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Viktiga handelser under
forsta kvartalet

» Ett 25-3rigt hyresavtal tecknades med
Helsingfors stad for utveckling av en ny
forskola med plats for 224 barn i stadsde-
len Hertonas i Helsingfors. Investeringen
uppgar till 11 miljoner euro.

» Hemso tecknade ett 12-arigt hyresavtal
med skolkoncernen Academedia for tva
byggnader pa totalt 2 000 kvadratmeter
i Campus Polacksbacken i Uppsala.

» Hemso uppdaterade sitt ramverk for hallbar
finansiering. Sustainalytics gav en “second
party opinion”.

» HemTag, ett joint venture mellan Hemso
och Tagebad, tecknade ett 33-arigt hyresav-
tal med Nacka kommun avseende uppfo-
rande och uthyrning av ett nytt badhus i
Myrsjo i Nacka.

»  Kreditvarderingsinstitutet Fitch Ratings
bekraftade Hemsos langsiktiga kreditbetyg
A+ med stabila utsikter samt Hemsos kort-
siktiga kreditbetyg F1+.

Sammanfattning januari-mars 2023

» Hyresintakterna 6kade med 20 procent till 1 183 mkr (983).

» Forvaltningsresultatet okade med 1 procent till 580 mkr
(572).

» Vardeforandringar pa fastigheterna uppgick till -1 255 mkr
(1 734) och vardeforandringar pa finansiella instrument
uppgick till 103 mkr (-3).

» Periodens resultat efter skatt minskade till -463 mkr (1 934).

Hemso6 i sammandrag

Jan—mar 2023

» Fastigheternas marknadsvarde uppgick till 84 784 mkr
(79 987).

» Under perioden investerades 649 mkr (942) i befintligt
fastighetsbestand.

» Under perioden forvarvades 4 fastigheter (17) for 116 mkr
(1 316) och inga fastigheter (0) avyttrades.

Jan—-mar 2022  Apr 2022-mar 2023 Jan-dec 2022

Hyresintdkter, mkr 1183 983 4273 4073
Forvaltningsresultat, mkr 580 572 2318 2309
Resultat efter skatt, mkr -463 1934 167 2563
Operativt kassaflode, mkr 551 532 2179 2 160
Beldningsgrad vid periodens utgang, % 57,3 53,6 57,3 56,7
Réntetackningsgrad, ggr ¥ 3,3 5,9 4,0 4,7
Marknadsvarde fastigheter vid periodens utgang, mkr 84 784 79987 84784 84 879
Overskottsgrad, % 72,4 71,8 74,1 74,0
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, % 97,9 97,9 97,9 97,9
Hyresduration vid periodens utgang, ar 9,5 9,6 9,5 9,6
Uthyrningsbar yta vid periodens utgang, tkvm 2415 2286 2415 2 400

' Hemso har uppdaterat definitionen av Rantetackningsgrad som nu exkluderar resultat fran andelar i joint venture och inkluderar betald utdelning frén joint venture.
Réntetdckningsgrad for tidigare kvartal har réknats om enligt den nya definitionen. Se definition pa sidan 25 och Nyckeltalsberakningar pa sidan 26.
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Vd-ord

Trots den skakiga marknaden under kvartalet
|6per den operativa verksamheten pa som
vanligt vilket har inneburit flera nya hyresavtal
och projekt. Vi upplever att efterfragan inom
vara segment ar storre an nagonsin.

Vi har sedan tidigare ett flertal skolor och &ldre-
boenden i Nacka kommun. I mars tecknade
Hemsds och Tagebads joint venture HemTag
sitt forsta badhusavtal. Nacka kommun ar
hyresgast och avtalstiden omfattar 33 ar.

Hemso har under kvartalet dven utdkat sam-
arbetet med Helsingfors stad. Hyresavtal pa
25 ar tecknades géllande en ny férskola med
plats for 224 barn. Forskolan kommer att nytt-
ja lokalt producerad energi i méjligaste man.
Minst 90 procent av det arliga varmeenergi-
behovet ska komma fran bergvarme och minst
tio procent av elenergin fran solel.

Nytt klimatmal

Som ett led i vart arbete med att minska var
klimatpaverkan har vi beslutat om ett nytt
mal. Hemso ska uppna nettonollutslapp i hela
vardekedjan (scope 1, 2 och 3) till ar 2040.
Det ar ett ambitiost mal men jag ar 6vertygad
om att vi kommer att na det. Mycket kan vi

astadkomma sjalva, men vi ar ocksa beroende
av var omvarld i denna omstéllningsresa.

Vi utreder alltid mojligheten att aterbruka och
konvertera i stallet for att bygga nytt. Redan nu
gors ocksa klimatberédkningar i all nyproduktion
for att kunna gora bra klimatval i ett mycket
tidigt skede. En utvardering av verktyg for kli-
matberakningar i vart befintliga bestand pagar.

Hemsos medarbetare ar engagerade i hall-
barhetsfragorna, bade géllande klimat och
social hallbarhet. Drivkraften visar sig i allt
fran stora innovationer till mindre justeringar
och idéerna kommer fran olika personer och
avdelningar. Jag vill pasta att den instéllningen
ar ett utmarkande drag for Hemsos kultur.
Jag ser den overallt i var verksamhet.

Stabil finansiering

Efter manga ar med lag inflation och laga
rantor har vi sedan en tid tillbaka nya forut-
sattningar att forhalla oss till.

Hemsd har en marknadsledande position inom
social infrastruktur och en stabil finansiell
stallning. Vi har lang kapital- och réantebind-
ning och kommer dven framat ha tillgang till

bade eget kapital, bank- och kapitalmarkna-
den. Under kvartalet bekraftade Fitch Ratings
Hemsos langsiktiga kreditbetyg om A+, vi teck-
nade ett banklan om 1,0 miljard kronor med
en svensk bank och emitterade 1,1 miljarder
kronor i obligationsmarknaden.

Vi ar dock inte immuna. | takt med att mark-
nadsrantorna gatt fran nara noll till runt 3
procent pa mindre an ett ar ser vi 6kade
rantekostnader. Hemsads hyresintakter okar
samtidigt till foljd av indexering och av att
ett stort antal projekt ar fardigstéllda. Trots
stigande rantekostnader 6kar det operativa
kassaflodet.

Vi fortsatter att vara disciplinerade. Inves-
teringsbeslut tas med hansyn till kvalitet,
langsiktig lonsamhet och paverkan pa kapital-
strukturen. Det gynnar bade Hemsd och vara
hyresgaster.

Hemso ska aven fortsatt vara en stabil partner
till den offentliga sektorn. Jag ser fram emot
kommande samarbeten under 2023.

Nils Styf, vd
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Detta ar Hemso

e Hemso ar Sveriges ledande dgare av e Verksamheten kdnnetecknas av langa hyresavtal Vision
samhallsfastigheter. och stabila hyresgéaster. Vi starker ryggraden
i samhallet
e Verksamheten bestar i att hallbart dga, forval- e Tredje AP-fonden ar majoritetsdgare.
ta och utveckla fastigheter for dldreboende,
utbildning, vard och rattsvasende. e Virdet pa fastighetsbestandet uppgar

till 84,8 miljarder kronor.
® Hemso ager fastigheter i Sverige, Tyskland och

Finland. ® Hemso har kreditbetyg A+ fran Fitch Ratings

och kreditbetyg A- fran Standard & Poor’s.
e Varvision ar att starka ryggraden i samhallet.
Vi gor det genom att utveckla, dga och forvalta
samhéllsfastigheter pa ett hallbart satt.

Kontrakterad hyra per fastighetskategori Kontrakterad hyra per kundkategori Marknadsvarde fastigheter

(0 I

Rattsvisende 12 % fareboedERag ideell sektor 5% Delstat 2 % Sverige 64 %

Finland 17 %

Region 12 %
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Intakter, kostnader och resultat

Resultat- och kassaflédesposter avser peri-
oden januari till mars 2023 och jamfors med
motsvarande period foregaende ar. Balans-
posterna avser stallningen vid periodens
utgang och jamfoérs med motsvarande periods
utgang foregaende ar. Nyckeltalsberakningar
framgar av sidan 26-27.

Hyresintdkter

Hyresintdkterna dkade med 20 procent till
1183 mkr (983), vilket framst ar hanforligt till
fardigstallda projekt, forvarv och indextillagg.
| Sverige tkade hyresintakterna med 19 pro-
cent, i Tyskland med 18 procent och i Finland
med 26 procent.

I jamforbart bestand 6kade hyresintakterna
med 107 mkr. Valutakursforandringen paver-
kade hyresintakterna positivt med 25 mkr.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Kontrakterad arshyra 6kade och uppgick vid
utgangen av perioden till 4 711 mkr (3 906)
fore avdrag for rabatter om 65 mkr (20).

