Delarsrapport 2020

Sammanfattning januari — mars 2020
» Hyresintakter okade till 797 mkr (723).

» Forvaltningsresultatet kade till 445 mkr (423).

» Vardeforandringar pa fastigheterna uppgick till 110 mkr (128)
och vardeférandringar pa finansiella instrument uppgick till

-70 mkr (-51).
» Periodens resultat efter skatt minskade till 364 mkr (406).

» Marknadsvardet pa fastigheterna uppgick till 57 300 mkr
(49 559).

» Under perioden forvarvades 8 fastigheter (5) for 210 mkr
(2 348) och 2 fastigheter (1) avyttrades for 3 mkr (58).

Viktiga handelser under forsta kvartalet

» Avsiktsforklaring tecknades med Uddevalla kommun om

forvdrv av en fastighets- och projektportfélj i kommunen.

Avtalet omfattar forvarv av aldreboende, forskola samt

Hemso6 i sammandrag

»

»

»

»

Jan —mar 2020

om- och nybyggnation av lokaler for grundskola och aldre-
omsorg.

S&P bekraftade Hemsos langsiktiga kreditbetyg om "A-".
Hemso har aven erhallit det langsiktiga kreditbetyget "A"
fran Fitch Ratings.

Hemso forvarvade tre dldreboenden i Tyskland samt mark
for planerad nybyggnation av ett dldreboende. Investering
exklusive nybyggnation uppgar till 270 miljoner kronor.

Hemso lanade motsvarande 1,1 miljarder kronor fran EIB
for att investera i nybyggnation och ombyggnation i energi-
effektiv social infrastruktur. Hemso emitterade dven obliga-
tioner om sammanlagt 1,1 miljarder kronor inom bolagets
ramverk for hallbara obligationer.

Hemso och Sveanor salde den gemensamt agda fastigheten
Princeton 1 i Hagastaden i Stockholm. Det underliggande
fastighetsvardet uppgar till 2,6 miljarder kronor. Frantrade
sker vid fardigstallande Q2 2021.

Jan-mar 2019 Apr 2019 - mar 2020 Jan - dec 2019

Hyresintakter, mkr 797 723 3101 3027
Forvaltningsresultat, mkr 445 423 1782 1760
Resultat efter skatt, mkr 364 406 3069 3111
Operativt kassaflode, mkr 377 380 1625 1628
Belaningsgrad, % 62,6 62,0 62,6 62,1
Rantetdckningsgrad, ggr 4,9 5,1 4,9 51
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 57 300 49 559 57 300 55027
Overskottsgrad, % 73,9 75,3 74,4 74,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,1 97,9 98,1 98,1
Hyresduration, ar 9,8 9,7 9,8 9,9
Uthyrningsbar yta, tkvm 1890 1800 1890 1884

HEMSO
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2020 inleddes pa liknande satt som de senaste kvartalen med
en stabil 6kning av forvaltningsresultatet, starkta finansiella
nyckeltal och ett utokat samarbete med den offentliga sek-
torn. Men det goda finansiella resultatet for kvartalet speglar
inte den extraordindra forandring i Europa som skett sedan
mitten av kvartalet. Det &r darfor naturligt att fokusera mina
kommentarer kring Covid-19 och dess effekter pa Hemso.

Hemsos finansiering och kreditbetyg

Jag bedomer att den stérsta ekonomiska risken ar tillgang till
finansiering. Vi har dock under flera ar skapat en stark kapital-
struktur med en kapital- och rdantebindning som uppgick till 7,3
ar respektive 6,9 ar vid kvartalsskiftet. Hemsos dgare har sedan
tidigare beslutat att under 2020 tillféra ytterligare en miljard
kronor i nytt eget kapital. Samtidigt har Hemso hojt tecknings-
atagandet fran Tredje AP-fonden fran fyra till fem miljarder
kronor. Hemsos disponibla likviditet i slutet av kvartalet uppgick
till 12,5 miljarder kronor.

Den 25 mars 2020 bekraftade Standard & Poor’s Hemsos lang-
siktiga rating om ”A-” med stabila utsikter. | rapporten samman-
fattas deras stéllningstagande: ”We expect that the effects of
Covid-19 will have a limited impact on the company’s financial
performance.”

