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Viktiga handelser under

tredje kvartalet

» Hemso och Academedia ingick ett tiorigt Sammanfattning januari—september 2024
hyresavtal om 1 500 kvadratmeter fér en

) . ) o » Hyresintdkterna ckade med 7 procent till 3 839 mkr (3 598). » Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 408 mkr (-1 648).
gymnasieskola i fastigheten Capella i Gote-

borg. I och med denna uthyrning ar nu fastig- » Forvaltningsresultatet 6kade med 5 procent till 1 878 mkr » Fastigheternas marknadsvarde uppgick till 85 598 mkr
heten fullt uthyrd. (1785). (84 369).
» Hemso och féreningen Tensta Traff ingick ett » Qperativt kassafléde kade med 7 procent till 1 831 mkr » Under perioden investerades 2 575 mkr (2 019) i befintligt
femarigt hyresavtal om 1 500 kvadratmeter i (1712). fastighetsbestand.
Campus Tensta i Stockholm.
» Vardeforandringar pa fastigheterna uppgick till 88 mkr » Under perioden forvarvades 3 fastigheter (6) for 265 mkr
(-3 626). (141) och 6 fastigheter (1) avyttrades for 486 mkr (18).

» Hemso planerar en utbyggnad av Slottsgar-
dens dldreboende i centrala Halmstad. Aldre-

. o » Vardeforandringar pa finansiella instrument uppgick till
boendet kommer att fa fem nya vaningsplan

-230 mkr (-139).
med 50 nya platser, en férdubbling av nuva-

rande antal platser. Hyresgdst dr Halmstads

kommun. = q
Hemso i sammandrag
» Hemso och Familjekraften ingick ett tiodrigt Jan—-sep 2024 Jan—-sep 2023 Okt 2023-sep 2024 Jan-dec 2023
hyresavtal avseende 760 kvadratmeter fér Hyresintakter, mkr 3839 3598 5060 4818
LSS-verksamhet i Alvsjo i Stockholm. Forvaltningsresultat, mkr 1878 1785 2439 2 345
Resultat efter skatt, mkr 1408 -1 648 335 2721
Operativt kassaflode, mkr 1831 1712 2447 2329
» Héndelser efter perioden Beldningsgrad vid periodens utgang, % 58,0 59,2 58,0 58,4
Hemso och ARE ingick ett joint ventgre som Rantetackningsgrad, ggr 31 Sl 3,0 30
ska utveckla en ny kommunal skola i centra- B - ) - N
I K6In. Skolan f3 thyrninesh ; Marknadsvarde fastigheter vid periodens utgang, mkr 85598 84 369 85598 82624
a Koln. Skolan far en uthyrningsbar yta om -
.. O kott d, % 74,4 75,4 74,0 74,7
23 000 kvadratmeter med plats for 1 000 KBRS A
: . ) . N
elever i dldrarna 11 till 18 &r. Ett 25-arigt Ekonomisk uthyrningsgrad vid periodens utgang, % 97,6 97,7 97,6 97,8
hyresavtal har ingatts med staden Koln. Hyresduration vid periodens utgang, ar 9,2 9,5 9,2 9,5
Investeringen uppgar till 160 miljoner euro, Uthyrningsbar yta vid periodens utgang, tkvm 2470 2452 2470 2458

varav Hemsos andel uppgar till 80 meur.
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Vd-ord

Det tredje kvartalet foljer samma monster som
tidigare kvartal detta ar. Tillvaxten i hyresin-
takter och driftnetto tilltar och 6kar med 7
respektive 5 procent. Hemso uppvisar dven

en fortsatt tillvaxt av forvaltningsresultat och
operativt kassaflode, som 6kar med 5 respekti-
ve 7 procent.

Det ar tydligt att Hemso star stabilt genom
bade hog- och lagkonjunktur, samt att hyres-
gastefterfragan inte ar beroende av konjunktur-
|aget. Vi har kapital och organisatoriska resur-
ser for fortsatt investering i social infrastruktur i
samarbete med den offentliga sektorn. | ryggen
har vi var langsiktiga dgare Tredje AP-fonden.

Forsiktig optimism i branschen

Efter en tid av turbulens i fastighetsbranschen
finns nu tecken pa en normalisering i markna-
den. Sjunkande réantor och inflation samt att
marknaden bedémer att fastighetsvardena har
bottnat gor att investerare ser ljusare pa bran-
schen och dess langsiktiga mojligheter.

Transaktionsmarknaden har under samma peri-
od varit utmanande med svarigheter for séljare
och kdépare att métas. Aven dar ser vinu en
ljusning och nya mojligheter att bade forvarva
och renodla var fastighetsportfolj for att skapa
investeringsutrymme i ny social infrastruktur i
kommuner och regioner i vara marknader. Sam-
mantaget ger detta en positiv bild for sektorns
aterhdmtning och stabilitet.

Utmaningar blir till méjligheter

Hemso rdds inte utmaningen att utveckla
fastigheter dar olika typer av verksamheter
ingar under samma tak. Ett sadant projekt ar
samhallsfastigheten Capella i Karlastaden i Go-
teborg. Avtal med hyresgéaster inom utbildning
och vard har tecknats |[6pande sedan spaden
sattes i marken 2021.

I juli foll sista pusselbiten pa plats. Ett tioarigt
hyresavtal tecknades med Academedia for
uthyrning av 1 500 kvadratmeter som medger
plats for 800 elever. Academedia kommer att
bedriva gymnasieutbildning i lokalerna och
startar sin verksamhet till hostterminen 2025.
Med denna uthyrning ar fastigheten fullt
uthyrd och bestar av utbildningsverksamhet

i form av tva gymnasieskolor, konstskola och
balettskola samt vardverksamheter.

Skolans betydelse

Jag deltog i mina barns ceremonier infor host-
terminen. Det dr nagot sarskilt med skolstarter
i grundskolan. For manga barn och unga &r det
en hoppfull nystart och en gladjande ater-
komst till bekanta rutiner. For andra ar skolan
en plats forknippad med oro och angest. Vid
sadana har tillfallen blir det extra tydligt for
mig hur viktig skolan ar fér valmaende nu och i
framtiden. En trygg skola med engagerad per-
sonal hjdlper eleverna att hoja sin kunskaps-
niva och utveckla sina sociala fardigheter,
inklusive omtanke om sig sjédlv och andra.

Jag ar tacksam for alla dedikerade vuxna som
arbetar i skolan. Ni ser till att eleverna far
sjalvfortroende och inre styrka genom ny kun-
skap. Ni ger dem ocksa nya fardigheter som
gor dem till bra medmanniskor och stottar
dem i bade framgang och motgang. En sadan
skola ar Jarva Gymnasium, vars verksamhet
Oppnade i augusti i Campus Tensta.

Skolan ska ocksa vara en trygg och utvecklande
arbetsplats. Hemso utvecklar skolor med bade
elevernas och personalens bdsta for 6gonen. Vi
bidrar med specialistkompetens. | augusti star-
tade ndrmare 50 000 barn och unga i Hemsos
skolor i Sverige, Finland och Tyskland. Av dessa
har ungefar 2 100 skolplatser tillkommit hittills
under 2024. Det ar jag stolt dver.

Tillsammans starker vi ryggraden i samhéllet.

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 85,6 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

0O 0

£ Aldreboende 38 %
Réttsvasende 12 % p Ideell sektor 5 % Delstat 2 % Tyskland 17% Sverige 65.%

Region 12 %
G Privat 34 % Finland 18 %

Vard 15 %

Stat 18 %

Kommun 29 %
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Intakter, kostnader och resultat

Resultat- och kassaflddesposter avser perio-
den januari till september 2024 och jamfors
med motsvarande period féregaende ar.
Balansposterna avser stéllningen vid perio-
dens utgang och jamférs med motsvarande
periods utgang foregaende ar. Nyckeltalsbe-
rakningar framgar av sidorna 29-30.