1183 mkr

Hyresintakter

Den ekonomiska vakansen uppgick till 102
mkr (85). Den ekonomiska uthyrningsgraden
ar oférandrad och uppgick vid periodens
utgang till 97,9 procent (97,9).

Hyresintakter, mkr

Hyresavtal med en arshyra om 184 mkr ar
foremal for omforhandling under 2023, vilket
motsvarar 4 procent av Hemsos kontraktera-
de hyresintakter. Hyresdurationen uppgick till
9,5 ar (9,6).

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 328 mkr
(279), en 6kning med 49 mkr. Kostnaderna
steg till f6ljd av en storre fastighetsportfolj och
Okade driftkostnader framst avseende hogre
energikostnader. Underhallskostnaderna oka-
de med 8 mkr jamfort med foregaende ar.

| jamforbart bestand 6kade fastighetskostna-
derna med 33 mkr motsvarande 13 procent.
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Vakansforandringar

Mkr Jan—mar 2023
Ingdende vakans 98
Avflyttningar 10
Justering vakanshyror 1
Inflyttningar -8
Forvarvat

Avyttrat

Valutakursférandringar

Utgaende vakans 102
Hyresavtalens forfallostruktur

Ar Arshyra, mkr Andel, %
2023 184 4
2024 295 6
2025 279 6
2026 301 6
2027 275 6
2028 333 7
2029 214 5
2030 302 6
2031 331 7
2032 189 4
>2032 2008 43
Summa 4711 100
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Driftnetto

Driftnettot 6kade med 21 procent till 862
mkr (711). Okningen &r framst hanforlig till
forvary, fardigstallda projekt och inflation.
Overskottsgraden dkade till 72,4 procent
(71,8) framst med anledning av 6kade fast-
ighetsintakter till féljd av indexering, forvarv
och positiv valutakurseffekt. Fastighetsport-
foljens direktavkastning, exklusive projekt-
fastigheter, uppgick till 4,2 procent (4,0).

| jamforbart bestand 6kade driftnettot med
11 procent till 765 mkr (690). Okningen
forklaras framst av stigande hyresintdkter
till féljd av inflation och en positiv inverkan
av valutakursforandring.

Administration

Centrala administrationskostnader for peri-
oden 6kade jamfort med foregaende ar och
uppgick till 48 mkr (39). Okningen &r framst
hanforlig till hogre personalkostnader till
foljd av fler anstéllda.

Overskottsgrad rullande 12 manader, %

85

862 mkr

Driftnetto

Rantenetto

Rantenettot uppgick till -250 mkr (-114). For-
andringen i réantenettot ar hanforlig till hogre
marknadsrantor och marginaler pa nyuppla-
ning, samt en storre rantebarande skuld.

Genomsnittrantan uppgick till 2,1 procent
(0,9), vilket framst ar en effekt av hégre mark-
nadsrantor. Rantebindningen uppgick till 5,3 ar
(5,8) och den rantebarande skulden 6kade till
50 535 mkr (44 375).

80

75

0—- — — — — — — —

65§ — I —— I ——
0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

2021 2022 2023 Q1

Rédntenetto
Mkr Jan—-mar 2023 Jan—-mar 2022
Ranteintdkter 4 1
Rantekostnader -227 -96
Ovriga finansiella kostnader -17 -12
Tomtratter och arrenden -10 -7
Rantenetto -250 -114
Jamférbart bestand
31 mar 2023 31 mar 2022 Forandring
Antal fastigheter, st 391 391 -
Marknadsvarde fastigheter, mkr 70748 69 809 1,3%
Direktavkastning, % 4,2 3,9 0,3

Mkr Jan-mar 2023 Jan-mar 2022 Fo6rdndring %
Hyresintakter 1048 940 11,4
Ovriga intékter 6 6 9,2
Driftkostnader -215 -189 14,2
Underhallskostnader -51 -46 11,3
Ovriga kostnader -23 -22 4,5
Driftnetto 765 690 10,8
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Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet paverkades positivt av
att driftnettot 6kade med 151 mkr men hogre
rantekostnader om 136 mkr gjorde att forvalt-
ningsresultatet endast steg med 1 procent till
580 mkr (572). Valutakursférandringar paverka-
de forvaltningsresultatet positivt med 16 mkr.

Vardeforandring forvaltnings-
fastigheter

Periodens vardeforandring pa forvaltnings-
fastigheterna uppgick till -1 255 mkr (1 734)
och avsag orealiserade vardeforandringar.
Detta motsvarar en vardeférandring om -1,5
procent (2,3).

Vardeforandringen hanforlig till forvaltnings-
och projektverksamheten uppgick till -192
mkr (514) motsvarande -0,2 procent (0,7).
Hogre driftkostnadsantaganden paverkade
vardeforandringen fran forvaltningsverk-

Férvaltningsresultat, mkr

e== Rullande 12 man

samheten negativt. Den marknadsrelaterade
vardeforandringen uppgick till -1 063 mkr

(1 221) motsvarande en forandring om -1,3
procent (1,6) vilket forklaras av uppjusterade
direktavkastningskrav.

Under det forsta kvartalet 2023 var det fort-
satt avvaktande pa transaktionsmarknaden

i Sverige, Tyskland och Finland. Fa transak-
tioner har genomférts men beddms ge stéd
for hogre avkastningskrav i samtliga segment
jamfort med framfor allt forsta halvaret 2022
men dven jamfort med arsskiftet 2022/2023.
Osakerheten ar dock storre an vanligt.

Det vagda direktavkastningskravet som
anvants i varderingen av Hemsos fastighets-
portfolj uppgick till 4,6 procent (4,3). | Sverige
uppgick direktavkastningskravet till 4,4 pro-
cent (4,1), i Tyskland till 4,2 procent (4,1) och
i Finland till 5,2 procent (4,9).

M Forvaltningsresultat, mkr
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Fastighetsvardering

Hemso redovisar forvaltningsfastigheterna

till verkligt varde enligt IAS 40. Varderingen sker
enligt niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS

13. Samtliga fastigheter marknadsvarderas av
oberoende varderingsinstitut minst en gang
per ar. Marknadsvardet for respektive fastighet
faststalls kvartalsvis av Hemsd med hjalp av ex-
terna varderingar. Detta kvartal har det svenska

bestandet till 97 procent varderats externt av
Cushman & Wakefield. | Tyskland och Finland
varderades bestandet av CBRE respektive JLL
i Q4 2022. Detta kvartal har samtliga fastig-
heter i utlandet internvérderats. Totalt har 62
procent av Hemsos bestand varderats externt
under perioden. Fastighetsvardet faststalldes
vid periodens utgang till 84 784 mkr (79 987).

Orealiserade vardeférandringar fastigheter, jan-mar 2023

Mkr Sverige Tyskland Finland Totalt
Hanforligt till

— Forvaltning och projekt -161 -32 1 -192
— Marknadsfaktorer -1063 0 -1063
Summa orealiserade vardeforandringar -1224 -32 -1255
Fastighetsbestandets virdeférandring

Mkr Antal

Redovisat varde vid arets borjan 84879 480
Forvarv 116 4
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation 649
Fastighetsreglering —

Avyttringar -

Utrangeringar -
Valutakursforandringar 395

Orealiserade vardeforandringar -1255

Redovisat virde vid periodens slut 84784 484
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Vardeforandring finansiella
instrument

Vardeforandringar pa finansiella instrument
paverkade resultatet med 103 mkr (-3). Inga
vardeforandringar var hanforliga till rante-
derivat (jamforbar period 27 mkr). Derivat
hanforliga till valutariskhantering paverkade
resultatet med 103 mkr (-30).

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till
105 mkr (-438) varav aktuell skatt utgjorde
-40 mkr (-40) och uppskjuten skatt utgjorde
145 mkr (-398). Uppskjuten skattekostnad
utgjordes framst av forandring i temporar
skillnad mellan redovisat och skattemassigt
varde pa forvaltningsfastigheter. Uppskju-
ten skattefordran har nettoredovisats mot
uppskjuten skatteskuld i balansrakningen.
Uppskjuten skatteskuld uppgick vid periodens
utgang till 6 406 mkr (6 527).

Resultat

Periodens resultat efter skatt minskade till
-463 mkr (1 934). Resultatférsamringen ar
huvudsakligen hanforlig till negativa varde-
forandringar pa forvaltningsfastigheter.
Totalavkastningen uppgick till 1 procent (17).

