Halvarsrapport 2018

»

Sammanfattning januari - juni 2018
» Hyresintakterna 6kade till 1 281 mkr (1 156).

»

Forvaltningsresultatet 6kade till 716 mkr (629).

»

»

Vardeforandringar pa fastigheterna uppgick till 800 mkr
(802) och vardeforandringar pa finansiella instrument upp-
gick till 30 mkr (101).

»

»

Periodens resultat efter skatt 6kade till 1 455 mkr (1 320).

»

Marknadsvardet pa fastigheterna uppgick till 41 597 mkr
(35969).

»

»

Under perioden har 13 fastigheter (19) forvarvats for 1 167 mkr
(1 847) och 10 fastigheter (36) har avyttrats for 866 mkr
(1 593).

»

Viktiga handelser under andra kvartalet

» Hemso vidareutvecklar Sandbyhov i Norrkoping med aldre-

»

boende, hogstadieskola, forskola och nya lokaler for vard-
central och folktandvard. Storsta hyresgast ar Norrkopings
kommun med hyresavtal pa 25 ar.

»

Hemso6 i sammandrag*

Jan-jun 2018

Tva aldreboenden med 90 platser som ar under uppférande
i Abo har forvarvats. 12-ariga hyresavtal har tecknats med
Esperi Care for bada aldreboendena.

Hemso satsar 30 miljoner kronor pa utveckling av skolgardar
i projektet Skolgardslyftet. Projektet ska hoja kvaliteten pa
samtliga forskole- och skolgardar i bestandet.

Forsta spadtaget togs for aldreboendet Anoraken i Lulea.
Boendet far 144 platser och ett 20-arigt hyresavtal har teck-
nats med Luled kommun.

Standard & Poor’s bekraftar Hemsos langsiktiga rating A-
med stabila utsikter.

Hemso utvecklar nytt dldreboende med 60 platser i
Kristianstad tillsammans med Vardaga som tecknat ett
15-arigt hyresavtal.

Stockholms stad har tilldelat Hemso en markreservation i Skar-
holmen i syfte att utveckla mojligheten att bygga ett sjukhus.

Hemso har utsetts av Borlange kommun att utveckla en ny
skola for 600 elever. Ett 20-arigt hyresavtal kommer att teck-
nas med Borlange kommun.

Jan-jun 2017 Jul 2017-jun 2018 Jan-dec 2017

Hyresintakter, mkr 1281
Forvaltningsresultat, mkr 716
Resultat efter skatt, mkr 1455
Operativt kassaflode, mkr 688
Belaningsgrad, % 63,9
Rantetackningsgrad, ggr 4,7
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 41 597
Overskottsgrad, % 75,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,3
Uthyrningsbar yta, tkvm 1651

1156 2488 2363
629 1401 1314
1320 2726 2591
594 1366 1272
64,3 63,9 62,9
4,6 4,7 4,8
35969 41597 38 883
73,0 76,5 75,3
98,7 98,1 98,3
1560 1651 1636

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

HEMSO
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Stabil tillvaxt

Den stabila tillvaxten av Hemsos verksamhet har fortsatt under
andra kvartalet. Férvaltningsresultatet har 6kat med 14 %

och uppgick till 716 miljoner kronor for forsta halvaret 2018.
Tillvéxten i férvaltningsresultatet dr en konsekvens av fardig-
stdllda projekt, forvarv och av lagre genomsnittsranta. Hemso
har dven haft en god utveckling i identiskt bestand for vilket
driftnettot 6kat med 4 %, sager Nils Styf.

Skolgardslyftet

Hemso satsar 30 miljoner kronor i projektet Skolgardslyftet.
Projektet syftar till att hoja kvaliteten pa utemiljon i vara for-
och grundskolor. Satsningen ska bidra till 6kad social hallbarhet
genom att forbattra och utveckla utemiljon med fokus pa barn
och unga. Malsattningen ar att utveckla skolgardarna enligt den
radande forskningen om kvalitativa utemiljoer. Hemso ager idag
cirka 80 forskolor och grundskolor i Sverige.

Forskningen visar att grona och variationsrika skolgardar gynnar
barn och ungas inlarning samt deras sociala och fysiska utveckling.
Det ar ett satt for oss som fastighetsagare att ta vart samhallsan-
svar och bidra till 6kad social hallbarhet. Arbetet pabdrjades under
2017 med en kartlaggning av 13 skolor och forskolor i Nacka kom-
mun enligt en sarskild mall som omfattar viktiga grona kvaliteter.

Hallbar utveckling ar centralt pa Hemso och vi ar stolta 6ver att
kunna gora denna investering som gynnar vara barn och ungdomar.
Satsningen utgor en viktig del i att skapa en val fungerande larande-
miljo och dven en sund arbetsplats for larare och ovrig personal.

Forsta spadtag i Lulea

Den 30 maj genomforde vi ett forsta spadtag tillsammans med
Lulea kommun i stadsdelen Kronan. Projektet avser nybyggnation
av ett vard- och omsorgsboende med 144 platser dar Luled kom-
mun har tecknat ett 20-arigt hyresavtal. Hemso6 erholl en mark-
anvisning under férra aret och har i tatt samarbete med kommu-
nen tagit fram ett modernt dldreboende for att mota det 6kande
antal dldre som behoéver vard och omsorg i kommunen.

Projektet ar ett bra exempel pa hur Hemso6 samarbetar med
svenska kommuner och tillfor kapital och kompetens for att
utveckla moderna vard- och omsorgsboenden utan att framtidens
skattebetalare belastas med stora lan.

Byggstarter for 1,5 miljarder kronor

Under kvartalet har vi haft byggstart for ny- och ombyggnations-
projekt med en total investering om 1,5 miljarder kronor. Utover
projektet i Luled avser det om- och nybyggnation av aldreboen-
den, trygghetsboenden, vardcentral och skolor i Norrkoping,
Vésteras, Kristianstad samt en ombyggnation av Konstuniversite-
tet i Helsingfors. Projekten har varit 97 % uthyrda innan byggstart
och med en hyresduration om 22 ar. 91 % av hyresintakterna
kommer fran offentliga hyresgéaster i form av svenska kommuner,
landsting och finska staten med resterande del fran skattefinan-
sierade privata vardoperatorer.

Hallbar finansiering

Hemso har arbetat aktivt for att bredda investerarbasen med
fokus pa upplaning pa langre |6ptider. En milstolpe i detta arbete
naddes igar nar Hemso tecknade en lanefacilitet om 3 miljarder
kronor med Europeiska Investeringsbanken (EIB). Genom facilite-
ten kan Hemso under de narmaste 3 aren finansiera sina investe-
ringar inom social infrastruktur som samtidigt klassificeras som
"near zero energy buildings”. Lanen under faciliteten ar icke-saker-
stéllda och kan bade vara i EUR och i SEK med I6ptider upp till 25
ar (15 ar amorteringsfritt). Vi ar valdigt glada att inleda ett langsik-
tigt samarbete med EIB vars fokus pa gréna och samhallsnyttiga
investeringar passar val in i Hemsos affarsmodell att langsiktigt
utveckla hallbara skolor och dldreboenden.

