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Viktiga handelser under
andra kvartalet

»

Tekniska museet och Hemso ingick ett sex-
arigt hyresavtal avseende 1 200 kvadratme-
ter i Campus Tensta. Verksamheten 6ppnar
i mars 2025 och ska fokusera pa larandeak-
tiviteter kopplade till teknik, matematik och
konst.

Hemso aterkopte obligationer om 20 mil-
joner euro med forfall 2029 och med ISIN
XS1632767718. Priset uppgick till 18 miljoner
euro eller 91,2 procent av nominellt belopp.

Fria Laroverken och Hemso ingick ett sjuarigt
hyresavtal géllande en ny gymnasieskola i
Ystad. Gymnasieskolan far en yta om 1 400
kvadratmeter med plats for 220 elever.

Rangsdorfs stad och Hemso ingick ett
20-arigt hyresavtal gallande utvecklingen

av en ny hogstadieskola om 8 000 kvadrat-
meter med plats for 220 elever. Investeringen
uppgar till 47 miljoner euro.

Hemso och Egentliga Finlands valfardsomrade
Varha ingick ett 20-arigt hyresavtal géllande
en ny vardbyggnad om 3 500 kvadratmeter i
Tallbacken i Abo. Investeringen uppgar till 15
miljoner euro.

Hemsd har under kvartalet uppdaterat sin

finanspolicy. For mer information se sidan 17.

Sammanfattning januari-juni 2024

» Hyresintakterna ckade med 7 procent till 2 561 mkr (2 386). »

» Forvaltningsresultatet okade med 4 procent till 1 240 mkr »
(1187).

» Operativt kassaflode 6kade med 7 procent till 1 251 mkr »
(1166).

» Vardeforandringar pa fastigheterna uppgick till -334 mkr »
(-2 954).

» Vardeforandringar pa finansiella instrument uppgick till
-96 mkr (-76).

Hemso i sammandrag
Jan—jun 2024

Periodens resultat efter skatt uppgick till 670 mkr (-1 517).

Fastigheternas marknadsvarde uppgick till 84 126 mkr

(85 071).

Under perioden investerades 1 625 mkr (1 398) i befintligt

fastighetsbestand.

Under perioden forvarvades 2 fastigheter (5) for 221 mkr
(134) och 3 fastigheter (1) avyttrades for 359 mkr (18).

Jan—jun 2023

Jul 2023-jun 2024

Jan—-dec 2023

Hyresintakter, mkr 2561 2 386 4993 4818
Forvaltningsresultat, mkr 1240 1187 2 398 2 345
Resultat efter skatt, mkr 670 -1 517 -534 2721
Operativt kassaflode, mkr 1251 1166 2413 2329
Belaningsgrad vid periodens utgang, % 58,7 60,3 58,7 58,4
Rantetackningsgrad, ggr 3,1 3,2 3,0 3,0
Marknadsvarde fastigheter vid periodens utgang, mkr 84126 85071 84126 82 624
Overskottsgrad, % 73,7 74,4 74,4 74,7
Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, % 97,5 97,6 97,5 97,8
Hyresduration vid periodens utgang, ar 9,3 9,7 9,3 9,5
Uthyrningsbar yta vid periodens utgang, tkvm 2 457 2 438 2 457 2 458
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Vd-ord

Hemso star stadigt. Under forsta halvaret
Okade hyresintdkterna och driftnettot med 7
respektive 6 procent. Tillvdaxten drivs av stabil
uthyrningsgrad, fardigstallda projekt och index-
ering. Aven férvaltningsresultatet och operativt
kassaflode tkade med 4 respektive 7 procent.

Hemsos kreditmarginaler har successivt
sjunkit under aret bade i den svenska och
europeiska marknaden. Idag uppgar Hemsos
kreditmarginal for en 5-arig obligation i SEK
eller EUR till cirka 1 procent vilket &r ndra det
historiska genomsnittet.

Omraden med potential och behov
Tillsammans med nagra tyska kollegor besokte
jag nyligen Rangsdorfs flygfalt utanfor Berlin.
Efter andra varldskriget och fram till 1993 var
den sovjetiska militaren stationerad dar, plat-
sen har varit 6vergiven sedan dess. | franvaron
av mansklig aktivitet har ett eget ekosystem
skapats. Vaxter och trad gror genom goly,
vaggar och tak i forfallna byggnader.

Omradet har stor potential. Vi ar flera fast-
ighetsutvecklare som ska forse platsen med
bostader och social infrastruktur. Hemso ska
utveckla en ny kommunal hogstadieskola med
plats for 220 elever, ungdomsgard, idrottsplats
och idrottshall som ska anvandas av skolan
och av olika lokala féreningar.

Nér jag ar pa en plats som denna blir jag
extra stolt 6ver att vi pa Hemso ar med och

utvecklar social infrastruktur i omraden med
stora behov. Rangsdorfs stad valde Hemso i
en offentlig upphandling. Var erfarenhet och
kompetens inom utveckling och forvaltning
av skolor samt vart langsiktiga perspektiv lag
till grund for beslutet. Staden &r var hyres-
gast under kommande 20 ar och vi ser fram
emot att ta oss an detta spannande projekt
tillsammans med var nya hyresgast.

Tyskland &r i stort behov av att rusta upp
befintliga skolor och att bygga nya. Manga
kommuner har svart att l6sa uppgiften pa
egen hand. Jag ser att Hemso kan gora stor
nytta som partner till de kommuner som
behover hjalp utifran.

Stor hyresgastefterfragan

Vi har dven detta kvartal nyheter fran Fin-
land. Hemso ska utveckla en ny vardbyggnad
om 3 500 kvadratmeter for missbruksvard i
Tallbackens sjukhusomrade i Abo. Ett 20-arigt
hyresavtal har ingatts med Egentliga Finlands
valfardsomrade Varha, som ar Hemsos fjarde
storsta hyresgdst och den storsta hyresgédsten
for Hemso i Finland.

Det hander mycket dven i Sverige. Nya hyres-
avtal har ingatts med Kristianstads kommun
gdllande dldreboendet Villa Boulevard samt med
Fria Laroverken for en ny gymnasieskola i Ystad.
Vikan nu dven védlkomna Tekniska museet som
ny hyresgast i Campus Tensta dar de ppnar en

filial med fokus pa larandeaktiviteter kopplade
till teknik, naturvetenskap och konst for barn och
unga.

Hemso har under andra kvartalet ingatt
hyresavtal omfattande 17 000 kvadratmeter
for bade nybyggnation och ombyggnations-
projekt, vilket kommer att 6ka hyresintakterna
med 50 miljoner kronor.

Hemsd hade en positiv nettouthyrning om
57 miljoner kronor under andra kvartalet och
har haft en positiv nettouthyrning pa arsbasis
sedan 2019.

Hemso starker ryggraden i samhallet
Hemso narvarar pa manga olika arenor i de
|ander dar vi har verksamhet, platser dar
offentlig sektor, naringsliv, civilsamhalle och
manga andra far majlighet diskutera gemen-
samma fragor och utmaningar.

Jag besokte nyligen Almedalen i Sverige dar
Hemso arrangerade ett flertal seminarier och
rundabordssamtal med syfte att diskutera hur

vi tillsammans med offentlig sektor och andra
samarbetspartners kan I6sa olika utmaningar
inom social infrastruktur. Samhallet star infor
manga utmaningar men det finns bade |6sningar
och handlingskraftiga personer som &r redo att
hugga i. Framtiden ér ljus, trots allt.

Nils Styf, vd
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Detta ar Hemso

® Hemso ar Sveriges ledande dgare av ® 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 majoritetsagare.
ta och utveckla fastigheter for dldreboende, Affirsidé
utbildning, vard och rattsvasende. e Virdet pa fastighetsbestandet uppgar . .
till 84,1 miljarder kronor. Att hallbart aga,
e Hemso dger fastigheter i Sverige, Tyskland och forvalta och utveckla
Finland. ® Hemso har kreditbetyg AA- fran Fitch Ratings samhdllsfastigheter

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

Kontrakterad hyra per fastighetskategori Kontrakterad hyra per kundkategori Marknadsvarde fastigheter

0 O

Aldreboende 39 %
p Ideell sektor 5 % Delstat 2 % b ) Sverige 65.%

Réttsvasende 12 %

Region 12 %
G Privat 34 % Tyskland 17 %

Vard 15 %

Stat 18 %

Kommun 29 %
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Intakter, kostnader och resultat

Resultat- och kassaflédesposter avser peri-
oden januari till juni 2024 och jamférs med
motsvarande period foregaende ar. Balans-
posterna avser stallningen vid periodens ut-
gang och jamférs med motsvarande periods
utgang foregaende ar. Nyckeltalsberakningar
framgar av sidorna 28-29.

Hyresintakter

Hyresintakterna 6kade med 7 procent till

2 561 mkr (2 386), vilket dr hanforligt till
fardigstallda projekt, indexering samt en
positiv valutakurseffekt. | Sverige och Finland
okade hyresintdkterna med 8 procent och i
Tyskland med 5 procent.

| jamforbart bestand dkade hyresintdkterna
med 111 mkr. Valutakursforandringen pa-
verkade hyresintakterna positivt med 6 mkr.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Kontrakterad arshyra 6kade och uppgick vid
utgangen av perioden till 5016 mkr (4 832)
fore avdrag for rabatter om 57 mkr (81).
Den ekonomiska vakansen uppgick till

131 mkr (120).