Kassafléde

Hemsos operativa kassaflode 6kade med 4
procent till 551 mkr (532). Okningen &r framst
hanforlig till ett hogre forvaltningsresultat
och lagre betald skatt. Kassaflodet fran den

|6pande verksamheten fore forandring i
rorelsekapital uppgick till 552 mkr (532).
Fordandringen av rorelsekapitalet uppgick till
-104 mkr (334). Investeringsverksamheten
paverkade kassaflodet med -772 mkr (-2 259)
samtidigt som upplaning och amortering
paverkade kassaflodet fran finansieringsverk-
samheten med 805 mkr (1 508). Samman-
taget uppgick forandringen av likvida medel
under perioden till 482 mkr (115).

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Hemso
Fastighets AB bestar i huvudsak av att for-
valta koncernens fastigheter i de fastighets-

-463 mkr

Resultat efter skatt

dgande dotterbolagen. Moderbolagets om-
sattning uppgick till 32 mkr (29) och bestod
av arvoden for tjanster till dotterbolagen.

De administrativa kostnaderna 6kade till -61
mkr (-53) och beror framst pa hogre personal-
kostnader till foljd av fler anstallda men

dven pa okade konsultkostnader. Finansiella
poster uppgick till 53 mkr (-144). | finansiella
poster ingar ranteintakter om 227 mkr (165),
rantekostnader om -262 mkr (-126) samt
valutakurseffekter om 88mkr (-183). Ned-
skrivning respektive aterforing av tidigare
gjorda nedskrivningar av derivat uppgick till
-35 mkr (93) och periodens resultat uppgick
till -15 mkr (-58).

Segmentinformation

Resultatposter per segment Tillgangsposter per segment

Hyresintakter Driftnetto Marknadsvarde fastigheter
Belopp i mkr Jan—-mar 2023 Jan—-mar 2022 Jan—-mar 2023 Jan—-mar 2022 31 mar 2023 31 mar 2022
Sverige Ost 283 234 204 166 23108 21901
Sverige Mitt 150 124 98 81 9445 9514
Sverige Nord 181 167 124 120 13359 13143
Sverige Syd 128 99 83 60 8611 8675
Tyskland 194 165 173 148 15636 13552
Finland 246 195 179 137 14 626 13 202
Totalt 1183 983 862 711 84784 79987

Identifiering av segment gors baserat pa den interna rapporteringen. Verkstallande direktoren anvander framst driftnettot per segment for resultatanalys.
Administrativa kostnader, finansiella intakter och finansiella kostnader samt inkomstskatt hanteras pa koncernniva.
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Fastighetsbestand

Av fastigheternas marknadsvarde om 84 784
mkr (79 987) finns 64 procent (66) i Sverige,

19 procent (17) i Tyskland och 17 procent (17)

i Finland. Vid periodens utgang dgde Hemso
fastigheter i 65 kommuner i Sverige, 64 kommu-
ner i Tyskland och 35 kommuner i Finland. Den
storsta andelen av fastigheternas marknadsvar-
de, 82 procent, utgjordes av fastigheter beldagna
i storstadsregioner och storre stader i Sverige,
Tyskland och Finland.

Hemso delar in fastighetsportfoljen i fyra
kategorier. Aldreboende &r den stérsta katego-
rin och uppgar till 38 procent av fastigheternas
marknadsvarde foljt av Utbildning som uppgar
till 36 procent. Vard uppgar till 15 procent och
Rattsvasende till 11 procent. Per 31 mars 2023

Marknadsvarde fastigheter, mkr

M Marknadsvarde, mkr

omfattade Hemsos fastighetsbestand 484 fast-
igheter (458) med en sammanlagd uthyrnings-
bar yta om 2 415 tkvm (2 286).

Investeringar

Investeringar avser nyproduktion och inves-
teringar i befintliga fastigheter. Investeringar

i befintliga fastigheter sker ofta i samband
med nyuthyrningar i syfte att anpassa samt att
modernisera lokalerna och dérmed 6ka hyres-
vardet. Under perioden investerades 649 mkr
(942), varav 437 mkr (818) avsag ny-, till- och
ombyggnationer och 211 mkr (124) avsag for-
battringsatgarder och nyuthyrningar.
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90 000

Marknadsvarde fastigheter per segment

Sverige 64 % —/ Ve Tyskland 19 %
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Hemsos fastighetskategorier

Aldreboende Utbildning Vard Rattsvdsende Total
Antal, st 240 152 64 28 484
Uthyrningsbar yta, tkvm 1051 807 326 231 2415
Hyresduration, ar 9,2 11,2 8,0 7,8 9,5
Marknadsvarde fastigheter, mkr 32375 30538 12504 9366 84784
Hyresintdkter, mkr 441 406 194 143 1183
Driftnetto, mkr 323 306 127 107 862
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,6 98,3 97,1 95,6 97,9
Direktavkastning, % 4,2 4,2 4,0 4,6 4,2
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Hyresgaster

Hemsos affarsmodell bygger pa langa hyresavtal med
offentliga hyresgaster eller med privata operatorer
som ar skattefinansierade. | Sverige justeras hyran ar-
ligen ijanuari baserat pa KPI-utfallet i oktober forega-
ende ar. Inflationsutfallet, KPI, i oktober 2022 uppgick
till 11 procent. | Finland och Tyskland uppgick den
arliga inflationen under 2022 till 9 procent. | Finland
och Tyskland sker hyresjusteringen I6pande. Indexe-
ringsgraden i Sverige uppgar till 90 procent, i Tyskland
till 78 procent och i Finland till 100 procent.

Av Hemsos totala hyresintakter kom 95 procent fran
skattefinansierad verksamhet. Andelen kontrakte-
rad arshyra med offentliga hyresgaster uppgick till

61 procent. Kontrakterad arshyra med kommuner
uppgick till 29 procent, med stat till 19 procent, med
delstat till 2 procent och med regioner till 12 procent.
Privata operatorer stod for 34 procent av arshyran
och operatérer som bedriver ideell verksamhet stod
for 5 procent.

Hyresavtalens forfallostruktur, arshyra mkr
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De storsta hyresgdsterna var svenska Polismyndig-
heten, Region Stockholm, Academedia, Egentliga
Finlands vélfardsomrade och Attendo, vilka tillsam-
mans svarade for 21 procent av hyresintakterna.

Av Hemsos 20 storsta hyresgaster var 12 offentliga.
Egentliga Finlands valfardsomrade ar en nyskapad
region i Finland. Regionen har tagit dver Abo Stads
hyresavtal relaterade till social- och hélsoverksamhet.

| Sverige skattefinansieras huvuddelen av den
verksamhet som bedrivs av privata operatorer inom
skola, vard och dldreomsorg via skol-, vard- och om-
sorgspeng. | Finland finansieras privata operatorer
pa liknande satt som i Sverige. | Tyskland finansieras
dldreboendeoperattrernas verksamhet genom den
statliga vardforsakringen och avgifter fran de boen-
de. | de fall de boende inte har mojlighet att betala
sina egna omkostnader sker finansieringen genom
kommunbidrag.

Hyresduration

9,5 ar

5%

AL TN
3% 4y
4%

Total 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 >2042

Hemsos 20 storsta hyresgaster

Arshyra, Andel, Antal
Hyresgast Kategori mkr %  hyresavtal
Polismyndigheten Stat 241 5,2 35
Region Stockholm Region 221 4,8 65
Academedia Privat 185 4,0 22
VAitirceomt3de (F) Region 60 341
Attendo Privat 153 3,3 76
Justitieministeriet (Fl) Stat 142 3,1 14
Vasteras stad Kommun 117 2,5 21
Malardalens Universitet Stat 115 2,5 3
AWO (TY) Ideell 109 2,3 12
Internationella Engelska skolan Privat 87 1,9 11
Alloheim (TY) Privat 84 1,8 10
Ambea Privat 84 1,8 10
Norrkdpings kommun Kommun 81 1,7 15
Karolinska Institutet Stat 72 1,6
Lahtis stad (FI) Kommun 67 1,4
HEWAG (TY) Privat 66 1,4 9
Vastra Gotalandsregionen Region 64 1,4 61
Nordrhein-Westfalen (TY) Delstat 62 1,3 1
Mehildinen (Fl) Privat 58 1,2 9
Gavle kommun Kommun 58 1,2 20
Total Summa 2226 47,9 420

Hyresvarde — offentliga hyresgaster

% av

Arshyra, Hemsos
Hyresgast mkr  hyresvéirde
Svenska staten 547 12
Svenska regioner 338 7 [ Privathyresgést
Svenska kommuner 1069 23 (FI) = Finland
Finska staten 269 6 (TY) =Tyskland
Finska regioner 232 5
Finska kommuner 211 5
Tyska staten 55 1
Tyska delstater 82 2
Tyska kommuner 53 1
Total summa 2804 61

Offentlig hyresgast
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Fastighetsramar
For att tydliggbra Hemsos strategi har Hemso fyra fastighetsramar. Ramarna syftar till att séker-

stalla att risken i fastighetsbestandet ar lag och att Hemsos kassaflode ar stabilt dver tid.