Hemso har efter kvartalets utgang uppdaterat sitt ramverk for
hallbara obligationer. Marknaden fér gréna och hallbara obligationer
fortsatter att utvecklas och vi har nu anpassat ramverket till de nya
riktlinjerna for sociala och hallbara obligationer som ar framtagna av
ICMA (International Capital Market Association). Hemsds ambition
ar att vi de narmaste aren ska dka var andel hallbar finansiering.

Nils Styf, VD
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Vision

Att vara den basta
fastighetsvarden for
samhallsservice.

Affarsidé

Att hallbart aga, forvalta
och utveckla samhalls-
fastigheter.

Kontrakterad hyra per fastighetskategori

Réttsvasende 9 % Aldreboende 41 %

Vard 17 %

Utbildning 33 %

Finland 12 %

Kontrakterad hyra per kundkategori

Tyskland 13 %
Landsting 9 %

Stat 18 %
Privat 41 %

Kommun 32 %

Detta ar Hemso

Hemso ar Sveriges ledande privata
dgare av samhallsfastigheter.

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

dldreboende, utbildning, vard och
rattsvasende.

Hemso dger fastigheter i Sverige,
Tyskland och Finland.

Var vision ar att vara den biasta
fastighetsviarden for samhéllsservice.

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

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

Verksamheten kdnnetecknas av langa
hyresavtal och stabila hyresgaster.

Tredje AP-fonden dr majoritetsagare.

Viardet pa fastighetsbestandet uppgar
till 41,6 miljarder kronor.

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

Marknadsvarde fastigheter

Sverige 75 %

T mTN
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Intakter, kostnader och resultat

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

Hyresintdkter

Hyresintdkterna under perioden uppgick till 1 281 mkr (1 156).

| Tyskland har hyresintdkterna dkat med 20 procent och i
Finland med 54 procent. Okningen &r framst en foljd av férvarv.
| Sverige har hyresintdkterna 6kat med 5 procent, vilket framst
ar hanforligt till forvarv och fardigstallda projekt.

| ett jamforbart bestand 6kade hyresintdkterna med 25 mkr
motsvarande 2,6 procent, med storst okning i Tyskland. |
Sverige har lagre vakanser och indexering 6kat hyresintékterna.

Kontrakterad arshyra uppgick vid utgangen av perioden till
2 550 mkr (2 303) och den ekonomiska vakansen uppgick till
45 mkr (30), en okning med 3 mkr sedan arsskiftet.

Hyresdurationen har 6kat till foljd av fardigstéllda projekt och
forvarv och uppgar vid periodens utgang till 9,1 ar (8,7). Den
ekonomiska uthyrningsgraden har minskat och uppgar vid peri-
odens utgang till 98,3 procent (98,7).

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 315 mkr (314), en 6kning med
1 mkr vilket motsvarar en 6kning pa 0,3 procent.

| jamforbart bestand har kostnaderna minskat med 1 mkr mot-
svarande 0,4 procent.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

100
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Vakansférandringar

Mkr Jan-jun 2018
Ingdende vakans 42
Avflyttningar 14
Inflyttningar -11
Forvarvat -
Avyttrat -
Utgaende vakans 45

Hyresavtalens forfallostruktur

Forfalloar Arshyra, mkr Andel av arshyra, %
2018 148 6
2019 194 8
2020 219 8
2021 242 9
2022 128 5
>2022 1629 64
Summa 2560 100

Med arshyra avses kontrakterad arshyra fore avdrag for hyresrabatter.

1 281 mkr

Hyresintakter

Hyresintakter

[T Hyresintikter, mkr @me Rullande 12 man, mkr

600 3500
500 3000
400 2500
300 2000
200 1500
100 1000
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Jamforbart bestand

30jun 2018 30jun 2017 Fo6randring %
Antal fastigheter, st 275 275
Marknadsvarde fastig-
heter, mkr 30353 28 652
Direktavkastning, % 5,2 5,3

Finansiella poster

Finansnettot uppgick till -195 mkr (-161), varav rantekostnader
utgjorde -192 mkr (-160). De 6kade rantekostnaderna forklaras
av att den réntebdrande skulden 6kat med 1 923 mkr till

27 786 mkr (25 863). Rantebindningen har minskat till 5,1 ar
(5,6) samtidigt som genomsnittsrantan har sjunkit till 1,4 pro-

Belopp i mkr Jan-jun 2018 Jan-jun 2017 Foréndring % cent (1,6). Resterande poster i finansnettot utgors av 6vriga
ﬁyrés'htak‘ter 1029 1004 2,6 finansiella kostnader om -19 mkr (-16), réanteintakter om 1 mkr
Ovriga intakter / 4 726 (2) samt 6vriga finansiella intakter om 15 mkr (13).
Driftkostnader -191 -185 3,3

Underhallskostnader -55 -61 -9,2

Ovriga fastighets-

kostnader -18 -20 -10,5

Driftnetto 772 742 4,4

Avser fastigheter som dgts och innehavts under hela perioden 1 januari 2017tom

30juni 2018

Driftnetto

Driftnettot 6kade till 974 mkr (850). Okningen ar framst hanforlig
till forvarv samt fardigstallda projekt. Avyttrade fastigheter
minskar driftnettot med 39 mkr. Overskottsgraden uppgick till
75,5 procent (73,0), en 6kning med 2,5 procentenheter mot fore-

gaende ar.

| jamforbart bestand 6kade driftnettot med 30 mkr motsvarande
4 procent. Okningen ar framst hanforlig till nyuthyrningar,
indexupprakningar och valutakurseffekter.

Overskottsgrad rullande 12 manader, %

78
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Administration

Centrala administrationskostnader for perioden uppgick till 66 mkr

2016

2017

2018 Q2

(61). Okningen om 5 mkr jamfért med foregdende ar forklaras
framst av hogre personalkostnader.

974 mkr

Driftnetto
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Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 716 mkr (629), en 6kning med
14 procent. Forbattringen ar framst hanforlig till ett 6kat drift-

netto till foljd av en storre fastighetsportfol;.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Vardeforandringar pa fastigheter uppgick vid periodens utgang
till 800 mkr (802), varav realiserad vardeforandring uppgick till
17 mkr (-82) och orealiserad vardeforandring till 783 mkr (884).

Orealiserade vardeférandringar beror framst pa sdankta avkast-
ningskrav i Sverige, Tyskland och Finland men &r dven hanforlig
till fardigstallda projekt och nyuthyrningar i Sverige. Direktav-
kastningen, exklusive projektfastigheter, for hela fastighets-

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

Orealiserade vardeforandringar

Fastigheter

349 .

