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Vd-ord

Jag kdnner en enorm tacksamhet nar jag summerar aret som
gatt. Hemsos verksamhet och medarbetare har inte drabbats

av pandemin pa samma skoningslosa satt som manga andra. Vi
presenterar ett bokslut som &r det starkaste sedan Hemso grun-
dades. Vart forvaltningsresultat 6kade med 19 procent till cirka
2 miljarder kronor samtidigt som vart kassaflode, balansrakning
och andra vasentliga nyckeltal starktes under aret.

Under 2021 har vi fortsatt att starka ryggraden i samhéllet
genom att investera i hallbar social infrastruktur. Jag téanker till-
baka pa min egen skolgang i Botkyrka i sédra Stockholm. Nér jag
tog studenten var det manga elever som fallit fran under vagen.
Vid den tidpunkten var jag glad 6ver att fa ge mig ut i varlden
och utforska alla mojligheter som lag vid mina fotter. | dag som
vuxen tanker jag mycket pa vikten av en god utbildning for alla
och pa hur avgorande skoltiden ar for framtiden. Darfor brinner
jag for att gora vad jag kan for att se till att fler barn och ungdo-
mar far tillgang till en bra skola.

Hemso satsar dar andra backar

En av alla héjdpunkter under 2021 &r Hemsos forvdrv av Tensta
gymnasium. En tom skola i ett omrade dar barn och ungdomar
har precis samma drémmar som jag hade. Jag kdnner tacksam-
het att arbeta pa ett foretag dar jag och mina kollegor vill géra
skillnad och har kompetensen och kapitalet att gora det. Vi har
dessutom en styrelse som ger oss fortroendet att investera i ett
omrade dar manga valjer att fokusera pa problemen i stéllet for
mojligheterna.

Var vision ar att ateruppratta Tensta gymnasium med en riktigt
god utbildning for elever i alla aldrar. Att fylla platsen med liv
och rorelse bade pa skoltid och med ett blomstrande férenings-
liv pa kvallar och helger. Vi ar forstas 6dmjuka infor uppgiften,
men &r 6vertygade om att vi tillsammans med samarbetspart-
ners och lokalsamhallet kommer att lyckas.

Fler skolplatser dar de behdvs som bast

Pa grund av socioekonomiska utmaningar ar det manga ganger
svart att attrahera privat kapital for att investera i de omraden
dér det behoévs som mest. Hemso vill satsa i dessa omraden. Vi
tror pa forandringskraften och att vagen framat &r gemensam,
att kommuner, skoloperatorer, fastighetsdgare och polis gor
storst skillnad nar de agerar tillsammans.

Forutom Tensta gymnasium ar invigningen av Paradisskolan

en viktig milstolpe. Skolan rymmer 700 elever och ar uppford i
det socialt utsatta omradet Tjarna Angar i Borldnge. Hems® har
utvecklat den nya skolan med kommunen som hyresgést.

Klimatsmarta l6sningar

I augusti invigde vi var forsta egenutvecklade skola i Tyskland,
hogstadieskolan Dabendorf for 1 000 elever i Zossen utanfor
Berlin. Har har ett system for varmeatervinning fran avlopps-
vatten installerats, dar varmen anvands till uppvarmning av bygg-
naden under vintern.

Vart miljdarbete ligger i framkant. Det uppmarksammades under
Sweden Green Building Awards. Aldreboendet Skéndalsvillan i
Tyreso utanfor Stockholm tog hem priset for Arets NollCO2 och
var dven nominerat i kategorin Arets Miljobyggnad. Vardcentra-
len Torp i Lerum vann Arets BREEAM In-Use Byggnad.

| Finland genomfors en rad energiinvesteringar. Ett exempel &r
Abo stadssjukhus som genomgar en omfattade renovering av
befintligt system for forbattrad energieffektivitet och installation
av bergvarme. | Helsingfors och Abo minskar vi koldioxid-
utslappet med cirka 750 ton.

Ensam &r inte stark

Vi pd Hemso ar ett sammansvetsat team. Det ar nyckeln till vara
framgangar under aret. Vi ar ett kompetent lag som sporrar
varandra att tdnka i nya banor och har det hogre syftet som
ledstjarna. Vi jobbar ocksa i nara samverkan med den offentliga
sektorn och med privata operatérer inom skola och vard.

Darfor ar debatten huruvida offentliga eller privata aktérer bor
dga samhallsfastigheter ofta missriktad. Jag &r évertygad om att
en kombination mellan privat och offentligt dgande &dr det som
ger storst mervarde for alla. Vi har samma mal — att utifran vara
kompetenser och mojligheter skapa den mest hallbara sociala
infrastrukturen. Samverkan ar vagen framat, tillsammans ar vi
som starkast.

Nils Styf, vd
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Kontrakterad hyra per fastighetskategori

Hemso ar Sveriges ledande dgare av

et T Aldreboende 38 % samhallsfastigheter.

Verksamheten bestar i att hallbart
aga, forvalta och utveckla fastigheter
for aldreboende, utbildning, vard och
Vel do%e rattsvasende.
Hemso ager fastigheter i Sverige, Tyskland
och Finland.

Utbildning 33 %
Var vision ar att starka ryggraden i sam-
hallet. Vi gor det genom att utveckla, dga

Kontrakterad hyra per kundkategori och férvalta samhillsfastigheter pa ett

Ideell sektor 5 % hallbart satt.
Region 9 %
Verksamheten kdannetecknas av langa
Privat 32 % hyresavtal och stabila hyresgaster.

Stat 23 %
Tredje AP-fonden ar majoritetsagare.

Kommun 31 % Vardet pa fastighetsbestandet uppgar
till 75,7 miljarder kronor.

Hemsd har kredﬁbetyg"‘:& .

Ratings och kreditbetyg "A-" fran
Standard & Pooi’s.

Vision
Vi starker ryggraden
i samhallet

Affarsidé

Att hallbart aga,
forvalta och utveckla =
samhallsfastigheter &

. g -

—
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Nodhuset, Sandbyhov i Norrképing.
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Intakter, kostnader och resultat

Resultatposter avser perioden januari till december 2021
och jamférs med motsvarande period foregaende ar. Balans-
posterna avser stallningen vid periodens utgang och jamfors

Vakansférandringar

Mkr

Jan —dec 2021

med motsvarande periods utgang foregaende ar. Ingaende vakans 74
Avflyttningar 39
Hyresintakter Justering vakanshyror 12
Hyresintakterna ckade med 11 procent till 3 614 mkr (3 270), Inflyttningar -22
vilket framst ar hanforligt till fardigstallda projekt och forvarv. Forvarvat 4
| Sverige 6kade hyresintdkterna med 9 procent, i Tyskland med Avyttrat 0
23 procent och i Finland med 5 procent. Utgaende vakans 83
I jamforbart bestand minskade hyresintakterna med 2 mkr.
\éa;:t:l;u;sg?randrmgen paverkade hyresintdkterna negativt Hyresavtalens forfallostruktur
Kontrakterad arshyra uppgick vid utgangen av perioden till Ar Arshyra, mkr Andel, %
3815 mkr (3 355) fére avdrag for rabatter om 24 mkr (15). Den 2022 252 7
ekonomiska vakansen uppgick till 83 mkr (74). Den ekonomiska 2023 233 6
uthyrningsgraden var oférandrad och uppgick vid periodens 2024 199 5
utgang till 97,9 procent (97,9). 2025 265 7
2026 174 5
Hyresavtal med en arshyra om 252 mkr forfaller under 2022, 2027 )15 .
vilket motsvarar 7 procent av Hemsds kontrakterade hyres- 2028 268 ;
intakter. Hyresdurationen uppgick till 9,6 ar (9,8). 2029 197 5
Fastighetskostnader 2030 248 6
) o o 2031 282 7
Fastighetskostnaderna uppgick t.'||I 896 mkr (86?), en okhmg 031 L usgs 2
med 29 mkr. Kostnaderna steg till féljd av en storre fastighets- Summa 3815 100

portfolj och 6kade driftkostnader till f6ljd av en kallare vinter.
Underhallskostnaderna minskade med 61 mkr jamfort med
foregaende ar. | jamforbart bestand 6kade fastighetskostna-
derna med 12 mkr motsvarande 2 procent.