Offentliga hyresgaster
— Minst 50 procent av hyresintdkterna
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Storstadsregioner och storre stader
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Aldreboende
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Intjaningsformaga

Tabellen aterspeglar Hemsos intjaningsfor-
maga pa tolvmanadersbasis. Det ar viktigt
att notera att den inte ar att jamstalla med
en prognos for de kommande tolv mana-
derna da den exempelvis inte innehaller
nagra bedéomningar avseende framtida
vakanser, hyresutveckling, forandrade
fastighetskostnader eller kommande fran-
traden/tilltraden av fastigheter. Hyresin-
takter baseras pa hyresvarde pa arsbasis
med avdrag for vakanta ytor och rabatter.
Ovriga intakter och fastighetskostnader
baseras pa faktiskt utfall de senaste tolv
manaderna justerat for innehavstid.

Intjaningsformaga

Centrala administrationskostnader ba-
seras pa faktiskt utfall de senaste tolv
manaderna. Rantenettot har berdknats
utifran rantebarande skulder och tillgangar
per balansdagen. Rantekostnaderna har
baserats pa koncernens genomsnittliga
ranta med tillagg for periodiserade upp-
ldggningsavgifter och bedémda 6vriga
finansiella kostnader och intdkter. Resul-
tatandelar fran joint venture ar exklusive
vardeforandringar och skatt, det vill saga
férvaltningsresultat, beraknade enligt
samma antaganden som fér Hemso med
beaktande av resultatandelens storlek.

Mkr 1apr 2023 1apr2022 Forandring %
Hyresintakter 4646 3887 20
Ovriga intdkter 24 23 3
Fastighetskostnader -1125 -937 20
Driftnetto 3544 2973 19
Central administration -193 -164 18
Forvaltningsresultat joint venture 95 62 52
Rantenetto -1102 -463 138
Férvaltningsresultat 2343 2408 -3

11
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Projekt

Pagaende projekt

Hemso har manga pagaende projekt, fram-
for allt byggs nya skolor och &ldreboenden.
Hemsds pagaende projekt dverstigande
100 mkr omfattar en total investering om

3 671 mkr varav kvarvarande investering
uppgar till 2 176 mkr. Den totala volymen
for pagaende ny- och ombyggnadsprojekt
uppgar till 5 204 mkr varav kvarvarande
investering uppgar till 2 756 mkr.

Kleinmachnov,
aldreboende i
Tyskland

Hemsos pagaende ny- och ombyggnadsprojekt dverstigande 100 Mkr

Kvarvarande Okning
Hyres- Yta, Investering, investering, hyres- Uthyrnings- Fardig-
Projekt Kommun Kategori duration kvm mkr mkr vidrde, mkr grad, % stallt, ar
Kristiansborg Vésteras Utbildning 20 9900 498 433 24 100% 2024
Herkules hotell & kommunhus Trelleborg Ovrigt 21 9100 444 416 27 100% 2026
Ektorps skola Nacka Utbildning 25 9900 399 384 26 100% 2025
Novum 92 Huddinge Vard n/a 39400 390 130 n/a n/a 2024
Lilla Tensta ¥ Stockholm Utbildning 7 16 800 367 236 30 32% 2024-2026
Stavsborgsskolan Nacka Utbildning 25 13000 327 53 33 100% 2023
Eampus Kronasen, Uppsala ;a1 Utbildning 10 16200 265 153 38 100% 2023
ommun
Tempelriddarorden Stockholm Aldreboende 15 5900 239 227 15 100% 2025
Buttelborn GroR-Gerau Aldreboende 25 6200 213 56 12 100% 2023
Paavola skolcampus®? Lahtis Utbildning 20 6 500 178 35 17 100% 2023
Véxthuset idrottsanlaggning  Lund Utbildning 10 4700 123 16 100% 2023
Kristiansborgsbadet Vasteras Utbildning 13 7500 121 6 4 100% 2023
Raksila raddningsstation Uleaborg Rattsvdsende 25 2 300 107 32 100% 2023
Summa 147 400 3671 2176 344
[ ] Offentlighyresgast [ ] Privat hyresgast Y Ombyggnation ? Investering i underhall, modernisering och energieffektivisering av fastigheten
3 Totalt &r 4 av 5 projekt fardigstallda per Q1 2023
Storre fardigstallda projekt 2023
Okning
Fardig- Certi- Yta, Investering, Hyres- hyres- Uthyrnings-
stallt Projekt Kommun Kategori fiering kvm mkr duration, ar véarde, mkr grad ¥, %
Q1 Norrsken Ostersund Aldreboende t’\)ﬂ\j{clgjgr;ad 6100 250 20 14 100%
a1 Kleinmachnow mtégli:;'rk Aldreboende  — 7600 220 20 11 100%
Q1 Hoivamme V6 Nurmijarvi Aldreboende  BREEAM 1600 72 15 4 100%
Summa 15300 542 19 29

[ ] Offentlighyresgdst [ | Privat hyresgést

U Uthyrningsgrad vid fardigstallande
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Hallbarhet

Hemso paverkar samhallet positivt genom
att tillhandahalla skolplatser och aldreboen-
deplatser. Férvaltning och ny- och ombygg-
nation av fastigheter paverkar dock klimatet
negativt. Hemsos hallbarhetsstrategi syftar
till att minska klimatpaverkan samt att bidra
med moderna och verksamhetsanpassade
samhdllsfastigheter.

Klimat
Hemsos mal ar att uppna nettonollutslapp i

hela vardekedjan (scope 1, 2 och 3) till ar 2040.

Genom att bygga med omtanke dar fastighe-
tens livscykel alltid ar i fokus sakerstaller vi ett
cirkuldrt byggande.

Ett intensivt arbete pagar for att minska var
klimatpaverkan. Bland annat genomfors kli-
matkalkyler i var nyproduktion och vid storre
ombyggnationer. Under kvartalet presentera-

Miljécertifierade fastigheter ¥
= Antal certifieringar

90

des resultatet for aterbruksprojektet Krona-
sen Hus 1 Uppsala. Utfallet blev 44 kgCO2e/
m2BTA (A1-A5). Det kan jamféras med Bover-
kets referensvarde for skolor déar siffran ar
343 kgCO2e/m?BTA. Vi utvarderar nu dven
berakningsverktyg for renoveringar i drift.

Hemso har som mal att certifiera all nypro-
duktion. Vid utgangen av det forsta kvarta-
let var 22 procent av fastighetsbestandet
certifierat, berdknat pa area. Minskningen
beror pa att sex certifieringar i befintligt
bestand har 16pt ut. Omcertifiering pagar.

Vi arbetar kontinuerligt med energieffek-
tivisering, driftoptimering och hallbara
energikallor i befintligt bestand. Energiar-
betet fortsatter att visa effekt med minskad
energianvandning mot motsvarande period
foregaende ar.

Energianvindning, kWh/m?, rullande 12 man ¥

M Andel av yta, %

30
/’ 115
75

Hemsos roll i samhillet

Vi tar ansvar for att den sociala infrastruk-
turen uppratthalls och utvecklas. Under
kvartalet har vi fardigstallt projekt med
totalt 208 nya dldreboendeplatser. Inga nya
skolplatser har dannu fardigstallts men till
hostterminen fardigstalls skolprojekt som
tillsammans kommer att bidra med over

3 000 nya skolplatser.

Hallbart ramverk

Hemsd uppdaterade under forsta
kvartalet 2023 sitt ramverk for hallba-
ra obligationer som nu ar i linje med
EU:s taxonomi. Ramverket beskriver
vilka fastigheter och projekt som kan

Hemso har ett brett angreppssatt och
inkluderar utéver miljo och ener-
giaspekter dven social hallbarhet i
obligationerna. Ramverket &ar granskat
och godkant av Sustainalytics.

Under sportlovet arrangerade Hemso akti-
viteter vid isbanan i Campus Tensta i Stock-
holm. Isbanan har sedan invigningen tagit
emot over 1 300 barn vid olika tillstédllningar.
Under kvartalet inledde vi dven ett samar-
bete med Tensta konsthall, som har fatt i
uppdrag att arrangera kurser och workshops
for barn och unga i naromradet.

Tillskapade platser*

208

60

45 —

30 —

15 —

0

2019 2020 2021 2022

2023 Q1
Y Miljocertifiering med Miljobyggnad Silver eller motsvarande minst lika
hog grad av certifiering. Omfattar Sverige, Finland och Tyskland.