Mkr Jan-jun 2018
Forvaltnings- och projektrelaterad vardeférandring 229
Allman marknadsférandring 272
Delsumma Sverige 501
Forvaltnings- och projektrelaterad vardeférandring 2
Allman marknadsférandring 280
Delsumma Utland 282
Summa orealiserade virdeférandringar 783
Berdkning direktavkastning

Mkr 30 jun 2018
Driftnetto enligt resultatrakning 1882
Justering for 12 manaders innehav 52
Justering projektfastigheter -183
Justerat driftnetto, 12 manaders innehav 1751
exklusive projektfastigheter

Bokfort varde pa fastigheter enligt balansrdkning 41597
Justering projektfastigheter -7 580
Justerat bokfort virde pa fastigheter 34017
Direktavkastning 5,1%

716 mkr

Forvaltningsresultat
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Fastighetsbestandets virdeférandring

Mkr Antal
Redovisat varde vid arets borjan 38883 346
Forvarv 1167 13
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation 1206
Avyttringar -866 -10
Valutakursforandringar 424
Orealiserade vardeférandringar 783
Redovisat virde vid periodens slut 41597 349

Vardeforandring finansiella instrument
Vardeforandringar pa finansiella instrument paverkade resul-
tatet med 30 mkr (101). Vardeforandringar pa réantederivat
paverkade resultatet med 24 mkr (101) varav den orealiserade
vardeférandringen uppgick till 24 mkr (109). Den orealiserade
vardeforandringen beror till storsta del pa att rantederivat-
portféljen fatt en kortare duration. Valutaderivaten paverkade
resultatet med 6 mkr (0).

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till -91 mkr (-212) varav
aktuell skatt utgjorde -43 mkr (-48) och uppskjuten skatt ut-
gjorde -48 mkr (-164). Riksdagen fattade 13 juni ett beslut om
dndrad skattelagstiftning. Da bolaget gor bedémningen att den

uppskjutna skatten i allt vasentligt kommer att realiseras efter ar

2020 har den uppskjutna skatten raknats om utifran den skatte-
sats som kommer att galla fran och med ar 2021. Férandringen
av skattesats i Sverige fran 22% till 20,6% har givit en positiv
resultateffekt om 142 mkr avseende uppskjuten skatt.

Uppskjuten skattekostnad utgjordes framst av forandring i
temporar skillnad mellan redovisat och skattemassigt varde pa
forvaltningsfastigheter, forsaljning av fastigheter samt av resul-
tatford orealiserad vardeforandring pa finansiella instrument.

Uppskjuten skattefordran uppgick vid periodens utgang till 128

mkr (150). Uppskjuten skatteskuld uppgick till 2 779 mkr (2 425).

Uppskjuten skattefordran har nettoredovisats mot uppskjuten
skatteskuld i balansrakningen.

Resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 455 mkr (1 320)
motsvarande en 6kning om 135 mkr jamfért med féregaende
ar. Resultatforbattringen ar framst hanforlig till ett 6kat forvalt-
ningsresultat och en lagre skattekostnad. Avkastningen pa eget
kapital uppgick till 25,8 procent (42,3).

Kassaflode

Hemsos kassaflode fran den I6pande verksamheten fore for-
andring i rorelsekapital uppgick till 725 mkr (600). Forandringar
av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med -198 mkr (-103).
Det operativa kassaflodet uppgick till 688 mkr (594). Inves-
teringsverksamheten paverkade kassaflodet med -1 528 mkr
(-1 428) samtidigt som 6kad upplaning och utbetald utdelning
paverkade kassaflodet fran finansieringsverksamheten med
1119 mkr (2 732). Sammantaget har likvida medel 6kat med
118 mkr (1 801) under perioden.

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Hemso Fastighets AB bestar i hu-
vudsak av att forvalta koncernens fastigheter genom dgande av
aktier i de fastighetsdgande dotterbolagen. Moderbolagets om-
sattning uppgick till 28 mkr (34) och bestar av arvoden for tjans-
ter till dotterbolagen. De administrativa kostnaderna minskade
till -71 mkr (-75). Finansiella poster uppgick till 470 mkr (-118). |
finansiella poster ingar resultat fran andelar i koncernforetag
om 509 mkr samt vinst vid forsaljning av aktier i dotterforetag
om 223 mkr. Tidigare ar har orealiserade vardeférandringar
avseende finansiella instrument endast redovisats i koncernen.
Pa grund av dndrade redovisningsregler som tradde i kraft vid
arsskiftet ska orealiserade vardeforandringar pa finansiella in-
strument redovisas dven i moderbolaget. Denna principandring
paverkade resultatet fore skatt, med -513 mkr varav -544 mkr
utgdr en engangspost som eliminerats i koncernen. Periodens
totalresultat 6kade till 19 mkr (-167).

Segmentinformation

Resultatposter per segment Tillgangsposter per segment

Hyresintdkter Driftnetto Marknadsvérde fastigheter
Belopp i mkr Jan-jun 2018 Jan-jun 2017 Jan-jun 2018 Jan-jun 2017 30 jun 2018 30 jun 2017
Sverige Ost 384 337 288 246 13855 12 159
Sverige Vast 142 147 95 86 3690 3397
Sverige Nord 297 292 214 212 9229 8523
Sverige Syd 157 156 111 107 4397 4279
Tyskland 156 130 149 123 5319 4286
Finland 144 94 117 77 5107 3325
Totalt 1281 1156 974 850 41597 35969

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

Sverige Nord, Sverige Syd, Tyskland och Finland.
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Fa Stilg h ets besté n d Fastigheternas marknadsvarde per fastighetskategori

. s i Rattsvdsende 8 % _—
Av det totala fastighetsvardet om 41 597 mkr (35 969) finns

75 procent (79) i Sverige, 13 procent (12) i Tyskland och Vard 17 % ——__ ‘
12 procent (9) i Finland.

Vid periodens utgang agde Hemso fastigheter i 67 kommuner i

Sverige, 35 kommuner i Tyskland samt 20 kommuner i Finland.

Den storsta andelen av fastigheternas marknadsvarde,

82 procent, utgors av fastigheter beldgna i storre stader i

Sverige, Tyskland och Finland. Utbildning 33 % —

——— Aldreboende 42 %

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

heter for dldreboende och utbildning. Fastigheternas marknadsvirde per segment
Hemsds fastighetsbestand per 30 juni 2018 omfattade 349 fast-
igheter (339) med en sammanlagd uthyrningsbar yta om Vast9% —\

1651 tkvm (1 560). Syd 11 %

o

Finland 12 %

Forvarvade och avyttrade fastigheter

"_ Ost 33 %

Fastighets- Uthyrnings-
Kvartal Antal varde, mkr bar yta, kvm
. Tyskland 13 % /
Forvary \——— Nord 22 %
Ql 8 913 40537
Q2 5 254 3329
Summa 13 1167 43 866
Avyttringar

Ql 9 804 26 661
Q2 1 62 14 753
Summa 10 866 41414

Fastigheternas marknadsvarde

Fastighetstransaktioner
Under perioden har 13 fastigheter (19) forvarvats for 1 167 mkr

(1 847) och 10 fastigheter (36) har avyttrats for 866 mkr (1 593). Fastigheternas marknadsvirde och yta