25671 mkr

Hyresintakter

Den ekonomiska uthyrningsgraden upp-
gick vid periodens utgang till 97,5 procent
(97,6). Hyresavtal med en arshyra om 163
mkr ar foremal for omfoérhandling under

2024, vilket motsvarar 3 procent av Hemsos
kontrakterade hyresintdkter. Hyresduratio-
nen uppgick till 9,3 ar (9,7).

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 675 mkr
(614), en 6kning med 60 mkr. Kostnaderna steg
till foljd av en storre fastighetsportfolj och oka-
de driftkostnader med anledning av en kall och
snorik vinter. Underhallskostnaderna ékade
med 34 mkr jamfort med foregaende ar.

| jdmforbart bestand okade fastighetskostna-
derna med 50 mkr motsvarande 9 procent.

Hyresintakter per kvartal, mkr
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Vakansforandringar

Mkr Jan—-jun 2024
Ingdende vakans 112
Avflyttningar 27
Justering vakanshyror 3
Inflyttningar -12
Forvarvat

Avyttrat

Valutakursforandringar

Utgaende vakans 131

Hyresavtalens forfallostruktur

Ar Arshyra, mkr Andel, %
2024 163 3
2025 343 7
2026 302 6
2027 380 8
2028 381 8
2029 217 4
2030 333 7
2031 260 5
2032 189 4
2033 275 5
>2034 2173 43
Summa 5016 100
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Driftnetto

Driftnettot 6kade med 6 procent till 1 889
mkr (1 785). Okningen &r framst hanforlig till
fardigstallda projekt och indexering. Med
anledning av den kalla vintern minskade
overskottsgraden till 73,7 procent (74,4).
Fastighetsportféljens direktavkastning,
exklusive projektfastigheter, uppgick till 4,7
procent (4,4).

I jamforbart bestand 6kade driftnettot med
3 procent till 1 782 mkr (1 730). Okningen
forklaras framst av stigande hyresintakter till
foljd av indexering.

Administration

Centrala administrationskostnader minskade
och uppgick till 96 mkr (98), framst till foljd av
|agre konsultkostnader.

Rantenetto

Rantenettot for perioden uppgick till -581 mkr
(-541). Forandringen i rantenettot dr hanforlig
till hogre marknadsrantor och marginaler vid

Férvaltningsresultat, mkr

e Rullande 12 man

1889 mkr

Driftnetto

nyupplaning, dar refinansieringen av lane-
forfall sker till en hogre ranta.

Genomsnittsrantan uppgick till 2,4 procent
(2,3), vilket framst ar en effekt av hogre
marknadsrantor fér nyupplaning pa obliga-
tionsmarknaden. Uppgangen i genomsnitts-
réantan har delvis démpats med hjélp av
rantederivat. Rantebindningen uppgick tll
4,9 ar (5,1), andel rantebindningsforfall inom
12 manader minskade till 23 procent (26) och
den réntebdrande skulden minskade till

51 379 mkr (53 645).

M Forvaltningsresultat, mkr
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Rantenetto
Mkr Jan-jun 2024 Jan—jun 2023
Ranteintakter 29 13
Rantekostnader -560 -508
Ovriga finansiella kostnader -29 =27
Tomtratter och arrenden -21 -19
Rédntenetto -581 -541
Jamforbart bestand
30 jun 2024 30 jun 2023 Foérandring
Antal fastigheter, st 403 403 =
Marknadsvarde fastigheter, mkr 74 570 77 329 -4%
Direktavkastning, % 4,7 4,3 0,4

Mkr

Jan-jun 2024 Jan-jun 2023

Foérandring %

Hyresintakter 2393 2282 4,9
Ovriga intdkter 2 11 78,9
Driftkostnader -422 -412 2,5
Underhallskostnader -145 -111 31,5
Ovriga fastighetskostnader -46 -41 12,8
Driftnetto 1782 1730 3,0

2014 2015 2016 2017 2018

2019 2020 2021 2022

2023 2024 Q2
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Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet 6kade med 4 procent
till 1 240 mkr (1 187). Forvaltningsresultatet
paverkades positivt av att driftnettot 6kade
med 104 mkr och paverkades negativt av en
forandring av rantenettot med -40 mkr.

Vardeforandring férvaltnings-
fastigheter

Periodens vardeforandring pa forvaltningsfast-
igheterna uppgick till -334 mkr (-2 954). Oreali-
serade vardeférandringar uppgick till -317 mkr
(-2 952) vilket motsvarar en vardeforandring
om -0,4 procent (-3,5).

Vardeforandringen hanforlig till forvaltnings-
och projektverksamheten uppgick till -66
mkr (632) motsvarande -0,1 procent (0,7).
Den marknadsrelaterade vardeforéandringen
uppgick till -251 mkr (-3 584) motsvarande
en férandring om -0,3 procent (-4,2) vilket
forklaras av marginellt uppjusterade direkt-
avkastningskrav i Sverige samt lagre varden
for byggratter.

Fastighetsbestandets virdeférandring

Transaktionsvolymen pa fastighetsmarknaden
i Sverige, Tyskland och Finland var under forsta
halvaret 2024 fortsatt lag dven om det framat
halvarsskiftet noterades en 6kad aktivitet samt
stigande optimism. Aven om det alltjamt finns
bolag med behov av att avyttra fastigheter har
framforallt sénkta réntor, hogre varderingar pa
aktiemarknaden och béttre villkor pa obliga-
tionsmarknaden inneburit fler kdpare i budgiv-
ningar. Ett exempel pa detta ar de kontorsaffa-
rer pa Stockholms mest attraktiva adresser dar
kopeskillingen i enstaka fall verstigit 200 000
kronor per kvadratmeter.

For samhallsfastigheter har antalet genom-
férda transaktioner varit fa sedan sommaren
2022 men dven har bedéms antalet potentiella
képare ha 6kat jamfort med for ett ar sedan.
Detta &r sarskilt tydligt inom kategori Aldre-
boende och exemplifieras av att borsnoterade
Heba, utéver kop av tva dldreboenden fran
Hemso i varas, nu forvarvat ytterligare ett ald-
reboende, denna gang i Taby. Kopeskillingen

Mkr Antal
Redovisat varde vid arets borjan 82 624 488
Forvarv 221 2
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation 1625
Avyttringar -359 -3
Valutakursforandringar 332
Orealiserade vardeférandringar -317
Redovisat varde vid periodens slut 84 126 487

uppgick till 252 mkr, vilket innebar

64 000 kr/kvm och en bedomd initial avkast-
ning om 4,5-4,6 procent. Affaren bedoms ha
genomforts pa marknadsmassiga grunder och
bekraftar efterfragan pa valbelagna moderna
dldreboenden.

Det vdgda direktavkastningskravet som anvants
i varderingen av Hemsos fastighetsportfolj
uppsgick till 5,1 procent (4,7). | Sverige uppgick
direktavkastningskravet till 5,0 procent (4,6), i
Finland till 5,7 procent (5,3) och i Tyskland till 4,8
procent (4,2).

| Sverige och Finland redovisas marknadsvéardet
utan hansyn till transaktionskostnader. | Tysk-
land redovisas marknadsvéardet efter avdrag

for transaktionskostnader. For att battre kunna
jamfora landernas direktavkastningskrav har
Hemso valt att redovisa justerade tyska direkt-
avkastningskrav berdknade enligt samma metod
som for de svenska och finska fastigheterna.

Totalavkastningen uppgick till 1,2 procent
(-4,0).

Fastighetsvardering

Fastighetsvardet faststalldes vid periodens
utgang till 84 126 mkr (85 071). Hemso re-
dovisar forvaltningsfastigheterna till verkligt
varde enligt IAS 40. Varderingen sker enligt
niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS 13.
Samtliga fastigheter marknadsvarderas av
oberoende vérderingsinstitut minst en gang
per ar. Marknadsvardet for respektive fastig-
het faststalls kvartalsvis av Hemsd med hjalp
av externa varderingar. Detta kvartal har det
svenska bestandet till 94 procent varderats
externt av Cushman & Wakefield. Under Q4
2023 varderades 100 procent av marknads-
vardet i Tyskland och Finland externt av CBRE
respektive JLL. Detta kvartal har samtliga
utlandska fastigheter varderats internt.

Orealiserade vardeforandringar fastigheter, jan-jun 2024

Mkr Sverige Tyskland Finland Totalt
Hanforligt till
— Forvaltning och projektrelaterat -125 15 45 -66
— Marknadsfaktorer -186 -62 -2 -251
Summa orealiserade vardeforandringar -312 -47 42 -317
Kanslighetsanalys fastighetsvardering

Férandring Varderingseffekt, mkr

Driftnetto

Direktavkastningskrav

+/-841
-1622/+1 687

+/- 1 procent

+/- 0,10 procentenhet
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Vardeforandring finansiella
instrument

Vardefoérandringar pa finansiella instrument
paverkade resultatet med -96 mkr (-76).
Vardeforandringar pa rantederivat paverkade
resultatet med 40 mkr (17). Derivat hanforliga
till valutariskhantering paverkade resultatet
med -137 mkr (-93).

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till -124
mkr (325) varav aktuell skatt utgjorde -91 mkr
(-142) och uppskjuten skatt utgjorde -33 mkr
(467). Uppskjuten skatt utgjordes framst av
forandring i temporar skillnad mellan redo-
visat och skattemaéssigt varde pa forvaltnings-
fastigheter. Uppskjuten skattefordran har
nettoredovisats mot uppskjuten skatteskuld

i balansrakningen. Uppskjuten skatteskuld
uppgick vid periodens utgang till 6 288 mkr
(6 408).

Resultat

Periodens resultat efter skatt okade till 670
mkr (-1 517). Resultatforbattringen ar huvud-
sakligen hanforlig till minskade negativa varde-
forandringar pa forvaltningsfastigheter.

