q32018 Q22018 Q12018 Q42017 Q32017
Finansiella nyckeltal

Beldningsgrad, %* 62,9 63,6 62,0 63,1 63,7 63,6 62,6 62,6 64,2
Rantetackningsgrad, ggr ! 5,1 5,3 51 4,9 4,7 4,7 4,8 4,8 4,7
Operativt kassaflode, mkr 432 417 380 329 366 350 338 330 350
Avkastning pa eget kapital, % * 23,1 22,5 22,9 25,8 25,3 25,8 24,3 26,6 41,3
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Direktavkastning, % 4,8 4,8 4,9 4,9 51 5,1 5,2 5,2 5,4
Totalavkastning, %! 9,9 9,2 9,2 9,7 9,2 9,5 9,0 9,8 13,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,7 98,0 97,9 98,3 98,1 98,3 98,1 98,3 98,8
Overskottsgrad, % 77,7 75,2 75,3 69,2 77,8 77,2 73,8 75,0 80,1
Antal fastigheter, st 364 362 368 365 353 349 345 346 342
Uthyrningsbar yta, tkvm 1833 1831 1800 1732 1679 1651 1658 1636 1591

1) Berdknas pa 12 manader rullande utfall.

* Med anledning av investeringar i intresseféretag har Hemso uppdaterat definitionen av Belaningsgrad som nu inkluderar dessa.
Beldningsgraden for tidigare kvartal har raknats om enligt den nya definitionen.
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Koncernen - Rapport over totalresultat i sammandrag

Belopp i mkr Jan-sep 2019 Jan-sep 2018 Jul-sep 2019  Jul-sep 2018 Okt2018-sep 2019 Jan-dec 2018
Hyresintakter 2252 1935 760 654 2924 2 607
Ovriga intakter 13 8 4 -1 16 11
Driftkostnader -341 -305 -89 -79 -447 -411
Underhallskostnader -153 -112 -63 -49 -238 -197
Ovriga fastighetskostnader -49 -44 -18 -17 -65 -60
Driftnetto 1722 1482 594 508 2190 1950
Central administration -107 -99 -36 -33 -154 -146
Resultat fran andelar i intresseféretag -29 5 -48 2 -23 11
Rorelseresultat 1586 1388 510 477 2013 1815
Finansiella poster -310 -291 -110 -96 -391 -372
Forvaltningsresultat 1276 1097 400 381 1622 1443
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 1279 894 460 94 2 445 2060
Vardeforandring finansiella instrument -180 93 -76 62 -182 91
Resultat fore skatt 2375 2084 784 537 3885 3594
Aktuell skatt -52 -47 -16 -4 -41 -36
Uppskjuten skatt -327 -148 -135 -100 -645 -466
Periodens resultat 1996 1889 633 433 3199 3092
Periodens resultat hanforligt till

Moderbolagets aktiedgare 1898 1800 577 389 3078 2980
Innehav utan bestdmmande inflytande 98 89 56 44 121 112
Ovrigt totalresultat

Periodens resultat 1996 1889 633 433 3199 3092
Omréakningsdifferens 154 26 12 -5 150 22
Periodens totalresultat 2150 1915 645 428 3349 3114
Periodens totalresultat hanforligt till

Moderbolagets aktiedgare 2 052 1826 589 384 3228 3002
Innehav utan bestdammande inflytande 98 89 56 44 121 112
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Koncernen - Rapport over finansiell stiallning i sammandrag

Belopp i mkr 30 sep 2019 30 sep 2018 31 dec 2018

TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 53218 42573 46 236
Nyttjanderatter 431 - -
Andelar i intresseforetag 622 106 112
Fordringar hos intresseforetag - 71 71
Ovriga anldggningstillgdngar 95 36 92
Summa anléggningstillgangar 54 366 42 786 46 511
Kortfristiga fordringar 614 717 445
Kortfristiga placeringar 375 - -
Likvida medel 1747 1500 450
Summa omsiattningstillgangar 2736 2217 895
SUMMA TILLGANGAR 57 102 45 002 47 406
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 15 667 12 053 13199
Uppskjuten skatteskuld 3401 2750 3067
Rantebarande laneskulder 27 105 21680 21736
Rantebarande skuld nyttjanderatter 431 - -
Ej rantebarande skulder 366 350 281
Summa langfristiga skulder 31303 24780 25084
Rantebarande laneskulder 8903 7058 7992
Ej rantebarande skulder 1229 1111 1131
Summa kortfristiga skulder 10 132 8169 9123
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 57 102 45002 47 406