== Uthyrningsbar yta, tkym M Marknadsvérde, mkr

Investeringar 5000 45000

Investeringar avser bade investeringar i befintliga fastigheter

40000
och nyproduktion. Investeringar i befintliga fastigheter sker 35000
ofta i samband med nyuthyrningar och i syfte att anpassa samt 30000
modernisera lokalerna och dérmed 6ka hyresvardet. Under 25000
perioden har 1 206 mkr (1 049) investerats. Av detta investe- 20 000
rades 1 078 mkr (915) i nyproduktion och 128 mkr (134) avsag 15000
underhall och nyuthyrningar. 10000

5000
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Hemsos fastighetskategorier

Aldreboende Utbildning Vard Rattsvdsende Totalt
Antal, st 172 103 62 12 349
Uthyrningsbar yta, tkvm 738 524 268 121 1651
Hyresduration, ar 9,4 11,0 6,3 6,4 9,1
Fastighetsvarde, mkr 17328 13725 7194 3350 41597
Hyresintdkter, mkr 528 421 219 113 1281
Driftnetto, mkr 411 320 153 90 974
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,2 98,7 95,1 99,1 98,3
Direktavkastning, % 5,0 5,0 59 5,6 51
Hyresgaster Hemsos 20 stérsta hyresgaster
94 procent av Hemsds totala hyresintakter kommer fran skat-
tefinansierad verksamhet. 14 av de 20 storsta hyresgdsterna Hyresgést-  Kontrakterad C::;Li:erad Antal
utgdrs av stat, kommuner och landsting. Andelen kontrakterad Hyresgdst kategori arshyraymkr _ drshyra, %  hyresavtal
arshyra med offentliga hyresgaster uppgar till 59 procent, dar Polismyndigheten Stat 150 59 30
hyresavtal med staten uppgar till 18 procent, kommuner till Attendo privat 126 49 66
32 procent och landstingen till 9 procent. | Sverige skattefinan- Stockholms lans landsting  Landsting 115 45 76
sieras huvuddelen av verksamhet som bedrivs av privata opera- AcadeNedia brivat 109 43 o
torer inom skola, vard och aldreomsorg via skol-, vard- och om-
sorgspeng. | Finland finansieras privata operatorer pa liknande Vasterds stad fommen - &2 e
satt som i Sverige. AWO (Tyskland) Privat 67 2,7 8
Karolinska Institutet Stat 67 26 11
Vistra Gotalandsregionen  Landsting 64 2,6 67
Norrképings kommun Kommun 63 2,5 20
o HEWAG (Tyskland) Privat 54 2,5 9
9 8 3 /o Maélardalens hogskola Stat 53 2,1 2
' Gavle kommun Kommun 50 2,1 19
Ekonomisk uthyrningsgrad Region Gotland Landsting ER. &
Upplands Vasby kommun Kommun 40 1,7 4
Int. Engelska Skolan Privat 39 1,6 7
Ambea Privat 39 1,5 5
| Tyskland finansieras operatdrernas verksamhet genom den Bjérneborg kommun
statliga vardférsakringen och avgifter fran brukarna. | de fall (Finland) Kommun 37 1> !
brukarna inte har majlighet att betala sina egna omkostnader Uppsala kommun Kommun 37 15 22
finansieras denna del genom kommunbidrag. Hemso har ofta Nacka kommun Kommun 36 14 14
mojlighet att erhalla sakerhet for hyresintékterna i form av KTH Stat 36 1,4 1
pantsattning av operatorernas rattigheter till bidrag fran kom- Totalt 1293 534 411

munen. Kontrakterad arshyra i Tyskland uppgar till 30 meur
varav 23 procent ar sakerstalld genom pantsattning.

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

Minst 50 procent av hyresintdkterna
ska komma fran offentliga hyresgiaster
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Minst 75 procent av fastigheternas varde
ska aterfinnas i storre stader
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Intjaningsformaga

Tabellen aterspeglar Hemsos intjaningsférmaga pa tolvmanaders-
basis per 30 juni 2018. Det ar viktigt att notera att den ej ar att
jamstalla med en prognos for de kommande tolv manaderna da
den exempelvis inte innehaller nagra bedémningar avseende
framtida vakanser, hyresutveckling, forandrade driftkostnader
eller kommande frantraden/tilltraden av fastigheter.

Hyresintdkter baseras pa hyresvarde pa arsbasis med avdrag for
vakanta ytor och rabatter.

Fastighetskostnader baseras pa faktiskt utfall de senaste tolv
manaderna justerat for innehavstid.

Centrala administrationskostnader baseras pa faktiskt utfall
de senaste tolv manaderna. Finansnettot har berdknats utifran
rantebarande skulder och tillgangar per balansdagen.

Rantekostnaderna har baserats pa koncernens genomsnittliga
ranta med tilldgg for periodiserade uppldggningsavgifter och
bedomda 6vriga finansiella kostnader. Resultatandelar fran
intressebolag ar beraknade enligt samma antaganden som for
Hemso med beaktande av resultatandelens storlek.

standet ar lag och att Hemsos kassaflode ar stabilt 6ver tid.

Minst 30 procent av hyresintdkterna
ska komma fran dldreboenden
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Intjaningsformaga
Mkr 30jun2018 30jun 2017 Férindring %
Hyresintdkter 2 550 2303
Fastighetskostnader -583 -553
Driftnetto 1967 1750 12,4
Central administration -136 -190
Res. andelar intressebolag 5 0
Finansiella poster -378 -402
Forvaltningsresultat 1458 1158 25,9

Fastighetsvardering

Hemso redovisar sina forvaltningsfastigheter till ett bedomt
verkligt varde enligt IAS 40. Per 30 juni har samtliga fastigheter
varderats internt. Fastighetsvarderingarna genomfors kvartals-
vis. For att sakerstalla den interna varderingen gors en extern
vardering av huvuddelen av fastighetsbestandet arligen.
Varderingen sker enligt niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS
13. Fastighetsvardet faststalldes vid periodens utgang till

41 597 mkr (35 969).

10
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Projekt

Pagaende projekt 6ver 100 mkr

Fastighets- Projektyta, Investering, Kvarvarande Okningihyres-  Uthyrnings- Berdknad
Kommun Projekt kategori kvm mkr investering, mkr vérde, mkr grad, % fardigt, ar
Solna Patienten 1Y Vard 21000 1787 883 82 68 2020
Stockholm Princeton 1% Vard 20000 1397 823 77 0 2021
Vasteras Sodra Kalltorp Aldreboende 19500 490 484 37 100 2020
Luled Anoraken 1 Aldreboende 12 000 267 222 21 100 2020
Norrkoping  Sandbyhov Utbildning 10 300 248 227 19 100 2019
Boden Bjorknas Aldreboende 10 700 246 169 20 100 2020
Helsingfors Konstuniversitetet ~ Utbildning 5900 152 139 8 100 2019
Vasteras Widénska Utbildning 5200 141 61 10 100 2019
Staffanstorp  Villa Vikhem Aldreboende 4100 135 83 9 100 2019
Kristianstad ~ Stafvre 11 Aldreboende 4400 135 135 9 89 2020
Enkoping Villa Idun Aldreboende 4200 110 15 9 100 2018
Summa 117 300 5108 3241 301

U Projekten bedrivs i bolag samégda med SveaNor.