Den 1 april 2020 publicerade Fitch Ratings for forsta gangen en
kreditrating for Hemso dar vi erholl det langsiktiga kreditbetyget
"A” med stabila utsikter. Samtidigt erholls det kortsiktiga kredit-
betyget “F1+”, vilket ar den hogsta maojliga nivan.

Tva kreditbetyg bidrar till 6kad forstaelse for bolagets affars-
modell och finansiella riskprofil. Det kdnns tryggt att bada rap-
porterna ar farska och tar hdansyn till osdkerheterna relaterade
till Covid-19 och dess effekter pa marknaden, men &dven speci-
fikt till Hemso som bolag. Tva vdlrenommerade ratinginstitut
drar slutsatsen att Covid-19 inte vasentligen forvdntas paverka
Hemsos kreditvardighet trots radande omstandigheter.

Hemso har mycket god tillgang till kapital, bade eget kapital via
vara dgare men dven skuld via kapital- och bankmarknaden. Jag
bedomer inte att det foreligger nagra materiella refinansierings-
risker vare sig pa kort eller Iang sikt.

Hyresintakter forvantas vara stabila

Hemsos hyresintakter kommer antingen direkt fran offentliga
hyresgaster eller skattefinansierade hyresgaster och jag férvan-
tar mig darfor fortsatt stabila hyresintakter. Vi har en mycket
liten andel hyresgaster som kan ténkas fa ekonomiska problem
och dér vi kan komma att stotta med manadsbetalningar eller
hyresrabatter. Vi har kartlagt vara hyresgéaster och identifierat de
som i hog grad paverkas negativt. Det ror sig om ca 70 st mindre
hyresgaster med verksamhet som restaurang, café, butik, gym,
idrottsforeningar, fysioterapeuter och mindre privata rehabklini-
ker. Dessa hyresgéaster utgér dock mindre an 1 procent av

Hemsos totala hyresvarde. Det gar inte att utesluta att andra pri-
vata hyresgéaster inom skola, vard och dldreboendeverksamhet
kan fa ekonomiska problem trots en skattefinansierad verk-
samhet. Jag bedomer dock denna risk som liten och de bolag
som kan tankas fa problem ar framst de som redan innan krisen
misskott sina finanser.

Av Hemsos arshyresintakter forfaller 64 procent till betalning
kvartalsvis i forskott och 36 procent manadsvis i forskott.
Hemsd har accepterat att erhalla manadsvis betalning under
andra kvartalet motsvarande 3 procent av kvartalshyrorna, eller
2 procent av totala hyresvéardet. Vidare har hyresrabatter eller
anstand med hyresbetalning medgetts motsvarande 0,16 pro-
cent av hyresvardet for andra kvartalet. Per dagens datum har
99 procent av de forfallna hyrorna for andra kvartalet erhallits.

Pagaende byggprojekt

Hemsd har ett omfattande projektsamarbete med den offentliga
sektorn, framst pagaende byggprojekt av skolor och éldreboen-
den med kommuner som hyresgdster. Projekten ar i princip fullt
uthyrda innan byggstart och offentliga hyresgaster utgor cirka
80 procent av hyresvardet vilket innebar att det foreligger lag
intaktsrisk. Det foreligger daremot en risk for férseningar och
kostnadsokningar som foljd av Covid-19. Den tydligaste risken
ar forseningar av leveranser av byggmaterial fran lander som
Portugal, Italien och Kina samt risken for sjukdom bland bygg-
arbetare. Vi har infért handlingsplaner for att minimera dessa
risker. | dagslaget har inga arbeten pa byggprojekten, inklusive
Finland och Tyskland, stoppats. Jag bedomer att eventuella for-
seningar kommer att vara ringa och inte paverka Hemsos finan-
siella stéllning eller specifika projekt mer an marginellt.

Trots den osdkerhet som rader har vi under kvartalet byggstartat
nya projekt och tecknat avtal med kommuner om framtida
samarbeten. Som exempel har vi byggstartat Stockholms férsta
Svanenmarkta skola i Solna och tecknat ett samverkansavtal med
Uddevalla kommun om att utveckla ett antal skolor och aldre-
boenden med kommunen som hyresgast pa langa hyresavtal.