Hyresintakter

Hyresintdkterna 6kade med 7 procent till
3839 mkr (3 598), vilket ar hanforligt till fardig-
stallda projekt och indexering. | Sverige tkade
hyresintakterna med 8 procent, i Tyskland

med 4 procent och i Finland med 5 procent.

| jamforbart bestand 6kade hyresintakterna
med 169 mkr motsvarande 5 procent. Valuta-
kursforandringen paverkade hyresintdkterna
negativt med 7 mkr.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Kontrakterad arshyra 6kade och uppgick vid
utgangen av perioden till 5067 mkr (4 868)
fore avdrag for rabatter om 51 mkr (47). Den
ekonomiska vakansen uppgick till 126 mkr
(117).

3 839 mkr

Hyresintakter

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
vid periodens utgang till 97,6 procent (97,7).
Hyresavtal med en arshyra om 50 mkr ar

foremal for omforhandling under 2024, vilket

motsvarar 1 procent av Hemsos kontraktera-
de hyresintakter. Hyresdurationen uppgick till
9,2 ar (9,5).

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 985 mkr
(894), en 6kning med 91 mkr. Kostnaderna steg
till foljd av en storre fastighetsportfolj och oka-
de driftkostnader med anledning av en kall och
snorik vinter. Underhallskostnaderna dkade
med 63 mkr jamfort med foregaende ar.

| jdmforbart bestand okade fastighetskostna-
derna med 79 mkr motsvarande 10 procent.

Hyresintakter per kvartal, mkr
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Vakansforandringar

Mkr Jan-sep 2024
Ingdende vakans 112
Avflyttningar 47
Justering vakanshyror -12
Inflyttningar -21
Forvarvat 0
Avyttrat -1
Valutakursforandringar 1
Utgaende vakans 126

Hyresavtalens forfallostruktur

Ar Arshyra, mkr Andel, %
2024 50 1
2025 375 7
2026 307 6
2027 380 7
2028 383 8
2029 235 5
2030 350 7
2031 270 5
2032 190 4
2033 291 6
>2033 2236 44
Summa 5067 100
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Driftnetto
Driftnettot 6kade med 5 procent till 2 860 Réntenetto
mkr (2 735). Okningen &r framst hanforlig till ! Mkr Jan-sep 2024 Jan-sep 2023
fardigstallda projekt och indexering. Med m kr Rinteintakter 41 24
anledning av den kalla vintern minskade ﬂ: Rantekostnader -810 -808
overskottsgraden till 74,4 procent (75,4). Driftnetto Ovriga finansiella kostnader -81 -41
Fastighetsportféljens direktavkastning, Tomtritter och arrenden 230 229
exklusive projektfastigheter, uppgick till Rintenetto -880 -854
4,7 procent (4,5).
o ) ‘ Genomsnittsrantan per balansdagen uppgick Jamférbart bestand
| Jamforbar't bestand dkade drlftr.m.ett'ot med till 2,3 procent (2,4). Rantebindningen in- 30 sep 2024 30 sep 2023 Féréndring
3”procent t'” 2667 m.kr (2 600). O!<n|‘r-1gen _ klusive derivatinstrument uppgick till 4,8 ar Antal fastigheter, st 399 399 =
f?r.klara.s framst. av stigande hyresintakter till (5,0), andel rantebindningsforfall inom 12 Marknadsvérde fastigheter, mkr 74 264 75254 -1%
foljd av indexering. manader minskade till 22 procent (27) och Direktavkastning, % 4,7 4,5 0,2
.. . den réntebarande skulden 6kade till 52 497
Administration kr (52 029
. ) ) mkr . - = drandri
Centrala administrationskostnader minskade ( ) Bk — lan-sep2024 Jan-sep2023 Férdndring %
och uppgick till 146 mkr (153), framst till foljd r:lyre5|ntakter 3546 3377 >0
.. Ovriga intakter 6 28 -79,2
av lagre konsultkostnader.
Driftkostnader -576 -565 1,8
Rintenetto l{nderhéllskostnader -241 -176 36,8
. . ) . . Ovriga fastighetskostnader -68 -64 6,1
Rantenettot for perioden dkade till -880 mkr
. . . Driftnetto 2667 2600 2,6
(-854) med anledning av engangsposter. Ran-
tekostnaderna ar i linje med foregaende ar.
Férvaltningsresultat, mkr Overskottsgrad rullande 12 manader, %
80
e Rullande 12 man M Forvaltningsresultat, mkr
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Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet 6kade med 5 procent
till 1 878 mkr (1 785). Forvaltningsresultatet
paverkades positivt av att driftnettot 6kade
med 125 mkr och paverkades negativt av en
forandring av rantenettot om -26 mkr.

Vardeforandring férvaltnings-
fastigheter

Periodens vardeforandring pa forvaltnings-
fastigheterna uppgick till 88 mkr (-3 626).
Orealiserade vardeférandringar uppgick till
100 mkr (-3 610) vilket motsvarar en varde-
forandring om 0,1 procent (-4,3). Realisera-
de vardeférandringar uppgick till -12 mkr.

Vardeforandringen hanforlig till forvaltnings-
och projektverksamheten uppgick till 245
mkr (1 617) motsvarande 0,3 procent (1,9).
Den marknadsrelaterade vardeforandringen
uppgick till -145 mkr (-5 226) motsvarande
en férandring om -0,2 procent (-6,2) vilket
forklaras av marginellt uppjusterade direkt-
avkastningskrav i Sverige.

Fastighetsbestandets virdeforandring

Transaktionsvolymen pa fastighetsmarkna-
den i Sverige, Tyskland och Finland var under
de tre forsta kvartalen 2024 fortsatt lag
dven om det framat halvarsskiftet noterades
en Okad aktivitet samt stigande optimism,
framfor allt i Sverige. Aven om det alltjamt
finns bolag med behov av att avyttra fastig-
heter har framfor allt sankta rantor, hogre
varderingar pa aktiemarknaden och battre
villkor pa obligationsmarknaden inneburit
fler kdépare i budgivningarna.

| Sverige har antalet genomforda transak-
tioner varit fa sedan sommaren 2022 men
dven har bedoms antalet potentiella kopare
ha 6kat jamfort med for ett ar sedan. Detta
var sarskilt tydligt inom kategori Aldreboen-
de och forsta halvaret noterades ett antal
avslut med en initial avkastning om 4,5-4,6
procent. Affarerna bekraftar efterfragan pa
valbeldgna moderna dldreboenden. Fastig-
heter inom kategorin Rattsvasende beddms

Mkr Antal
Redovisat varde vid arets borjan 82624 488
Forvarv 265 3
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation 2575
Avyttringar -486 -6
Utrangeringar -2
Valutakursférandringar 522
Orealiserade vardeforandringar 100
Redovisat varde vid periodens slut 85598 485

gynnas av nuvarande samhallssituation och
politiska beslut. Den demografiska utveckling-
en i Sverige talar till aldreboendenas fordel
medan den kan bli utmanande for forskolor
framover.

Det vagda direktavkastningskravet som
anvants i varderingen av Hemsos fastighets-
portfolj uppgick till 5,1 procent (4,8). | Sve-
rige uppgick direktavkastningskravet till 5,0
procent (4,8), i Finland till 5,7 procent (5,3)
och i Tyskland till 4,8 procent (4,3). | Sverige
och Finland redovisas marknadsvardet utan
hansyn till transaktionskostnader. | Tyskland
redovisas marknadsvardet efter avdrag for
transaktionskostnader. For att battre kunna
jamfora landernas direktavkastningskrav
har Hemso valt att redovisa justerade tys-
ka direktavkastningskrav berdknade enligt
samma metod som for de svenska och finska
fastigheterna. Totalavkastningen uppgick till
2,5 procent (-2,6).