Ekonomisk uthyrningsgrad, % Hyresintakter, mkr
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3614 mkr

Hyresintakter

Driftnetto

Driftnettot 6kade till 2 742 mkr (2 425). Okningen &r framst
hanforlig till forvéry och fardigstéllda projekt. Overskotts-
graden steg till 75,4 procent (73,7) framst med anledning av

ladgre underhallskostnader.

I jamférbart bestand minskade driftnettot till 2 186 mkr (2 201),
till féljd av 6kade driftkostnader och negativ inverkan av

valutakursférandring.

Jamforbart bestand

31 dec 2021 31 dec 2020 Forandring
Antal fastigheter, st 319 319 -
Marknadsvarde
fastigheter, mkr 53672 47 677 12,6%
Direktavkastning, % 4,1 4,5 -0,4

Belopp i mkr Jan-dec2021 Jan-dec2020 Férindring %
Hyresintakter 2927 2929 -0,1
Ovriga intékter 21 21 3,5
Driftkostnader -488 -431 13,3
Underhallskostnader -202 -255 -20,8
Ovriga kostnader 72 -64 12,6
Driftnetto 2186 2201 -0,7

Overskottsgrad rullande 12 manader, %
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Administration
Centrala administrationskostnader for perioden var i linje med
foregaende ar och uppgick till 156 mkr (158).

Finansiella poster

Finansnettot forbattrades jamfort med foregaende ar och
uppgick till -486 mkr (-500). Férandringen i finansnettot beror
framst pa minskade rantekostnader till foljd av ldgre genom-
snittsranta. Den rantebdrande skulden steg till 42 498 mkr
(38 652). Genomsnittsrantan uppgick till 1,1 procent (1,2) och
rantebindningen uppgick till 6,3 ar (6,2).

Finansiella poster

Mkr Jan-dec 2021 Jan-dec 2020
Ranteintdkter 12 11
Ovriga finansiella intakter 32 57
Rantekostnader -450 -495
Ovriga finansiella kostnader -52 -50
Tomtratter och arrenden -28 -24
Summa finansiella poster -486 -500

2742 mkr

Driftnetto
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Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet 6kade med 19 procent till 2 145 mkr

(1 810), framst hanforligt till en storre fastighetsportfolj och ett
ldgre finansnetto. Valutakursforandringar paverkade forvalt-
ningsresultatet med -24 mkr.

Marknadsvéarde
fastigheter

75,7 mdkr

Férvaltningsresultat, mkr

= Rullande 12 man BN kvartal
2400 600
2000 500
1600 400
1200 300

800 200

400 100

Vardeférandring forvaltningsfastigheter

Arets vardeforandring pa forvaltningsfastigheter uppgick till

7 587 mkr (2 441) varav orealiserade vardeforandringar uppgick
till 7 579 mkr (2 408) och realiserade vardeforandringar uppgick
till 8 mkr (33).

Orealiserade vardefordndringar ar hanforligt till sankta avkast-
ningskrav i samtliga marknader samt till férvaltnings- och projekt-
verksamheten. Direktavkastningen, exklusive projektfastigheter,

for fastighetsbestandet uppgick till 4,0 procent (4,5). Total- 2 2 1 8 tkvm

avkastningen uppgick till 15,8 procent (8,5).

Uthyrningsbar yta

Orealiserade vdirdeforandringar fastigheter, jan - dec 2021

Mkr Sverige Tyskland Finland Totalt
Hanforlig till

— Forvaltning och projekt 2 375 169 188 2732
—Marknadsfaktorer 3784 641 422 4847
Summa orealiserade vardeférandringar 6160 810 610 7579
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Fastighetsbestandets viardeférandring

Mkr Antal
Marknadsvéarde fastigheter vid arets borjan 62 240 392
Forvarv 3456 38
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation 4133
Fastighetsreglering - 16
Avyttringar -2030 -5
Utrangeringar -60
Valutakursforandringar 417
Orealiserade véardeférandringar 7579
Marknadsvirde fastigheter vid arets slut 75737 441

Vardefoérandring finansiella instrument
Vardeforandringar pa finansiella instrument paverkade resultatet
med 209 mkr (-72). Vardeférandringar pa rantederivat paverkade
resultatet med 200 mkr (-45) och berodde framst pa stigande
marknadsrantor. Derivat hanforliga till valutariskhantering
paverkade resultatet med 9 mkr (-27).

Skatt

Redovisad skatt for aret uppgick till -1 885 mkr (-803) varav
aktuell skatt utgjorde -107 mkr (-115) och uppskjuten skatt
utgjorde -1 779 mkr (-688). Uppskjuten skattekostnad utgjor-
des framst av forandring i temporar skillnad mellan redovisat
och skattemassigt varde pa forvaltningsfastigheter. Uppskjuten
skattefordran uppgick vid arets utgang till 7 mkr (71). Upp-
skjuten skatteskuld uppgick till 6 089 mkr (4 341). Uppskjuten
skattefordran har nettoredovisats mot uppskjuten skatteskuld i
balansrakningen.

Resultat

Arets resultat efter skatt uppgick till 8 189 mkr (3 333). Okning-
en ar framst hanforlig till hogre vardeforandringar pa
forvaltningsfastigheter samt till ett hogre forvaltningsresultat
och ett forbattrat resultat fran intresseforetag.

Kassaflode

Hemsds operativa kassafléde 6kade med 15 procent till

1944 mkr (1 696). Kassaflodet fran den I6pande verksamheten
fore forandring i rorelsekapital uppgick till 1 917 mkr (1 675).
Forandringen av rorelsekapitalet uppgick till 597 mkr (-150).
Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet med -6 099
mkr (-5 614) samtidigt som 6kad upplaning, amortering, erhallet
aktiedgartillskott och utdelning paverkade kassaflodet fran
finansieringsverksamheten med 3 367 mkr (3 989). Samman-
taget uppgick forandringen av likvida medel under perioden till
218 mkr (-100).

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Hemso Fastighets AB bestar i
huvudsak av att forvalta koncernens fastigheter genom dgande
av aktier i de fastighetsdgande dotterbolagen. Moderbolagets
omsattning uppgick till 106 mkr (83) och bestod av arvoden for
tjanster till dotterbolagen.

De administrativa kostnaderna ¢kade till -203 mkr (-176) och
beror framst pa hogre personalkostnader till foljd av fler
anstallda. Finansiella poster uppgick till 179 mkr (972). | finan-
siella poster ingar resultat fran andelar i koncernforetag om
290 mkr (716), ranteintakter om 671 mkr (617), rantekostnader
om -501 mkr (-544) samt valutakurseffekter om -281 mkr (183).
Vardeforandringar pa finansiella instrument uppgick till 166 mkr
(-47) och arets totalresultat uppgick till 570 mkr (1 040).

Segmentinformation

Resultatposter per segment Tillgangsposter per segment

Hyresintdkter Driftnetto Marknadsvarde fastigheter
Belopp i mkr Jan —dec 2021 Jan —dec 2020 Jan —dec 2021 Jan —dec 2020 31 dec 2021 31 dec 2020
Sverige Ost 920 831 709 607 20924 18 892
Sverige Vast 471 463 317 312 9006 7299
Sverige Mitt/Nord 604 521 459 393 12 374 9728
Sverige Syd 366 344 241 211 8205 6 107
Tyskland 580 470 520 428 12742 10171
Finland 672 640 496 474 12 486 10044
Totalt 3614 3270 2742 2425 75737 62 240

Identifiering av segment gors baserat pa den interna rapporteringen. Verkstallande direktoren anvénder framst driftnettot per segment for resultatanalys. Administrativa
kostnader, finansiella intakter och finansiella kostnader samt inkomstskatt hanteras pa koncernniva. Koncernen styrs och rapporteras i sex segment: Finland, Tyskland och
fyra segment i Sverige — Ost, Vést, Mitt/Nord och Syd. Under fjarde kvartalet omférdes Hemsés fastighetsbestdnd i Ostergétland fran region Mitt/Nord till region Vast.
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Fastighetsbestand

Av fastigheternas marknadsvarde om 75 737 mkr (62 240) finns
67 procent (68) i Sverige, 17 procent (16) i Tyskland och 16
procent (16) i Finland.