Aldreboende Utbildning

2 342

25 860

Sedan start Sedan start

25
20 110
15
105 —
10
100
5
0 0

2022 Q1 2022 Q2%

2 Avser perioden juni-maj.

2022 Q3
Y Energianvandning i Sverige (varme + el) i totalt bestand.

2022 Q4 2023 Q1
*Totalsiffrorna avser antalet platser som Hemsd bidragit med genom

fardigstallda projekt fran 2009 till och med férsta kvartalet 2023.

finansieras med hallbara investeringar.
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Joint venture

Per 31 mars 2023 dgde Hemso andelar i joint
venture Turku Technology Properties Oy
(TTP), Lanthem Samhallsfastigheter AB
(Lanthem) och HemTag Fastigheter AB
(HemTag). Dessa bolag redovisas i Hemsds
koncernredovisning enligt kapitalandels-
metoden. Andelen i TTP ar bokford till

1497 mkr (1 151), andelen i Lanthem &r bok-
ford till 198 mkr (211) och andelen i HemTag
ar bokford till 4 mkr (1). Sammanlagt uppgick
andelarnaijoint venture till 1 699 mkr (1
363). Hemso har dven utlaning till Lanthem
om 10 mkr vilket innebar att investeringar i
joint venture uppgick till 1 709 mkr.

Resultat fran joint venture, jan—mar 2023

Turku Technology Properties (TTP)

Sedan 2019 &r Hemso delagare i TTP. Hemso ager 52 procent av aktierna i bolaget och ar
darmed den storsta aktiedgaren. Abo stad dger 38 procent av bolaget och Abo yrkeshégskola
dger 10 procent. TTP drivs som ett joint venture och konsolideras inte i Hemsdkoncernen.

TTP fokuserar pa samhaéllsfastigheter och fastighetsportfoljen ar koncentrerad till centrala
Abo. Bolaget knyter ihop utbildning, forskning och naringsliv till ett dynamiskt hyresgastklus-
ter, kallat Science Park. Per 31 mars 2023 kom 63 procent av hyresintakterna fran offentliga
hyresgaster och hyresdurationen uppgick till 8 ar.

TTP 31 mar 2023 31 mar 2022
Agarandel, % 52 44
Hyresvarde, mkr 462 363
Antal fastigheter, st 28 25
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97 96
Marknadsvarde fastigheter, mkr 5467 4760
Hyresduration, ar 8 8
Andel offentliga hyresgaster, % 63 66

Mkr TP Lanthem Ovriga Totalt
Forvaltningsresultat 15 2 -1 16
Vardeforandringar, forvaltningsfastigheter - 6 - 6
Vardeférandringar, finansiella instrument - - - 0
Skatt 0 -2 - -2
Redovisat resultat 15 6 -1 20

Lanthem

Under 2017 inledde Hemso ett samarbete med Lantmannen Fastigheter AB i och med att
ett gemensamt bolag, Lanthem Samhallsfastigheter AB, bildades. Samarbetet har sin grund

i Lantmannens landbank. Flertalet av fastigheterna ar i nara anslutning till hamnar eller i

centrala lagen i Hemsos prioriterade orter.

Genom samarbetet sakerstaller Hemso tillgang till mark for attraktiva projekt. Bolaget har
férvarvat sex aldreboenden och skolfastigheter fran Lantmannen. De projekt som utvecklas
tillhor i huvudsak dessa tva kategorier. Lanthem Samhallsfastigheter AB ags till lika delar av

Hemsd och Lantmannen Fastigheter AB.

Lanthem

31 mar 2023 31 mar 2022

Agarandel, %

Hyresvarde, mkr

Antal fastigheter, st

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Marknadsvéarde fastigheter, mkr

Hyresduration, ar

Andel offentliga hyresgaster, %

50
39
6
100
883
11
46

50
22
5
100
702

30
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Finansiering

Malet fér Hemsos finansverksamhet ar att sakerstalla en
stabil kapitalstruktur samt basta mojliga finansnetto inom
givna riskramar. Hemsos belaningsgrad ska langsiktigt inte
overstiga 60 procent och rantetackningsgraden ska uppga
till minst 3,0 ggr. Vid periodens utgang uppgick belanings-
graden till 57,3 procent (53,6), rantetackningsgraden upp-
gick till 4,0 ggr (5,6). Hemso har fran och med 1 januari
2023 uppdaterat definitionen rantetackningsgrad for att
vara i linje med ratingbolagens berakningar. Historiska
jamforelsetal har omraknats. Se definitioner pa sidan 25.

Hemso har A+ rating fran Fitch Ratings och A- rating fran
Standard & Poor’s. Fitch bekraftade under forsta kvartalet
Hemsos kreditbetyg med stabila utsikter. S&P uppdaterade
efter kvartalets utgang sin prognos for Hemsds nyckeltal och
upprepade darefter sitt tidigare budskap om stable outlook.

Hemso emitterar obligationer pa svensk och europeisk
kapitalmarknad samt certifikat pa den svenska markna-
den. Darutéver har Hemso kreditloften och tecknings-

ataganden fran nordiska banker och Tredje AP-fonden.

Belaningsgrad, %

Vid periodens utgang hade Hemso outnyttjade kredit-
[6ften om 13 500 mkr (11 500). Likvida medel och kort-
fristiga placeringar uppgick till 1 009 mkr (795). Disponibel
likviditet uppgick saledes till 14 509 mkr (12 295). Skuld-
tackningskvoten uppgick till 173 procent (160).

Rantebarande skulder

Hemsos rantebarande skulder uppgick vid periodens
utgang till 50 535 mkr (44 375). Okningen ar hanforlig
till arets nettoinvesteringar.

Hemso har under perioden emitterat obligationer i SEK
och YEN motsvarande 1 139 mkr, med I6ptider mellan 2
och 5 ar. Hemso har dven tagit upp ett fyraarigt sakerstallt
bankldan om 1 000 mkr.

Hemso anvander derivat for att anpassa valuta- och réante-
risken i bolaget. Inga rantederivat fanns utestaende vid
periodens utgang.

Hemsos kreditbetyg

Lang- Kort-

Ratinginstitut siktig siktig Utsikter Datum

70

60— — — — — — —

L e B BE B O BE O BEE B

50% — B B B B B B
0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 Q1

Fitch Ratings A+ Fl+
Standard & Poor’s  A- A-2

Stabila  2023-03-29
Stabila  2022-09-06

Finansieringskallor, mkr

31 mar 2023 31 mar 2022
Obligationer, SEK 14 551 12 365
Obligationer, EUR 19 665 17 708
Obligationer, AUD, JPY, NOK, USD 4707 3565
Summa obligationer 38922 33638
Foretagscertifikat, SEK 4799 5275
Europeiska Investerings- 4168 3888
banken, SEK, EUR
Nordiska Investeringsbanken, SEK 800 800
Schuldschein, EUR 846 775
Sékerstallda banklan 1000 =
Summa rantebarande skulder 50 535 44 375

Hallbar finansiering, mkr

31 mar 2023 31 mar 2022
Hallbara obligationer 8933 5119
Europeiska investeringsbanken 4168 3888
Nordiska investeringsbanken 800 800
Summa hallbar finansiering 13900 9 806

Kapitalstruktur, mkr

31 mar 2023 31 mar 2022
Rantebdrande skulder 50535 44 375
Kortfristiga placeringar -398 -
Likvida medel -611 -795
Nettoskuld 49 526 43 580
Marknadsvarde fastigheter 84 784 79 987
Investeringar i joint venture 1709 1363
Summa 86 493 81350
Belaningsgrad 57,3% 53,6%
Andel sdkerstalld skuld 1,2% 0,0%
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Kapital- och rédntebindning, ar

Derivat hanforliga till valutariskhantering 9

uppgick till motsvarande 8 306 mkr (4 246). 8

Valutaexponeringen uppgick till 0,2 procent 7 S~ @
(7,8) av eget kapital. . \_\

Vid periodens utgang uppgick genomsnittlig 5

kapitalbindning till 6,1 ar (6,6). Genomsnittlig 4

rantebindning var 5,3 ar (5,8). Genomsnitts- R

rantan uppgick till 2,1 procent (0,9). $

2019 2020 2021 2022 2023 Q1

Réntebindning e Kapitalbindning

Rantetackningsgrad, ggr

5 — F N
4 B @

. 0
Hemso 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 20222023 Ql
har tecknat

hyresavtal med
Folktandvarden
Skane i Ystad

Kreditl6ften och teckningsataganden, mkr

31mar2023 31 mar 2022
Banker 7 500 6 500
Tredje AP-fonden 6000 5000
Summa kreditléften 13500 11500
Kortfristiga placeringar 398 =
Likvida medel 611 795
Disponibel likviditet 14 509 12 295
Kort upplaning 8 366 7678
Skuldtackningskvot 173% 160%