Fastighetsvardering

Fastighetsvardet faststalldes vid periodens
utgang till 85 598 mkr (84 369). 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 varderingsinstitut minst en gang
per ar. Marknadsvardet for respektive fastig-
het faststalls kvartalsvis av Hemsé 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-sep 2024

Mkr Sverige Tyskland Finland Totalt
Hanforligt till
— Forvaltning och projektrelaterat -84 96 233 245
— Marknadsfaktorer -87 -62 4 -145
Summa orealiserade vardeforandringar -171 34 237 100
Kanslighetsanalys fastighetsvardering

Férandring Varderingseffekt, mkr

Driftnetto

Direktavkastningskrav

+/- 856
-1 649/+1 715

+/- 1 procent

+/- 0,10 procentenhet
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Vardeforandring finansiella instrument
Vardeforandringar pa finansiella instrument
paverkade resultatet med -230 mkr (-139).
Vardeforandringar pa rantederivat paverkade
resultatet med -97 mkr (24). Derivat hanforliga
till valutariskhantering paverkade resultatet
med -132 mkr (-163).

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till -308
mkr (332) varav aktuell skatt utgjorde -153 mkr
(-175) och uppskjuten skatt utgjorde -155 mkr
(507). Uppskjuten skatt utgjordes framst av
forandring i temporar skillnad mellan redovisat
och skattemaéssigt varde pa forvaltningsfastig-
heter. Uppskjuten skattefordran har nettore-
dovisats mot uppskjuten skatteskuld i balans-
rakningen. Uppskjuten skatteskuld uppgick vid
periodens utgang till 6 456 mkr (6 337).

Resultat

Periodens resultat efter skatt okade till 1 408
mkr (-1 648). Resultatforbattringen ar huvud-
sakligen hanforlig till positiva vardeférandring-
ar pa forvaltningsfastigheter.

Kassafléde

Hemsos operativa kassaflode 6kade med 7 pro-
cent till 1 831 mkr (1 712). Okningen &r framst
hanforlig till ett okat forvaltningsresultat och
lagre betald skatt. Kassaflodet fran den I6pande
verksamheten fore forandring i rorelsekapital
uppgick till 1 830 mkr (1 720). Forandringen

av rorelsekapitalet uppgick till -110 mkr (-611).
Investeringsverksamheten paverkade kassa-
flodet med -2 384 mkr (-2 161) samtidigt som

upplaning, amortering och utdelning paverkade
kassaflodet fran finansieringsverksamheten
med 918 mkr (1 566). Sammantaget uppgick
forandringen av likvida medel under perioden
till 254 mkr (514).

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Hemso Fast-
ighets AB bestar i huvudsak av att forvalta
koncernens fastigheter i de fastighetsagande
dotterbolagen. Moderbolagets omsattning
uppgick till 97 mkr (94) och bestod av arvoden
for tjanster till dotterbolagen.

De administrativa kostnaderna 6kade till -186
mkr (-181). Finansiella poster uppgick till 347
mkr (41). | finansiella poster ingar ranteintakter
om 1 198 mkr (755), rantekostnader om -1 001

1408 mkr

Resultat efter skatt

mkr (-974), resultat fran andelar i koncernfore-
tag 195 mkr (311) samt valutakurseffekter om
-44 mkr (-51). Vardefoérandring av derivat upp-
gick till -407 mkr (-216) och periodens resultat
uppgick till 108 mkr (-192).

Fastigheter

485 st

Fastigheternas
marknadsvarde

85,6

mdkr

Segmentinformation

Resultatposter per segment Tillgangsposter per segment

Hyresintdkter Driftnetto Marknadsvarde fastigheter
Belopp i mkr Jan-sep 2024 Jan—sep 2023 Jan—-sep 2024 Jan—sep 2023 30 sep 2024 30 sep 2023
Sverige Ost 903 848 685 643 22758 22 496
Sverige Mitt 492 446 350 308 10243 9217
Sverige Nord 628 562 449 416 14 200 13 237
Sverige Syd 389 377 266 256 8 656 8387
Tyskland 620 598 506 528 14 721 15 862
Finland 807 767 604 586 15020 15169
Totalt 3839 3598 2 860 2735 85598 84 369

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

Av fastigheternas marknadsvarde om 85 598
mkr (84 369) finns 65 procent (63) i Sverige,

18 procent (18) i Finland och 17 procent (19) i
Tyskland. Den storsta andelen av fastigheternas
marknadsvérde, 82 procent, utgjordes av fast-
igheter beldgna i storstadsregioner och storre
stader i Sverige, Tyskland och Finland.

Hemso delar in fastighetsportfoljen i fyra
kategorier. Aldreboende 4r den storsta katego-
rin och uppgar till 38 procent av fastigheternas
marknadsvarde foljt av Utbildning som uppgar
till 37 procent. Vard uppgar till 14 procent och
Rattsvasende till 11 procent. Per 30 september
2024 omfattade Hemsos fastighetsbestand 485
fastigheter (485) med en sammanlagd uthyr-
ningsbar yta om 2 470 tkvm (2 452).

Marknadsvarde fastigheter, mkr

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 mo-
dernisera lokalerna och dérmed 6ka hyresvar-
det. Under perioden investerades 2 575 mkr
(2 019), varav 1 900 mkr (1 391) avsag ny-, till-
och ombyggnationer och 675 mkr (628) avsag
forbattringsatgarder och nyuthyrningar.

Transaktioner

Under perioden forvarvades 3 fastigheter (6) for
265 mkr (141) och 6 fastigheter (1) avyttrades
for 486 mkr (18). Forsaljningarna gav en resul-
tateffekt efter skatt om 40 mkr. Forsaljningarna
gjordes till ett dverenskommet fastighetsvarde
om 488 mkr vilket ska jamforas med bokfort
varde per 31 december 2023 om 480 mkr.

/M Marknadsvirde, mkr
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Marknadsvarde fastigheter per segment

Sverige 65 % Vs Finland 18 %

’; Tyskland 17 %

Marknadsvirde fastigheter per fastighetskategori

TN\

e o
Rattsvasende 11 % ————

Vérd 14 % —\.‘

Utbildning 37 % —~

—— Aldreboende 38 %

Hemsos fastighetskategorier

Aldreboende Utbildning Vard Rittsvisende Total
Antal, st 240 153 63 29 485
Uthyrningsbar yta, tkvm 1087 842 311 230 2470
Hyresduration, ar 8,7 11,1 6,9 8,2 9,2
Marknadsvéarde fastigheter, mkr 32419 31629 11867 9683 85598
Hyresintdkter, mkr 1456 1334 586 464 3839
Driftnetto, mkr 1069 1024 413 354 2 860
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,3 97,4 96,7 96,9 97,6
Direktavkastning, % 4,5 4,7 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 ar skattefinansierade. | Sverige justeras hyran ar-
ligen i januari baserat pa KPI-utfallet i oktober forega-
ende 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 hyresjusteringen
|6pande. Indexeringsgraden i Hemsos fastighetsport-
folj uppgar i Sverige till 90 procent, i Tyskland till 78
procent och i Finland till 100 procent.

Av Hemsos hyresintakter kom 95 procent fran skat-
tefinansierad verksamhet. Andelen kontrakterad
arshyra med offentliga hyresgéaster 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
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5000 6%

4500 [ R
2000 [ %
5%

3500 7%
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3000
2500
2000
1500
1000

500

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
kommunbidrag.