Vid arets utgang dgde Hemso fastigheter i 62 kommuner i Sve-
rige, 59 kommuner i Tyskland och 29 kommuner i Finland. Den
storsta andelen av fastigheternas marknadsvérde, 83 procent,
utgjordes av fastigheter beldgna i storstadsregioner och stérre
stader i Sverige, Tyskland och Finland.

Hemso delar in fastighetsportféljen i fyra kategorier. Aldre-
boende ar den storsta kategorin och uppgar till 38 procent av
fastigheternas marknadsvarde féljt av Utbildning som uppgar till
35 procent. Vard uppgar till 15 procent och Rattsvasende till 12
procent. Per 31 december 2021 omfattade Hemsos fastighets-
bestand 441 fastigheter (392) med en sammanlagd uthyrnings-
bar yta om 2 218 tkvm (2 005).

Fastighetstransaktioner

Kvartal Antal Virde, mkr Yta, kvm
Forvarv

Q1 17 1522 93 486
Q2 12 1176 42 202
Q3 6 520 20381
Q4 3 239 8950
Summa 38 3456 165 019
Avyttringar

Ql 1 7 —
Q2 1 1 -
Q3 2 137 1918
Q4 1 1885 15156
Summa 5 2030 17 074
Investeringar

Investeringar avser investeringar i befintliga fastigheter och
nyproduktion. Investeringar i befintliga fastigheter sker ofta i
samband med nyuthyrningar i syfte att anpassa samt modernise-
ra lokalerna och darmed 6ka hyresvardet. Under aret investera-
des 4 133 mkr (3 255), varav 3 294 mkr (2 601) avsag ny-, till- och
ombyggnationer och 839 mkr (654) avsag forbattringsatgarder
och nyuthyrningar.

Marknadsvarde fastigheter per fastighetskategori

<

Rattsvdsende 12 %

Vard 15 % ——_

—— Aldreboende 38 %
Utbildning 35 % ~
Marknadsvarde fastigheter per segment
Syd11% —\
_— Ost28%

Vast 12 % ﬂ '
‘ \—— Tyskland 17 %

Finland 16 % —~

Mitt/Nord 16 %

Marknadsvarde fastigheter, mkr
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Hemsos fastighetskategorier

Aldreboende Utbildning Vard Rattsvasende Total
Antal, st 223 136 57 25 441
Uthyrningsbar yta, tkvm 965 718 308 226 2218
Hyresduration, ar 9,4 10,9 8,1 8,5 9,6
Marknadsvéarde fastigheter, mkr 29,0 26,7 11,5 8,6 75,7
Hyresintdkter, mkr 1392 1119 624 479 3614
Driftnetto, mkr 1062 865 433 382 2742
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,4 98,8 96,1 96,2 97,9
Direktavkastning, % 3,9 4,0 4,0 46 4,0

Hyresgaster

Hemsos affarsmodell bygger pa langa hyresavtal med offentliga
hyresgaster eller privata operatorer som ar skattefinansierade.
Hemsos hyresavtal har indexeringsklausuler dar hyran justeras
med i genomsnitt 90 procent av respektive lands KPI.

Av Hemsos totala hyresintakter kom 94 procent fran skattefinan-
sierad verksamhet. Andelen kontrakterad arshyra for offentliga
hyresgaster uppgar till 63 procent. Hyresavtal med kommuner
uppgar till 31 procent, stat till 23 procent och regioner till

8 procent. Privata operatorer star for 32 procent av arshyran och
operatorer som bedriver ideell verksamhet star fér 5 procent.

De storsta hyresgasterna var svenska Polismyndigheten, Region
Stockholm, Abo stad, Academedia och Attendo, vilka tillsammans
utgdr 22 procent av hyresintakterna. Av Hemsos 20 storsta hyres-
gaster var 12 offentliga.

| Sverige skattefinansieras huvuddelen av verksamhet som
bedrivs av privata operatorer inom skola, vard och &ldre-
omsorg via skol-, vard- och omsorgspeng. | Finland finansieras
privata operatérer pa liknande satt som i Sverige. | Tyskland
finansieras dldreboendeoperatdrernas 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.

| Tyskland har Hemso mojlighet att erhalla sékerhet for hyresin-
takterna i form av pantséattning av operattrernas rattigheter till
bidrag fran kommunen. Kontrakterad arshyra for dldreboenden

Hyresavtalens forfallostruktur, arshyra mkr
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i Tyskland uppgick till 46 meur varav 11 meur sakerstalls genom
pantsattning. Inkluderas pantsattningen kommer 45 procent av
hyresintdkterna i Tyskland fran offentliga hyresgaster.

Hemsos 20 storsta hyresgaster

Arshyra,  Andel, Antal
Hyresgast Kategori mkr % hyresavtal
Polismyndigheten Stat 219 5,8 32
Region Stockholm Region 201 5,3 76
Abo stad (Fl) Kommun 151 4,0 14
Academedia Privat 126 33 22
Attendo Privat 124 3,3 82
Justitieministeriet (Fl) Stat 115 3,0 13
Vésteras stad Kommun 106 2,8 19
Malardalens Universitet Stat 105 2,8 3
AWO (TY) Ideell 92 2,4 12
Ambea Privat 77 2,0 9
Norrkopings kommun Kommun 74 1,9 15
Alloheim (TY) Privat 72 1,9 10
Vastra Gotalandsregionen Region 72 1,9 65
Karolinska Institutet Stat 64 1,7 5
HEWAG (TY) Privat 57 1,5 9
Nordrhein-Westfalen (TY) Stat 53 1,4 1
Gavle kommun Kommun 53 1,4 19
Mehildinen (FI) Privat 49 1,3 9
Konstuniversitet (FI) Stat 47 1,2 3
Raoul Wallenbergskolan  Privat 46 1,2 8
Total Summa 1904 50,2 426

[ ] Offentlighyresgast [ ] Privat hyresgast  (Fl) = Finland (TY) = Tyskland
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Fastighetsramar

For att tydliggbra Hemsos strategi har Hemso fyra fastighets-
ramar. Ramarna syftar till att sdkerstalla att risken i fastighets-
bestandet ar 1ag och att Hemsos kassaflode ar stabilt Gver tid.