Koncernen - Forandring i eget kapital i ssmmandrag

Andel av eget kapital

Ovrigt till- Omréaknings- Balanserade franinnehav utan  Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital  skjutet kapital reserv vinstmedel bestimmande inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2018-01-01 1 6856 104 3546 288 10795
Utdelning - -500 - -157 - -657
Totalresultat - - 25 1800 90 1915
Utgaende eget kapital 2018-09-30 1 6356 129 5189 378 12 053
Totalresultat 2018-10-01 - 2018-12-31 - - -3 1180 -31 1146
Utgdende eget kapital 2018-12-31 1 6 356 126 6369 347 13199
Ingdende eget kapital 2019-01-01 1 6356 126 6369 347 13199
Utdelning - -500 - -221 - =721
Erhallna aktiedgartillskott - 1000 - - - 1000
Tillskott fran minoritetsagare - - - - 39 39
Totalresultat - - 154 1898 98 2150
Utgaende eget kapital 2019-09-30 1 6 856 280 8 046 484 15 667
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Koncernen - Rapport over kassafloden i sammandrag

Belopp i mkr Jan-sep 2019 Jan-sep 2018 Jul-sep 2019 Jul-sep 2018 Okt2018-sep2019 Jan-dec2018

Den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 1276 1097 400 381 1622 1443

Justering for poster som inte ingar i férvaltningsresultatet

Resultatandel fran andelar i intresseféretag 29 -5 47 -2 23 -11
Avskrivningar 8 2 2 1 8 2
Justering for 6vriga ej kassaflédespdverkande poster

Orealiserade kursdifferenser 138 57 26 3 108 27
Realisationsresultat/utrangeringar -36 27 24 44 -43 20
Betald skatt -84 -40 =17 -14 -95 -51
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 1331 1138 482 413 1623 1430
Okning (+)/minskning (-) av rorelsekapital 61 -390 49 -192 451 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1392 748 531 221 2074 1430

Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -4 264 -1423 -478 -256 -5976 -3135
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation -2 007 -1 855 -622 -650 -2 812 -2 660
Forsaljning av fastigheter 1109 870 -10 0 1110 871
Investeringar i finansiella anldggningstillgangar -459 -23 69 0 -522 -86
Ovriga anldggningstillgdngar = -4 = -1 4 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -5621 -2435 -1041 -907 -8 196 -5010

Finansieringsverksamheten

Upptagna rantebarande laneskulder 8187 6434 1320 1446 10216 8 463
Amorteringar rantebarande skulder -2 450 -3696 -1 005 -484 -3 465 -4711
Losen av finansiella instrument -95 - -15 - -267 -172
Erhallna aktiedgartillskott 1000 - - - 1000 -
Tillskott fran innehav utan bestdmmande

inflytande 39 - — - 39 -
Utbetald utdelning -721 -657 = - -721 -657
Kassaflode fran finanseringsverksamheten 5960 2081 300 962 6 802 2923
Periodens kassafléde 1731 394 -210 276 680 -657
Likvida medel vid periodens borjan 450 1134 2333 1223 450 1134
Kursdifferens i likvida medel -59 -28 =1l 1 -58 -27
Likvida medel vid periodens slut 2122 1500 2122 1500 1072 450
Operativt kassaflode 1229 1054 432 366 1558 1383
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Moderbolaget — Resultatrakning i sammandrag