Hyresduration

9,2 ar

Total 2024

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038

2039 2040 2041 2042 2043 >2043

Hemsos 20 storsta hyresgaster

Arshyra, Andel, Antal
Hyresgast Kategori mkr %  hyresavtal
Region Stockholm Region 240 4,8 66
Polismyndigheten Stat 235 4,7 35
Academedia Privat 215 4,3 23
(E)ﬁqernét(ljigezFFl;nlands valfards- Region 168 33 17
Attendo Privat 161 3,2 82
Justitieministeriet (Fl) Stat 143 2,8 12
Vasteras stad Kommun 128 2,5 22
Malardalens Universitet Stat 125 2,5 3
AWO (TY) Ideell 112 2,2 12
Mehildinen (FI) Privat 94 1,9 18
Internationella Engelska skolan Privat 89 1,8
Lahtis stad (FI) Kommun 89 1,8 4
Alloheim (TY) Privat 89 1,8 10
Norrképings kommun Kommun 85 1,7 15
Uppsala kommun Kommun 79 1,6 16
Karolinska Institutet Stat 76 1,5 4
Vastra Gotalandsregionen Region 70 1,4 62
Ambea Privat 70 1,4
HEWAG (TY) Privat 70 1,4 9
Nordrhein-Westfalen (TY) Delstat 66 1,3
Total Summa 2402 47,9 426

Hyresvarde — offentliga hyresgaster

Offentlig hyresgast

% av

Arshyra, Hemsos
Hyresgast mkr  hyresvirde
Svenska staten 562 11 _ )
Svenska regioner 365 7 [J Privathyresgast
Svenska kommuner 1187 24 (FI) = Finland
Finska staten 257 5 (TY)=Tyskland
Finska regioner 243 5
Finska kommuner 229 5
Tyska staten 57 1
Tyska delstater 87 2
Tyska kommuner 54 1
Total summa 3040 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
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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 till-
lagg for periodiserade uppldaggningsavgif-
ter och bedémda 6vriga finansiella kostna-
der och intdkter. Resultatandelar fran joint
venture ar exklusive vardeférandringar
och skatt, det vill séga forvaltningsresultat,
berdknade enligt samma antaganden som
for Hemso med beaktande av resultatan-
delens storlek. Vid berdkning av intjanings-
férmagan har kursen 11,30 (11,49) anvants
for omrakning av euro.

Mkr 1 okt 2024 10kt 2023 Forandring %
Hyresintdkter 5030 4821 4
Ovriga intakter 15 37 -60
Fastighetskostnader -1 306 -1196 9
Driftnetto 3738 3662 2
Central administration -190 -217 =1l3;
Forvaltningsresultat joint venture 64 80 -21
Rantenetto -1208 -1273 =5
Férvaltningsresultat 2404 2252 7

11
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Projekt

Pagaende projekt

Hemso har manga pagaende projekt, fram-
for allt byggs nya skolor och dldreboenden.
HemsoOs pagaende projekt dverstigande 100
mkr omfattar en total investering om 5 259
mkr varav kvarvarande investering uppgar
till 2 914 mkr. Den totala volymen for paga-
ende ny- och ombyggnadsprojekt uppgar
till 6 266 mkr varav kvarvarande investering
uppgar till 3 163 mkr.

Rangsdorfs stad,
strax utanfor Berlin,
har valt Hemso for
att utveckla en ny
hogstadieskola for
220 elever

Hemso6s pagaende ny- och ombyggnadsprojekt 6verstigande 100 mkr

Hyres- Total Kvarvarande Okning

duration, Yta, investering, investering, hyres- Uthyrnings- Fardig-
Projekt Kommun Kategori ar kvm mkr mkr vdrde, mkr grad, % stallt, ar
Polishus Borlange Rattsvasende 15 18800 896 760 48 100 2026
Rangsdorfsskolan Rangsdorf Utbildning 20 7900 499 403 29 100 2026
Herkules hotell & kommunhus Trelleborg Ovrigt 21 10300 473 222 29 100 2026
Novum Y2 Huddinge Vard n/a 39400 440 84 n/a n/a 2025
Campus Tensta ¥ Stockholm Utbildning 7 16800 413 98 29 43 2024-2025
Ektorps skola Nacka Utbildning 25 9900 399 130 26 100 2025
Tingsratt Vénersborg Réttsvasende 15 7000 326 222 18 100 2026
Angegérde Kungalv Aldreboende 15 8400 291 136 15 100 2025
Tempelriddarorden Stockholm Aldreboende 15 5900 239 1 12 100 2025
Stauderstrasse Essen Aldreboende 20 5900 231 186 12 100 2027
Stenkumla Vésterds Aldreboende 25 4500 208 111 11 100 2025
Sarvtrask Nacka Aldreboende 15 4800 152 82 13 100 2025
Siltavuorenpenger ¥ Helsingfors Utbildning 15 7200 151 128 23 72 2025
Tallbacken, byggnad 25 Abo Vard 20 3500 150 132 11 100 2025
Byradirektoren ¥ Malmd Aldreboende n/a 6200 136 114 11 83 2026
Korsbarsdalens forskola Helsingfors Utbildning 25 2100 128 44 7 100 2025
Vallgraven Arenaomradet Ystad Vard 10 3000 126 61 8 50 2025
Summa 161 600 5259 2914 301
[ ] Offentlig hyresgdst [ | Privat hyresgést U 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 59 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 36 100
Q2 E:;tjgaymgsr?esiﬁ:d Visteras Utbildning  Miljobyggnad 6700 305 15 17 100
a2 e for ek satitars  Vasterss Utbildning  Svanen 3300 164 n/a 9 91
Summa 28 600 907 12 69

[ ] Offentlighyresgdst [ | Privat hyresgést

1 Uthyrningsgrad vid fardigstdllande. 2 Vakansen ar hanforlig till bostader. Uthyrningsgraden rapporterad per

Q3 och ej vid fardigstallande.
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Hallbarhet

Hemso bidrar till samhéllsnytta 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. Hemsos styrelse har upprattat

ett Hallbarhetsutskott for att lyfta bolagets
hallbarhetsarbete ytterligare och samtidigt
sakerstdlla 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.

| september certifierades Hemsos byggnad
Tempelriddarordern i Breddng med NollCO,
som ar en certifiering med fokus pa att mini-
mera klimatavtrycket. Byggnaden har dven
sedan tidigare certifieringen Miljobyggnad
Guld. Nagra atgarder som leder till lagre

Energianvindning, kWh/m? Atemp ¥

140

130 —

120 — —

1mo—  — —

K10 BB NN

2019 2020 2021 2022 2023 2024Q3

Y Energianvandning i Sverige (varme + el), normalars
korrigerade varden.

klimatavtryck ar trastomme, klimatférbattrad
betong, lag energianvandning, hog andel for-
nybar energi samt HVO- och eldrivna maskiner
pa arbetsplatsen.

I Nacka ska Hemsds och Tagebads joint ventu-
re HemTag utveckla ett nytt badhus. Pa platsen
vistades tidigare den rodlistade arten mindre
hackspett. Hackspetten trivs i [6vskog och vi
har skapat nya hackspettsbiotoper i Skarpnas
naturreservat. Lansstyrelsen har bekraftat

att de delar bedémningen att populationen
tryggas med de nya hdckningsplatserna, som
aven utokas fran 1,2 till 2,5 hektar.

Vi har som mal att certifiera all nyproduktion.
Inga nyproduktionsprojekt fardigstalldes Q3.

Analys av energianvandning
Energianvdndning per kvadratmeter Atemp
for fastigheter i Sverige, har nu berdknats pa
uppmatta ytor fér 90 procent av bestandet. Ti-
digare ar har endast schablonytor fran energi-
deklarationen anvants for samtliga fastigheter.

Nyckeltal Hallbarhet

Justeringen har paverkat nyckeltalet negativt.
Energianvandningen i jamforbart bestand jan
—sep 2024 jamfort med jan —sep 2023 visar pa
en minskning med 5,3 procent.

Analys av klimatavtryck nyproduktion
Under Q3 har inga byggnader fardigstallts med
beraknad klimatpaverkan. Klimatdeklaration
uppréttas for nyproducerade byggnader och
klimatberakningar genomfors for stérre om-
byggnadsprojekt.

Hemsos roll i samhillet

Vi bidrar till att den sociala infrastrukturen
uppratthalls och utvecklas. Hittills i ar har vi
fardigstallt totalt 80 nya dldreboendeplatser
och 2 074 nya skolplatser.