Kassafléde

Hemsos operativa kassaflode 6kade med 7 pro-
cent till 1 251 mkr (1 166). Okningen &r framst
hanforlig till ett okat forvaltningsresultat och
lagre betald skatt. Kassaflodet fran den I6pande
verksamheten fore forandring i rorelsekapital
uppgick till 1 250 mkr (1 167). Forandringen

av rorelsekapitalet uppgick till 171 mkr (-561).

Investeringsverksamheten paverkade kassa-
flodet med -1 549 mkr (-1 523) samtidigt som
upplaning, amortering och utdelning paverkade
kassaflodet fran finansieringsverksamheten
med -111 mkr (1 714). Av beslutad utdelning

om 1 173 mkr avseende 2023 utbetalades 391
mkr under andra kvartalet. Resterande betalas
under tredje och fjarde kvartalet 2024. Sam-
mantaget uppgick férandringen av likvida medel
under perioden till -580 mkr (797).

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Hemso
Fastighets AB bestar i huvudsak av att forvalta
koncernens fastigheter i de fastighetsagande
dotterbolagen. Moderbolagets omsattning
uppgick till 64 mkr (61) och bestod av arvoden
for tjanster till dotterbolagen.

670 mkr

Resultat efter skatt

De administrativa kostnaderna ¢kade till

-125 mkr (-120). Finansiella poster uppgick till
296 mkr (33). | finansiella poster ingar rante-
intdkter om 763 mkr (464), rantekostnader
om -629 mkr (-611), resultat fran andelar i
koncernforetag 200 mkr (311) samt valuta-
kurseffekter om -38 mkr (-130). Vardeférand-
ring av derivat uppgick till -233 mkr (-336) och
periodens resultat uppgick till 230 mkr (-252).

Fastigheter

487 st

Fastigheternas
marknadsvarde

84,1

mdkr

Segmentinformation

Resultatposter per segment Tillgangsposter per segment

Hyresintdkter Driftnetto Marknadsvarde fastigheter
Belopp i mkr Jan-jun 2024 Jan—jun 2023 Jan—-jun 2024 Jan—jun 2023 30 jun 2024 30jun 2023
Sverige Ost 608 568 457 420 22 459 22706
Sverige Mitt 327 296 225 199 10019 9245
Sverige Nord 415 368 286 268 13952 13163
Sverige Syd 261 258 177 170 8501 8427
Tyskland 413 394 345 352 14 556 16 179
Finland 539 501 399 376 14 640 15352
Totalt 2561 2 386 1889 1785 84126 85071

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.



2 HALVARSRAPPORT JAN-JUN 2024

Marknadsvarde fastigheter per segment

Fastighetsbestand

—/ Vs Tyskland 17 %

Av fastigheternas marknadsvarde om 84 126 Investeringar
mkr (85 071) finns 65 procent (63) i Sverige, Investeringar avser nyproduktion och inves-
18 procent (18) i Finland och 17 procent (19) i teringar i befintliga fastigheter. Investeringar i
Tyskland. Den storsta andelen av fastigheternas  pefintliga fastigheter sker ofta i samband med ~——— Finland 18 %
marknadsvarde, 82 procent, utgjordes av fast- nyuthyrningar i syfte att anpassa samt att
igheter belagna i storstadsregioner och storre modernisera lokalerna och ddrmed 6ka hyres-
stader i Sverige, Tyskland och Finland. vardet. Under perioden investerades 1 625
Hemso delar in fastighetsportfoljen i fyra mkr (1398), varav 1 215 mkr (964) avsag ny-, Marknadsvirde fastigheter per fastighetskategori
kategorier. Aldreboende &r den storsta katego- 11~ 0ch ombyggnationer och 410 mkr (434)
avsag forbattringsatgarder och nyuthyrningar. Réttsvasende 11 % ————

rin och uppgar till 38 procent av fastigheternas

marknadsvarde foljt av Utbildning som uppgar .
till 37 t. Vard ar till 14 t och Transaktioner
rocent. Vard uppgar rocent oc srd 14 9
P PPe P Under perioden forvarvades 2 fastigheter (5) for Vard 14 % ~

Rattsvasende till 11 procent. Per 30 juni 2024 ] — Aldreboende 38 %
B P ) ) J 221 mkr (134) och 3 fastigheter (1) avyttrades
omfattade Hemsos fastighetsbestand 487 R R
fastigheter (484) med laed uth for 359 mkr (18). Forsaljningarna gav en resul-
astigheter med en sammanlagd uthyr- .
i 8 8 ¥ tateffekt efter skatt om 24 mkr. Férsaljningarna
ningsbar yta om 2 457 tkvm (2 438). ) . . ) .
gjordes till ett 6verenskommet fastighetsvarde
om 354 mkr vilket ska jdmforas med bokfort o ,
B Utbildning 37 %
vdrde per 31 december 2023 om 356 mkr.
Marknadsvarde fastigheter, mkr Hemsos fastighetskategorier
/M Marknadsvirde, mkr
100 000 Aldreboende Utbildning Vard Réttsvdsende Total
Antal, st 241 154 63 29 487
80000 .
Uthyrningsbar yta, tkvm 1088 828 311 230 2457
60000 Hyresduration, ar 8,8 11,2 71 8,4 9,3
Marknadsvéarde fastigheter, mkr 32050 30894 11689 9492 84 126
40000 Hyresintdkter, mkr 973 891 391 306 2561
Driftnetto, mkr 713 681 269 226 1889
20000 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,8 96,5 96,8 96,9 97,5
Direktavkastning, % 4,5 4,8 4,8 5,0 4,7
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Hyresgaster

Hemsos affarsmodell bygger pa langa hyresavtal med
offentliga hyresgaster eller med privata operatorer
som dr skattefinansierade. | Sverige justeras hyran
arligen i januari baserat pa KPI-utfallet i oktober fore-
gaende ar. | oktober 2023 uppgick inflationsutfallet,
KPI, till 6,5 procent. | Finland och Tyskland uppgick
den arliga inflationen under 2023 till 3,0 respektive
3,1 procent. | Finland och Tyskland sker hyresjuste-
ringen lopande. Indexeringsgraden i Hemsos fastig-
hetsportfolj uppgar i Sverige 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 18 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

5500 39
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De storsta hyresgasterna var Region Stockholm,
Polismyndigheten, Academedia, Egentliga Finlands
valfardsomrade och Attendo, vilka tillsammans svara-
de for 20 procent av hyresintdkterna. Av Hemsos 20
storsta hyresgéaster var 12 offentliga.

| Sverige skattefinansieras huvuddelen av den verk-
samhet som bedrivs av privata operatdrer inom
skola, vard och dldreomsorg via skol-, vard- och
omsorgspeng. | Finland finansieras privata operatorer
pa liknande satt som i Sverige. | Tyskland finansieras
dldreboendeoperatorernas verksamhet genom den
statliga vardforsakringen och avgifter fran de boende.
| de fall de boende inte har mojlighet att betala sina
egna omkostnader sker finansieringen genom kom-
munbidrag.

Hyresduration

9,3 ar

Total 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Hemsos 20 storsta hyresgaster

Arshyra, Andel, Antal
Hyresgast Kategori mkr %  hyresavtal
Region Stockholm Region 238 4,8 65
Polismyndigheten Stat 235 4,7 35
Academedia Privat 202 4,1 23
(E)gne%tclligezlclil;nlands valfards- Region 163 33 17
Attendo Privat 162 3,3 78
Justitieministeriet (Fl) Stat 142 2,9 12
Malardalens Universitet Stat 125 2,5 3
Vasteras stad Kommun 118 2,4 21
AWO (TY) Ideell 111 2,2 12
Internationella Engelska skolan Privat 93 1,9 11
Mehildinen (Fl) Privat 93 1,9 18
Lahtis stad (FI) Kommun 88 1,8 4
Alloheim (TY) Privat 88 1,8 10
Norrkdpings kommun Kommun 85 1,7 15
Karolinska Institutet Stat 76 1,5 4
Vastra Gotalandsregionen Region 70 1,4 62
Ambea Privat 69 1,4
HEWAG (TY) Privat 69 1,4
Nordrhein-Westfalen (TY) Delstat 65 1,3 1
Uppsala kommun Kommun 64 1,3 14
Total Summa 2358 47,5 421

Hyresvarde — offentliga hyresgaster

2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 >2044

Offentlig hyresgast

% av

Arshyra, Hemsos
Hyresgast mkr  hyresvirde
Svenska staten 560 11 _ )
Svenska regioner 364 7 [J Privathyresgast
Svenska kommuner 1171 24 (FI) = Finland
Finska staten 255 5 (TY)=Tyskland
Finska regioner 238 5
Finska kommuner 236 5
Tyska staten 57 1
Tyska delstater 86 2
Tyska kommuner 54 1
Total summa 3020 61
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Fastighetsramar
For att tydliggbra Hemsos strategi har Hemso fyra fastighetsramar. Ramarna syftar till att séker-
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stélla 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
— Minst 75 procent av hyresintakterna
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Aldreboende

— Minst 30 procent av hyresintakterna
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Hyresduration

— Minst 5 ar
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Intjaningsférmaga

Tabellen aterspeglar Hemsos intjaningsfor-
madga pa tolvmanadersbasis. Det ar viktigt
att notera att den inte &r att jamstalla med
en prognos for de kommande tolv mana-
derna da den exempelvis inte innehaller
nagra bedémningar 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. Cen-
trala administrationskostnader baseras pa
faktiskt utfall de senaste tolv manaderna.