Valutaexponering, mkr

31 mar 2023 31 mar 2022
Fastigheter EUR 30262 26 755
Joint venture EUR 1497 1151
Kassa EUR 314 276
Tillgangar EUR 32073 28182
Skuld EUR 23878 21571
Valutaswap EUR 8126 4246
Exponering EUR 69 2365
Skuld AUD, JPY, NOK, SEK, USD 8306 4615
Valutaswap AUD, JPY, NOK, SEK, USD -8306 -4 615
Exponering AUD, JPY, NOK, SEK, USD 0 0
Valutasakring - -
Valutaexponering 69 2365
Eget kapital 29581 30337
Valutaexponering 0,2% 7,8%
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Finanspolicy i sammandrag Kapital- och réntebindning
Kapitalbindning Réantebindning
. Lan och kredit-
Finansieringsrisk Policy Utfall Ar I6ften, mkr Lan, mkr Andel, % Mkr Andel, %
Belaningsgrad Maximalt 60 % 57,3 % 2023 2360 2360 5 14 153 28
Kapitalbindning Minst 3 ar 6,1 ar 2024 7479 4 479 9 1992 4
5 H H 0, o)
Skuldtackningskvot Minst 125 % 173 % 2025 11650 3650 7 7313 5
Andel sakerstalld skuld Maximalt 20 % 1,2 %
neel sarerstalia sy matt 297 ° 2026 8476 7 476 15 6197 12
Ranterisk 2027 3100 3100 6 1719 3
Réntetdckningsgrad Minst 3,0 ggr (rullande 12 manader) 4,0 ggr 2028 7 595 6 095 12 5606 11
Réntebindning Genomshnittlig rantebindning, 3-8 ar 5,3 ar 2029 4513 4513 9 4576 9
Réntebindning forfall Maximalt 40 % inom 12 manader 29 % 2030 21326 21326 5 2342 5
i 2031 1242 1242 2 1112 2
Motpartsrisk
Finansiella instrument Bank med minst A- (S&P) Uppfyllt >2031 10494 10494 21 10526 21
Summa 59 236 45736 91 50 535 100
Valutarisk
Valutaexponering Maximalt 20 % av eget kapital 0,2%
Foretagscertifikat 4799 10
Summa 59 236 50 535 100

Nacka kommun
har tagit beslut
att HemTag ska
utveckla, dga
och driva Myrsjo
simhall i Nacka

Johan Pehrson,
Arbetsmarknads-
och integrations-
minister besokte

Campus Tensta
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Kvartalsoversikt
Belopp i mkr Q12023 Q4 2022 Q3 2022 Q2 2022 Q12022 Q4 2021 Q3 2021 Q22021 Q12021
Resultatrakning
Hyresintakter 1183 1069 1025 996 983 946 917 894 857
Ovriga intakter 7 6 6 5 6 7 5 6 6
Fastighetskostnader -328 -303 -241 -241 -279 -251 -200 -209 -236
Driftnetto 862 771 790 760 711 703 722 690 627
Central administration -48 -64 -39 -41 -39 -43 -41 -41 -31
Resultat fran andelar i joint venture 20 -119 23 96 81 98 0 18 61
Rorelseresultat 834 588 774 815 754 759 681 667 657
Rantenetto -250 -218 -152 -129 -114 -114 -122 -125 -125
Resultat efter réantenetto 584 370 622 686 640 644 559 542 533
- varav Forvaltningsresultat 580 511 614 612 572 558 570 537 481
Vardeforandring fastigheter -1255 -2131 -1780 2 766 1734 2679 2404 1915 589
Vardeforandring finansiella instrument 103 50 133 70 -3 70 27 72 40
Resultat fore skatt -568 -1712 -1024 3522 2371 3394 2990 2529 1162
Aktuell skatt -40 -59 -39 -53 -40 10 -35 -44 -37
Uppskjuten skatt 145 365 243 -613 -398 -618 -532 -439 -189
Periodens resultat -463 -1406 -820 2 856 1934 2785 2423 2046 935
Ovrigt totalresultat 16 -12 51 94 53 -3 20 -21 62
Periodens totalresultat -448 -1418 -769 2950 1987 2782 2443 2025 997
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Kvartalsoversikt forts.

Belopp i mkr Q12023 Q4 2022 Q3 2022 Q2 2022 Q12022 Q4 2021 Q3 2021 Q22021 Q1 2021
Balansrdkning

Forvaltningsfastigheter 84784 84 879 85004 84 683 79987 75737 73516 69 619 65528
Nyttjanderatter 943 932 849 843 801 759 724 723 730
Andelar i joint venture 1699 1655 1748 1475 1363 1271 1168 1160 771
Derivat 87 247 389 237 309 161 33 - -
Ovriga tillgdngar 1368 1209 1180 992 865 892 730 706 781
Likvida medel och korta placeringar 1009 526 1214 325 795 687 533 519 1673
Summa tillgangar 89 889 89 447 90 384 88554 84121 79 508 76 705 72727 69483
Eget kapital 29581 30028 31449 32215 30337 28350 25646 22203 21079
Uppskjuten skatteskuld 6378 6 557 6942 7143 6519 6082 5467 4923 4497
Derivat = - - - - - - 32 95
Réntebadrande skulder 50535 49 567 48 792 46 361 44 375 42 498 43 067 43097 41626
Leasingskulder 943 932 849 843 801 759 724 723 730
Ej rantebarande skulder 2453 2363 2352 1992 2089 1819 1800 1748 1457
Summa eget kapital och skulder 89 889 89 447 90 384 88554 84121 79 508 76 705 72727 69 483
Nyckeltal Q12023 Q4 2022 Q3 2022 Q2 2022 Q12022 Q4 2021 Q3 2021 Q22021 Q1 2021
Finansiella nyckeltal

Belaningsgrad, % 57,3 56,7 54,8 53,4 53,6 54,3 57,0 60,1 60,2
Rantetackningsgrad, ggr v ? 4,0 4,7 5,5 5,7 5,6 5,4 4,7 4,5 4,5
Operativt kassaflode, mkr 551 493 562 573 532 536 533 517 379
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Direktavkastning, % Y 4,2 4,1 3,9 3,8 4,0 4,0 4,3 4,4 4,5
Totalavkastning, % ¥ 0,9 4,5 10,9 17,2 16,9 15,8 14,8 11,7 9,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,9 97,9 97,9 97,6 97,9 97,9 98,0 97,9 98,0
Overskottsgrad, % 72,4 71,8 76,6 75,9 71,8 73,7 78,3 76,7 72,6
Antal fastigheter, st 484 480 468 466 458 441 426 421 408
Uthyrningsbar yta, tkvm 2415 2400 2339 2311 2286 2218 2226 2 155 2101

Y Beraknas pa 12 manader rullande utfall.

2 Hemsd har uppdaterat definitionen av Réntetackningsgrad som nu exkluderar resultat fran andelar i joint venture och inkluderar betald utdelning fran joint venture.
Rantetackningsgrad for tidigare kvartal har raknats om enligt den nya definitionen. Se definition sidan 25 och Nyckeltalsberakningar pa sidan 26.
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Koncernen - Rapport over totalresultat i sammandrag

Apr 2022 - Apr 2022 -
Belopp i mkr Jan—-mar 2023 Jan-mar 2022 mar 2023 Jan—dec 2022 Belopp i mkr Jan—-mar 2023 Jan-mar 2022 mar 2023 Jan—dec 2022
Hyresintakter 1183 983 4273 4073 Periodens resultat hanforligt till
Ovriga intakter 7 6 24 23 Moderbolagets aktiedgare -438 1814 214 2466
Driftkostnader -245 -206 -773 -734 Innehav utan bestdmmande inflytande -26 119 -47 98
Underhallskostnader -56 -48 -249 -242
Ovriga fastighetskostnader -27 -24 -92 -89 Ovrigt totalresultat
Driftnetto 862 711 3183 3032 Periodens resultat -463 1934 167 2563
Omréakningsdifferens 16 53 149 187

Central administration -48 -39 -192 -183 Periodens totalresultat -448 1987 316 2750
Resultat fran andelar i joint venture 20 81 20 82

- varav férvaltningsresultat 16 14 76 74 Periodens totalresultat hanforligt till

- varav vdrdeférédndringar 6 85 -44 35 Moderbolagets aktiedgare -423 1867 358 2648

- varav skatt -2 -17 -11 -27 Innehav utan bestéammande inflytande -25 120 -42 103
Rorelseresultat 834 754 3011 2931
Rantenetto -250 -114 -750 -613
Resultat efter rantenetto 584 640 2262 2317

- varav Férvaltningsresultat 580 572 2318 2309
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -1 255 1734 -2400 589
Vardeforandring finansiella instrument 103 -3 356 251
Resultat fore skatt -568 2371 218 3157
Aktuell skatt -40 -40 -191 -190
Uppskjuten skatt 145 -398 140 -403
Periodens resultat -463 1934 167 2563