Hemso och féreningen Tensta Traff har ingatt
ett femarigt hyresavtal om 1 500 kvadrat-
meter i Campus Tensta. Foreningen Tensta
Traff &r en ny medborgardriven moétesplats
som ingar i Folkets Hus-rorelsen. Hemso har

tillsammans med Rddda Barnen, stadsdelsfor-
valtningen, kulturfoérvaltningen och Folkets
Hus-rorelsen sett till att en ny lokalforening
har bildats. For oss pa Hemso ar det viktigt
att ha en medborgardriven motesplats som
aktivt bidrar till omradets positiva utveck-
ling och framjar barn och ungas forbattrade
uppvaxtvillkor.

Fran dryck till vdagg i Ektorps skola

| nya Ektorps skola i Nacka har Hemso valt
att byta ut lager av gips eller plywood till
byggskivor tillverkade helt av atervunna
dryckesforpackningar. Skivorna, som ar
tillverkade i Sverige, ar hundra procent
atervinningsbara till nya byggskivor. De har
ocksa lagre klimatpaverkan an bade gips
och traskivor. Dessutom slapper de inte
ifran sig nagra skadliga @mnen till inomhus-
miljon som vissa lim kan gora.

Tillskapade platser

Mkr Q32024 Q22024 Q12024 Q1-Q42023

Miljocertifiering nyproduktion, % -

Klimatavtryck nyproduktion,

Kg CO,-ekv./m? BTA ? -

Andel fastighetsyta under
100 kWh/m?, % 2

Y Andel av fardigstallda byggnader.

2 Genomsnittsvarde for fardigstallda byggnader, berdknat enligt

Lag om klimatdeklaration for byggnader.
3 Avser Sverige.

60

100 100 76
186 375 347
58 58 57

Aldreboende

2892

Sedan start

82

Utbildning

31000

Sedan start

YTotalsiffrorna avser antalet platser som Hemsé bidragit med genom

fardigstallda projekt fran 2009 till och med tredje kvartalet 2024.
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Joint venture

Per 30 september 2024 dgde Hemso andelar i Resultat frén joint venture, jan-sep 2024

ar bokford till 231 mkr (200) och andelen i

Turku Technology Properties Oy (TTP), Lant- HemTag ar bokférd till 24 mkr (10). Samman- Mkr TP Lanthem HemTag Totalt

hem Samhallsfastigheter AB (Lanthem) och lagt uppgick andelarna i joint venture till 1 670 Forvaltningsresultat 39 Q B 45

HemTag Fastigheter AB (HemTag). Dessa bolag mkr (1726). Vardeférandringar, forvaltningsfastigheter -5 19 - 15

redovisas i Hemsos koncernredovisning enligt Vardeforandringar, finansiella instrument -20 -3 - 23

kapitalandelsmetoden. Andelen i TTP ar bok- Skatt 7 5 - 12

ford till 1 415 mkr (1 517), andelen i Lanthem Redovisat resultat 7 19 2 25
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 hyresgast-
kluster, kallat Science Park. Per 30 september 2024 kom 62 procent av hyresintakterna fran
offentliga hyresgaster och hyresdurationen uppgick till 7 ar.

TTP 30sep 2024 30sep 2023
Agarandel, % 52 52
Hyresvarde, mkr 481 478
Antal fastigheter, st 26 28
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 96
Marknadsvarde fastigheter, mkr 5752 5716
Hyresduration, ar 7 7

Andel offentliga hyresgéster, % 62 61

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 30sep 2024 30sep 2023
Agarandel, % 50 50
Hyresvarde, mkr 51 49
Antal fastigheter, st 6 6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100 100
Marknadsvarde fastigheter, mkr 899 894
Hyresduration, ar 10 11
Andel offentliga hyresgaster, % 37 44
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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. Vid periodens utgang uppgick belanings-
graden till 58,0 procent (59,2) och réntetackningsgraden
uppgick till 3,0 ggr (3,1). Rantetackningsgraden har de
senaste fyra kvartalen legat stabilt pa 3,0 ggr.

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

Vid periodens utgang uppgick Hemsos outnyttjade kre-
ditloften till 13 500 mkr (13 755). Likvida medel uppgick
till 1 856 mkr (1 041). Disponibel likviditet uppgick saledes
till 15 356 mkr (14 796). Skuldtackningskvoten uppgick tll
151 procent (153).

Hemsod har AA- rating fran Fitch Ratings och A- rating fran
Standard & Poor’s.

Belaningsgrad, %

70

65

60

55

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Q3

Rantebarande skulder
Hemsos rantebdrande skulder uppgick vid periodens
utgang till 52 497 mkr (52 029).

Under perioden har Hemso emitterat nominellt 5 000
mkr i obligationer. Den totala emitterade volymen
fordelar sig pa nominellt 3 950 mkr i den svenska mark-

naden och nominellt 1 050 mkr i den norska marknaden.

Runt 85 procent av emissionerna ar obligationer med
rorlig ranta. Ranterisken har hanterats genom att ran-
tebindningar ingatts via rantederivat. Hemso aterkoper
regelbundet av obligationer for att hantera kommande
forfall i fortid. Hemso har under perioden kopt tillbaka
obligationer till ett varde om nominellt 2 021 mkr och
nominellt 61 meur, dels via bilaterala transaktioner och
dels via ett strukturerat aterkopserbjudande.

Hemsos kreditbetyg

Lang- Kort-
Ratinginstitut siktig siktig Utsikter Datum
Fitch Ratings AA- F1+ Stabila  2024-03-22
Standard & Poor’s  A- A-2 Stabila  2024-09-10

Finansieringskallor, mkr

30 sep 2024 30 sep 2023
Obligationer, SEK 14 742 14 973
Obligationer, EUR 19033 20049
Obligationer, AUD, JPY, NOK, USD 5596 4918
Summa obligationer 39371 39940
Foretagscertifikat, SEK 6 049 5195
Europaradets utvecklingsbank, EUR 255 -
Europeiska investeringsbanken, 4175 4232
SEK, EUR
Nordiska investeringsbanken, SEK 800 800
Schuldschein, EUR 848 862
Sakerstallda banklan, SEK 1000 1000
Summa rantebarande skulder 52 497 52 029

Hallbar finansiering, mkr

30 sep 2024 30 sep 2023
Hallbara obligationer 12 676 10722
Europaradets utvecklingsbank 255 —
Europeiska investeringsbanken 4175 4232
Nordiska investeringsbanken 800 800
Summa hallbar finansiering 17 906 15754

Kapitalstruktur, mkr

30 sep 2024 30sep 2023
Langfristiga rantebarande skulder 42 323 42 361
Kortfristiga rantebarande skulder 10174 9668
Likvida medel -1 856 -1 041
Nettoskuld 50 641 50 988
Forvaltningsfastigheter 85598 84 369
Investeringar i joint venture 1670 1734
Summa 87 268 86 102
Belaningsgrad 58,0% 59,2%
Andel sdkerstalld skuld 1,2% 1,2%
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Hemso anvander derivat for att anpassa va-
luta- och rdnterisken i bolaget. Vid periodens
utgang uppgick rantederivaten nominellt till 6
975 mkr (875). Under perioden har Hemso in-
gatt rantederivat med ett nominellt belopp om
3 800 mkr med en genomsnittlig [6ptid om 5,6
ar. Derivat hanforliga till valutariskhantering
uppgick till motsvarande 8 004 mkr (8 327).

Valutaexponeringen uppgick till 3,7 procent
(2,5) av eget kapital, samt till 3,4 procent (2,1)
av de totala eurotillgangarna.