Intjdningsférmaga

Rantenettot har berdknats utifran rante-
barande skulder och tillgangar per balans-
dagen. Rantekostnaderna har baserats
pa koncernens genomsnittliga ranta med
tillagg for periodiserade upplaggnings-
avgifter och bedémda 6vriga finansiella
kostnader och intdkter. Resultatandelar
fran joint venture ar exklusive varde-
forandringar och skatt, det vill sdga
forvaltningsresultat, berdknade enligt
samma antaganden som fér Hemso med
beaktande av resultatandelens storlek.
Vid berdkning av intjaningsférmagan har
kursen 11,23 (11,74) anvéants for omrak-
ning av euro.

Mkr 1jul 2024 1jul 2023 Forandring %
Hyresintdkter 4969 4752 5
Ovriga intakter 31 24 27
Fastighetskostnader -1271 -1178 8
Driftnetto 3729 3599

Central administration -194 -203 -4
Forvaltningsresultat joint venture 56 105 -47
Rantenetto -1239 -1253 =il
Férvaltningsresultat 2351 2248 5

11
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Projekt

Pagaende projekt

Hemso har manga pagaende projekt, fram-
for allt byggs nya skolor och dldreboenden.
Hemsds pagaende projekt dverstigande 100
mkr omfattar en total investering om 4 692
mkr varav kvarvarande investering uppgar till
2 927 mkr. Den totala volymen for pagaende
ny- och ombyggnadsprojekt uppgar till 5 727
mkr varav kvarvarande investering uppgar till
3283 mkr.

Hemso
utvecklar ny
vardbyggnad,
Tallbacken i
Abo, Finland

Hems6s pagaende ny- och ombyggnadsprojekt 6verstigande 100 mkr

Total Kvarvarande Okning

Hyres- Yta, investering, investering, hyres- Uthyrnings- Fardig-
Projekt Kommun Kategori duration kvm mkr mkr varde, mkr grad, %  stallt, ar
Polishus Borlange Rattsvasende 15 18 800 896 804 48 100 2026
Herkules hotell & kommunhus Trelleborg Ovrigt 21 10 300 473 279 29 100 2025
Campus Tensta ¥ Stockholm Utbildning 7 16 800 413 173 29 43 2024-2026
Ektorps skola Nacka Utbildning 25 9900 399 179 26 100 2025
Novum 92 Huddinge Vard n/a 39400 390 47 n/a n/a 2024
Tingsratt Vanersborg Rattsvdsende 15 7 000 326 246 18 100 2026
Angegérde Kungalv Aldreboende 15 8400 291 188 15 100 2025
Tempelriddarorden Stockholm Aldreboende 15 5900 239 57 15 100 2025
Stauderstrasse Essen Aldreboende 20 5900 214 176 12 100 2025
Stenkumla Vasteras Aldreboende 25 4500 208 145 11 100 2025
Sarvtrask Nacka Aldreboende 15 4 800 152 102 13 100 2025
Siltavuorenpenger ¥ Helsingfors Utbildning 15 7200 150 140 23 72 2025
Tallbacken, byggnad 25 Abo Vard 20 3500 149 134 11 100 2025
Byradirektoren ¥ Malmo Aldreboende n/a 6200 136 117 11 83 2025
Korsbarsdalens forskola Helsingfors Utbildning 25 2100 129 70 7 100 2025
Vallgraven Arenaomradet Ystad Vard 10 3000 126 73 8 50 2025
Summa 153 700 4692 2927 275
[ ] Offentlighyresgdst [ | Privat hyresgést 1 Ombyggnation. 2 Investering i underhall, modernisering och energieffektivisering av fastigheten.
Storre fardigstdllda projekt 2024

Okning

Fardig- Yta, Investering, Hyres- hyres- Uthyrnings-
stallt Projekt Kommun Kategori Certifiering kvm mkr duration, ar  varde, mkr grad Y, %
Ql Hoivamme K3 Lahtis Aldreboende  BREEAM 1200 58 13 3 100
Q1 Hoivamme N1 Vichtis Aldreboende  BREEAM 1200 57 15 3 100
Q2 Campus Polacksbacken  Uppsala Utbildning n/a 16 200 322 10 42 100
Q2 Eg'ﬁ“gayﬁﬁg;gejg‘“a”d Visteras Utbildning  Miljobyggnad 6 700 305 15 17 100
a2 e for ek satidars  Vasterss Utbildning  Svanen 3300 163 n/a 9 30
Summa 28 600 905 12 74

[ ] Offentlig hyresgést

[ ] Privat hyresgéast

1 Uthyrningsgrad vid fardigstallande. 2 Vakansen ar hanforlig till bostader. Uthyrning pagar.
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Hallbarhet

Hemso bidrar till samhallsnytta genom att
skapa nya samt forvalta skolplatser och aldre-
boendeplatser i miljoer som ar anpassade for
den verksamhet som bedrivs i byggnaderna. Vi
skapar ocksa tillvaxt for svenska pensioner da
merparten av vinsten gar tillbaka till Sveriges
pensiondrer genom var majoritetsagare Tredje
AP-fonden.

Hemso har upprattat ett Hallbarhetsutskott for
att lyfta bolagets hallbarhetsarbete ytterligare
och samtidigt sékerstalla att bolaget har en
god kvalitet i hallbarhetsrapporteringen.

Klimat och miljo
Hemsos mal ar att uppna nettonollutslapp i
hela vardekedjan (scope 1, 2 och 3) till ar 2040.

Viarbetar kontinuerligt med energieffekti-
visering och hallbara energikallor i befintligt
bestand. | Abo i Finland har vi genomfort ett
energiprojekt dar vi har installerat varmepum-

Energianviandning, kWh/m? Atemp ¥

140

130 —

120 — —

110 — — —

1 BN 0NN

2019 2020 2021 2022 2023 2024 Q2%

Y Energianvandning i Sverige (varme + el).
212 manader rullande, brytmanad maj.

par som utnyttjar spillvarme fér uppvarmning
och varmvatten. Dessutom har ventilations-
och automationssystem moderniserats.
Energiprojektet berdknas leda till en minskning
av energianvandningen med 30—40 procent.

Vi har som mal att certifiera all nyproduktion.
Vid utgangen av det andra kvartalet var 100
procent av fardigstallda nyproduktionsprojekt
certifierade.

Analys av energianviandning per kvm Atemp
Energianvandning per kvadratmeter Atemp

for fastigheter i Sverige, har nu berdknats pa
uppmatta ytor for 70 procent av bestandet.
Tidigare ar har endast schablonytor fran
energideklarationen anvants for samtliga
fastigheter. Justeringen har paverkat nyckel-
talet negativt. Energianvandningen i jdmfor-
bart bestand jan—maj 2024 jamfért med jan—
maj 2023 visar pa en minskning med 3 procent.

Nyckeltal Hallbarhet
Mkr

Analys av klimatavtryck nyproduktion
Genomsnittsvardet for klimatpaverkan for
fardigstallda byggnader ar lagre i Q2 jamfort
med Q1 2024, detta beror pa att ett av de far-
digstallda projekten dr en ombyggnation, med
betydligt lIagre klimatavtryck an nyproduktion.

Hemsos roll i samhillet

Vi bidrar till att den sociala infrastrukturen
uppréatthalls och utvecklas. Hittills i ar har vi
fardigstallt totalt 76 nya dldreboendeplatser
och 1 530 nya skolplatser.

For tredje aret i rad deltog Hemso i Jarva-
veckan. Det var dagar med berikande samtal
och gemenskap mellan politiken, naringsli-
vet, foreningar och andra intressenter.

| samarbete med Torstensson Art & Design
paborjades arbetet med aterbrukskonst pa
Ektorps skola i Nacka. Forutom den foérsko-
nande delen syftar projektet till att intressera
eleverna for klimatfragor.

Vi miter effekten av de atgarder vi
gor i Pilparken pa Campus Tensta

Den 22 maj var det biologiska mangfaldens
dag. | Tensta gor vi en studie tillsammans
med Svenska Miljoinstitutet IVL for att se
om Hemsos underhall och val av véxter
kan paverka den biologiska mangfalden. Vi
samlar in insekter for att se vilka arter som
lever i Pilparken. Nar Hemso har aterstallt
parken med nya vaxter och trad tar vi nya
prover och ser om antalet arter har 6kat.

Tillskapade platser

Q22024 Q12024 Q1-Q42023

Miljocertifiering nyproduktion, %
Klimatavtryck nyproduktion, Kg CO_-ekv./m” BTA 2
Andel fastighetsyta under 100 kWh/m?, % *!

Y Andel av fardigstallda byggnader.

2 Genomsnittsvarde for fardigstallda byggnader, berdknat enligt

Lag om klimatdeklaration for byggnader.
3 Avser Sverige.

100 100 76
186 375 347
58 58 57

Aldreboende

2886

Sedan start

76

Utbildning

30400

Sedan start

YTotalsiffrorna avser antalet platser som Hems® bidragit med genom
fardigstallda projekt fran 2009 till och med andra kvartalet 2024.