Projekt

Hemso6 har manga pagaende projekt, framfor allt byggs nya over 20 mkr uppgar den aterstaende investeringsvolymen till
skolor och aldreboenden. De stérsta projekten omfattar en total 3 419 mkr. Under kvartalet har ett projekt fardigstallts for
investering om 5 108 mkr varav kvarvarande investering uppgar 77 mkr och fastigheten har éverforts till forvaltningen.

till 3 241 mkr. For samtliga pagdende projekt med projektvolym

Fardigstallda projekt 2018

Beriknad Okning i Uthyr-

Fardig- Fastighets- Projektyta, investering, Hyresduration, hyres- ningsgrad,
Kommun Fastighet stallt kategori kvm mkr ar varde, mkr %
Tyreso Krusmyntan 1 Ql Aldreboende 4300 156 15 10 100
Sotends Gravarne 3:139 Ql Vard 2 600 48 16 3 100
Solna Solna Algérten1 Q2 Utbildning 2000 77 30 4 100
Summa 8900 281 18 17

Algérten 1, Solna
Den andra etappen av Algérten 1 i Jarvastaden, Solna,
avseende en forskola, har fardigstéllts under kvartalet.

Forskolan drivs av Raoul Wallenbergsskolan som éppnade augusti 2017.
Skolan omfattar forskola, F till 6 och har totalt 500 elever.

Skolgarden &r utvecklad enligt Hemsds projekt Skolgardslyftet som bidrar till
okad social hallbarhet genom att forbattra och utveckla utemiljon pa vara
skolor for att gynna barn och ungas inlarning och utveckling.

11
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Finansiering

Malet fér Hemsos finansverksamhet ar att langsiktigt sakerstalla
en stabil kapitalstruktur samt lagsta mojliga finansnetto inom
givna riskramar. Hemsos beldaningsgrad ska inte Gverstiga 70
procent och rantetdckningsgraden ska uppga till minst 2,0. Vid
periodens utgang uppgick belaningsgraden till 63,9 procent
(64,3) och rantetackningsgraden till 4,7 (4,6).

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

Rantebarande skulder

Hemsos rantebarande skulder uppgick vid periodens utgang till

27 786 mkr (25 863). Under perioden har Hemso emitterat obli-
gationer pa den svenska kapitalmarknaden for totalt 2 950 mkr i
|6ptider fran 2—20 ar. Darutover har Hemso emitterat en obliga-
tion i EUR marknaden om 56 meur som l6per pa 15 ar. Utestaende
foretagscertifikat har 6kat och uppgick till 4 690 mkr (4 233).

Hemso arbetar aktivt med aterkdp av obligationer som forfaller i
nartid for att minska bolagets refinansieringsrisker. Under perio-
den aterkopte Hemso obligationer for totalt 802 mkr (0). Hemso
har under perioden amorterat ett sakerstallt banklan pa 1 220
mkr samt tagit upp ett lan fran Nordiska Investeringsbanken pa
800 mkr vilket gor att sakerstalld skuld per den 30 juni uppgick till
0% (7%).

Belaningsgrad, %
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Finansieringskallor, mkr

30 jun 2018 30 jun 2017
Obligationer, SEK 12 656 9270
Obligationer, EUR 9640 9722
Summa Obligationer 22 296 18 992
Varav hdllbara obligationer 1000 1000
Foretagscertifikat 4 690 4233
Nordiska Investeringsbanken 800 0
Sakerstallda lan 0 2637
Réntebarande skulder 27 786 25 862
Varav héllbar finansiering 1800 1000

1 800 mkr

Hallbar finansiering

Kapitalstruktur, mkr

30 jun 2018 30 jun 2017
Rantebdrande skulder 27 786 25862
Kassa 1223 2717
Nettoskuld 26 563 23145
Marknadsvarde fastigheter 41 597 35969
Beldningsgrad 63,9% 64,3%
Andel sdkerstalld skuld 0% 7,3%
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Hemso har kreditldften pa totalt 10 500 mkr (11 635) for att mins-
ka bolagets refinansieringsrisker och sdkerstalla tillgang till kapital.

Den 30 juni 2018 var samtliga kreditl6ften outnyttjade. Likvida
medel uppgick till 1 223 mkr (2 717) och den totala disponibla
likviditeten uppgick till 11 723 mkr (14 352) varfor skuldtéck-
ningskvoten uppgick till 164 procent (173).

Hemso anvander sig av rantederivat for att anpassa ranterisken
och valutaderivat for att anpassa valutarisken i bolaget. Rante-
derivatportféljen uppgick nominellt till 9 500 mkr (7 580) vid
periodens utgang. Per den 30 juni 2018 har Hemso inga utesta-
ende valutaderivat. Vid periodens utgang uppgick valutaexpo-
neringen till 7 procent (7) av koncernens egna kapital.

Kapitalbindningen uppgick till 5,3 ar (5,2) och rantebindningen
uppgick till 5,1 ar (5,6). Kapitalbindningen har forlangts under
aret pa grund av att Hemso har fokuserat pa upplaning pa lang-
re [optider. Detta har motverkats av en storre certifikatsportfolj
och att skulden blir kortare med tiden. Vid periodens utgang
uppgick Hemsos genomsnittsranta till 1,4 procent (1,6).

Réantetackningsgrad, ggr

5 @

. _—
3 el

2014 2015 2016 2017 2018 Q2

Kapital- och réntebindning, ar

3 g

=

2014 2015 2016 2017 2018 Q2

Rantebindning == Kapitalbindning

Valutaexponering, mkr

30 jun 2018 30 jun 2017
Fastigheter EUR 10425 7611
Kassa EUR 24 1876
Tillgangar EUR 10449 9487
Skuld EUR 9 640 9722
Exponering EUR 809 -235
Valutasakring 0 857
Valutaexponering 809 622
Eget kapital 11624 9503
Valutaexponering 7,0% 6,5%

Kreditlofte, mkr

30 jun 2018 30 jun 2017
Banker 6 500 6 500
Tredje AP-fonden 4000 4000
Byggnadskreditiv 0 2 640
Summa kreditléften 10 500 13140
Varav outnyttjade 10 500 11635
Kassa 1223 2717
Disponibel likviditet 11723 14 352
Kort upplaning 7 140 7 634
Skuldtackningskvot 164% 173%*

*Exklusive outnyttjade byggnadskreditivom 1 219 mkr

Efter periodens utgang har Hemso tecknat en lanefacilitet om

3 miljarder kronor med Europeiska Investeringsbanken, EIB. La-
nefaciliteten ar ett led i Hemsos strategi att diversifiera bolagets
upplaning med fokus pa langre I6ptider. Under de ndarmaste

3 dren har Hemso mojlighet att ta upp lan med I6ptider upp till
25 ar (15 ar amorteringsfritt). Faciliteten ska finansiera investe-
ringar inom social infrastruktur som samtidigt klassificeras som
“near zero energy buildings” och ar en del av Hemsos hallbara
upplaning.

| borjan av juli har Hemso ocksa slutfort arbetet med att uppda-
tera ramverket for Hallbara obligationer vilket kommer medféra
att Hemso kan utoka den hallbara finansieringen pa svensk och
europeisk kapitalmarknad.