Var strategi star fast

Redan innan Covid-19 stod kommunerna infér stora utmaningar.
Dessa kommer att bli annu storre framover. De demografiska tren-
derna gor att behovet av skolor och dldreboenden inte kommer
att minska trots att vi uppenbart gar in i en svar ekonomisk kris.

Hemsos affarsmodell med Iag risk och de styrkor vi byggt inom
bolaget blir tydliga i ett tuffare marknadslage. Hemso skall vara
en langsiktig fastighetspartner till den offentliga sektorn och
det galler bade goda men framférallt i daliga tider. Var strategi
star fast och nu ar det viktigt att fortsatta med verksamheten
som vanligt for att stotta vara leverantorer, hyresgaster och den
offentliga sektorn.

Nils Styf, VD
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Intakter, kostnader och resultat

Resultatposter avser perioden januari till mars 2020 och jamfors
med motsvarande period foregaende ar. Balansposterna avser
stéllningen vid periodens utgang och jamférs med motsvarande
periods utgang foregaende ar.

Hyresintdkter
Hyresintdkterna under perioden uppgick till 797 mkr (723).

| Tyskland 6kade hyresintdkterna med 9 procent och i Finland
med 51 procent framst till foljd av forvarv. | Sverige har hyres-
intdkterna dkat med 2 procent, vilket framst ar hanforligt till
forvarv och fardigstallda projekt.

I jagmforbart bestand 6kade hyresintakterna med 13 mkr mot-
svarande 2 procent, vilket beror pa hyresindexering och om-
forhandlingar.

Kontrakterad arshyra uppgick vid utgangen av perioden till
3205 mkr (2 904) och den ekonomiska vakansen uppgick till
63 mkr (64). Den ekonomiska uthyrningsgraden tkade nagot
och uppgick vid periodens utgang till 98,1 procent (97,9).

Hyresforfall 2020 uppgar till 150 mkr vilket motsvarar 5 procent
av Hemsos kontrakterade hyresintakter.

Hyresdurationen okade till 9,8 ar (9,7) till foljd av fardigstéllda
projekt och omforhandlingar.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 210 mkr (180), en 6kning
med 30 mkr. | jamforbart bestand 6kade kostnaderna med
14 mkr motsvarande 9 procent, vilket framst ar hanforligt till
okade underhallsatgarder for att forbattra kvalitén i fastighets-
portfoljen.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
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Vakansférandringar

Mkr Jan —mar 2020
Ingaende vakans 64
Avflyttningar 4
Justering vakanshyror 2
Inflyttningar -11
Forvarvat 4
Avyttrat -
Utgaende vakans 63
Hyresavtalens forfallostruktur
Ar Arshyra, mkr Andel, %
2020 150 5
2021 229 7
2022 209 6
2023 222 7
2024 96 3
2025 176 5
2026 131 4
2027 138 4
2028 252 8
2029 134 4
>2029 1488 46
Summa 3224 100

Hyresintakter

—— Rullande 12 man, mkr W Hyresintakter, mkr

4000 800
3500 I 700
3000 | ]_ 600
2500 500
gt 1
2000 1 400
1500 300
1000 200
500 100
Q 1234(1234(1234[1234(1234[1234(1234|1234(1234
2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020




DELARSRAPPORT JAN - MAR 2020

797 mkr

Hyresintakter

Driftsnetto

Driftsnettot dkade till 594 mkr (547). Okningen &r framst
hanforlig till forvarv och fardigstallda projekt. Overskottsgra-
den for perioden uppgick till 73,9 procent (75,3), en minskning
med 1,4 procentenheter mot féregaende ar.

I jamforbart bestand var driftsnettot oforandrat.

Jamforbart bestand

31 mar 2020 31 mar 2019 Forandring %
Antal fastigheter, st 311 311 -
Marknadsvarde, mkr 42 574 39906 6,7
Direktavkastning, % 4,7 4,9 -2,6

Belopp i mkr Jan—mar 2020 Jan-mar2019 Férindring %
Hyresintakter 662 650 2,0
Ovriga intdkter 4 3 72,8
Driftkostnader -108 -116 -6,7
Underhallskostnader -48 -27 74,6
Ovriga kostnader -11 -9 19,0
Driftsnetto 500 499 0,0

Avser fastigheter som &gts och innehavts under hela perioden 1 jan 2019 — 31 mars
2020 (exkl. 42 projektfastigheter).