13



2 HALVARSRAPPORT JAN -JUN 2024

Joint venture

Per 30 juni 2024 dgde Hemso andelar i joint
venture Turku Technology Properties Oy (TTP),

hem &r bokford till 215 mkr (199) och andelen i Resultat frén joint venture, jan—jun 2024

HemTag ar bokférd till 24 mkr (3). Sammanlagt Mkr TP Lanthem

HemTag Totalt

Lanthem Sambhéllsfastigheter AB (Lanthem) uppgick andelarna i joint venture till 1 648 mkr Forvaltningsresultat 24 3 1 8

och HemTag Fastigheter AB (HemTag). Dessa (1737). Vardefdrandringar, forvaltningsfastigheter -5 - - 5

bolag redovisas i Hemsos koncernredovisning Vérdeforandringar, finansiella instrument -2 -1 - -2

enligt kapitalandelsmetoden. Andelen i TTP &r Skatt -8 1 . 9

bokford till 1 408 mkr (1 535), andelen i Lant- Redovisat resultat 10 3 -1 12
Turku Technology Properties (TTP) Lanthem

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 30 juni 2024 kom 62 procent av hyresintakterna fran offentliga
hyresgaster och hyresdurationen uppgick till 7 ar.

TTP 30jun 2024 30 jun 2023
Agarandel, % 52 52
Hyresvarde, mkr 476 481
Antal fastigheter, st 26 28
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 97
Marknadsvarde fastigheter, mkr 5614 5754
Hyresduration, ar 7 7
Andel offentliga hyresgaster, % 62 62

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 och utvecklat sex aldreboenden och skolfastigheter. De projekt som utvecklas
tillhor i huvudsak dessa tva kategorier. Lanthem Samhallsfastigheter AB &gs till lika delar av
Hemsd och Lantmannen Fastigheter AB.

Lanthem 30 jun 2024 30 jun 2023
Agarandel, % 50 50
Hyresvarde, mkr 51 48
Antal fastigheter, st 6 6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99 82
Marknadsvarde fastigheter, mkr 860 891
Hyresduration, ar 10 10
Andel offentliga hyresgéaster, % 37 45
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Finansiering

Malet for Hemsos finansverksamhet ar att sakerstalla en
stabil kapitalstruktur samt bdasta mojliga réntenetto inom
givna riskramar. Hemsds belaningsgrad ska langsiktigt inte
Overstiga 60 procent och réntetackningsgraden ska uppga
till minst 2,5 ggr (3,0). Vid periodens utgang uppgick
beldningsgraden till 58,7 procent (60,3) och rdantetack-
ningsgraden uppgick till 3,0 ggr (3,5). Rantetackningsgra-
den har sjunkit under perioden med anledning av hogre
marknadsrantor.

Hemso emitterar obligationer pa framst svensk och
europeisk kapitalmarknad samt certifikat pa den svenska
marknaden. Darutover har Hemso bindande kreditléften
och teckningsataganden fran nordiska banker och Tredje
AP-fonden.

Vid periodens utgang uppgick Hemsos outnyttjade kre-
ditloéften till 13 500 mkr (13 761). Likvida medel uppgick
till 1 022 mkr (1 334). Disponibel likviditet uppgick saledes
till 14 522 mkr (15 094). Skuldtackningskvoten uppgick till
149 procent (162).

Belaningsgrad, %
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Hemso har AA- rating fran Fitch Ratings och A- rating fran
Standard & Poor’s.

Rintebarande skulder
Hemsos rantebdrande skulder har minskat och uppgick
vid periodens utgang till 51 379 mkr (53 645).

Under arets forsta halva har Hemso emitterat 3 500
mkr i obligationer, vilket &r cirka 75 procent av det
estimerade finansieringsbehovet for helaret 2024. Den
totala emitterade volymen fordelar sig pa 3 100 mkr

i den svenska marknaden och 450 mkr i den norska
marknaden. Runt 80 procent av emissionerna ar obli-
gationer med rorlig ranta. Ranterisken har hanterats
genom att nya rantebindningar ingatts via rantederivat.
Hemso jobbar aktivt med aterkdp av obligationer for att
hantera kommande forfall i fortid. Hemso har under juni
manad genomfort ett aterkdpserbjudande dar Hemso
kopte tillbaka 20 meur i en obligation med forfall i sep-
tember 2029.

Hemsos kreditbetyg

Lang- Kort-
Ratinginstitut siktig siktig Utsikter Datum

Fitch Ratings AA- Fl1+ Stabila  2024-03-22
Standard & Poor’s  A- A-2 Stabila  2023-11-02

Finansieringskallor, mkr

30jun 2024 30 jun 2023
Obligationer, SEK 15178 15 469
Obligationer, EUR 19 369 20472
Obligationer, AUD, JPY, NOK, USD 5063 4875
Summa obligationer 39611 40 816
Foretagscertifikat, SEK 4720 5843
Europaradets utvecklingsbank, EUR 254 -
Europeiska investeringsbanken, 4152 4305
SEK, EUR
Nordiska investeringsbanken, SEK 800 800
Schuldschein, EUR 842 880
Sakerstallda banklan, SEK 1000 1000
Summa rantebarande skulder 51379 53 645

Hallbar finansiering, mkr

30jun2024  30jun 2023
Hallbara obligationer 12 534 10 738
Europaradets utvecklingsbank 254 —
Europeiska investeringsbanken 4152 4305
Nordiska investeringsbanken 800 800
Summa hallbar finansiering 17 740 15 843

Kapitalstruktur, mkr

30jun2024  30jun 2023
Langfristiga rantebarande skulder 41628 44 350
Kortfristiga rantebarande skulder 9751 9295
Kortfristiga placeringar - -895
Likvida medel -1022 -439
Nettoskuld 50357 52311
Forvaltningsfastigheter 84126 85071
Investeringar i joint venture 1648 1747
Summa 85774 86 818
Belaningsgrad 58,7% 60,3%
Andel sdkerstalld skuld 1,2% 1,2%
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Hemso anvander derivat for att anpassa
valuta- och rdnterisken i bolaget. Vid perio-
dens utgang uppgick rantederivaten nominellt
till 4 675 mkr (875). Under perioden har Hem-
sO ingatt réntederivat till ett nominellt varde
om 1 500 mkr med en genomsnittlig [6ptid om
7,7 ar. Derivat hanforliga till valutariskhantering
uppgick till motsvarande 7 478 mkr (8 492).

Valutaexponeringen uppgick till 1,1 procent
(1,9) av eget kapital, samt till 1,0 procent
(1,6) av de totala eurotillgangarna.

Vid periodens utgang uppgick genomsnittlig
kapitalbindning till 5,3 ar (5,8) och genomsnitt-
lig rantebindning uppgick till 4,9 ar (5,1). Ge-
nomsnittsrantan uppgick till 2,4 procent (2,3).

Hemso var
pa plats i Almedalen,
med deltagande i
flera paneler och
lanserade en rapport
om dldreboenden

Kapital- och rintebindning, ar

7
° oeNS~——— @

2020 2021 2022 2023 2024 Q2

Rantebindning e Kapitalbindning

Rantetackningsgrad, ggr

0
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Kreditloften och teckningsataganden, mkr

30 jun 2024 30 jun 2023
Banker 7 500 7 500
Tredje AP-fonden 6000 6 000
Europaradets utvecklingsbank - 261
Summa kreditloften 13500 13761
Kortfristiga placeringar - 895
Likvida medel 1022 439
Disponibel likviditet 14 522 15094
Kort upplaning 9751 9295
Skuldtackningskvot, % 149% 162%

Valutaexponering, mkr

30 jun 2024 30 jun 2023
Fastigheter EUR 29196 31530
Joint venture EUR 1408 1535
Kassa EUR 116 227
Tillgangar EUR 30720 33292
Skuld EUR 23688 24 857
Valutaswap EUR 6721 7907
Exponering EUR 311 529
Skuld AUD, JPY, NOK, SEK, USD 7478 8492
Valutaswap AUD, JPY, NOK, SEK, USD -7478 -8492
Exponering AUD, JPY, NOK, SEK, USD 0 0
Valutasakring - -
Valutaexponering 311 529
Eget kapital 28 447 27 465
Valutaexponering eget kapital, % 1,1% 1,9%
Valutaexponering eurotillgangar, % 1,0% 1,6%
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Finanspolicy i sammandrag

Kapital- och réntebindning

Lan och kredit-

Kapitalbindning

Rantebindning

Finansieringsrisk Policy Utfall

Belaningsgrad Maximalt 60 % 58,7 %

Skuldkvot Maximalt 15 ggr 14,1 ggr

Kapitalbindning Minst 3 ar 5,3ar

. . ) . Maximalt 25 % inom 12 manader, och

Kapitalbindning forfall darefter maximalt 20 % per ar Uppfyllt

Skuldtackningskvot Minst 125 % 149 %

Andel sdkerstalld skuld Maximalt 20 % 1,2%

Rénterisk

Rantetackningsgrad Minst 2,5 ggr (rullande 12 manader) 3,0 ggr

Rantebindning Genomsnittlig rantebindning, 3—8 ar 4,9 ar
. ) ) . Maximalt 35 % inom 12 manader, och

Réantebindning forfall darefter maximalt 20 % per ar Uppfyllt

Motpartsrisk

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

Valutarisk

Va\utaexpone_rmg stallt Maximalt 35 % 11%

mot eget kapital

Valutaexponering stallt 5_30%7 10%

mot tillgangar i euro

1 Riskmattet ska vara uppfyllt senast utgangen 2025.

Uppdaterad finanspolicy
Med anledning av nya marknadsfoérutsattningar har Hemso genomfért en finansiell Gversyn.
Hemso ska vara ett bolag med hog kreditvardighet och med fokus pa stabila kassafloden. Hemso
har justerat sin finanspolicy genom att minska koncentrationsriskerna avseende ranta och kapi-

Ar 16ften, mkr Lan, mkr Andel, % Mkr Andel, %
2024 1426 1426 3 9691 19
2025 9385 5385 10 3692 7
2026 14 455 7 455 15 6674 13
2027 5051 4051 8 2011 4
2028 6919 6919 13 7 166 14
2029 7975 6475 13 5634 11
2030 2738 2738 5 2805 5
2031 1382 1382 3 1731 3
2032 1299 1299 3 2299 4
>2032 9530 9530 19 9676 19
Summa 60 159 46 659 91 51379 100
Foretagscertifikat 4720 9

Summa 60 159 51379 100

tal. Hemsos kapitalstruktur kommer i framtiden ocksa att utvarderas utifran bolagets kassaflode

genom att vi utbver belaningsgrad adderar skuldkvot (nettoskuld i forhallande till justerat rorelse-

resultat), ett nyckeltal som dven ratinginstitut och obligationsinvesterare foljer. Rantetdcknings-

graden i policyn sdanks samtidigt till 2,5 ggr (3,0) och anpassas darmed till ett mer normaliserat

rantelage. Policyn uppdateras dven avseende valutaexponering som i framtiden dven ska matas i

forhallande till eurotillgangar. Hemso avser att anpassa valutaexponeringen enligt den nya policyn
under 2024/2025. Se mer i tabellen ovan.