Vid periodens utgang uppgick genomsnittlig
kapitalbindning till 5,1 ar (5,7) och genomsnitt-
lig rantebindning uppgick till 4,8 ar (5,0). Ge-
nomsnittsrantan uppgick till 2,3 procent (2,4).
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Kreditloften och teckningsataganden, mkr

30 sep 2024 30 sep 2023

Kapital- och rintebindning, ar Banker 7 500 7 500
5 Tredje AP-fonden 6000 6 000
g Europaradets utvecklingsbank - 255
; Summa kreditloften 13500 13 755
] ——\ @ Likvida medel 1856 1041
. —————— Disponibel likviditet 15 356 14796
4 @ Kort upplaning 10 174 9668
3$ Skuldtackningskvot, % 151% 153%
2020 2021 2022 2023 2024 Q3
Réntebindning e Kapitalbindning Valutaexponering, mkr

30 sep 2024 30 sep 2023

Fastigheter EUR 29 740 31031
i EUR 141 1517
Rantetackningsgrad, ggr Jointventure EU > >
Kassa EUR 64 232
7 Tillgdngar EUR 31219 32780
6
5 L N Skuld EUR 23380 24 343

s ~ \ Valutaswap EUR 6765 7742

4
/ \ @ Exponering EUR 1073 695
3

2 Skuld AUD, JPY, NOK, SEK, USD 8004 8327
1 Valutaswap AUD, JPY, NOK, SEK, USD -8004 -8 327

Exponering AUD, JPY, NOK, SEK, USD 0 0

0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 20232024 Q3

Valutasdkring - _

Valutaexponering 1073 695
Eget kapital 29194 28294
Valutaexponering eget kapital, % 3,7% 2,5%
Valutaexponering eurotillgangar, % 3,4% 2,1%
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Finanspolicy i sammandrag

Kapital- och réantebindning

Lan och kredit-

Kapitalbindning

Réntebindning

Finansieringsrisk Policy Utfall

Belaningsgrad Maximalt 60 % 58,0 %

Skuldkvot Maximalt 15 ggr 14,1 ggr

Kapitalbindning Minst 3 ar 5,1ar

T . Maximalt 25 % inom 12 manader, och

Kapitalbindning forfall darefter maximalt 20 % per ar Uppfyllt

Skuldtackningskvot Minst 125 % 151 %

Andel sakerstalld skuld Maximalt 20 % 1,2%

Ranterisk

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

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

Réntebindning forfall darefter maximalt 20 % per &r Uppfyllt

Motpartsrisk

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

Valutarisk

\/a\utaexpone_rlng stallt Maximalt 35 % 37%

mot eget kapital

Valutaexponering stallt 53091 34%

mot tillgangar i euro

1 Riskmattet ska vara uppfyllt senast utgangen 2025.

Ar I6ften, mkr Lan, mkr Andel, % Mkr Andel, %
2024 750 750 1 7171 14
2025 5775 4775 9 5289 10
2026 17 493 7493 14 6714 13
2027 5551 4551 9 2322 4
2028 6 865 6 865 13 7736 15
2029 7984 6484 12 6663 13
2030 2702 2702 5 2821 5
2031 1913 1913 4 1740 3
2032 1307 1307 2 2307 4
>2032 9608 9608 18 9734 19
Summa 59948 46 448 88 52 497 100
Foretagscertifikat 6049 12

Summa 59948 52 497 100

Hemso deltog for
andra aretirad
som partner till

Frihamnsdagarna

i Goteborg

Hemso och
foéreningen
Tensta Traff har
ingatt ett fem-
arigt hyresavtal i
Campus Tensta
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Kvartalsoversikt

Belopp i mkr Q32024 Q22024 Q12024 Q4 2023 Q32023 Q22023 Q12023 Q4 2022 Q3 2022
Resultatrakning

Hyresintakter 1278 1278 1283 1220 1211 1203 1183 1069 1025
Ovriga intakter 3 1 1 9 19 6 7 6 6
Fastighetskostnader -311 -315 -360 -334 -280 -287 -328 -303 -241
Driftnetto 971 965 924 896 951 923 862 771 790
Central administration -50 -48 -49 -43 -55 -50 -48 -64 -39
Resultat fran andelar i joint venture 13 4 8 -70 14 22 20 -119 23
Rorelseresultat 933 922 883 782 910 895 834 588 774
Rantenetto -300 -286 -295 -300 -313 -291 -250 -218 -152
Resultat efter rantenetto 634 636 588 482 597 604 584 370 622
- varav Forvaltningsresultat 638 650 590 560 598 607 580 511 614
Vardeforandring fastigheter 423 -144 -190 -1661 -672 -1699 -1 255 -2131 -1780
Vardeforandring finansiella instrument -134 -117 21 -86 -63 -178 103 50 133
Resultat fore skatt 923 374 420 -1 265 -138 -1273 -568 -1712 -1024
Aktuell skatt -62 18 -109 152 -33 -102 -40 -59 -39
Uppskjuten skatt -122 -89 56 39 41 322 145 365 243
Periodens resultat 739 303 367 -1074 -130 -1054 -463 -1406 -820
Ovrigt totalresultat 9 -55 65 -64 -40 93 16 -12 51
Periodens totalresultat 747 248 432 -1138 -171 -961 -448 -1418 -769
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Kvartalsoversikt forts.

Belopp i mkr Q3 2024 Q2 2024 Q12024 Q42023 Q3 2023 Q2 2023 Q12023 Q4 2022 Q3 2022

Balansrdkning

Forvaltningsfastigheter 85598 84 126 84 236 82624 84 369 85071 84784 84 879 85004
Nyttjanderatter 1005 1003 1027 988 984 1018 943 932 849
Andelar i joint venture 1670 1648 1709 1636 1726 1737 1699 1655 1748
Derivat - = = = = = 87 247 389
Ovriga tillgdngar 2870 2 833 2452 2391 2142 1834 1368 1209 1180
Likvida medel och korta placeringar 1856 1022 365 1593 1041 1334 1009 526 1214
Summa tillgangar 92 999 90632 89789 89 231 90 260 90993 89 889 89 447 90 383
Eget kapital 29194 28 447 28 589 28 156 28 294 27 465 29581 30028 31449
Uppskjuten skatteskuld 6 095 5986 5908 5954 6033 6 059 6378 6 557 6942
Derivat 606 376 357 187 170 313 = = =
Rantebdrande skulder 52 497 51379 50 876 50823 52 029 53 645 50535 49 567 48 792
Leasingskulder 1005 1003 1027 988 984 1018 943 932 849
Ej rantebarande skulder 3601 3441 3032 3123 2751 2494 2453 2363 2352
Summa eget kapital och skulder 92999 90 632 89789 89 231 90 260 90993 89 889 89 447 90383
Nyckeltal Q32024 Q22024 Q12024 Q42023 Q3 2023 Q22023 Q12023 Q4 2022 Q3 2022
Finansiella nyckeltal

Beldningsgrad, % 58,0 58,7 58,8 58,4 59,2 60,3 57,3 56,7 54,8
Réntetdckningsgrad, ggr ¥ 3,0 3,0 3,0 3,0 3,1 3,5 4,0 4,7 4,7
Operativt kassaflode, mkr 580 617 634 616 546 615 551 493 562

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Direktavkastning, % v 4,7 4,7 4,7 4,7 4,5 4,4 4,2 4,1 3,9
Totalavkastning, % ¥ 2,5 1,2 -0,6 -1,9 -2,6 -4,0 0,9 4,5 10,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,6 97,5 97,8 97,8 97,7 97,6 97,9 97,9 97,9
Overskottsgrad, % 75,8 75,4 72,0 72,8 77,3 76,3 72,4 71,8 76,6
Antal fastigheter, st 485 487 487 488 485 484 484 480 468
Uthyrningsbar yta, tkvm 2470 2 457 2446 2458 2452 2438 2 415 2400 2 339