Belopp i mkr Jan—sep 2019 Jan—sep 2018 Okt 2018 — sep 2019 Jan—dec 2018
Rérelsens intdkter 44 41 66 63
Administrationskostnader -118 -107 -169 -158
Rorelseresultat -74 -66 -103 -95
Finansiella poster 524 373 473 322
Vardeforandringar finansiella instrument -180 -452 -181 -453
Bokslutsdispositioner - - 653 653
Resultat fore skatt 270 -145 842 427
Redovisad skatt 17 72 3 58
Periodens resultat 287 -73 845 485
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 287 -73 845 485
Moderbolaget — Balansrakning it sammandrag

Belopp i mkr 30 sep 2019 30 sep 2018 31 dec 2018
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 1 7 1
Inventarier 3 1 1
Aktier och andelar i koncernforetag 7 658 6209 6233
Uppskjuten skattefordran 75 72 57
Langfristiga fordringar 26 804 3392 16 120
Summa anlaggningstillgangar 34541 9681 22412
Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar 5296 22152 11008
Kortfristiga placeringar 375 - -
Likvida medel 0 0 0
Summa omséttningstillgangar 5671 22152 11008
SUMMA TILLGANGAR 40212 31833 33420
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 3639 2 515 3073
Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 34 48 34
Skulder

Uppskjuten skatteskuld 25 25 25
Rantebdrande skulder 36008 28738 29728
Ej rantebarande skulder 506 507 560
Summa skulder 36 539 29270 30313
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 40212 31833 33420
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Ovriga upplysningar

Vasentliga héndelser efter periodens utgang
Inga vasentliga handelser har intraffat efter periodens utgang.

Medarbetare

Hemso hade vid periodens utgang 122 anstéllda varav 58 kvinnor
och 64 man. Av de anstallda arbetar 43 personer inom forvaltnings-
organisationen samt 16 personer med projektutveckling. Ovriga
anstallda arbetar med administration, ekonomi, finansiering, IT,
juridik, kommunikation, ledning, HR och transaktioner. Av samtliga
medarbetare dr 110 anstallda i Sverige, 6 i Tyskland samt 6 i Finland.

Risker och osikerhetsfaktorer

Inga forandringar beddéms ha skett av Hemsos risker och
osdkerhetsfaktorer och dessa beskrivs pa sidorna 76-81 i
arsredovisningen for 2018.

Transaktioner med nérstaende

Hemsos relationer med nérstaende framgar av not 27 i Hemsos
arsredovisning for 2018. Inga vasentliga transaktioner med nar-
stdende har skett under perioden.

Samdgda bolag

Hemso dger aktier och andelar i bolag som innehas tillsammans
med Tredje AP-fonden respektive SveaNor. Dessa samagda bolag
konsolideras i bolagets koncernredovisning.

Hemso Norden KB ags tillsammans med Tredje AP-fonden. Hemso

Norden KB ager 24 forvaltningsfastigheter genom kommanditbolag.

Hemso har avyttrat aktierna i det samdgda bolaget Vitartes AB
och férvarvat halften av aktierna och rosterna i Vitartes tidigare
dotterbolag Scandinavian Life Science AB och Scandinavian Life
Science Tva AB. Bolagen &ger tva fastigheter i Hagastaden.

Utover detta dger Hemso och Lantméannen, 50 procent vardera,
av aktierna i Lanthem Samhallsfastigheter AB. Bolaget konsoli-
deras inte i koncernredovisningen. Lanthem Samhéllsfastigheter
ager fem forvaltningsfastigheter genom dotterbolag.

Hemso ager daven 34,8 procent av andelarna i Turku Technology
Properties Oy. Bolaget dger via dotterféretag 18 samhallsfastig-
heter i Abo. Bolaget konsolideras inte i koncernredovisningen.

Tillampade redovisningsprinciper

Denna delarsrapport har upprattats i enlighet med IAS 34 Del-
arsrapportering. Samma redovisnings- och varderingsprinciper
har tilldmpats som i den senaste arsredovisningen 2018, sidorna
98-101, férutom vad som anges nedan. 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 tillampning av rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner, fran Radet for finansiell rappor-
tering. Moderbolaget tilldmpar arsredovisningslagen samt rekom-
mendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer, fran Radet
for finansiell rapportering.