Hemsd
var pa plats pa
Jarvaveckan for
tredje aret i rad

| april deltog
Nils Styfien
paneldiskussion
om den svenska
fastighets-
marknaden
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Kvartalsoversikt
Belopp i mkr Q22024 Q12024 Q4 2023 Q32023 Q22023 Q12023 Q4 2022 Q3 2022 Q2 2022
Resultatrakning
Hyresintakter 1278 1283 1220 1211 1203 1183 1069 1025 996
Ovriga intakter 1 1 9 19 6 7 6 6 5
Fastighetskostnader -315 -360 -334 -280 -287 -328 -303 -241 -241
Driftnetto 965 924 896 951 923 862 771 790 760
Central administration -48 -49 -43 -55 -50 -48 -64 -39 -41
Resultat fran andelar i joint venture 4 8 -70 14 22 20 -119 23 96
Rorelseresultat 922 883 782 910 895 834 588 774 815
Rantenetto -286 -295 -300 -313 -291 -250 -218 -152 -129
Resultat efter réantenetto 636 588 482 597 604 584 370 622 686
- varav Forvaltningsresultat 650 590 560 598 607 580 511 614 612
Vardeforandring fastigheter -144 -190 -1661 -672 -1699 -1 255 -2131 -1780 2 766
Vardeforandring finansiella instrument -117 21 -86 -63 -178 103 50 133 70
Resultat fore skatt 374 420 -1 265 -138 -1273 -568 -1712 -1024 3522
Aktuell skatt 18 -109 152 -33 -102 -40 -59 -39 -53
Uppskjuten skatt -89 56 39 41 322 145 365 243 -613
Periodens resultat 303 367 -1074 -130 -1054 -463 -1 406 -820 2 856
Ovrigt totalresultat -55 65 -64 -40 93 16 -12 51 94
Periodens totalresultat 248 432 -1138 -171 -961 -448 -1418 -769 2950

18



2

HALVARSRAPPORT JAN-JUN 2024

Kvartalsoversikt forts.

Belopp i mkr Q22024 Q12024 Q42023 Q32023 Q22023 Q12023 Q4 2022 Q3 2022 Q2 2022
Balansrdkning

Forvaltningsfastigheter 84 126 84 236 82 624 84 369 85071 84 784 84 879 85 004 84 683
Nyttjanderatter 1003 1027 988 984 1018 943 932 849 843
Andelar i joint venture 1648 1709 1636 1726 1737 1699 1655 1748 1475
Derivat - - - - - 87 247 389 237
Ovriga tillgdngar 2833 2452 2391 2142 1834 1368 1209 1180 992
Likvida medel och korta placeringar 1022 365 1593 1041 1334 1009 526 1214 325
Summa tillgangar 90 632 89789 89231 90 260 90993 89 889 89 447 90383 88554
Eget kapital 28447 28 589 28 156 28294 27 465 29581 30028 31449 32215
Uppskjuten skatteskuld 5986 5908 5954 6033 6 059 6378 6 557 6942 7 143
Derivat 376 357 187 170 i3 = = = =
Rantebarande skulder 51379 50 876 50823 52 029 53 645 50535 49 567 48 792 46 361
Leasingskulder 1003 1027 988 984 1018 943 932 849 843
Ej rantebarande skulder 3441 3032 3123 2751 2494 2453 2363 2352 1992
Summa eget kapital och skulder 90 632 89789 89231 90 260 90993 89 889 89447 90383 88554
Nyckeltal Q22024 Q12024 Q4 2023 Q32023 Q22023 Q12023 Q4 2022 Q3 2022 Q2 2022
Finansiella nyckeltal

Beldningsgrad, % 58,7 58,8 58,4 59,2 60,3 57,3 56,7 54,8 53,4
Réntetdckningsgrad, ggr ¥ 3,0 3,0 3,0 3,1 3,5 4,0 4,7 4,7 5,7
Operativt kassaflode, mkr 617 634 616 546 615 551 493 562 573
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Direktavkastning, % v 4,7 4,7 4,7 4,5 4,4 4,2 4,1 3,9 3,8
Totalavkastning, % ¥ 1,2 -0,6 -1,9 -2,6 -4,0 0,9 4,5 10,9 17,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,5 97,8 97,8 97,7 97,6 97,9 97,9 97,9 97,6
Overskottsgrad, % 75,4 72,0 72,8 77,3 76,3 72,4 71,8 76,6 75,9
Antal fastigheter, st 487 487 488 485 484 484 480 468 466
Uthyrningsbar yta, tkvm 2457 2446 2458 2452 2438 2 415 2400 2339 2311

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

Jan—jun  Jan-jun Apr— Apr— Jul2023- Jan-dec Jan=jun  Jan-jun Apr— Apr— Jul2023- Jan-dec
Belopp i mkr 2024 2023 jun2024 jun2023 jun 2024 2023 Belopp i mkr 2024 2023 jun2024 jun2023 jun 2024 2023
Hyresintakter 2561 2386 1278 1203 4993 4818 Periodens resultat hanforligt till
Ovriga intakter 2 13 1 6 31 41 Moderbolagets aktiedgare 651 -1 447 283 -1 009 -573 -2 671
Driftkostnader -471 -453 212 -208 -859 -841  |nnehav utan bestimmande inflytande 19 -70 20 -45 39 -50
Underhallskostnader -152 -117 -78 -62 -324 -290
Ovriga fastighetskostnader -52 -44 -25 -17 -105 -97 6vrigt totalresultat
Driftnetto 1889 1785 965 923 3735 3631  Periodens resultat 670 -1517 303 -1 054 -534 2721
Omrakningsdifferens 12 109 -55 93 -93 4
Central administration -96 -98 -48 -50 -195 -196 Periodens totalresultat 682 -1409 248 -961 -627 -2717
Resultat fran andelar i joint venture 12 42 4 22 -43 -14
-varav férvaltningsresultat 28 41 18 25 52 65 Periodens totalresultat
- varav vdrdeférandringar -7 5 -7 -1 -103 -91 hanforligt till
- varav skatt -9 -4 -7 2 7 13 Moderbolagets aktiedgare 662 -1342 231 L1 -663 -2 667
Rorelseresultat 1805 1729 922 895 3497 3421 Innehav utan bestammande inflytande 20 -67 17 -42 36 -50
Rantenetto -581 -541 -286 -291 -1194 -1154
Resultat efter rantenetto 1224 1188 636 604 2303 2 267
- varav Férvaltningsresultat 1240 1187 650 607 2398 2345
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -334 -2 954 -144 -1 699 -2 667 -5 287
Vardeforandring finansiella instrument -96 -76 -117 -178 -246 -225
Resultat fore skatt 794 -1842 374 -1273 -610 -3245
Aktuell skatt -91 -142 18 -102 28 -23
Uppskjuten skatt -33 467 -89 322 48 547
Periodens resultat 670 -1517 303 -1054 -534 -2721

U Berédkning av Férvaltningsresultat aterfinns pa sidan 28 Nyckeltalsberékningar.
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Koncernen - Rapport over finansiell Koncernen - Forandring i eget kapital
L Xd ° L3 L
stallning i sammandrag L sammandrag
Ovrigt Innehav utan Totalt
Aktie- tillskjutet Omrdknings- Balanserade bestammande eget
Belopp i mkr 30 jun 2024 30 jun 2023 31 dec 2023 Belopp i mkr kapital kapital reserv  vinstmedel inflytande  kapital
TILLGANGAR Ingaende eget kapital 2023-01-01 1 7 835 388 20932 872 30028
Forvaltningsfastigheter 84126 85071 82 624 Utdelning = -1155 = - - -1155
Nyttjanderatter 1003 1018 988 Totalresultat (2023-01-01-2023-06-30) - = 105 -1 447 -67  -1409
Andelar i joint venture 1648 1737 1636 Utgdende eget kapital 2023-06-30 1 6 680 493 19485 806 27465
Ovriga anldggningstillgdngar 154 87 126 Ingdende eget kapital 2023-07-01 1 6 680 493 19485 806 27465
Summa anliggningstillgangar 86 930 87913 85373 Aktiedgartillskott - 1500 - - - 1500
Tillskott fran minoritet = = - = 500 500
Kortfristiga fordringar 2679 1747 2965 Totalresultat (2023-07-01-2023-12-31) = = -101 -1224 16 -1309
Kortfristiga placeringar _ 895 _ Utgaende eget kapital 2023-12-31 1 8180 392 18 261 1322 28156
Wilaviah gkl 1022 439 1593 Ingdende eget kapital 2024-01-01 1 8 180 392 18 261 1322 28156
Summa omsittningstillgangar 3701 3081 3858 Utdelning - B - =l - =
SUMMA TILLGANGAR 90 632 90993 89231 a?vff:n”dgei””e“a" Vil desibalmnariss - - - 39 39 0
Totalresultat (2024-01-01— 2024-06-30) — — 11 651 20 682
EGER ORI NOGLISKUEDER Utgaende eget kapital 2024-06-30 1 8180 403 18 559 1303 28447
Eget kapital 28 447 27 465 28 156
Uppskjuten skatteskuld 5986 6 059 5954
Langfristiga rantebarande skulder 41628 44 350 41 608
Leasingskulder 1003 1018 988
Derivat 376 313 187
Summa langfristiga skulder 48 993 51740 48 736
Kortfristiga rantebarande skulder 9751 9295 9216
Ovriga kortfristiga skulder 3441 2 492 3123
Summa kortfristiga skulder 13192 11789 12 339
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 90 632 90993 89 231
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Koncernen - Rapport over kassafloden i sammandrag