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

Jan-sep Jan-sep Jul-sep Jul-sep Okt2023- Jan-dec Jan-sep Jan-sep Jul-sep Jul-sep Okt2023- Jan-dec
Belopp i mkr 2024 2023 2024 2023  sep 2024 2023 Belopp i mkr 2024 2023 2024 2023  sep 2024 2023
Hyresintakter 3839 3598 1278 1211 5060 4818 Periodens resultat hanforligt till
Ovriga intakter 6 32 3 19 15 41 Moderbolagets aktiedgare 1360 -1553 709 -106 242 -2 671
Driftkostnader -650 -630 -179 -178 -861 -841 Innehav utan bestammande
Underhaliskostnader 254 -192 -103 74 -352 290 inflytande 49 94 30 -24 93 -50
Ovriga fastighetskostnader -81 -72 -29 -28 -106 -97
Driftnetto 2860 2735 971 951 3755 3631 _Ovrigt totalresultat
Periodens resultat 1408 -1648 739 -130 335 -2721
Central administration -146 -153 50 -55 -190 196 Omrakningsdifferens 21 68 9 -40 -44 4
Resultat frdn andelar i joint venture 25 56 13 14 -45 -14 Periodens totalresultat 1429 -1579 747 -171 291 2717
- varav férvaltningsresultat 45 56 17 15 54 65
- varav vdrdeféréndringar -8 6 -1 1 -105 -91 Periodens totalresultat
- varav skatt -12 -6 -3 -2 6 13 hanforligt till
Rérelseresultat 2738 2639 933 910 3520 3421 Moderbolagets aktiedgare 1379 -1 487 717 -145 199 -2 667
Innehav utan bestammande
. inflytande 50 -92 30 -25 92 -50
Réntenetto -880 -854 -300 -313 -1181 -1154
Resultat efter réantenetto 1858 1785 634 597 2340 2267
- varav Férvaltningsresultat 1878 1785 638 598 2439 2345
Vardeforandring forvaltnings- 88 -3626 423 -672 -1572 -5287
fastigheter
Vardeforandring finansiella -230 -139 -134 -63 -316 -225
instrument
Resultat fore skatt 1716 -1980 923 -138 451 -3245
Aktuell skatt -153 -175 -62 -33 -1 -23
Uppskjuten skatt -155 507 -122 41 -115 547
Periodens resultat 1408 -1648 739 -130 335 -2721

U Berédkning av Férvaltningsresultat aterfinns pa sidan 29 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 sep 2024 30 sep 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 85598 84 369 82624 Utdelning = -1155 = - - -1155
Nyttjanderéatter 1005 984 988 Aktiedgartillskott = 500 - - = 500
Andelar i joint venture 1670 1726 1636 Tillskott fran minoritet = = = = 500 500
Ovriga anlaggningstillgangar 130 112 126 Totalresultat (2023-01-01-2023-09-30) - = 66 -1 553 -97 -1579
Summa anlaggningstillgangar 88 402 87 191 85373 Utgaende eget kapital 2023-09-30 1 7 180 454 19379 1280 28294
Ingaende eget kapital 2023-10-01 1 7 180 454 19379 1280 28294
Kortfristiga fordringar 2740 2029 2 265 Aktiedgartillskott = 1000 - — _ 1000
Lisviiel madkl 1856 1041 1593 Totalresultat (2023-10-01-2023-12-31) - - -62 -1118 42 -1138
Summa omsittningstillgangar 4596 3070 3858 Utgdende eget kapital 2023-12-31 1 8180 392 18 261 1322 28156
SUMMA TILLGANGAR 92 999 90 260 89 231 Ingaende eget kapital 2024-01-01 1 8 180 392 18 261 1322 28156
Utdelning - - - -391 - -391
EGET KAPITAL OCH SKULDER S]?Jgrdgeinnehav utan bestammande _ B _ 39 39 0
Eget kapital 29194 28294 28156 Totalresultat (2024-01-01- 2024-09-30) - - 19 1360 50 1429
Utgaende eget kapital 2024-09-30 1 8180 412 19 268 1334 29194
Uppskjuten skatteskuld 6 095 6 033 5954
Langfristiga rantebarande skulder 42 323 42 361 41 608
Leasingskulder 1005 984 988
Derivat 606 170 187
Summa langfristiga skulder 50030 49 548 48 736
Kortfristiga rantebarande skulder 10174 9 668 9216
Ovriga kortfristiga skulder 3601 2751 3123
Summa kortfristiga skulder 13775 12 419 12 339
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 92999 90 260 89231
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Koncernen - Rapport over kassafloden i sammandrag

Jan-sep Jan-sep Jul-sep Jul-sep Okt2023- Jan-dec Jan-sep Jan-sep Jul-sep  Jul-sep Okt2023- Jan-dec
Belopp i mkr 2024 2023 2024 2023 sep 2024 2023 Belopp i mkr 2024 2023 2024 2023 sep 2024 2023
Den I6pande verksamheten Finansieringsverksamheten
Forvaltningsresultat 1878 1785 638 598 2439 2 345 Upptagna rantebarande skulder 6906 5822 2757 - 8034 6 951
Justering for poster som inte ingdr i Amorteringar rantebarande skulder -5602 -4 049 -1729 -1148 -6 896 -5343
kassaflodet Realiserade finansiella instrument 5 -52 1 = -46 -103
- Forvaltningsresultat joint venture -45 -56 -17 -15 -54 -65 Erhalina aktiesgartillskott _ 500 _ 500 1000 1500
- Avskrivningar 13 14 3 > 19 2 Tillskott fran innehav utan
- Orealiserade kursdifferenser -1 7 0 6 -7 1 bestammande inflytande - 500 - 500 - 500
Utdelningar fran joint venture 28 45 0 1 28 45 Utbetald utdelning 391 - _ _ 391 Lie
Betald skatt 43 76 a4 42 16 17 Kassaflode fran finansierings- 918 1566 1029 -148 1701 2349
verksamheten
Kassaflode fore forandring i 1830 1720 580 553 2440 2329
rorelsekapital
Periodens kassaflode 254 514 834 -283 816 1076
- Likvida medel vid periodens borjan 1593 526 1022 1334 1041 526
Okning (+)/minskning (-) av : s
rérelsekapital 110 611 61 50 120 381 Kursdifferens i likvida medel 9 1 0 -10 0 e
Kassaflode fran den [5pande 1720 1109 640 502 2560 1948 Likvida medel vid periodens slut 1856 1041 1856 1041 1856 1593
verksamheten
Operativt kassaflode 1831 1712 580 546 2447 2329
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter -265 -141 -44 -7 -474 -351
Investeringar i ny-, till- och
ombyggnation -2 575 -2 019 -950 -621 -3381 -2 825
Forsaljning av fastigheter 470 17 135 0 542 90
Investeringar i finansiella
anlaggningstillgangar -11 -13 24 -7 -122 -124
Ovriga anldggningstillgdngar -3 -4 0 =l -10 -11
Kassaflode fran investerings- -2384 -2161 -835 -637 -3445 -3222

verksamheten
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Moderbolaget — Resultatrakning

it sammandrag

Moderbolaget - Balansrakning it sammandrag

Okt 2023 -
Belopp i mkr Jan—sep 2024 Jan-sep 2023 sep 2024 Jan-dec 2023
Nettoomsattning 97 94 125 121
Central administration -186 -181 -251 -246
Ovriga rorelseintakter 188 0 188 0
Rorelseresultat 100 -87 62 -125
Finansiella poster 347 41 686 380
Vardeforandring av derivat -407 -216 -347 -156
Bokslutsdispositioner - - 1 1
Resultat fore skatt 40 -262 402 100
Redovisad skatt 68 70 0 3
Periodens resultat 108 -192 403 103

Periodens resultat Overensstammer med periodens totalresultat.

Belopp i mkr 30 sep 2024 30 sep 2023 31 dec 2023
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 17 8 12
Inventarier 1 2 2
Aktier och andelar i koncernforetag 19 255 16 709 16 968
Uppskjuten skattefordran 139 124 60
Langfristiga fordringar 33126 16 012 23035
Summa anlaggningstillgangar 52538 32856 40 076
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 8074 25087 18 223
Likvida medel 0 0 5
Summa omsattningstillgangar 8074 25087 18 227
SUMMA TILLGANGAR 60612 57 943 58 303
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital 1 1 1
Fritt eget kapital 5108 4097 5391
Summa eget kapital 5109 4098 5392
Skulder

Uppskjuten skatteskuld 28 27 28
Rantebarande skulder 52504 51994 50 787
Ej rantebarande skulder 2970 1826 2 096
Summa skulder 55503 53 846 52911
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 60612 57 943 58 303
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Ovriga upplysningar

Véasentliga hiandelser efter
periodens utgang

Hemso och ARE ingick ett joint venture och ska
tillsammans utveckla en ny kommunal skola i
centrala KolIn. Skolan far en uthyrningsbar yta
om 23 000 kvadratmeter med plats for 1 000
eleverialdrarna 11 till 18 ar. Ett 25-arigt hyres-
avtal har ingatts med staden Koln. Investering-
en uppgar till 160 miljoner euro.