Offentliga hyresgéaster Aldreboende
— Minst 50 procent av hyresintakterna — Minst 30 procent av hyresintakterna
% 65 % 45
60 40
55 35 _@
50 30
45 25
49— = - 0 20
2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021
Storstadsregioner och storre stader Hyresduration
— Minst 75 procent av hyresintdkterna —Minst 5 ar
% 85 Ar12
- 10
3
75
6
70
4
65 5
60 0
2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021
Fastighetsvirdering Intjdningsformaga
Hemsd redovisar férvaltningsfastigheterna till verkligt varde Mkr 31dec2021 31dec2020 Foréndring%
enligt IAS 40. Samtliga fastigheter marknadsvérderas varje Hyresintakter 3791 3340 14
kvartal. Marknadsvardet faststalls med hjalp av externa var- Fastighetskostnader -894 -836 7
deringar och Hemsos interna kalkylmodell. Varderingen sker Driftnetto 23897 2504 16
enligt niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS 13. Fastighetsvar- Central administration -156 -150 4
det faststalldes vid periodens utgang till 75 737 mkr (62 240). Intresseforetag 49 45
Finansiella poster -514 -493 4
Forvaltningsresultat 2276 1906 19
Intjaningsférmaga
Tabellen aterspeglar Hemsos intjaningsformaga pa tolvmanaders-  nnehavstid. Centrala administrationskostnader baseras pé fak-
basis per 31 december 2021. Det ar viktigt att notera att den inte tiskt utfall de senaste tolv manaderna. Finansnettot har berédknats
dr att jdmstdlla med en prognos fér de kommande tolv mana- utifran rantebarande skulder och tillgdngar per balansdagen. Ran-
derna da den exempelvis inte innehaller nagra bedomningar tekostnaderna har baserats pa koncernens genomsnittliga ranta
avseende framtida vakanser, hyresutveckling, férandrade fastig- med tilligg fér periodiserade uppliggningsavgifter och bedémda
hetskostnader eller kommande frantraden/tilltraden av fastig- dvriga finansiella kostnader och intikter. Resultatandelar fran
heter. Hyresintakter baseras pa hyresvarde pa arsbasis med intresseféretag ar exklusive vardeférandringar och skatt, berakna-
avdrag for vakanta ytor och rabatter. Fastighetskostnader baseras  4e enligt samma antaganden som fr Hems® med beaktande av
pa faktiskt utfall de senaste tolv manaderna justerat for resultatandelens storlek.
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Projekt

Hemsos pagaende ny- och ombyggnadsprojekt éverstigande 100 Mkr

Kvarvarande Okning

~Yta, Investering, investering, hyres- Uthyrnings- Fardigstallt,
Kommun Projekt Kategori Certifiering kvm mkr mkr  vdrde, mkr grad, % ar
Huddinge Nya Novum * Vard BREEAM 49 000 870 711 34 61 2024
Goteborg Silverkallan Aldreboende Miljébyggnad 13500 499 184 40 96 2022
Nacka Stavsborgsskolan Utbildning Miljobyggnad 13 000 406 309 30 100 2023
Trelleborg  IES Trelleborg Utbildning Miljobyggnad 11200 356 135 27 100 2022
Lahti Paavola Campus ??  Utbildning - 21100 319 200 22 100 2022-2023
Staffanstorp |IES Staffanstorp Utbildning Miljobyggnad 7000 300 86 16 100 2022
Tyreso Skondalsvillan Aldreboende Miljébyggnad 7000 262 84 14 100 2022
Stockholm  Kadetten ! Utbildning - 11 400 247 70 38 100 2022
%’Spb'j”ds Vagen Vilunda Aldreboende Svanen 6200 224 112 16 100 2022
Vasteras Sodra Kalltorp 2 Aldreboende Miljébyggnad 5100 174 46 8 100 2022
Helsingfors Arkadiankatu 24  Utbildning - 5800 186 107 16 100 2022
Buttelborn  Buttelborn Aldreboende — 6200 169 125 11 100 2022
mté‘gli:;‘rk Kleinmachnow Aldreboende — 6700 166 166 9 100 2023
Taby Bylegard Aldreboende Miljébyggnad 5500 158 47 13 100 2022
Lund Véxthuset Utbildning - 4700 123 113 9 100 2023
Esbo Kamreerintie 6 Vard = 4900 110 86 15 100 2022
Villmanstrand  Lauritsa Rattsvasende — 3100 109 50 7 100 2022
Summa 181 400 4678 2631 325

[ ] Offentlig hyresgast

Projekt

Hemso har manga pagaende projekt, framfor allt byggs nya
skolor och aldreboenden. Hemsds pagaende projekt oversti-
gande 100 mkr omfattar en total investering om 4 678 mkr

[ ] Privat hyresgést

Storre fardigstallda projekt 2021

Y Ombyggnation.

fardigstallts i Q3 2021.

22 av 5 delprojekt har fardigstalls i Q4 2021. ) Sédra Killtorp Aldreboende har

varav kvarvarande investering uppgar till 2 631 mkr. Den totala
volymen for pagaende ny- och ombyggnadsprojekt uppgar till
5931 mkr varav kvarvarande investering uppgar till 3 532 mkr.

Okning
~Yta, Investering, Hyres- hyres- Uthyrnings-
Fardigstdllt Kommun Projekt Kategori Certifiering kvm mkr duration, ar  virde, mkr grad, %
Q1 Linkoping Nyponkarnan Utbildning Miljebyggnad 1700 49 15 3 100
Q2 Solna Bagartorp Utbildning Svanen 4400 169 30 11 100
Q3 Zossen Dabendorf Utbildning - 16 200 432 20 26 100
Q3 Vasteras Sodra Kalltorp Aldreboende  Miljébyggnad 10 000 375 25 21 100
Q3 Norrképing ~ NOD-huset Vard Miljobyggnad 4500 260 10 13 89
Q3 Borlange Paradisskolan Utbildning - 9200 240 20 17 100
Q3 Uleaborg Linnanmaa Rattsvasende BREEAM 5800 157 25 13 100
Q4 Stockholm Princeton ? Vard Miljobyggnad 22 400 1667 8 106 93
Q4 Lahtis Paavola ? Utbildning - 7 000 243 20 18 100
Q4 Soédertalje Hantverkaren Aldreboende  Miljobyggnad 5000 167 20 12 100
Q4 Joensuu Konservatoriet Utbildning BREEAM 3300 129 20 10 100

Summa 89500 3888 17 250

[ ] Offentlig hyresgéast

[ 1 Privat hyresgést

Y Kommunal garanti.

2 Projektet har bedrivits i bolag samagda
med SveaNor. Fastigheten ar sald och
frantradd Q4 2021.

32 av 5 delprojekt i projektportféljen har

fardigstallts under Q4 2021.
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Hallbarhet

Social hallbarhet

Som langsiktig dgare, forvaltare och utvecklare av samhallsfast-
igheter har Hemso en viktig roll i att skapa forutsattningar for en
hallbar samhaéllsutveckling. Hemsos projekt bidrar arligen med
tusentals nya aldreboende- och skolplatser. Genom att méta
det vdxande behovet av social infrastruktur bidrar Hemso till ett
socialt hallbart samhalle.

Energi och klimat

Ett viktigt arbete for Hemso ar att kontinuerligt forbattra fastig-
heternas energiprestanda. Fokus &r dven att bidra till att minska
klimatpaverkan genom val av energikalla.

Energianvandningen fortsatte att minska dven under fjdrde kvar-
talet. Minskningen beror huvudsakligen pa att en storre fastighet
for nérvarande genomgar ombyggnation och darmed inte med-
raknas i statistiken. Driftoptimering och energieffektiviseringar
har lett till minskad energianvandning

Miljocertifiering

Hemso hade vid utgangen av det fjarde kvartalet 70 miljo-
certifieringar (56). Certifieringarna utgors av 37 Miljébyggnad
(32), 4 LEED (4), 1 BREEAM (1), 25 BREEAM In-Use (18), 1
DGNB (1), 1 Svanen (-) och 1 NollCO2 (-). Antalet certifierade
byggnader okar stadigt till foljd av allt fler egenproducerade
byggnader, dar Hemso stéller krav pa miljocertifiering.
Successivt certifieras daven en storre andel befintliga byggna-
der. Under aret fick Hemso Stockholms férsta Svanenmarkta
skola, Bagartorpsskolan, och Sveriges forsta NollCO2-certifie-
rade aldreboende, Skondalsvillan.

Hemsd har varit delaktiga i utformning och utveckling av SGBC:s
nya certifiering NollCO2. Skéndalsvillan utsags till “Arets Noll-
CO2-projekt” pa Sweden Green Building Awards 2021.

Tillskapade
platser

192

Aldreboende Utbildning

1430

Sedan start

18560

Sedan start

Totalsiffrorna avser antalet platser som Hemso bidragit med genom fardigstallda projekt
fran 2009 till och med fjarde kvartalet 2021.

Energianvindning, kWh/m?, rullande 12 man*
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*Avser energianvandning i Sverige (varme + el) i totalt bestand.