Jan—jun  Jan-jun Apr— Apr— Jul2023- Jan-dec Jan—jun  Jan-jun Apr— Apr— Jul2023- Jan-dec
Belopp i mkr 2024 2023 jun2024 jun2023 jun2024 2023 Belopp i mkr 2024 2023 jun2024 jun2023 jun 2024 2023
Den I6pande verksamheten Finansieringsverksamheten
Forvaltningsresultat 1240 1187 650 607 2398 2 345 Upptagna rantebarande skulder 4149 5822 2497 3682 5278 6951
Justering for poster som inte ingdr i Amorteringar rantebarande skulder -3872 -2 901 -1 285 -1 565 -6 315 -5343
kassoflodet Realiserade finansiella instrument 4 52 1 54 -47 103
- Forvaltningsresultat joint venture -28 -41 -18 -25 -52 -65 Erhlina aktiesgartillskott B -~ B -~ 1500 1500
- Avskrivningar 10 10 4 > 21 2 Tillskott fran innehav utan
- Orealiserade kursdifferenser 0 1 1 0 0 1 bestammande inflytande - — - - 500 500
Utdelningar fran joint venture 28 44 28 44 28 45 Utbetald utdelning 391 - 391 R 391 L Lss
Betald skatt 1 34 47 16 18 17 Kassaflode fran finansierings- -111 1714 822 909 525 2349
verksamheten
Kassaflode fore forandring i 1250 1167 618 615 2413 2329
rorelsekapital
Periodens kassafléde -580 797 663 315 -301 1076
- Likvida medel vid periodens borjan 1593 526 365 1009 1334 526
Okning (+)/minskning (-) av : i
rérelsekapital 171 561 47 457 9 381 Kursdifferens i likvida medel 9 11 -6 9 -10 9
Kassaflode fran den Idpande 1080 606 665 158 2421 1948 Likvida medel vid periodens slut 1022 1334 1022 1334 1022 1593
verksamheten
Operativt kassafléde 1251 1166 617 615 2413 2329
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter -221 -134 -14 -18 -437 -351
Investeringar i ny-, till- och
ombyggnation -1625 -1 398 -797 -749 -3052 -2 825
Forsaljning av fastigheter 335 17 -1 17 407 90
Investeringar i finansiella
anlaggningstillgangar -35 -6 -8 0 -154 -124
Ovriga anldggningstillgdngar -4 =3 -2 -2 -12 -11
Kassafléde fran investerings- -1549 -1523 -823 -752 -3248 -3 222

verksamheten
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Moderbolaget — Resultatrakning Moderbolaget — Balansrakning it sammandrag
it sammandrag
Belopp i mkr 30jun 2024 30jun 2023 31 dec 2023
Jul 2023— TILLGANGAR
Belopp i mkr Jan-jun 2024 Jan-jun 2023 jun 2024 Jan-dec 2023 Anlaggningstillgangar
Nettoomsattning 64 61 124 121 Immateriella anldggningstillgangar 15 7 12
Central administration -125 -120 -251 -246 Inventarier 1 2 2
Ovriga rorelseintakter 188 0 188 0 Aktier och andelar i koncernféretag 19 250 16 596 16 968
Rorelseresultat 128 -59 62 -125 Uppskjuten skattefordran 102 164 60
Finansiella poster 296 33 642 380 Langfristiga fordringar 33825 15328 23 035
Vardefoérandring av derivat -233 -336 -53 -156 Summa anléggningstillgdngar 53 193 32097 40 076
Bokslutsdispositioner - - 1 1
Resultat fore skatt 191 -362 653 100 Omsittningstillgangar
Redovisad skatt 40 110 -68 3 Kortfristiga fordringar 6 140 25986 18 223
Periodens resultat 230 -252 585 103 Kortfristiga placeringar — 895 —
Likvida medel 0 0 5
Periodens resultat éverensstammer med periodens totalresultat. Summa omsittningstillgangar 6 140 26 881 18 227
SUMMA TILLGANGAR 59333 58 978 58 303

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital 1 1 1
Fritt eget kapital 5230 3536 5391
Summa eget kapital 5231 3537 5392
Skulder

Uppskjuten skatteskuld 28 27 28
Rantebarande skulder 51339 53610 50 787
Ej rantebarande skulder 2734 1804 2 096
Summa skulder 54 101 55441 52911
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 59333 58 978 58 303
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Ovriga upplysningar

Véasentliga hiandelser efter
periodens utgang

Inga vasentliga handelser har intraffat efter
periodens utgang.

Medarbetare

Hemso hade vid periodens utgang 171 an-

stallda varav 81 kvinnor och 90 man. Av de
anstallda arbetar 49 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

142 anstallda i Sverige, 16 i Finland och 13i
Tyskland.

Risker och osikerhetsfaktorer

Hemso har fortsatt god tillgang till likviditet
och har lang kapital- och rantebindning vilket
skapar stabilitet. Per 30 juni 2024 var 77
procent av laneportféljen rantesakrad och 23
procent |6pte med rorlig ranta vilket inne-
bar att rantenettot paverkas av forandrade
marknadsrantor. For mer utforlig information
hanvisas till sidan 67 i arsredovisningen for
2023. Utover vad som beskrivs ovan bedéms
inga forandringar ha skett av Hemsos risker
och osdkerhetsfaktorer och dessa beskrivs pa

sidorna 67-74 i arsredovisningen for 2023.

Transaktioner med néarstaende

Hemsos relationer med narstaende framgar
av not 26 i Hemsods arsredovisning for 2023.

Samdgda bolag

Hemso dger andelar i Hemsd Norden KB till-
sammans med Tredje AP-fonden. Detta bolag
konsolideras i Hemsds koncernredovisning.
Hemso Norden KB dger idag 29 forvaltnings-
fastigheter genom kommanditbolag.

Hemso dger 52 procent av aktierna i Turku
Technology Properties Oy. Bolaget dger via
dotterforetag 26 samhallsfastigheter i Abo.
Bolaget drivs som ett joint venture tillsam-
mans med 6vriga deldgare och konsolideras
inte i koncernredovisningen da Hemso saknar
bestammande inflytande. Utdver detta dger
Hemso och Lantmadnnen 50 procent vardera
av aktierna i Lanthem Samhallsfastigheter
AB. Bolaget drivs som ett joint venture och
konsolideras inte i koncernredovisningen.
Lanthem Samhallsfastigheter dger sex forvalt-
ningsfastigheter genom dotterbolag.

Ar 2021 bildade Hemso tillsammans med Ta-
gebad AB ett samdagt bolag, HemTag Fastighe-
ter AB. Syftet med samarbetet ar att utveckla

och férvalta sim- och badanldaggningar. Bola-
get dger inga fastigheter.

Tillampade redovisningsprinciper
Denna delarsrapport har upprattats i enlig-
het med IAS 34 Delarsrapportering. Samma
redovisnings- och varderingsprinciper har
tillampats som i den senaste arsredovisning-
en 2023, sidorna 55-106. Koncernredovis-
ningen upprattas i enlighet med IFRS Ac-
counting Standards 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 ovriga skulder utgor en rimlig uppskatt-
ning av verkligt varde. Rante- och valutade-
rivat ar varderade till verkligt varde i rapport
over finansiell stallning och varderas enligt
niva 2 i IFRS 13:s varderingshierarki.

Moderbolaget tillampar arsredovisningsla-
gen samt rekommendation RFR 2 Redovis-
ning for juridiska personer, fran Radet for

finansiell rapportering. Samtliga belopp i
delarsrapporten ar, om inte annat anges,
avrundade till nérmaste miljontals kronor
vilket innebar att tabeller och berdkningar
inte alltid summerar. | texter och tabeller
avrundas siffror mellan 0 och 0,5 till O.

Nya eller omarbetade IFRS-standarder
med tillimpning fran 1 januari 2024
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.

24



2 HALVARSRAPPORT JAN-JUN 2024

Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktéren intygar hdrmed att halvarsrapporten ger en réttvisande vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som bolaget och de bolag som ingar i koncernen
oversikt av moderbolaget och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver star infor.

Stockholm den 12 juli 2024

Kerstin Hessius, Styrelseordférande Staffan Hansén, Styrelseledamot David Mindus, Styrelseledamot

Johanna Skogestig, Styrelseledamot Johan Thorell, Styrelseledamot

Nils Styf, Verkstdllande direktor

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
forvaltningsfastigheter.

Belaningsgrad

Nettoskuld i forhallande till forvaltningsfastigheter och
investeringar i joint venture. Belaningsgrad anvands
for att belysa bolagets finansiella risk.