IFRS 16 Leasingavtal

Standarden ersétter IAS 17 och tillampas av Hemso fran och med

1 januari 2019 utan retroaktivitet. Redovisningen for leasegivare
(uthyrare) ar i allt vasentligt oforandrad. For leasetagare (hyresgas-
ter) innebér standarden att de flesta leasingkontrakt (hyresavtal)
redovisas i balansrékningen som en nyttjanderatt. Fér Hemsos del
utgors huvuddelen av de nyttjanderatter som redovisas i balans-
rakningen av tomtrattsavtal. | resultatrakningen redovisas tom-
trattsavgdlden som en rantekostnad och ingar darmed inte langre i
driftnettot. Nyttjanderatter och motsvarande leasingskuld uppgick
per 30 september till 431 mkr och paverkar vissa finansiella nyckel-
tal, sa som bland annat soliditet med -0,1 procentenheter.
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Rapportens undertecknande

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

Stockholm den 24 oktober 2019

Par Nuder
Styrelseordférande
Asa Bergstrom Bengt Hellstrom Kerstin Hessius
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
David Mindus Johan Thorell Nils Styf
Styrelseledamot Styrelseledamot VD
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Revisorns granskningsrapport

Hemso Fastighets AB, org.nr 556779-8169

Inledning

Vi har utfort en oversiktlig granskning av den finansiella delars-
informationen i sammandrag (deldrsrapporten) for Hemso
Fastighets AB per 30 september 2019 och den niomanders-
period som slutade per detta datum. Det ar styrelsen och
verkstéallande 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 6versiktliga 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 utford av féreta-
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 utféra analytisk

granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder.

En oversiktlig granskning har en annan inriktning och en betyd-
ligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfatt-
ning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i dvrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en oversiktlig granskning
gbr 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 24 okt 2019
Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor

23



DELARSRAPPORT JAN - SEP 2019

Definitioner

Finansiella definitioner
Andel sakerstalld skuld

Rantebarande sakerstalld Ianeskuld i forhallande till fastigheternas mark-
nadsvarde.

Avkastning pa eget kapital

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

Belaningsgrad
Rantebdrande nettolaneskuld i forhallande till fastigheternas redovisade
varde plus investeringar i intresseforetag.

Direktavkastning

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

Disponibel likviditet

Likvida medel och korta placeringar plus outnyttjade kreditloften.

Forvaltningsresultat
Resultat fore vardeforandringar och skatt.

Genomsnittsrianta
Den védgda rantan pa rantebarande laneskuldernas med beaktande av
rantederivat och kreditléften pa balansdagen.

Kapitalbindning
Genomsnittet av de rantebarande laneskuldernas 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
intresseforetag minus betald skatt.

Réntetackningsgrad
Rorelseresultat i forhallande till finansnetto.

Réntebirande laneskulder
Rantebdrande skulder exklusive rantebarande skuld nyttjanderatter.

Rorelseresultat
Driftnetto med tillagg for resultatandel fran intresseforetag 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

Driftnetto

Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt och
tomtréattsavgald. Fran och med 1 januari 2019 inkluderas ej tomtréattsav-
gald i driftnettot.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterade hyresintdkter 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.

Hyresvéirde
Kontrakterade hyresintdkter pa arsbasis med tillagg for vakanshyra.

Jamforbart 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 forddla fastigheten. Till projektfastighet hanfors dven
byggnad under uppférande samt fastighet med en investering uppgaende
till minst 20 procent av marknadsvardet. Omklassificering fran projektfast-
ighet till fardigstalld fastighet gors den 1 januari aret efter fardigstéllande.

Samhallsfastighet

Fastighet som brukas till overvagande del av skattefinansierad verksamhet
och ar specifikt anpassad for samhallsservice. 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 6ver
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

periodens utgang.

Vakansgrad hyra

Hyresvardet fér vakanshyra i procent av totala hyresvardet.

Vakanshyra
Beddmd marknadshyra for vakant lokal i befintligt skick.