Miljocertifierade fastigheter*

= Antal certifieringar WM Andel av yta, %

80 40
70 35
60 / 30
50 / 25
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20 / 10
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*Miljocertifiering med Miljobyggnad Silver eller motsvarande minst lika hog
grad av certifiering. Omfattar Sverige, Finland och Tyskland.

Hems6 minskar klimatpaverkan i tidiga skeden

| Hemsos klimatstrategi ingar att minska klimatpaverkan fran byg-
gande genom att satsa pa nya tekniska lsningar och innovation.
Inom klimatoptimering i tidiga skeden i byggprojekt driver Hemso
tva pilotprojekt med syftet att utveckla nya verktyg. Det ena
pilotprojektet genomférs med Plant, som tidigare hjalpt Hemsd
med klimatberakningar for flera projekt. Det andra pilotprojektet
genomfors med Nodon, ett startup-foretag med fokus pa Al-gene-
rerad klimatberdkning. Modellerna forvantas vara klara och borja
anvandas under 2022.
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Intresseforetag

Per 31 december 2021 dgde Hemso andelar i intresse- Resultat fran intresseforetag, mkr

foretagen Turku Technology Properties Oy (TTP) och Jan - dec 2021 TTP  Lanthem Totalt
Lanthem Samhallsfastigheter AB (Lanthem). Dessa bolag Férvaltningsresultat 38 7 45
redovisas i Hemsds koncernredovisning enligt kapitalandels- Vardeférandringar, 27 86 113
metoden. Andelen i Lanthem &r bokford till 210 mkr (136) forvaltningsfastigheter

och andelen i TTP &r bokford till 1 059 mkr (563). Totala Vérdeforandringar, /0 B 70

finansiella instrument

investeringar i intresseforetag uppgick till 1 271 mkr (698). Skatt a1 19 50

Redovisat resultat 103 74 177

Turku Technology Properties (TTP)

Sedan 2019 ar Hemso deldgare i TTP. Hemso ager 44 pro-
cent av aktierna i bolaget och ar darmed den storsta aktie-
dgaren. Abo stad ager 38 procent av bolaget. Ovriga agare
ar Abo yrkeshogskola, OP-bank och Stiftelsen Eschnerska
Frilasarettet.

. . ) ) TTP 31dec2021 31dec 2020
TTP fokuserar pa samhallsfastigheter och fastighets- ~
- . Q Agarandel, % 44 40
portfoljen dr koncentrerad till centrala Abo. Bolaget knyter
X o . L o . Hyresvarde, mkr 322 316
ihop utbildning, forskning och naringsliv till ett dynamiskt i
B ) Antal fastigheter, st 25 23
hyresgastkluster, kallat Science Park. Per 31 december 2021 i :
o . . B Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98 96
kom 64 procent av hyresintdkterna fran offentliga hyresgas-
. . . o Marknadsvarde fastigheter, mkr 4 654 3946
ter och hyresdurationen uppgick till 7 ar. -
Hyresduration, ar 7 8
Andel offentliga hyresgaster, % 64 64

Lanthem

Under 2017 inledde Hemso ett samarbete med Lantméannen
Fastigheter AB i och med att ett gemensamt bolag, Lant-
hem Samhallsfastigheter AB, bildades. Samarbetet har sin
grund i Lantmannens landbank. Flertalet av fastigheterna ar
i néra anslutning till hamnar eller i centrala lagen i Hemsos
prioriterade orter.

Genom samarbetet sakerstaller Hemso tillgang till mark for Lanthem 31dec2021 31dec 2020
attraktiva projekt. Bolaget har forvarvat fem aldreboen- Agarandel, % 50 50
den och skolfastigheter fran Lantméannen. De projekt som Hyresvarde, mkr 22 21
utvecklas tillhor i huvudsak dessa tva kategorier. Lanthem Antal fastigheter, st 5 5
har i dagslaget tva pagdende nyproduktionsprojekt av dldre- Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100 100
boenden. Lanthem Samhallsfastigheter AB ags till lika delar av Marknadsvarde fastigheter, mkr 679 432
Hemsd och Lantmannen Fastigheter AB. Hyresduration, ar 8 9

Andel offentliga hyresgaster, % 30 30
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Finansiering

Malet for Hemsos finansverksamhet ar att sakerstalla en sta-
bil kapitalstruktur samt basta majliga finansnetto inom givna
riskramar. Hemsos belaningsgrad ska langsiktigt inte dverstiga
60 procent och rantetdckningsgraden ska uppga till minst 3,0
ggr. Vid arets utgang uppgick belaningsgraden till 54,3 procent
(60,0) och rantetackningsgraden uppgick till 5,7 ggr (4,5).

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

Hemsos kreditbetyg

Finansieringskallor, mkr

Ratinginstitut Langsiktig Kortsiktig  Utsikter Datum Q4 2021 Q4 2020
Fitch Ratings A+ F1+ Stabila 2021-03-31 Obligationer, SEK 12 617 14 052
Standard & Poor’s A- A-2 Stabila 2021-09-02 Obligationer, EUR 17 514 13707
Obligationer, AUD, NOK, USD 3423 1468
. o S bligati 33555 29 227
Rantebarande skulder umma obligationer
Hemsos rantebarande skulder uppgick vid arets utgang till Foretagscertifikat, SEK oSl 2023
42 498 mkr (38 652), 6kningen &r framst hanforlig till en hog Europeiska Investerings- 2887 2848
) ) banken, SEK, EUR
investeringstakt.
Nordiska Investeringsbanken, SEK 800 800
Vid arets utgang hade Hemso outnyttjade kreditloften pa totalt Schuldschein EUR 767 753
12 500 mkr (12 500) vilket minskar bolagets refinansieringsris- Summa rintebarande skulder 42 498 38 652
ker och sakerstaller tillgang till kapital. Likvida medel uppgick till
687 mkr (891). Den disponibla likviditeten uppgick saledes till
13 187 mkr (13 391). Skuldtackningskvoten uppgick till 174 Kapitalstruktur, mkr
procent (141).
Q4 2021 Q4 2020
Rantebarande skulder 42 498 38 652
Belaningsgrad, % Likvida medel 687 891
Nettoskuld 41811 37761
70
Marknadsvdrde fastigheter 75737 62 240
&5 Investeringar i intresseforetag 1271 698
Summa 77 008 62938
Belaningsgrad 54,3% 60,0%
Andel sdkerstalld skuld 0,0% 0,0%

60
55
50

0

2017 2018 2019 2020 2021
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Hemsd anvander rantederivat for att anpassa ranterisken samt Kreditl6ften och teckningsataganden, mkr
valutaderivat och valutarantederivat for att anpassa valuta- Q42021 Q4 2020
risken i bolaget. Banker 6 500 7500
Vid &rets utgang uppgick rantederivaten nominellt till 4 800 Tredje AP-fonden 5000 5000
mkr (6 300). Derivat hanforliga till valutariskhantering uppgick Europeiska investerings- 1000 0
nominellt till motsvarande 3 187 mkr (1 396). Valutaexponering- banken (EIB)
en uppgick till 9,6 procent (10,3) av eget kapital. Summa kreditl5ften 12500 12500
o N ) o ) ) ) ) Likvida medel 687 891
Yld arets utgang uppglck ge__noménltt|.|g ka-pltalblcndmng till 6,8 Disponibel likviditet 13187 13391
ar (6,7) och genomsnittlig rantebindning till 6,3 ar (6,2). Genom-
snittsrantan uppgick till 1,1 procent (1,2).
Kort upplaning 7 600 9524
Skuldtackningskvot 174% 141%

Valutaexponering, mkr

Q4 2021 Q4 2020
Fastigheter EUR 25227 20215
Intresseforetag EUR 1059 563
Kassa EUR -6 -43
Tillgdngar EUR 26 280 20735
Skuld EUR 20368 16 508
Valutaswap EUR 3187 1396
Exponering EUR 2725 2831
Tensta
gymnasium och Skuld NOK, AUD, USD 3423 1468
Tensta Traff - Valutaswap NOK, AUD, USD -3423 -1468
A i
forvarvsavtali Exponering NOK, AUD, USD 0 0
november
Valutasékring — -764
Valutaexponering 2725 2067
Eget kapital 28 350 20082
Valutaexponering 9,6% 10,3%
Kapital- och réantebindning, ar Réntetdckningsgrad, ggr (12 manader rullande)

3 | A |
///\\——-g ~_

6
V .y
5
4 3
3 $
2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021
e Rantebindning e Kapitalbindning
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Hemso har uppdaterat sin finanspolicy avseende belaningsgrad och rénte-
tackningsgrad. Belaningsgraden ska langsiktigt understiga 60 procent och
rantetackningsgraden ska overstiga 3,0 ganger.