Overskottsgrad rullande 12 méanader, %
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Administration

Centrala administrationskostnader for perioden ¢kade till

42 mkr (33). Okningen &r framst hanforlig till hégre personal-
kostnader till foljd av fler anstdllda och hogre konsultkostnader
inom projektutveckling.

Finansiella poster

Finansnettot steg jamfort med foregaende ar och uppgick

till -114 mkr (-93) och beror framst pa att den rantebarande
skulden okade till 37 307 mkr (34 418). Genomsnittsrantan var
oférandrad och uppgick till 1,3 procent (1,3). Rantebindningen
forlangdes till 6,9 ar (5,2).

Finansiella poster

Jan-mar Jan-mar
Mkr 2020 2019
Ranteintdkter 1 2
Ovriga finansiella intakter 18 13
Rantekostnader -117 -94
Ovriga finansiella kostnader -9 -10
Rantekostnad tomtratter och arrenden -7 -4
Summa finansiella poster -114 -93

594 mkr

Driftsnetto
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Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet 6kade med 5 procent till 445 mkr (423)

framst hanforligt till en storre fastighetsportfol].

445 mkr

Forvaltningsresultat

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Periodens vardefordandring pa fastigheterna uppgick till 110 mkr

(128), varav realiserade vardeforandringar uppgick till -1 mkr (0)

och orealiserade vardeférandringar till 111 mkr (128). Orealisera-
de vardeférandringar hanfors till forvaltnings- och projektverk-
samheten i Sverige. Direktavkastningen, exklusive projektfastig-
heter, for hela fastighetsbestandet, uppgick till 4,7 procent (4,9).

Totalavkastningen uppgick till 8,3 procent (9,2).

Orealiserade vardeférandringar

Mkr

Jan —mar 2020

Sverige
Forvaltnings- och projektrelaterad vardeférandring

Allmén marknadsforandring

111

Delsumma Sverige

Tyskland
Forvaltnings- och projektrelaterad vardeférandring

Allman marknadsférandring

111

Delsumma Tyskland

Finland

Forvaltnings- och projektrelaterad vardeférandring

Allméan marknadsforandring

Delsumma Finland

Summa orealiserade vardeforandringar

111

Fastighetsvarde

57,3 mdkr

Fastigheter

376 st

Uthyrningsbar yta

1 890 tkvm
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Fastighetsbestandets viardeférandring

Mkr Antal
Redovisat varde vid periodens borjan 55027 370
Forvarv 210 8
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation 851
Avyttringar/utrangeringar -3 -2
Valutakursforandringar 1103
Orealiserade vardeférandringar 111
Redovisat varde vid periodens slut 57 300 376

Vardeforandring finansiella instrument
Vérdeférandringar pa finansiella instrument paverkade resultatet
med -70 mkr (-51). Véardeférandringar pa rantederivat paverkade
resultatet med -77 mkr (-4) och beror framst pa sjunkande mark-
nadsrantor. Valutaderivaten paverkade resultatet med 7 mkr (-47)
och beror pa valutariskhantering i samband med fastighets-
forvarvieuro.

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till -102 mkr (-94) varav
aktuell skatt utgjorde -34 mkr (-26) och uppskjuten skatt utgjorde
-68 mkr (-68). Uppskjuten skattekostnad bestod framst av forand-
ring i temporar skillnad mellan redovisat och skattemdssigt varde
pa forvaltningsfastigheter. Uppskjuten skattefordran uppgick vid
periodens utgang till 83 mkr (75). Uppskjuten skatteskuld uppgick
till 3 789 mkr (3 217). Uppskjuten skattefordran har nettoredovisats
mot uppskjuten skatteskuld i balansrékningen.

Resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 364 mkr (406). Minsk-
ningen ar framst hanforlig till Iagre positiva vardeférandringar
jamfort med foregaende ar.

Kassaflode

Hemsos kassaflode fran den l6pande verksamheten fore for-
andring i rorelsekapital uppgick till 401 mkr (418). Forandringen
av rorelsekapitalet uppgick till 11 mkr (278). Det operativa
kassaflodet uppgick till 377 mkr (380). Investeringsverksamheten
paverkade kassaflodet med -1 146 mkr (-3 355) samtidigt som
6kad upplaning, amortering och l6sen av finansiella instrument
paverkade kassaflodet fran finansieringsverksamheten med
745 mkr (5 810). Sammantaget har likvida medel 6kat med

11 mkr (3 151) under perioden.