13
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Finanspolicy i sammandrag

Villa Vikhem,

Finansieringsrisk Policy Utfall Staffanstorp
Belaningsgrad Max 70 % 63,9 %
Kapitalbindning Minst 2 ar 5,3ar
Skuldtackningskvot Minst 110 % 164 %
Andel sdkerstalld skuld Maximalt 20 % 0%
Ranterisk
Rantetackningsgrad Minst 2,0 ggr (rullande 12 manader) 4,7 ggr
Rantebindning Genomsnittlig rantebindning, 3-8 ar 5,1ar
Rantebindning forfall I\{Iaxima}lt 40 % av rnéntebindningen far 28 % Widénska

forfallainom 12 manader gymnasiet,

VENEIES

Motpartsrisk )
Finansiella instrument Bank med minst A- (S&P) Uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering Maximalt motvarde i SEK om 20 % av 7%

koncernens egna kapital utan valuta-

sakring
Kapital- och rintebindning

Kapitalbindning Réntebindning

Forfalloar Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr Andel, % Mkr Andel, %
2018 1000 1000 4 6518 23
2019 10 802 3802 16 1490 5
2020 5800 3300 14 2147 8
2021 2604 2604 11 3050 11
2022 400 400 2 1300 5
2023 1800 800 3 1500 5
2024 500 500 2 2000 7
2025 - - - - -
2026 5929 5929 26 5123 19
>2026 4761 4761 22 4658 17
Summa 33596 23096 100 27786 100
Foretagscertifikat 4690
Summa 27 786
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Kvartalsoversikt
Belopp i mkr Q22018 Q12018 Q42017 Q32017 Q22017 Q12017 Q42016 Q32016 Q22016
Resultatrdkning
Fastighetsintakter 650 640 617 594 577 587 571 558 540
Fastighetskostnader -148 -168 -154 -118 -147 -167 -151 -111 -132
Driftnetto 502 472 463 476 430 420 420 447 408
Central administration -36 -30 -43 -27 -28 -33 -46 -42 -48
Resultat fran andelar i intresseféretag 2 1 1 0 - - - - -
Finansiella poster -102 -93 -91 -93 -77 -84 -90 -90 -94
Forvaltningsresultat 366 350 330 356 325 303 284 315 266
Vardeforandring fastigheter 622 178 739 141 415 388 1735 91 189
Vardeférandring finansiella instrument 2 28 33 1 54 a7 207 -5 -154
Aktuell skatt -39 -4 13 -28 -23 -25 2 -16 -18
Uppskjuten skatt -14 -34 -229 -85 -51 -113 -482 -69 -36
Periodens resultat 937 518 886 385 720 600 1746 316 247
Ovrigt totalresultat 5 26 24 -3 10 1 15 28 20
Periodens totalresultat 942 544 910 382 730 601 1761 344 267
Balansrakning
Forvaltningsfastigheter 41597 40152 38883 36671 35969 35003 33629 30 186 28763
Ovriga tillgdngar 770 715 660 560 901 561 392 296 358
Kassa och bank 1223 1132 1134 849 2 467 1170 932 2957 606
Summa tillgangar 43 590 41999 40 677 38080 39337 36 734 34953 33439 29727
Eget kapital 11624 11340 10 795 9885 9503 9329 8672 6831 6494
Uppskjuten skatteskuld 2651 2638 2591 2 355 2274 2216 2103 1619 1549
Derivat 512 515 544 560 615 676 723 1055 1074
Réntebarande skulder 27786 26 380 25575 24 497 25863 23436 22483 23074 19 853
Ej rantebarande skulder 1017 1126 1172 783 1082 1077 972 860 757
Summa eget kapital och skulder 43 590 41999 40 677 38 080 39337 36734 34 953 33439 29727
Nyckeltal Q22018 Q12018 Q42017 Q32017 Q22017 Q12017 Q420161 Q32016 Q22016
Finansiella nyckeltal
Beldningsgrad, % 63,9 62,9 62,9 64,5 64,3 63,6 64,0 66,5 66,8
Rantetackningsgrad, ggr* 4,7 4,8 4,8 4,7 4,6 4,3 4,1 3,9 4,0
Operativt kassaflode, mkr 350 338 330 350 311 281 271 305 260
Avkastning eget kapital, % * 25,8 24,3 26,6 41,3 42,3 36,2 30,4 17,5 15,9
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning, % 51 5,2 5,2 5,4 5,4 5,6 57 6,0 6,0
Totalavkastning, %* 9,5 9,0 9,8 13,8 14,0 13,6 12,8 8,5 8,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,3 98,1 98,3 98,8 98,7 97,9 97,5 97,5 97,0
Antal fastigheter, st 349 345 346 342 339 362 356 333 330
Uthyrningsbar yta, tkvm 1651 1658 1636 1591 1560 1663 1638 1587 1569

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

Belopp i mkr Jan-jun 2018 Jan-jun 2017  Apr-jun 2018  Apr-jun 2017 Jul2017un2018  Jan-dec 2017
Hyresintakter 1281 1156 646 573 2488 2363
Ovriga intakter 8 8 4 4 12 12
Driftkostnader -225 -224 -99 -95 -384 -383
Underhallskostnader -63 -68 -34 -41 -155 -161
Ovriga fastighetskostnader -27 -22 -15 -11 -49 -43
Driftnetto 974 850 502 430 1912 1788
Central administration -66 -61 -36 -28 -135 -130
Resultat fran andelar i intresseforetag 3 - 2 4 1
Rorelseresultat 911 790 468 402 1781 1659
Finansiella poster -195 -161 -102 -77 -380 -345
Forvaltningsresultat 716 629 366 325 1401 1314
Vardeforandringar

Forvaltningsfastigheter 800 802 622 415 1680 1682
Finansiella instrument 30 101 2 54 64 135
Resultat fore skatt 1546 1532 990 794 3145 3131
Aktuell skatt -43 -48 -39 -23 -58 -63
Uppskjuten skatt -48 -164 -14 -51 -361 -477
Periodens resultat 1455 1320 937 720 2726 2591
Periodens resultat hanforligt till

Moderbolagets aktiedgare 1411 1266 898 690 2722 2577
Innehav utan bestdammande inflytande 44 54 39 30 4 14
Ovrigt totalresultat

Periodens resultat 1455 1320 937 720 2726 2591
Omrakningsdifferens 31 10 5 10 52 31
Periodens totalresultat 1486 1330 942 730 2778 2622
Periodens totalresultat hinforligt till

Moderbolagets aktiedgare 1442 1276 903 700 2774 2608
Innehav utan bestammande inflytande 44 54 39 30 4 14
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Koncernen - Rapport over finansiell stiallning i sammandrag