Finanspolicy i sammandrag

TLL b

i |l P

|

ey
aon .

3

Finansieringsrisk Policy Utfall Férvirvad
Belaningsgrad Maximalt 60 % 54,3 universitets-
Kapitalbindning Minst 3 ar 6,8 Vi fastighet i
illmanstrand,
Skuldtackningskvot Minst 125 % 174 Finland
Andel sakerstalld skuld Maximalt 20 % 0,0
Rénterisk
Rantetackningsgrad Minst 3,0 ggr (rullande 12 manader) 5,7
Rantebindning Genomsnittlig rantebindning, 3-8 ar 6,3
Rantebindning forfall Maximalt 40 % inom 12 manader 20
Motpartsrisk
Finansiella instrument Bank med minst A- (S&P) Uppfyllt Aterbruk i
fokus vid férsta
Valutarisk spadtaget for
Valutaexponering Maximalt 20 % av eget kapital 9,6 Stavsborgsskolan
i Nacka
Kapital- och rantebindning
Kapitalbindning Réantebindning
. Lan och kredit-
Ar I6ften, mkr Lan, mkr Andel, % Mkr Andel, %
2022 3102 3102 7 8332 20
2023 10153 3653 9 2550 6
2024 7252 2252 5 2550
2025 2350 2350 6 1150
2026 6 149 6 149 14 5349 13
2027 100 100 0 0 0
2028 5177 5177 12 5577 13
2029 4046 4046 10 4046 10
2030 2151 2151 5 4151 10
>2030 10029 9029 21 8792 21
Summa 50 509 38009 89 42498 100
Foretagscertifikat 4490 11
Summa 42498 100
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Kvartalsoversikt Q4 2021

Belopp i mkr Q4 2021 Q3 2021 Q2 2021 Q12021 Q4 2020 Q3 2020 Q22020 Q12020 Q42019
Resultatrdakning
Fastighetsintakter 954 922 900 863 845 829 816 804 780
Fastighetskostnader -251 -200 -209 -236 -252 -203 -202 -210 -226
Driftnetto 703 722 690 627 592 626 614 594 554
Central administration -43 -41 -41 -31 -45 -39 -33 -42 -29
Resultat fran andelar i intresseforetag 98 0 18 61 8 12 -8 -11 27
Rorelseresultat 759 681 667 657 555 599 573 541 552
Finansiella poster -114 -122 -125 -125 -157 -124 -105 -114 -109
Resultat efter finansiella poster 644 559 542 533 398 475 468 427 443
- varav Férvaltningsresultat 558 570 537 481 403 478 485 445 425
Vardeforandring fastigheter 2679 2404 1915 589 1809 299 223 110 758
Vardeforandring finansiella instrument 70 27 72 40 20 27 -49 -70 154
Resultat fore skatt 3394 2990 2529 1162 2226 801 642 467 1355
Aktuell skatt 10 -35 -44 -37 -3 -29 -49 -34 -25
Uppskjuten skatt -618 -532 -439 -189 -421 -119 -79 -68 -216
Periodens resultat 2785 2423 2046 935 1801 653 515 364 1114
Ovrigt totalresultat -3 20 21 62 -145 0 -104 161 -66
Periodens totalresultat 2782 2443 2025 997 1656 654 410 525 1048
Balansrakning Q4 2021 Q32021 Q2 2021 Q12021 Q42020 Q32020 Q22020 Q12020 Q42019
Forvaltningsfastigheter 75737 73516 69 619 65528 62 240 59 658 57533 57 300 55027
Nyttjanderatter 759 724 723 730 605 611 612 629 582
Andelar i intresseforetag 1271 1168 1160 771 698 719 706 745 634
Derivat 161 33 - - - - - - -
Ovriga tillgdngar 892 730 706 781 758 680 686 706 713
Likvida medel och korta placeringar 687 533 519 1673 891 1249 1173 994 988
Summa tillgangar 79 508 76 705 72727 69483 65193 62917 60711 60 375 57 945
Eget kapital 28 350 25646 22203 21079 20082 18 443 16 789 17 239 16 714
Uppskjuten skatteskuld 6082 5467 4923 4497 4270 3875 3763 3706 3600
Derivat = - 32 95 231 293 287 287 211
Réntebarande skulder 42 498 43067 43097 41626 38 652 38431 38136 37307 35542
Leasingskulder 759 724 723 730 605 611 612 629 582
Ej rantebarande skulder 1819 1800 1748 1457 1353 1264 1124 1206 1296
Summa eget kapital och skulder 79 508 76 705 72727 69483 65193 62917 60711 60375 57 945
Nyckeltal Q4 2021 Q3 2021 Q2 2021 Q1 2021 Q4 2020 Q3 2020 Q22020 Q12020 Q42019
Finansiella nyckeltal
Belaningsgrad, % 54,3 57,0 60,1 60,2 60,0 61,6 63,5 62,6 62,1
Rantetackningsgrad, ggr * 5,7 4,8 4,7 4,7 4,5 5,0 5,0 49 51
Operativt kassaflode, mkr 536 533 517 379 421 445 453 377 399
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning, % 4,0 4,3 4,4 4,5 4,5 4,6 4,7 4,7 4,7
Totalavkastning, % * 15,8 14,8 11,7 9,0 8,5 6,8 7,3 8,3 8,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,9 98,0 97,9 98,0 97,9 97,9 98,1 98,1 98,1
Overskottsgrad, % 73,7 78,3 76,7 72,6 70,1 75,5 75,3 73,9 71,0
Antal fastigheter, st 441 426 421 408 392 381 383 376 370
Uthyrningsbar yta, tkvm 2218 2226 2155 2101 2005 1954 1923 1890 1884
* Berdknas pa 12 manader rullande utfall. 17
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Koncernen - Rapport over totalresultat i sammandrag

Belopp i mkr Jan—dec 2021 Jan—dec 2020 Okt — dec 2021 Okt — dec 2020
Hyresintdkter 3614 3270 946 838
Ovriga intdkter 24 23 7 7
Driftkostnader -595 -488 -166 -127
Underhallskostnader -226 -287 -71 -82
Ovriga fastighetskostnader -75 -92 -14 -43
Driftnetto 2742 2425 703 592
Central administration -156 -158 -43 -45
Resultat fran andelar i intresseféretag 177 1 98 8
- varav férvaltningsresultat 45 43 11 13
- varav vdrdeférdandringar 183 -38 125 7
- varav skatt -50 -5 -38 -12
Rorelseresultat 2764 2268 759 555
Finansiella poster -486 -500 -114 -157
Resultat efter finansiella poster 2278 1768 644 398
- varav Férvaltningsresultat 2145 1810 558 403
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 7 587 2441 2679 1809
Vardeforandring finansiella instrument 209 -72 70 20
Resultat fore skatt 10 075 4136 3394 2226
Aktuell skatt -107 -115 10 -3
Uppskjuten skatt -1779 -688 -618 -421
Periodens resultat 8189 3333 2785 1801
Periodens resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 7 953 3255 2717 1768
Innehav utan bestdammande inflytande 236 78 68 33
Ovrigt totalresultat
Periodens resultat 8189 3333 2785 1801
Omrakningsdifferens 58 -88 -3 -145
Periodens totalresultat 8247 3245 2782 1656
Periodens totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 8011 3169 2714 1656
Innehav utan bestdammande inflytande 236 76 68 30
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Koncernen - Rapport over finansiell stiallning i sammandrag