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Hemso Fastighets AB bestar i
huvudsak av att forvalta koncernens fastigheter genom &dgan-
de av aktier i de fastighetsdgande dotterbolagen. Moderbo-
lagets omsattning uppgick till 18 mkr (15) och bestar av arvoden
for tjanster utforda till dotterbolagen. Ovriga rorelseintdkter
uppgick foregaende ar till 14 mkr och avsag vinst vid forsaljning
av aktier i dotterforetag. De administrativa kostnaderna ¢kade
till -45 mkr (-38). Finansiella poster uppgick till -250 mkr (46).

| finansiella poster ingar ranteintdkter om 153 mkr (135),
rantekostnader om -134 mkr (-104) samt valutakurseffekter
om -269 mkr (15). Vardeférandringar pa finansiella instrument
uppgick till -70 mkr (-51) och periodens totalresultat minskade
tll -274 mkr (-13).

Segmentinformation

Resultatposter per segment Tillgangsposter per segment

Hyresintdkter Driftsnetto Marknadsvérde fastigheter
Belopp i mkr Jan —mar 2020 Jan —mar 2019 Jan — mar 2020 Jan —mar 2019 31 mar 2020 31 mar 2019
Sverige Ost 193 202 143 153 17 433 15 107
Sverige Vast 75 80 49 51 3963 3848
Sverige Mitt/Nord 171 151 121 106 11 546 10561
Sverige Syd 84 79 54 51 5436 4838
Tyskland 114 105 105 104 8890 7527
Finland 160 106 122 82 10032 7678
Totalt 797 723 594 547 57 300 49 559

Identifiering av segment gors baserat pa den interna rapporteringen. Verkstéllande direktoren anvander framst driftsnettot per segment for resultatanalys.
Administrativa kostnader, finansiella intékter och finansiella kostnader samt inkomstskatt hanteras pa koncernniva. Koncernen styrs och rapporteras i sex segment:

Sverige: Ost, Vast, Mitt/Nord, Syd samt Tyskland och Finland.
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Fastighetsbestand

Av det totala fastighetsvardet om 57 300 mkr (49 559) finns
66 procent (70) i Sverige, 18 procent (15) i Finland och
16 procent (15) i Tyskland.

Vid periodens utgang agde Hemso fastigheter i 60 kommuner i
Sverige, 45 kommuner i Tyskland samt 21 kommuner i Finland.
Den storsta andelen av fastigheternas marknadsvarde, 84 pro-
cent, utgjordes av fastigheter beldgna i storstadsregioner och

storre stader i Sverige, Tyskland och Finland.

| Sverige och Finland dger Hemso fastigheter for dldreboende,
utbildning, vard och rattsvasende. | Tyskland dger Hemso enbart
fastigheter for dldreboende, utbildning och rattsvasende. Hemsos
fastighetsbestand per 31 mars 2020 omfattade 376 fastigheter
(368) med en sammanlagd uthyrningsbar yta om 1 890 tkvm (1
800).

Férvarvade och avyttrade fastigheter

Kvartal Antal Virde, mkr Yta, kvm
Forvarv

Ql 8 210 6 630
Summa 8 210 6 630
Avyttringar

Q1l 2 3 -
Summa 2 3 -

Fastighetstransaktioner
Under perioden férvarvades 8 fastigheter (5) for 210 mkr (2 348),
2 fastigheter (1) avyttrades for 3 mkr (58).

Investeringar

Investeringar avser bade investeringar i befintliga fastigheter
och nyproduktion. Investeringar i befintliga fastigheter sker
ofta i samband med nyuthyrningar och i syfte att anpassa samt
modernisera lokalerna och dérmed 6ka hyresvardet. Under
perioden investerades 851 mkr (724), varav 738 mkr (605) i
nyproduktion och 113 mkr (119) avsag forbattringsatgarder och
nyuthyrningar.