Belopp i mkr 30 jun 2018 30 jun 2017 31 dec 2017
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 41597 35969 38883
Andelar i intresseforetag 104 - 101
Fordringar hos intresseforetag 71 - 47
Ovriga anldggningstillgdngar 34 71 32
Kortfristiga fordringar 561 580 480
Likvida medel 1223 2717 1134
SUMMA TILLGANGAR 43 590 39337 40 677
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 11624 9503 10795
Uppskjuten skatteskuld 2 651 2274 2 591
Rantebarande skulder 20 646 18 230 18 884
Ej rantebarande skulder 512 615 544
Summa langfristiga skulder 23 809 21119 22019
Rantebarande skulder 7 140 7633 6691
Ej rantebarande skulder 1017 1082 1172
Summa kortfristiga skulder 8157 8715 7 863
SUMMA EGET KAPITAL OCH 43590 39 337 40 677
SKULDER
Lxd LXd L] L3 L L
Koncernen - Forandring i eget kapital i sasmmandrag
. Andel av eget kapital
Ovrigt tillskju- Omrdknings- Balanserade franinnehav utan  Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital tet kapital reserv vinstmedel bestimmande inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2017-01-01 1 6 856 73 1525 217 8672
Utdelning - - - -556 - -556
Tillskott fran minoritetsagare - - - - 57 57
Totalresultat 2017-01-01-2017-06-30 - - 10 1266 54 1330
Utgdende eget kapital 2017-06-30 1 6 856 83 2235 328 9503
Totalresultat 2017-07-01-2017-12-31 - - 21 1311 -40 1292
Utgdende eget kapital 2017-12-31 1 6 856 104 3546 288 10795
Ingdende eget kapital 2018-01-01 1 6 856 104 3546 288 10 795
Utdelning - -657 - - - -657
Totalresultat - - 31 1411 44 1486
Utgaende eget kapital 2018-06-30 1 6199 135 4957 332 11624

17



2

HALVARSRAPPORT JAN - JUN 2018

Koncernen - Rapport

Belopp i mkr

Jan-jun 2018

Jan-jun 2017

Apr-jun 2018

Apr-jun 2017

over kassafléden i sammandrag

Jul 2017-jun 2018

Jan-dec 2017

Den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 716 629 366 326 1401 1314
Justering fér poster som inte ingar i férvaltningsresultatet

Resultatandel fran andelar i intresseféretag -3 - -2 - -5 -2
Avskrivningar 1 1 1 0 2 2
Justering for évriga ej kassaflédespdaverkande poster

Orealiserade kursdifferenser 54 -73 -1 -68 114 -13
Realisationsresultat -17 79 -2 76 -14 82
Betald skatt -26 -36 -15 -14 -32 -42
Kassaflode fore forandring i rérelsekapital 725 600 347 320 1466 1341
Okning (+)/minskning (-) av rorelsekapital -198 -103 -141 -38 -133 -38
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 527 497 206 282 1333 1303
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -1167 -1847 -254 -1311 -1 988 -2 668
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation -1 205 -1 049 -630 -531 -2 346 -2190
Forsaljning av fastigheter 870 1469 66 1414 870 1469
Investeringar i finansiella anldggningstillgangar -23 - -24 - -125 -102
Ovriga anlaggningstillgdngar -3 -1 -3 -1 -4 -2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1528 -1428 -845 -429 -3593 -3493
Finansieringsverksamheten

Upptagna rantebadrande skulder 4988 5481 2 393 4256 7977 8470
Amorteringar rantebarande skulder -3212 -2 250 -1 007 -1991 -6 527 -5 565
Tillskott fran innehav utan bestammande inflytande - 57 - 1 0 57
Utbetald utdelning -657 -556 -657 -556 -657 -556
Kassaflode fran finanseringsverksamheten 1119 2732 729 1710 793 2406
Periodens kassaflode 118 1801 90 1563 -1467 216
Likvida medel vid periodens borjan 1134 932 1132 1170 2717 932
Kursdifferens i likvida medel -29 -16 1 -16 -27 -14
Likvida medel vid periodens slut 1223 2717 1223 2717 1223 1134
Operativt kassafléde 688 594 350 312 1366 1272
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Moderbolaget — Resultatrakning i sammandrag

Belopp i mkr Jan-jun 2018 Jan-jun 2017 Jul 2017-jun 2018 Jan-dec 2017
Rorelsens intdkter 28 34 50 56
Centrala administrationskostnader -71 -75 -141 -145
Rorelseresultat -43 -41 -91 -89
Finansiella poster 470 -118 359 -228
Vardeforandringar finansiella instrument -513 -8 -550 -45
Bokslutsdispositioner - - 498 498
Resultat fore skatt -86 -167 216 136
Redovisad skatt 105 - 78 -28
Periodens resultat 19 -167 294 108
Ovrigt totalresultat
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 19 -167 294 108
Lid L3 o
Moderbolaget - Balansrakning it sammandrag
Belopp i mkr 30 jun 2018 30 jun 2017 31 dec 2017
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 5 3 4
Inventarier 1 1 1
Aktier och andelar i koncernféretag 6209 6 009 6324
Uppskjuten skattefordan 105 - -
Langfristiga fordringar 3393 4349 3355
Summa anléggningstillgangar 9713 10362 9684
Omsdttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 21443 13 874 17 273
Likvida medel 0 2546 906
Summa omsattningstillgangar 21443 16 420 18 179
SUMMA TILLGANGAR 31156 26 782 27 863
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 2 608 2971 3245
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 48 13 48
Skulder
Uppskjuten skatteskuld 25 29 25
Rantebdrande skulder 27 786 23225 24 354
Ej rantebarande skulder 689 544 191
Summa skulder 28 500 23798 24570
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31156 26 782 27 863
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Ovriga upplysningar

Héndelser efter periodens utgang

I borjan av juli tecknade Hemso en lanefacilitet om 3 miljarder
kronor med Europeiska Investeringsbanken. Under de ndrmaste 3
aren har Hemso mojlighet att ta upp lan med l6ptider upp till 25 ar.

Hemso uppdaterade dven sitt ramverk fér Hallbara obligationer
vilket kommer medfora att Hemso kan utdka den hallbara finan-
sieringen pa svensk och europeisk kapitalmarknad.

Medarbetare

Hemso hade vid periodens utgang 107 anstallda varav 51
kvinnor. Av de anstallda arbetar 37 personer inom férvaltnings-
organisationen samt 12 personer med projektutveckling. Ovriga
anstdllda arbetar med administration, ekonomi, finansiering,

IT, juridik, kommunikation, ledning, personal och transaktioner.
Av samtliga medarbetare ar 99 anstallda i Sverige, 4 i Tyskland
samt 4 i Finland.

Risker och osikerhetsfaktorer

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

Transaktioner med nérstaende

Hemsos relationer med narstaende framgar av not 27 i Hemsos
arsredovisning for 2017. | enlighet med férslaget i arsredovis-
ningen 2017 har 657 mkr lamnats i utdelning till aktiedgarna.
Inga andra vasentliga narstaendetransaktioner har skett under
perioden.