Belopp i mkr 31 dec 2021 31 dec 2020
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 75737 62 240
Nyttjanderatter 759 605
Andelar iintresseforetag 1271 698
Derivat 161 -
Ovriga anldggningstillgdngar 39 31
Summa anléggningstillgangar 77 967 63 574
Kortfristiga fordringar 853 727
Likvida medel 687 891
Summa omsattningstillgangar 1541 1618
SUMMA TILLGANGAR 79508 65193
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 28 350 20082
Uppskjuten skatteskuld 6082 4270
Langfristiga rantebarande skulder 34 898 29128
Leasingskulder 759 605
Derivat = 231
Summa langfristiga skulder 41738 34 233
Kortfristiga rantebarande skulder 7 600 9524
Ovriga kortfristiga skulder 1819 1353
Summa kortfristiga skulder 9419 10877
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 79508 65193

Koncernen - Forandring i eget kapital i sasmmandrag

Ovrigt till- Omraknings- Balanserade Innehav utan Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital  skjutet kapital reserv vinstmedel bestdimmande inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2020-01-01 1 6 835 235 9095 548 16 714
Utdelning - -300 - -560 - -860
Erhallna aktieagartillskott - 1000 - - - 1000
Avyttring av minoritet - - - - -17 -17
Totalresultat (2020-01-01 - 2020-12-31) - - -86 3255 76 3245
Utgaende eget kapital 2020-12-31 1 7535 148 11790 608 20 082
Ingaende eget kapital 2021-01-01 1 7535 148 11790 608 20082
Utdelning - -700 - -205 0 -905
Erhalina aktiedgartillskott - 1000 - - - 1000
Tillskott fran minoritetsagare — — — — 5 5
Forvarv av minoritet — - - — -4 -4
Avyttring av minoritet - - - - -76 -76
Totalresultat (2021-01-01 - 2021-12-31) - - 58 7953 236 8247
Utgaende eget kapital 2021-12-31 1 7 835 206 19538 769 28 350
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Koncernen - Rapport over kassafloden i sammandrag

Belopp i mkr

Jan —dec 2021

Jan —dec 2020

Okt — dec 2021

Okt —dec 2020

Den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 2145 1810 558 402
Justering for poster i férvaltningsresultatet som inte ingdr i

kassaflédet

Forvaltningsresultat andelar i intresseféretag -45 -43 -11 -13
Avskrivningar 15 12 5 5
Justering for 6vriga ej kassaflédespdverkande poster

Orealiserade kursdifferenser -9 21 -9 -3
Betald skatt -189 -83 -16 27
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 1917 1675 527 419
Okning (+)/minskning (-) av rérelsekapital 597 -150 22 -155
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 2514 1525 549 263
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -3 456 -2 483 -239 -1 006
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation -4133 -3 255 -1179 =771
Forsaljning av fastigheter 1878 148 1730 16
Investeringar i finansiella anldggningstillgangar -400 -86 -2 0
Utdelningar fran intresseforetag 17 - 0 -
Ovriga anldggningstillgdngar -4 61 -4 62
Kassaflode fran investeringsverksamheten -6 099 -5 614 307 -1 699
Finansieringsverksamheten

Upptagna rantebarande skulder 10 626 8783 1457 2203
Amorteringar rantebarande skulder -7 340 -4 955 -2 165 -1149
Realiserade finansiella instrument -19 21 -4 19
Erhdllna aktiedgartillskott 1000 1000 = -
Tillskott fran innehav utan bestammande inflytande 5 - 1 -
Utbetald utdelning -905 -860 0 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 3367 3989 -711 1072
Periodens kassaflode -218 -100 144 -364
Likvida medel vid periodens borjan 891 988 533 1249
Kursdifferens i likvida medel 14 4 10 6
Likvida medel vid periodens slut 687 891 687 891
Operativt kassafléde 1944 1696 536 421
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Moderbolaget — Resultatrakning i sammandrag

Belopp i mkr Jan - dec 2021 Jan - dec 2020 Okt —dec 2021 Okt —dec 2020
Nettoomsattning 106 83 36 26
Central administration -203 -176 -57 -46
Ovriga rorelseintédkter 0 0 0 0
Rorelseresultat -96 -93 -20 -20
Finansiella poster 179 972 -44 542
Vardeforandring finansiella instrument 166 -47 24 50
Bokslutsdispositioner 361 287 361 272
Resultat fore skatt 610 1119 321 844
Redovisad skatt -39 -80 -39 -97
Periodens resultat 570 1040 282 747
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 570 1040 282 747

Moderbolaget - Balansrakning i sammandrag

Belopp i mkr 31 dec 2021 31 dec 2020

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 2 0
Inventarier 3 3
Aktier och andelar i koncernforetag 7 962 7718
Uppskjuten skattefordran 19 57
Langfristiga fordringar 33 862 31226
Summa anlaggningstillgangar 41 849 39005

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 6901 5220
Likvida medel 0 0
Summa omsittningstillgangar 6901 5220
SUMMA TILLGANGAR 48 749 44225
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 5498 4833

Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 43 43
Skulder

Uppskjuten skatteskuld 29 28
Rantebdrande skulder 42 477 38 652
Ej rantebarande skulder 702 669
Summa skulder 43 208 39349
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 48 749 44 225
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Ovriga upplysningar

Vasentliga hiandelser efter periodens utgang

Hemso har uppdaterat sin finanspolicy avseende belaningsgrad
och réantetackningsgrad. Belaningsgraden ska langsiktigt un-
derstiga 60 procent och rdntetdckningsgraden ska overstiga 3,0
ganger.

Medarbetare

Hemso hade vid periodens utgang 153 anstallda varav 72 kvinnor
och 81 man. Av de anstallda arbetar 46 personer inom forvalt-
ningsorganisationen och 26 personer med projektutveckling.
Ovriga anstallda arbetar med administration, ekonomi, finansie-
ring, IT, juridik, kommunikation, ledning, HR och transaktioner. Av
samtliga medarbetare ar 131 anstallda i Sverige, 8 i Tyskland och
14 i Finland.

Risker och osikerhetsfaktorer

Inga vasentliga forandringar bedoms ha skett av Hemsos
risker och osdkerhetsfaktorer och dessa beskrivs pa sidorna
69-76 i arsredovisningen for 2020.

Transaktioner med nérstaende

Hemsos relationer med néarstaende framgar av not 27 i
Hemsos arsredovisning for 2020.

Samaéagda bolag

Hemso ager andelar i Hemso Norden KB tillsammans med
Tredje AP-fonden. Detta bolag konsolideras i Hemsos koncern-
redovisning. Hemsd Norden KB dger idag 27 forvaltningsfastig-
heter genom kommanditbolag.

Hemsos aktieinnehav i dotterbolaget Scandinavian Life Science
AB, som tidigare uppgick till 50 procent, frantraddes i november
2021.

Utover detta dger Hemso och Lantmannen 50 procent vardera
av aktierna i Lanthem Samhallsfastigheter AB. Bolaget konsoli-
deras inte i koncernredovisningen. Lanthem Samhallsfastigheter
dger fem forvaltningsfastigheter genom dotterbolag. Hemso
dger dven 44 procent av aktierna i Turku Technology Properties
Oy. Bolaget ager via dotterforetag 25 samhallsfastigheter i Abo.
Bolaget konsolideras inte i koncernredovisningen.

Under 2021 bildade Hemso tillsammans med Tagebad AB ett
samagt bolag, Hemtag Fastigheter AB. Syftet med samarbetet
ar att utveckla och férvalta sim- och badanldggningar.