Fastigheternas marknadsvarde per fastighetskategori

Rattsvasende 12 % —_—

Vard 18% ——__ ‘
. ——— Aldreboende 39 %

Utbildning 31 % —~

Fastigheternas marknadsvarde per segment

Vast 7 % —\

Syd 9% — l

Tyskland 16 %

_— Ost31%

Finland 18 % /

\—— Mitt/Nord 20 %

57 300 mkr

Fastigheternas marknadsvarde

Fastigheternas marknadsvarde och yta

= Uthyrningsbar yta, tkvm W Marknadsvérde, mkr
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Hemsos fastighetskategorier

Aldreboende Utbildning Vard Rattsvasende Total
Antal, st 190 109 60 17 376
Uthyrningsbar yta, tkvm 840 566 294 189 1890
Hyresduration, ar 9,7 12,0 7,2 77 9,8
Fastighetsvarde, mkr 22582 17793 10298 6627 57 300
Hyresintdkter, mkr 322 252 131 92 797
Driftsnetto, mkr 243 193 87 70 594
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,5 98,3 96,5 95,2 98,1
Direktavkastning, % 4,6 4,7 5,1 4,8 4,7
Hyresgaster Hemsds 20 storsta hyresgaster
. — . Arshyra,  Andel, A
94 procent av Hemsos totala hyresintakter kommer fran skatte- Hyresgést Kategori ke nde'als hyresaC:::
finansierad verksamhet. 12 av de 20 storsta hyresgdsterna ut- Polismyndigheten Stat 156 4,9 31
gjordes av stat, kommuner och regioner. Andelen kontrakterad Abo stad (Fl) R 154 48 14
arshyra med offentliga hyresgdster uppgick till 62 procent, dar Attendo Privat 138 43 77
hyresavtal med stat uppgick till 23 procent, kommuner till o
) ) ) ) Justitieministeriet (FI) Stat 121 3,8 14
32 procent och regioner till 7 procent. | Sverige skattefinan-
. . . Academedia Privat 113 3,5 21
sieras huvuddelen av verksamheten som bedrivs av privata
. . . .. . . Region Stockholm Region 111 3,5 72
operatorer inom skola, vard och dldreomsorg via skol-, vard-
och omsorgspeng. | Finland finansieras privata operatérer pa Mélardalens hdgskola stat Lo 52 3
liknande s&tt som i Sverige. AWO Hessen Sud (TY) Privat 89 2,8 11
) ) - - Vasteras stad Kommun 83 2,6 17
| Tyskland finansieras dldreboendeoperatérernas verksamhet
) o ipe el . . Norrkopings kommun Kommun 73 2,3 18
genom den statliga vardférsakringen och avgifter fran brukarna. : :
| de fall brukarna inte har mojlighet att betala sina egna omkost- Vet B Elrebtgenan Fegion i o -
nader finansieras denna del genom kommunbidrag. Karolinska Institutet Stat 65 20 8
- . ) Alloheim (TY) Privat 64 2,0 8
Hemso har ofta mojlighet att erhalla sakerhet for hyresintakterna X
) L . o o Ambea Privat 62 19 10
i form av pantsattning av operatdrernas rattigheter till bidrag
. . A ) Nordrhein-Westfalen (TY) Stat 61 1,9 1
fran kommunen. Kontrakterad arshyra for dldreboenden i
Tyskland uppgick till 34 meur varav 9 meur ar sakerstalld genom HEWAG (TY) Privat >8 18 9
pantsattning. Inkluderas pantsattningen kommer 40 procent av Gavle kommun Kommun 52 16 19
hyresintidkterna i Tyskland fran offentliga hyresgéster. Konstuniversitet (FI) Stat 48 1,5 3
. . . ) . o Esperi Care (Fl) Privat 48 1,5 15
De storsta hyresgasterna ar svenska Polismyndigheten, Abo i :
stad (Finland), Attendo, och Justitieministeriet (Finland), vilka Mehildinen (F1) Privat 47 1> 8
Total Summa 1715 53,5 418

tillsammans utgor en andel om 18 procent av hyresintakterna.