Direktavkastning

Driftnetto senaste 12 manaderna justerat for fastig-
heternas innehavstid och valuta under perioden i
forhallande till marknadsvarde fastigheter vid
periodens utgang exklusive projektfastigheter. Direkt-
avkastning anvands for att belysa avkastningen fran
den I6pande intjdningen av fastigheterna.

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 védgda rantan pa rantebarande skulder med
beaktande av rantederivat och kreditloften pa
balansdagen. Anges for att belysa bolagets finansiella
risk.

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

Justerat rorelseresultat
Driftnetto minus kostnader for central administration
plus betald utdelning fran joint venture.

Kapitalbindning

Det véagda genomsnittet av de rantebarande skulder-
nas aterstaende |6ptid beraknad inklusive [6ptiden

pa outnyttjade kreditl6ften. Genomsnittlig kapitalbind-
ning anvands for att belysa Hemsos finansiella risk.

Kort upplaning
Laneforfall inom 12 manader (kortfristiga rantebaran-
de skulder).

EMTN-program

Europeiskt obligationsprogram.

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

Operativt kassaflode

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

Réntetackningsgrad

Driftnetto efter avdrag for kostnader for central
administration och med tillagg for utdelning fran joint
venture i forhallande till rantenetto. Rantetackningsgra-
den anvands for att belysa hur kansligt bolagets resultat
ar for ranteférandringar.

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

Skuldkvot

Nettoskuld i forhallande till justerat rorelseresultat
senaste 12 manaderna. Skuldkvot anvénds for att be-
lysa skuldsattning i relation till intjaning och darigenom
utvardera bolagets kapitalstruktur utifran bolagets
kassaflode.

Skuldtackningskvot
Disponibel likviditet i forhallande till kort upplaning.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till summa tillgangar. Anvands
for att belysa bolagets finansiella stabilitet.

Totalavkastning

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

Valutaexponering

Nettot av fastigheter, joint venture, kassa och

skulder i utlandsk valuta med avdrag for valutasakring.
Nyckeltalet presenteras i forhallande till eget kapital
eller till summan av fastigheter, joint venture och kassa
i utlandsk valuta.

Fastighetsrelaterade
definitioner

Driftnetto

Hyresintakter minus drift-och underhallskostnader
samt fastighetsskatt. Tomtrattsavgald inkluderas ej i
driftnetto.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterade hyresintdkter pa arsbasis i forhallande
till hyresvarde. Uthyrningsgraden anvands for att
belysa koncernens effektivitet i anvandningen av sina
forvaltningsfastigheter.

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

Hyresduration

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

Hyresvarde

Kontrakterade hyresintdkter pa arsbasis med tillagg for
vakanshyra. Hyresvarde anvands for att belysa koncer-
nens intaktspotential.

Jamforbart bestand

De fastigheter som &agts under hela perioden och hela
jamforelseperioden och som inte har varit klassifice-
rade som projektfastigheter under dessa perioder.
Jamforbart bestand anvands for att belysa utveck-
lingen av hyresintakter exklusive engangseffekter for
fortida avflyttningar och fastighetskostnader opaver-
kat av projektfastigheter samt forvarvade och salda
fastigheter.

26



2

HALVARSRAPPORT JAN-JUN 2024

Definitioner forts.

Kontrakterad arshyra
Kontrakterade hyresintakter 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. Anges som ett

matt pa kapital investerat i fastigheter.

Projektfastighet

Fastighet under uppférande samt byggratter. Till
projektfastighet hanfors dven fastighet dar vasentlig
del av ytan tomstallts i syfte att omvandla och féradla
fastigheten.

Samhillsfastighet

Fastighet som brukas till 6vervdagande del av skatte-
finansierad verksamhet och ar specifikt anpassad for
samhallsservice. Dessutom inkluderas trygghetsboen-
de under begreppet samhéllsfastigheter.

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 Gver 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
hyresvardet.

Vakanshyra
Bedomd marknadshyra for vakant lokal i befintligt
skick.

Overskottsgrad

Driftnetto i férhallande till summan av fastighetsintakter
och évriga intakter. Overskottsgrad anvands for att bely-
sa hur stor del av koncernens hyresintakter som aterstar
efter fastighetskostnader.

Hallbarhetsrelaterade
definitioner

Energianvandning, kWh/m?
Energianvandning, rullande 12 manader, dividerat med
byggnadens tempererade area.

Scope 1,2 och 3

En metod for att definiera olika omraden vid berédkning
av utslapp av vaxthusgaser. Denna metod kommer
fran den internationella standarden Greenhouse Gas
Protocol.

Scope 1: Verksamhetens direkta utsldpp fran kallor som
kontrolleras av foretaget.

Scope 2: Verksamhetens indirekta utslapp fran inkopt
energi som el, anga, varme och kyla som sker hos
producenten.

Scope 3: Indirekta utsldpp som verksamheten har fran
aktiviteter som foretaget inte kontrollerar men anda
orsakar, och delas ofta upp i uppstréms och nedstréms
utslapp, beroende pa var i vardekedjan utslappen pagar.

Science Based Targets/Science Based
Targets Initiative (SBT/SBTi)

Science Based Targets ar vetenskapligt forankrade
klimatmal i linje med Parisavtalet. Det innebar att
foretaget forbinder sig att vidta nédvandiga atgarder for
att temperaturokningen ska stanna vid max 1,5 grader.
For att satta Science Based Targets behover foretaget
genomfdra en inventering av utslappen av vaxthusgaser
i hela sin vardekedja. Underlagen skickas in till SBTi som
godkanner och validerar klimatmalen.
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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

anvands av andra foretag. Belopp anges i mkr.

Forvaltningsresultat Jan—jun 2024 Jan-jun 2023 j;jt::OZZO"’M Jan —dec 2023 Rantetackningsgrad Jan-jun 2024 Jan-jun 2023 J;ﬂ:gﬁil‘ Jan —dec 2023
Resultat efter rantenetto 1224 1188 2303 2267 Driftnetto 1889 3735 3631
Aterlaggning Central administration -96 -195 -196
Virdeférdndringar joint venture 7 -5 103 91 Utdelning fran joint venture 28 28 45
Skatt joint venture 9 4 -8 -13 Summa 1820 3568 3480
Forvaltningsresultat 1240 1187 2398 2345 Rantenetto -581 -1194 -1154
Réantetackningsgrad 3,1ggr 3,0 ggr 3,0 ggr
Jul2023 - . Jul 2023 -
Operativt kassafléde Jan—-jun 2024 Jan-jun 2023 jun 2024 Jan —dec 2023 Overskottsgrad Jan—jun 2024 Jan-jun 2023 jun 2024 Jan —dec 2023
Forvaltningsresultat 1240 1187 2398 2 345 Hyresintakter 2561 4993 4818
Utdelning joint venture 28 44 28 45 Ovriga fastighetsintakter 2 31 41
Betald skatt 1 -34 18 -17 Summa fastighetsintakter 2564 5024 4 859
Aterlaggning Driftnetto 1889 3735 3631
Férvaltningsresultat joint -28 -41 -52 -65 Overskottsgrad 73,7% 74,4% 74,7%
venture
Avskrivningar 10 10 21 20
Operativt kassafléde 1251 1166 2413 2329
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Nyckeltalsberakningar forts.

Andel sdkerstalld skuld 30 jun 2024 30 jun 2023 Skuldkvot 30 jun 2024 30 jun 2023
Utestaende sakerstalld skuld 1000 1000 Nettoskuld 50357 52311
Forvaltningsfastigheter 84126 85071
Andel sdkerstalld skuld 1,2% 1,2% Priftnetto 373 3346
Central administration -195 -200
Belaningsgrad 30 jun 2024 30 jun 2023 B T [T e 28 4
Langfristiga rantebarande skulder 41628 44350 Justerat rorelseresultat 3568 3189
Kortfristiga rantebarande skulder 9751 9295 Skuldkvot 14,1 ger 16,4 ger
Kortfristiga placeringar - -895
Likvida medel 1022 -439 Skuldtéckningskvot 30 jun 2024 30 jun 2023
Nettoskuld 50 357 52311 Hkvida medel 1022 439
Forvaltningsfastigheter 84126 85071 LEa Al (o R _ 2B
Investeringar i joint venture 1648 1747 Outnyttjade kreditloften 13500 13761
Summa 85774 86 818 Disponibel likviditet 14 522 15094
Belaningsgrad 58,7% 60,3% Kort upplaning 9751 9295
Skuldtackningskvot 149% 162%
Direktavkastning 30 jun 2024 30 jun 2023
Driftnetto enligt resultatrakning 3735 3346 Totalavkastning Jul 2023 —jun 2024  Jul 2022 - jun 2023
Justering for 12 manaders innehav och valutakurs -41 89 Driftnetto 3735 3346
Justering projektfastigheter -79 -180 Vardeforandring forvaltningsfastigheter -2 667 -6 865
Justerat driftnetto 3615 3254 Summa 1069 -3520
Forvaltningsfastigheter 84 126 85 071 Ingaende varde forvaltningsfastigheter 85071 84 683
Justering projektfastigheter 7131 -10 933 Utgaende varde forvaltningsfastigheter 84126 85071
Justerat marknadsvirde fastigheter 76 994 74 138 Justering periodens vardeférandring 2667 6 865
Direktavkastning 4,7% 4,4% Justerat genomsnittligt fastighetsvarde 85932 88 310
Totalavkastning 1,2% -4,0%
Soliditet 30 jun 2024 30 jun 2023
Eget kapital 28 447 27 465
Summa tillgangar 90632 90993
Soliditet, % 31,4% 30,2%
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Fragor och mer information

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