Tillampade redovisningsprinciper

Denna delarsrapport har upprattats i enlighet med IAS 34 Del-
arsrapportering. Samma redovisnings- och varderingsprinciper
har tillampats som i den senaste arsredovisningen 2020, sidorna
92-95. Koncernredovisningen upprattas i enlighet med Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av Internatio-
nal Accounting Standards Board (IASB).

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

Moderbolaget tillampar arsredovisningslagen samt rekommen-
dation RFR 2 Redovisning for juridiska personer, fran Radet for
finansiell rapportering. Samtliga belopp i delarsrapporten ar,
om inte annat anges, avrundade till narmaste miljontals kronor
vilket innebar att tabeller och berdkningar inte alltid summerar.
| texter och tabeller redovisas siffror mellan 0 och 0,5 med 0.

Nya eller omarbetade IFRS-standarder med till-
lampning fran 1 januari 2021 eller senare

Inga nya eller andrade standarder eller tolkningar fran IASB har
haft nagon paverkan pa delarsrapporten och de redovisnings-
principer som tillampas av Hemso.

Rapportens undertecknande
Stockholm den 3 februari 2022

Nils Styf, vd

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

Finansiella definitioner
Andel sakerstalld skuld

Rantebdrande sdkerstalld skuld i forhallande till marknadsvérde fastigheter.

Belaningsgrad
Rantebadrande nettoskuld i forhallande till marknadsvarde fastigheter och
investeringar i intresseféretag.

Direktavkastning

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

Disponibel likviditet
Likvida medel och kortfristiga placeringar plus outnyttjade kreditloften.

Forvaltningsresultat
Resultat efter finansiella poster efter aterlaggning av vardeforandringar
och skatt fran andelar i intresseforetag.

Genomsnittsrdnta
Den véagda rantan pa rantebdrande skulder med beaktande av rantederivat
och kreditl6ften pa balansdagen.

Investeringar i intresseforetag
Kapitalandelen i intresseféretag och utlaning till intresseforetag.

Kapitalbindning
Genomsnittet av de rantebarande skuldernas aterstaende 16ptid med
hansyn tagen till kreditloften.

Kort upplaning

Laneforfall inom 12 manader.

MTN-program samt EMTN-program

Svenskt respektive europeiskt obligationsprogram.

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

Operativt kassaflode

Forvaltningsresultat efter aterlaggning av avskrivningar och férvaltnings-
resultat intresseforetag minus betald skatt med tillagg for utdelning fran
intresseforetag.

Réntetidckningsgrad
Rorelseresultat i forhallande till finansiella poster.

Rorelseresultat
Driftnetto med tillagg for resultatandel fran intresseféretag och kostnader
for central administration.

Skuldtackningskvot
Disponibel likviditet i forhallande till kort upplaning.

Totalavkastning

Summan av driftnetto och vardeférandringar i forhallande till genomsnitt-
ligt marknadsvarde fastigheter justerat for vardeférandringar, 12 manader
rullande.

Valutaexponering
Nettot av fastigheter, intresseftretag, kassa och lan i utlandsk valuta med
avdrag for valutasakring i procent av eget kapital.

Fastighetsrelaterade definitioner

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis i férhallande 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 dgts under hela perioden och hela jamférelseperioden
och som inte har varit klassificerade som projektfastigheter under dessa
perioder.

Kontrakterad arshyra
Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis efter avdrag for hyresrabatter och
hyresférluster.

Nettoinvesteringar

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

Projektfastighet

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

Samhaillsfastighet

Fastighet som brukas till 6vervagande del av skattefinansierad verksamhet
och ar specifikt anpassad for samhéllsservice. 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 éver 100 000 inva-
nare och i Tyskland kommuner med éver 200 000 invanare.

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

dens utgang.

Vakansgrad hyra

Hyresvardet for vakanshyra i procent av totala hyresvardet.

Vakanshyra
Beddmd marknadshyra for vakant lokal i befintligt skick.

Overskottsgrad
Driftnetto i forhallande till summan av fastighetsintakter och 6vriga intakter.
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Nyckeltalsberakningar

Hemso presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporter av bolagets resultat och finansiella stallning. Eftersom alla
och arsredovisning som inte definieras enligt IFRS. Bolaget foretag inte beraknar finansiella matt pa samma satt ar dessa
anser att dessa matt ger vardefull kompletterande information inte alltid jamférbara med matt som anvands av andra foretag.

till investerare och bolagets ledning da de mojliggor utvardering Belopp anges i mkr.

Direktavkastning 31 dec 2021 31 dec 2020
Driftnetto enligt resultatrdkning 2742 2425
Justering for 12 manaders innehav 42 -18
Justering projektfastigheter -102 -150
Justerat driftnetto 2682 2258
Marknadsvarde fastigheter 75737 62 240
Justering projektfastigheter -9301 -12 089
Justerat marknadsvarde fastigheter 66 436 50 151
Direktavkastning 4,0% 4,5%

Totalavkastning

Jan - dec 2021

Jan - dec 2020

Driftnetto 2742 2425
Vardeforandring fastigheter 7587 2441
Summa 10 329 4866
Ingdende marknadsvarde fastigheter 62 240 55027
Utgdende marknadsvarde fastigheter 75737 62 240
Justering periodens vardeforandring -7 587 -2441
Justerat genomsnittligt fastighetsvarde 65 195 57 413
Totalavkastning 15,8% 8,5%
Férvaltningsresultat 31 dec 2021 31 dec 2020
Resultat efter finansiella poster 2278 1768
Aterlaggning

Vidrdeférdndringar intresseféretag -183 38

Skatt intresseféretag 50 5
Forvaltningsresultat 2145 1810
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Rantetackningsgrad

Jan —dec 2021

Jan - dec 2020

Rorelseresultat 2764 2268
Finansnetto -486 -500
Rantetackningsgrad 5,7 ggr 4,5 ggr

Operativt kassafléde Jan —dec 2021 Jan - dec 2020
Forvaltningsresultat 2 145 1810
Utdelning fran intresseféretag 17 -
Betald skatt -189 -83
Aterlaggning

Férvaltningsresultat andelar i intresseféretag -45 -43

Avskrivningar 15 12
Operativt kassaflode 1944 1696
Belaningsgrad 31 dec 2021 31 dec 2020
Rantebdrande skuld 42 498 38652
Likvida medel -687 -891
Nettoskuld 41 811 37761
Marknadsvarde fastigheter 75737 62 240
Investeringar i intresseforetag 1271 698
Summa 77 008 62938
Belaningsgrad 54,3% 60,0%
Skuldtackningskvot 31 dec 2021 31 dec 2020
Likvida medel 687 891
Outnyttjade kreditloften 12 500 12 500
Disponibel likviditet 13187 13391
Kort upplaning 7 600 9524
Skuldtackningskvot 174% 141%
Andel sdkerstalld skuld 31 dec 2021 31 dec 2020
Utestdende sakerstalld skuld 0 0
Marknadsvarde fastigheter 75737 62 240
Andel sdkerstalld skuld 0,0% 0,0%

Overskottsgrad Jan - dec 2021 Jan - dec 2020
Hyresintakter 3614 3270
Ovriga fastighetsintakter 24 23
Summa fastighetsintdkter 3638 3293
Driftnetto 2742 2425
Overskottsgrad 75,4% 73,7%
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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 tillgangliga pa Hemsos webbplats hemso.se.

Kalendarium

Arsredovisning 30 mar 2022

Delarsrapport jan — mar 2022 28 apr 2022 d

A X aran e

Arsstamma 28 apr 2022 NarV de
Ansvarstagan

Halvarsrapport jan —jun 2022 14 jul 2022 nde

uweck\a
Delarsrapport jan — sep 2022 21 okt 2022

Hemso Fastighets AB (org.nr 556779-8169) Telefon: 08-501 170 00 E-post: kontaktaoss@hemso.se Webb: hemso.se

BesOksadress: Linnégatan 2, Box 24 281, 104 51 Stockholm
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