Overskottsgrad
Driftnetto i férhallande till summan av fastighetsintakter och évriga intakter.
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Nyckeltalsberakningar

Hemso presenterar vissa finansiella matt i deldrsrapporter och

arsredovisning som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser

att dessa matt ger vardefull kompletterande information till

investerare och bolagets ledning da de mojliggor utvardering av

Avkastning pa eget kapital

Okt 2018 — sep 2019

bolagets resultat och finansiella stallning. Eftersom alla foretag
inte beraknar finansiella matt pa samma satt ar dessa inte alltid

jamforbara med matt som anvands av andra féretag. Belopp

anges i mkr.

Okt 2017 —sep 2018

Periodens resultat 3199 2775
Genomsnittligt eget kapital 13 860 10969
Avkastning pa eget kapital 23,1% 25,3 %
Direktavkastning 30 sep 2019 30 sep 2018
Driftnetto enligt resultatrdkning 2 190 1944
Justering for 12 manaders innehav 43 17
Justering projektfastigheter -123 -195
Justerat driftnetto 2110 1766
Marknadsvéarde pa fastigheter 53218 42 573
Justering projektfastigheter -8 879 -8 022
Justerat bokfért virde 44 339 34551
Direktavkastning 4,8 % 51%

Totalavkastning

Okt 2018 —sep 2019

Okt 2017-sep 2018

Driftnetto 2 190 1944
Vardeforandring fastigheter 2 445 1632
Summa 4635 3576
Ingdende fastighetsvarde 42 573 36671
Utgaende fastighetsvarde 53218 42 573
Justering arets vardeférandring -2 445 -1 632
Justerat genomsnittligt 46 673 38806
fastighetsvarde

Totalavkastning 9,9 % 9,2%
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Forvaltningsresultat

Jan —sep 2019

Jan -sep 2018

Resultat fore skatt 2375 2084
Aterlaggning
Véirdeférdndringar fastigheter -1279 -894
Virdeférandringar derivat 180 -93
Forvaltningsresultat 1276 1097

Réantetackningsgrad

Okt 2018 —sep 2019

Okt 2017 — sep 2018

Rérelseresultat 2013 1808
Finansiella poster -391 -382
Rantetackningsgrad 5,1ggr 4,7 ggr

Operativt kassaflode Jan —sep 2019 Jan —sep 2018
Forvaltningsresultat 1276 1097
Resultatandel intresseforetag 29 -5
Avskrivningar 8 2
Betald skatt -84 -40
Operativt kassaflode 1229 1054
Beldningsgrad 30 sep 2019 30 sep 2018
Rantebdrande laneskulder 36008 28738
Likvida medel -1747 -1 500
Kortfristiga placeringar -375 -
Nettoskuld 33 886 27 238
Marknadsvarde fastigheter 53218 42 573
Investeringar i intresseforetag 622 177
Summa 53840 42 750
Belaningsgrad 62,9 % 63,7 %
Skuldtackningskvot 30 sep 2019 30 sep 2018
Likvida medel 1747 1500
Kortfristiga placeringar 375 -
Outnyttjade kreditloften 11 616 12 700
Disponibel likviditet 13738 14 200
Kort upplaning 8903 7058
Skuldtackningskvot 154 % 201%
Andel sikerstélld laneskuld 30 sep 2019 30 sep 2018
Utestaende sakerstalld skuld 0 0
Marknadsvarde pa fastigheter 53218 42 573
Andel sdkerstalld skuld 0,0 % 0,0%
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Fragor och mer information

Ytterligare information kan erhallas av:
VD, Nils Styf, telefon 08-501 170 01
CFO och vice VD, Rutger Kallén, telefon 08-501 170 35

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

Kalendarium

Bokslutskommuniké 2019 7 feb 2020
Arsredovisning mars 2020
Delarsrapport jan—mar 2020 27 april 2020
Arsstamma 27 april 2020
Halvarsrapport jan—jun 2020 10juli 2020
Delarsrapport jan—sep 2020 27 okt 2020

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