Medarbetare

Hemso hade vid periodens utgang 171 an-

stallda varav 81 kvinnor och 90 man. Av de
anstallda arbetar 54 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 osakerhetsfaktorer

Hemso har fortsatt god tillgang till likviditet
och har lang kapital- och réantebindning vilket
skapar stabilitet. Per 30 september 2024 var
78 procent av laneportfoljen rantesakrad och
22 procent |6pte med roérlig ranta vilket inne-
bar att rantenettot paverkas av forandrade
marknadsrantor. For mer utférlig information

hanvisas till sidan 67 i arsredovisningen for
2023. Utover vad som beskrivs ovan bedéms
inga forandringar ha skett av Hemsos risker
och osékerhetsfaktorer och dessa beskrivs pa
sidorna 67-74 i arsredovisningen for 2023.

Transaktioner med nérstaende

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

Samaéagda bolag

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

Hemso dger 52 procent av aktierna i Turku
Technology Properties Oy. Bolaget ager via
dotterféretag 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. Utéver detta ager
Hemsd 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 Hemsd tillsammans med Ta-
gebad AB ett saméagt bolag, HemTag Fastighe-
ter AB. Syftet med samarbetet ar att utveckla
och forvalta sim- och badanldaggningar. Bola-
get ager 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 tillampning
av rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner, fran Radet
for hallbarhets- och finansiell rapportering.

Redovisat varde pa kundfordringar, 6vriga
fordringar, likvida medel, leverantdrsskulder
och dévriga skulder utgdr 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
hallbarhets- och finansiell rapportering.
Samtliga belopp i delarsrapporten ar, om
inte annat anges, avrundade till ndrmaste
miljontals kronor vilket innebar att tabel-
ler 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 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.
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Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktéren intygar hdrmed att deldrsrapporten 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 dag som framgar av var elektroniska underskrift

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

Johanna Skogestig, Styrelseledamot Johan Thorell, Styrelseledamot

Nils Styf, Verkstdllande direktor
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Revisorns granskningsrapport

Hemso Fastighets AB, org.nr 556779-8169

Inledning

Vi har utfort en oversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (del-
arsrapporten) for Hemso Fastighets AB per 30 september 2024 och den niomanadersperiod som
slutade per detta datum. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
uppratta och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart
ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var 6versiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engage-
ments ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation utférd av féretagets valda
revisor. En dversiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som
ar ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och att
vidta andra oversiktliga granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning
och en betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Gvrigt har. De granskningsatgar-
der som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sa-
kerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade
om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor
inte den sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

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

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift.
KPMG

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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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.
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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.

Normalarskorrigering

Normalarskorrigering, aven kallat vadernormalisering,
innebar att energianvandningen har raknats om for att
ta hansyn till forandringar i temperatur mellan olika ar.
En sadan omrakning gor att det gar att jamfora var-
den mellan ar, utan att avvikande vaderforhallanden
paverkar.

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 utslapp fran kallor som
kontrolleras av foretaget.

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

Scope 3: Indirekta utslapp som verksamheten har fran
aktiviteter som foretaget inte kontrollerar men anda
orsakar, och delas ofta upp i uppstréms och nedstroms

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 utsldppen 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.

Okt2023 - Okt 2023 -
Forvaltningsresultat Jan-sep 2024 Jan-sep 2023 sep 2024 Jan -dec 2023 Rantetackningsgrad Jan-sep 2024 Jan-sep 2023 sep 2024 Jan -dec 2023
Resultat efter rantenetto 1858 1785 2340 2267 Driftnetto 2860 3755 3631
Aterlaggning Central administration -146 -190 -196
Virdeférdndringar joint venture 8 -6 105 91 Utdelning fran joint venture 28 28 45
Skatt joint venture 12 6 -6 -13 Summa 2741 3593 3480
Forvaltningsresultat 1878 1785 2439 2 345 Rantenetto -880 -1181 -1154
Réantetackningsgrad 3,1ggr 3,0 ggr 3,0 ggr
Okt2023 - . Okt 2023 -
Operativt kassaflode Jan—sep 2024 Jan-sep 2023 sep 2024 Jan —dec 2023 Overskottsgrad Jan—-sep 2024 Jan-sep 2023 sep 2024 Jan -dec 2023
Forvaltningsresultat 1878 1785 2439 2 345 Hyresintakter 3839 5060 4818
Utdelning joint venture 28 45 28 45 Ovriga fastighetsintakter 6 15 41
Betald skatt -43 -76 16 -17 Summa fastighetsintakter 3845 5075 4 859
Aterlaggning Driftnetto 2860 3755 3631
Férvaltningsresultat joint venture -45 -56 -54 -65 Overskottsgrad 74,4% 74,0% 74,7%
Avskrivningar 13 14 19 20
Operativt kassafléde 1831 1712 2447 2329
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Nyckeltalsberakningar forts.

Andel sdkerstalld skuld 30 sep 2024 30 sep 2023 Skuldkvot 30 sep 2024 30 sep 2023
Utestaende sakerstalld skuld 1000 1000 Nettoskuld 50 641 50988
Forvaltningsfastigheter 85598 84 369
Driftnetto 3755 3506
Andel sdkerstalld skuld 1,2% 1,2%
Central administration -190 -217
.. Utdelning fran joint venture 28 45
Beldningsgrad 30 sep 2024 30 sep 2023
N . - Justerat rorelseresultat 3593 3334
Langfristiga rantebarande skulder 42 323 42 361
L . Skuldkvot 14,1 ggr 15,3 ggr
Kortfristiga rantebarande skulder 10174 9668
Likvida medel -1 856 -1 041
Nettoskuld 50 641 50988 Skuldtackningskvot 30 sep 2024 30 sep 2023
Forvaltningsfastigheter 85598 84 369 Likvida medel 1856 1041
Investeringar i joint venture 1670 1734 L e 13500 13755
e 87 268 86 102 Disponibel likviditet 15 356 14 796
Beldningsgrad 58,0% 59,2% Kort upplaning 10174 9668
Skuldtackningskvot 151% 153%
Direktavkastning 30 sep 2024 30 sep 2023
Driftnetto enligt resultatrékning 3755 3506 TOtaIaVkaStning Okt 2023 —sep 2024 Okt 2022 - sep 2023
Justering fér 12 mé&naders innehav och valutakurs 28 14 Driftnetto 3755 3506
Justering projektfastigheter -108 -130 Vardeforandring forvaltningsfastigheter -1572 -5758
Justerat driftnetto 3619 3390 Summa 2183 -2252
Férvaltningsfastigheter 85 598 84 369 Ingaende varde forvaltningsfastigheter 84369 85004
Justering projektfastigheter -8108 9034 Utgaende varde forvaltningsfastigheter 85598 84 369
Justerat marknadsvirde fastigheter 77 490 75 335 Justering periodens vardeférandring 1572 5758
Direktavkastning 4,7% 4,5% Justerat genomsnittligt fastighetsvarde 85770 87 565
Totalavkastning 2,5% -2,6%
Soliditet 30 sep 2024 30 sep 2023
Eget kapital 29194 28294
Summa tillgangar 92999 90 260
Soliditet, % 31,4% 31,3%
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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

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

Kalendarium

Bokslutskommuniké jan — dec 2024 5 feb 2025
Arsredovisning 2024 1 apr 2025
Delarsrapport jan — mar 2025 25 apr 2025
Arsstamma 25 apr 2025
Halvarsrapport jan — jun 2025 11 jul 2025

Delarsrapport jan —sep 2025 23 okt 2025
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