U Berdkning av Férvaltningsresultat aterfinns pé sida 26 Nyckeltalsberdkningar.
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Koncernen - Rapport over finansiell Koncernen - Forandring i eget kapital
.o ° . °
stallning i sammandrag Lt sammandrag
Ovrigt Innehav utan Totalt
Aktie- tillskjutet Omrdknings- Balanserade bestdmmande eget
Belopp i mkr 31 mar2023 31 mar2022 31 dec 2022 Belopp i mkr kapital kapital reserv  vinstmedel inflytande  kapital
TILLGANGAR Ingaende eget kapital 2022-01-01 1 7 835 206 19538 769 28350
Forvaltningsfastigheter 84784 79987 84 879 Totalresultat (2022-01-01-2022-03-31) - - 53 1814 120 1987
Nyttjanderatter 943 801 932 Utgdende eget kapital 2022-03-31 1 7 835 259 21353 889 30337
Andelar i joint venture 1699 1363 1655 Ingaende eget kapital 2022-04-01 1 7 835 259 21353 889 30337
Derivat 87 309 247 Utdelning - - - -1072 — -1072
Ovriga anlaggningstillgdngar 67 40 44 Aterbetalda tillskott minoritet - - - - -3 -3
Summa anléggningstillgangar 87579 82500 87757 Tillskott fran minoritet - - - - 3 3
Totalresultat (2022-04-01-2022-12-31) - - 129 651 -17 763
Kortfristiga fordringar 1301 826 1165 Utgaende eget kapital 2022-12-31 1 7 835 388 20932 872 30028
Kortfristiga placeringar 398 B -~ Ingdende eget kapital 2023-01-01 1 7 835 388 20932 872 30028
Likvida medel 611 795 526 Totalresultat (2023-01-01—- 2023-03-31) - - 15 -438 -25 -448
Summa omsittningstillgdngar 2310 1621 1691 Utgdende eget kapital 2023-03-31 1 7835 403 20494 847 29581
SUMMA TILLGANGAR 89 889 84121 89 447
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 29581 30337 30028
Uppskjuten skatteskuld 6378 6519 6557
Langfristiga rantebarande skulder 42 169 36 697 41064
Leasingskulder 943 801 932
Summa langfristiga skulder 49 490 44 017 48 553
Kortfristiga rantebarande skulder 8 366 7678 8503
Ovriga kortfristiga skulder 2453 2089 2363
Summa kortfristiga skulder 10 819 9767 10 866
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 89 889 84121 89 447
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Koncernen - Rapport over kassafloden i sammandrag

Apr 2022- Apr 2022-
Belopp i mkr Jan—-mar 2023 Jan-mar 2022 mar 2023 Jan-dec 2022 Belopp i mkr Jan-mar 2023 Jan-mar 2022 mar 2023 Jan-dec 2022
Den I6pande verksamheten Finansieringsverksamheten
Forvaltningsresultat 580 572 2318 2309 Upptagna rantebarande skulder 2140 3484 9407 10752
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet Amorteringar rantebarande skulder -1337 -1 957 -5224 -5844
- Férvaltningsresultat andelar i Realiserade finansiella instrument 2 -18 0 -20
joint venture -16 -14 -76 -74 Tillskott fran innehav utan bestdmmande
- Avskrivningar 5 4 17 17 inflytande - 0 0 0
- Orealiserade kursdifferenser 1 0 16 15 Utbetald utdelning - - -1072 -1072
Kassaflode fran finansierings- 805 1508 3112 3816
verksamheten
Utdelningar fran joint venture - - 21 21
Betald skatt -18 -31 -101 -113 Periodens kassafléde 482 115 224 -142
Kassaflode fore forandring i 552 532 2195 2175 Likvida medel vid periodens borjan 526 687 795 687
rorelsekapital Kursdifferens i likvida medel 2 -7 -10 -19
Likvida medel vid periodens slut 1009 795 1009 526
Okning (+)/minskning (-) av rérelsekapital -104 334 -103 335
Kassaflode fran den I6pande 448 865 2092 2510 Operativt kassafléde 551 532 2179 2160
verksamheten
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter -116 -1316 -1 667 -2 867
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation -649 -942 -3516 -3809
Forsaljning av fastigheter 0 - 427 427
Investeringar i finansiella
anlaggningstillgangar -6 0 -220 -215
Ovriga anldggningstillgdngar =l -1 -4 -3
Kassafléde fran investerings- -772 -2259 -4 980 -6 467

verksamheten
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Moderbolaget — Resultatrakning

it sammandrag

Moderbolaget — Balansrakning it sammandrag

Apr 2022-

Belopp i mkr Jan—-mar 2023 Jan-mar 2022 mar 2023 Jan-dec 2022
Nettoomsattning 32 29 120 118
Central administration -61 -53 -231 -223
Ovriga rorelseintakter 0 0 129 129
Rorelseresultat -30 -23 18 24
Finansiella poster 53 -144 5 -192
Nedskrivning/aterféring av

nedskrivning derivat -35 93 -203 -75
Bokslutsdispositioner = - 724 724
Resultat fore skatt -12 -75 544 481
Redovisad skatt -3 17 17 37
Periodens resultat -15 -58 561 518

Belopp i mkr 31 mar 2023 31 mar 2022 31 dec 2022
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 5 3 5
Inventarier 2 3 3
Aktier och andelar i koncernforetag 16 624 8 462 16 582
Uppskjuten skattefordran 50 - 54
Langfristiga fordringar 16 204 34975 16 527
Summa anlaggningstillgangar 32 886 43443 33170
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 23652 7157 22592
Kortfristiga placeringar 398 - -
Likvida medel 0 0 0
Summa omsattningstillgangar 24 050 7157 22592
SUMMA TILLGANGAR 56 936 50 600 55762
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 4929 5440 4944
Obeskattade reserver

Periodiseringsfond = 43 -
Skulder

Uppskjuten skatteskuld 27 29 27
Rantebarande skulder 50503 44 352 49 538
Ej rantebdrande skulder 1477 735 1253
Summa skulder 52 008 45117 50818
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 56 936 50 600 55762
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Ovriga upplysningar

Vasentliga handelser efter
periodens utgang

Inga vasentliga handelser har intraffat efter
periodens utgang.

Medarbetare

Hemso hade vid periodens utgang 161 an-
stallda varav 73 kvinnor och 88 mén. Av de
anstallda arbetar 43 personer inom forvalt-
ningsorganisationen och 28 personer med
projektutveckling. Ovriga anstéllda arbetar
med administration, ekonomi, finansiering,
IT, juridik, kommunikation, ledning, HR och
transaktioner. Av samtliga medarbetare ar
135 anstéllda i Sverige, 16 i Finland och 10
i Tyskland.

Risker och osdkerhetsfaktorer
Hemsd analyserar bolagets alla vasentliga
risker med anledning av det pagaende kriget
i Ukraina och bevakar utvecklingen. Hemso
har fortsatt god tillgang till likviditet och har
lang kapital- och réntebindning vilket skapar
stabilitet. Per 31 mars 2023 var 71 procent
av laneportfoljen rantesdkrad och 29 pro-
cent [6pte med rorlig réanta vilket innebar att
rantenettot paverkas av forandrade mark-
nadsrantor. Tillgang till byggmaterial samt
forsenade leveranser kan paverka Hemsos
projektverksamhet.

For mer utforlig information hanvisas till sidan
73 i arsredovisningen for 2022. Utover vad
som beskrivs ovan bedéms inga forandringar
ha skett av Hemsos risker och osékerhetsfak-
torer och dessa beskrivs pa sidorna 73-80 i
arsredovisningen for 2022.

Transaktioner med narstaende

Hemsos relationer med narstaende framgar
av not 26 i Hemsos arsredovisning for 2022.

Samaéagda bolag

Hemso dger andelar i Hemsd Norden KB
tillsammans med Tredje AP-fonden. Detta
bolag konsolideras i Hemsds koncernre-
dovisning. Hemsd Norden KB &ger idag 29
forvaltningsfastigheter genom kommandit-
bolag.

Hemso dger 52 procent av aktierna i Turku
Technology Properties Oy. Bolaget dger via
dotterforetag 28 samhallsfastigheter i Abo.
Bolaget drivs som ett joint venture tillsam-
mans med ovriga deldgare och konsolideras
inte i koncernredovisningen da Hemso sak-
nar bestammande inflytande. Utover detta
dger Hemso och Lantméannen 50 procent
vardera av aktierna i Lanthem Samhalls-
fastigheter AB. Bolaget drivs som ett joint
venture och konsolideras inte i koncernre-

dovisningen. Lanthem Samhallsfastigheter
dger sex forvaltningsfastigheter genom
dotterbolag.