[ ] Offentlighyresgast [ ] Privathyresgast  (Fl)=Finland (TY)=Tyskland

Hyresavtalens forfallostruktur, arshyra mkr

5%

7%

3000

2500

8%

4%
6%

2000
1500

1000

2% 39

5%
T mmm2% s
—

Total 2020 2021 2021 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 >2039

500




DELARSRAPPORT JAN - MAR 2020

Fastighetsramar
For att tydliggbra Hemsos strategi har Hemso fyra fastighets-
ramar. Ramarna syftar till att sékerstalla att risken i fastighets-

Offentliga hyresgaster
— Minst 50 procent av hyresintakterna
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Storstadsregioner och storre stader
—Minst 75 procent

% 85
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65

60

2016 2017 2018 2019

2020Q1

Fastighetsvardering

Hemso redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde
enligt IAS 40. Interna fastighetsvarderingar genomfors kvartals-
vis. For att sakerstélla den interna varderingen gors arligen en
extern vardering av huvuddelen av fastighetsbestandet. Var-
deringen sker enligt niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS 13.
Fastighetsvardet faststalldes vid periodens utgang till 57 300
mkr (49 559).

Intjaningsférmaga

Tabellen aterspeglar Hemsos intjaningsformaga pa tolvmanaders-
basis per 31 mars 2020. Det ar viktigt att notera att den ej ar att
jamstalla med en prognos for de kommande tolv manaderna da
den exempelvis inte innehaller ndgra bedémningar avseende
framtida vakanser, hyresutveckling, forandrade driftkostnader
eller kommande frantraden/tilltraden av fastigheter. Hyresintak-
ter 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

bestandet ar lag och att Hemsos kassaflode &r stabilt ver tid.

Aldreboende
— Minst 30 procent av hyresintakterna
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Hyresduration
— Minst 5 ar
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2016 2017 2018 2019

2020 Q1

Intjaningsférmaga

Mkr 31 mar 2020 31 mar2019 Fo6randring, %
Hyresintakter 3205 2904
Fastighetskostnader -791 -702
Driftsnetto 2414 2202 10
Central administration -144 -149
Intresseféretag 31 7
Finansiella poster -427 -396
Forvaltningsresultat 1874 1664 13

administrationskostnader baseras pa faktiskt utfall de senaste
tolv manaderna. Finansnettot har berdknats utifran rantebéran-
de skulder och tillgangar per balansdagen. Rantekostnaderna

har baserats pa koncernens genomsnittliga ranta med tillagg for
periodiserade uppldggningsavgifter och bedémda 6vriga finansiella
kostnader och intdkter. Resultatandelar fran intresseforetag ar ex-
klusive vardeférandringar och berdknade enligt samma antagan-
den som for Hemso med beaktande av resultatandelens storlek.
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Projekt

Hemsos stérsta pagaende projekt 6ver 100 Mkr

Kvarvarande Okning
Yta, Investering, investering, hyres- Uthyrnings- Fardigstallt,
Kommun Projekt Kategori Certifiering kvm mkr mkr  vdrde, mkr grad, % ar
Solna Patienten ) Vard Miljobyggnad 21258 2254 373 104 99 2020
Stockholm Princeton 12 Vard Miljobyggnad 22 364 1577 617 107 93 2021
Vasteras Sédra Kalltorp Aldreboende Miljobyggnad 14 219 555 409 29 100 2021
Zossen Dabendorf Utbildning Green Building 15500 503 371 26 100 2021
Stockholm Polishus Rinkeby Rattsvdasende Miljobyggnad 11703 480 0 28 100 2020
Lulea Kronan Aldreboende Miljébyggnad 12 005 284 94 21 100 2020
Borlange Paradisskolan Utbildning - 9200 252 215 17 100 2021
Norrkoping ~ NOD-huset Vard Miljobyggnad 4 495 247 173 13 89 2021
Solna RWS Solna ® Utbildning Svanen 4 600 198 189 11 100 2021
Kristianstad ~ Villa Boulevard  Aldreboende Miljoébyggnad 4477 135 61 9 89 2020
Halmstad Fyllinge Aldreboende Miljébyggnad 3804 99 12 8 100 2020
Summa 123 625 6583 2513 374
[ ] Offentlighyresgast [ ] Privat hyresgést 1) Projekten bedrivs i bolag samagda med SveaNor 2 Fastigheten ar sald och frantrads 2021 3) Kommunal garanti

Projekt

Hemso har manga pagaende projekt, framfor allt byggs nya sko-
lor och dldreboenden. De storsta projekten omfattar en total
investering om 6 583 mkr varav kvarvarande investering uppgar
till 2 513 mkr. Inga projekt fardigstélldes forsta kvartalet 2020.