Samégda bolag

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

Hemso innehar halften av aktierna och résterna i det saméagda
bolaget Vitartes AB och dess dotterbolag. Resterande aktier ags
av SveaNor Holding AB. Vitartes ar ett projektutvecklingsbolag
inriktat pa Life Science fastigheter.

Hemso innehar dessutom ett samagt bolag, Hemso Norden KB,
tillsammans med Tredje AP-fonden. Hemso Norden KB dger idag
23 forvaltningsfastigheter genom kommanditbolag.

Utover detta dger Hemso och Lantméannen, 50 procent vardera,
Lanthem Samhallsfastigheter AB. Bolaget konsolideras inte i
koncernredovisningen. Lanthem Samhallsfastigheter dger idag
genom dotterbolag 4 férvaltningsfastigheter.

Tillampade redovisningsprinciper
Koncernredovisningen upprattas i enlighet med International
Accounting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting

Standards Board (IASB). Koncernredovisningen upprattas vidare
i enlighet med svensk lag och med tilldmpning av rekommen-
dation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner,
fran Radet for finansiell rapportering.

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

IFRS 9 Finansiella instrument

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

IFRS 9 medfor att orealiserade vardeforandringar pa finansiella
instrument som tidigare endast redovisats i koncernen nu dven
ska redovisas i moderbolaget. Denna principandring har paver-
kat moderbolagets resultat fore skatt under perioden med -513
mkr, varav -544 mkr utgor en engangspost som eliminerats i
koncernen.

IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder

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

Inga andra nya eller dndrade standarder eller tolkningar fran
IASB har haft ndagon paverkan pa halvarsrapporten och de
redovisningsprinciper som tilldmpas i évrigt ar de som beskrivs
inot 1i Hemsds arsredovisning for 2017.

Paverkan av nya eller omarbetade IFRS fran 1 januari

2019 eller senare
IFRS 16 Leasingavtal

Standarden ersétter IAS 17 och ska tillampas for rékenskapsar
som paborjas 1 januari 2019. Redovisningen for leasegivare
(uthyrare) kommer i allt vdsentligt vara oféréndrad. For lease-
tagare (hyresgdster) kommer standarden att innebara att de
flesta leasingkontrakt (hyresavtal) redovisas i balansrdkningen.
For Hemsos del kommer det framst att paverka redovisning-
en av tomtrattsavtal som ska redovisas i balansrékningen och
darmed oka balansomslutningen. Dessutom kommer tomtratts-
avgalden att redovisas som avskrivning av nyttjanderatten och
som rantekostnad och kommer darmed inte langre att inga i
driftnettot. Da Hemso innehar ett begransat antal tomtréatter
gor bolaget bedémningen att rekommendationen inte kommer
ha nagon vasentlig inverkan pa de finansiella rapporterna.
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Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktoren intygar harmed att halv- vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som bolaget och de

arsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolaget och
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver

bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm 13 juli 2018

Par Nuder
Styrelseordférande

Asa Bergstrom Bengt Hellstrom Kersin Hessius

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
David Mindus Johan Thorell Nils Styf
Styrelseledamot Styrelseledamot VD

This report has not been reviewed by the company’s auditors.
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Definitioner

Hemso presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporter och arsredo-
visning som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger
vardefull kompletterande information till investerare och bolagets ledning
da de mojliggor utvardering av bolaget 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 féretag.

Detaljerade definitioner och forklaringar av nyckeltal finns ocksa pa
hemso.se/om/finansiell-information/definitioner.

Finansiella definitioner
Andel sikerstalld skuld

Réntebarande sakerstalld skuld i forhallande till fastigheternas marknadsvarde.

Avkastning pa eget kapital

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

Belaningsgrad
Rantebdrande nettoskuld i procent av fastigheternas redovisade varde.

Disponibel likviditet

Likvida medel och korta placeringar med tillagg av outnyttjade kreditloften.

Forvaltningsresultat
Resultat fore vardeférandringar och skatt.

Genomsnittsrdanta
Den végda rantan pa rantebdrande skulder med beaktande av rantederivat
och kreditl6ften pa balansdagen.

Kapitalbindning
Genomsnittet av de rdntebarande skuldernas aterstaende |6ptid med
hansyn tagen till kreditloften.

Kort upplaning

Laneforfall inom 12 manader.

MTN-program samt EMTN-program

Svenskt respektive europeiskt obligationsprogram.

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

Réantetackningsgrad
Driftnetto med avdrag fér administrativa kostnader i foérhallande till finan-
snetto.

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

Skuldtackningskvot
Disponibel likviditet i forhallande till Kort upplaning.

Totalavkastning
Summan av driftnetto och vardeforandringar i forhallande till genomsnitt-
ligt fastighetsvarde justerat for vardeforandringar, 12 manader rullande.

Fastighetsrelaterade definitioner

Direktavkastning

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

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis i forhallande till hyresvarde.

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

Hyresduration
Den vagda genomsnittliga aterstaende |6ptiden pa hyresavtalen exklusive
garage/parkering, forrad/lager samt bostader uthyrda till privatpersoner.

Hyresvirde
Kontrakterade hyresintdkter pa arsbasis med tillagg for vakanshyra.

Jamférbart bestand
De fastigheter som agts under hela perioden och hela jamférelseperioden och
som inte har varit klassificerade som projektfastigheter under dessa perioder.

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

Nettoinvesteringar

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

Projektfastighet

Fastighet eller val avgransad del av fastighet dar tomstallning skett i syfte
att omvandla och forddla fastigheten. Till projektfastighet hanfors dven
byggnad under uppférande samt fastighet med en investering uppgaende
till minst 20 procent av marknadsvardet. Omklassificering fran projektfast-
ighet till fardigstalld fastighet gors den 1 januari aret efter fardigstallande.

Samhaillsfastighet

Fastighet som brukas till dvervagande del av skattefinansierad verksamhet
och ar specifikt anpassad for samhallsservice. Dessutom inkluderas trygg-
hetsboende under begreppet samhallsfastigheter.

Storre stader

SCB:s och OECD:s definition av storstadsregioner i Sverige respektive
Finland och Tyskland: | Sverige och Finland avses kommuner med 6ver
100 000 invanare och i Tyskland kommuner med 6ver 200 000 invanare.

Uthyrningsbar yta
De av fastighetens ytor som hyresgdsten kan debiteras hyra for vid perio-

dens utgang.

Vakansgrad hyra

Hyresvardet for vakanshyra i procent av totala hyresvardet.

Vakanshyra
Beddomd marknadshyra for vakant lokal i befintligt skick.

Overskottsgrad
Driftnetto i forhallande till summan av fastighetsintakter och évriga intakter.
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Fragor och mer information
Ytterligare information kan erhallas av:

VD, Nils Styf, telefon 08-501 170 01
CFO, Rutger Kallén, telefon 08-501 170 35

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

Kalendarium

Delarsrapport jan-sep 2018 19 oktober 2018

HEMSO

Vard a

Utbildning Réttsvasende

Aldreboende

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