Under 2021 bildade Hemso tillsammans
med Tagebad AB ett samdgt bolag, HemTag
Fastigheter AB. Syftet med samarbetet ar att
utveckla och forvalta sim- och badanldgg-
ningar. Bolaget dger inga fastigheter.

Tillampade redovisningsprinciper
Denna delarsrapport har upprattats i enlig-
het med IAS 34 Deladrsrapportering. Samma
redovisnings- och varderingsprinciper har
tilldmpats som i den senaste arsredovisning-
en 2022, sidorna 96—99. Koncernredovis-
ningen upprattas i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna
av International Accounting Standards Board
(IASB).

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

Redovisat varde pa kundfordringar, 6vriga
fordringar, likvida medel, leverantorsskulder
och 6vriga skulder utgor en rimlig uppskatt-
ning av verkligt varde. Rénte- och valuta-

derivat ar varderade till verkligt varde i
rapport dver finansiell stéllning och vérderas
enligt niva 2 i IFRS 13:s varderingshierarki.

Moderbolaget tillampar arsredovisningslagen
samt rekommendation RFR 2 Redovisning for
juridiska personer, fran Radet for finansiell
rapportering. Samtliga belopp i delarsrappor-
ten &r, om inte annat anges, avrundade till
narmaste miljontals kronor vilket innebar att
tabeller och berdkningar inte alltid summerar.
| texter och tabeller avrundas siffror mellan O
och 0,5 till 0.

Nya eller omarbetade IFRS-standarder
med tillimpning fran 1 januari 2023
eller senare

Inga nya eller dndrade standarder eller tolk-
ningar fran IASB har haft nagon paverkan pa
delarsrapporten och de redovisningsprinciper
som tillampas av Hemso.

Rapportens undertecknande
Stockholm den 27 april 2023

Nils Styf, vd

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

Finansiella definitioner
Andel sikerstalld skuld

Rantebdrande sakerstalld skuld i forhallande till
marknadsvarde fastigheter.

Belaningsgrad
Rantebadrande nettoskuld i férhallande till marknads-
varde fastigheter och investeringar i joint venture.

Direktavkastning

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

Disponibel likviditet
Likvida medel och kortfristiga placeringar plus
outnyttjade kreditloften.

Forvaltningsresultat
Resultat efter rantenetto efter aterlaggning av varde-
forandringar och skatt fran andelar i joint venture.

Genomsnittsrianta

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

Investeringar i joint venture
Kapitalandelen i joint venture och utlaning till
joint venture.

Kapitalbindning

Det vdgda genomsnittet av de rantebarande skulder-
nas aterstaende |6ptid beraknad inklusive l6ptiden
pa outnyttjade kreditloften.

Kort upplaning

Laneforfallinom 12 manader.

EMTN-program

Europeiskt obligationsprogram.

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

Operativt kassaflode

Forvaltningsresultat efter aterlaggning av avskriv-
ningar och férvaltningsresultat i joint venture
minus betald skatt med tillagg for utdelning fran
joint venture.

Réntetdckningsgrad

Driftnetto efter avdrag for central administration och
med tilldgg for utdelning fran joint venture i forhallande
till réntenetto.

Rorelseresultat
Driftnetto med tillagg for resultatandel fran joint
venture samt kostnader for central administration.

Skuldtackningskvot
Disponibel likviditet i forhallande till kort upplaning.

Totalavkastning

Summan av driftnetto och vardeférandringar i forhal-
lande till genomsnittligt marknadsvarde fastigheter
justerat for vardeférandringar, 12 manader rullande.

Valutaexponering

Nettot av fastigheter, joint venture, kassa och

skulder i utlandsk valuta med avdrag for valutasakring i
procent av eget kapital.

Fastighetsrelaterade
definitioner

Driftnetto

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterade hyresintdkter pa arsbasis i férhallande
till hyresvarde.

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

Hyresduration

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

Hyresvarde
Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis med tillagg for
vakanshyra.

Jamforbart bestand

De fastigheter som &dgts under hela perioden och hela
jamforelseperioden och som inte har varit klassificera-
de 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 transaktionskostnader 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 foradla
fastigheten. Till projektfastighet hanfors aven byggnad
under uppférande samt fastighet med en investering
uppgdende till minst 20 procent av marknadsvardet.
Omklassificering fran projektfastighet till fardigstalld
fastighet gors den 1 januari aret efter fardigstallande.

Samhaillsfastighet

Fastighet som brukas till 6vervdgande del av skatte-
finansierad verksamhet och &r specifikt anpassad for
samhallsservice. Dessutom inkluderas trygghetsboen-
de under begreppet samhallsfastigheter.

Storre stader

SCB:s och OECD:s definition av storstadsregioner i Sveri-
ge 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 en hyresgast kan debiteras
hyra for vid periodens utgang.

Vakansgrad hyra
Hyresvardet for vakanshyra i procent av totala
hyresvérdet.

Vakanshyra
Bedomd marknadshyra for vakant lokal i
befintligt skick.

Overskottsgrad

Driftnetto i forhallande till summan av fastighetsintakter
och ovriga intakter.
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Nyckeltalsberakningar

Hemso presenterar vissa finansiella matt i
delarsrapporter och arsredovisning som inte
definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa
matt ger vardefull kompletterande informa-
tion till investerare och bolagets ledning da

de mojliggor utvardering av bolagets resultat
och finansiella stallning. Eftersom alla foretag
inte berdknar finansiella matt pa samma satt
ar dessa inte alltid jamférbara med matt som
anvdnds av andra foretag. Belopp anges i mkr.

Forvaltningsresultat 31 mar 2023 31 mar 2022
Resultat efter rantenetto 584 640
Aterlaggning
Virdeférdandringar joint venture -6 -85
Skatt joint venture 2 17
Forvaltningsresultat 580 572

Rantetackningsgrad

Apr 2022 -mar 2023

Apr 2021-mar 2022

Direktavkastning 31 mar 2023 31 mar 2022
Driftnetto enligt resultatrdkning 3183 2 826
Justering for 12 manaders innehav 75 33
Justering projektfastigheter -202 -149
Justerat driftnetto 3057 2709
Marknadsvarde fastigheter 84879 79987
Justering projektfastigheter -11917 -11413
Justerat marknadsvarde fastigheter 72 961 68 574
Direktavkastning 4,2% 4,0%

Totalavkastning

Apr 2022 -mar 2023

Apr 2021-mar 2022

Driftnetto 3183 2826
Avgar central administration -192 -163
Tillkommer utdelning fran joint venture 21 17

3012 2680
Rantenetto -750 -475
Rantetackningsgrad, ggr 4,0 5,6

Driftnetto 3183 2826 Operativt kassafléde Jan—-mar 2023 Jan—-mar 2022
Vardeforandring fastigheter -2400 8732 Forvaltningsresultat 580 572
Summa 783 11559 Utdelning fran joint venture = -
Ingdende marknadsvarde fastigheter 79987 65528 Betald skatt -18 -31
Utgaende marknadsvarde fastigheter 84 784 79987 Aterlaggning

Justering periodens vardeférandring 2400 -8732 Férvaltningsresultat andelar i joint venture -16 -14
Justerat genomsnittligt fastighetsvarde 83 586 68 391 Avskrivningar 5 4
Totalavkastning 0,9% 16,9% Operativt kassaflode 551 532
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Nyckeltalsberakningar forts.

Belaningsgrad 31 mar 2023 31 mar 2022 Andel sdkerstalld skuld 31 mar 2023 31 mar 2022

Rantebadrande skuld 50535 44 375 Utestdende sakerstalld skuld 1000 -

Kortfristiga placeringar -398 - Marknadsvéarde fastigheter 84784 79987

Likvida medel -611 -795 Andel sdkerstalld skuld 1,2% 0,0%

Nettoskuld 49 526 43580

Marknadsvarde fastigheter 84784 79987

Investeringar i joint venture 1709 1363 Overskottsgrad Jan—-mar 2023 Jan—mar 2022

Summa 86 493 81350 Hyresintakter 1183 983

Belaningsgrad 57,3% 53,6% Ovriga fastighetsintakter 7 6
Summa fastighetsintdkter 1190 989
Driftnetto 862 711
Overskottsgrad 72,4% 71,8%

Skuldtackningskvot 31 mar 2023 31 mar 2022

Likvida medel 611 795

Kortfristiga placeringar 398 -

Outnyttjade kreditloften 13500 11 500

Disponibel likviditet 14509 12 295

Kort upplaning 8 366 7678

Skuldtackningskvot 173% 160%

27



Q1

DELARSRAPPORT JAN-MAR 2023

Fragor och mer information

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

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

Kalendarium

Arsstamma 27 apr 2023
Halvarsrapport jan—jun 2023 14 jul 2023
Delarsrapport jan—sep 2023 20 okt 2023

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

Nérvarande

Ansvarstagande
Utvecklande
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