Stockholms forsta Svanenmarkta

skola i Bagartorp, Solna

Hemso utvecklar en ny hogstadieskola och idrottshall i bostads-
omradet Bagartorp i Solna i samverkan med Solna stad.

Hyresgast blir Raoul Wallenbergskolan. Skolan kommer att ha plats
for 360 elever och berdknas vara klar for inflytt till hostterminen
2021. Ambitionen ar att den nya skolan ska Svanenmarkas och blir
dérmed den forsta Svanenmarkta skolan i Stockholmsregionen.

11
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Hallbarhet

Energi och klimat

Ett viktigt arbete for att uppna en hallbar utveckling av fastig-
hetsbestandet ar att kontinuerligt forbattra fastigheternas
energiprestanda.

Hemsos dvergripande mal ar att minska energianvandningen med
tre procent per ar i jamforbart bestand samt att na 100 procent
icke-fossil energianvéndning och netto noll koldioxidutslapp for
befintliga byggnader senast ar 2035. | Hemsos klimatstrategi
ingar dven att utreda hur klimatpaverkan fran nyproduktion kan
minskas genom bland annat klimatberakning och klimatsmart
design.

Effekten av optimering av fastigheterna och systematiskt arbete
med energiprojekt ger resultat vilket medfér en nedatgaende
trend for energianvandningen i bestandet. Den kraftiga ned-
gangen Q1 2020 beror delvis pa det milda vintervadret men ar
ocksa ett resultat av att flera storre energiprojekt genomforts.

Miljocertifiering
Hemso hade vid utgangen av det forsta kvartalet 41 miljo-
certifierade byggnader.

Certifieringarna utgors av 21 Miljobyggnad, 14 BREEAM In-Use
fyra LEED, en BREEAM, samt en DGNB. Antalet certifierade
byggnader och deras andel av marknadsvardet i portfoljen dkar
stadigt till foljd av att allt fler egenproducerade byggnader, dar
Hemso staller krav pa miljocertifiering.

Sedan 2018 pagar dven ett arbete med att successivt certifiera
befintliga byggnader vilket ocksa bidrar till denna ¢kning.

Energianvindning, Kwh/m?
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*Miljocertifiering med Miljobyggnad Silver eller motsvarande minst lika hog
grad av certifiering.

Pilotprojekt Noll CO2-certifiering

Hemso ar genom projektet Forellen, ett dldreboende i Tyresé under
uppférande, ett av sex pilotprojekt i Sverige for den nya certifieringen
NollCO2. NollCO2 har tagits fram av SGBC (Sweden Green Building
Council) och syftar till att uppna netto-noll klimatpaverkan av en ny
byggnad. Pilotprojektet bidrar till kompetenshdjning inom Hemso
samt till utveckling av certifieringskriterierna vilket ar ett viktigt bidrag
i branschens hallbarhetsarbete.

12
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Intresseforetag

Per 31 mars 2020 dger Hemso andelar i tva intresse-  Resultat fran intresseféretag, mkr
foretag, Turku Technology Properties Oy (TTP) och
Lanthem Samhallsfastigheter AB (Lanthem). Jan — mar 2020 TTP Lanthem Totalt
Forvaltningsresultat 5 2 7
Dessa bolag redovisas i Hemsos koncernredovisning Vardeforandringar, Fastigheter 4 - 4
enligt kapitalandelsmetoden. Andelen i Lanthem &r Vardeférandringar, Finansiella instrument 27 - 27
bokférd till 122 mkr (113) och andelen i TTP &r bok- Skatt 4 4
ford till 623 mkr (-). Totala investeringar i intresse- Redovisat resultat -13 -11
foretag uppgar till 745 mkr (184).
Turku Technology Properties (TTP)
| april 2019 forvarvade Hemso 35 procent av aktierna i TTP. |
mars 2020 forvarvade Hemso ytterligare 5 procent av aktierna
i bolaget och ar darfor den storsta aktiedgaren med en andel
uppgaende till 40 procent. Abo stad dger 35 procent av bola-
get. Ovriga agare ar Abo yrkeshogskola, OP-bank och Stiftelsen
Eschnerska Frilasarettet. TTP fokuserar pa samhallsfastigheter
och fastighetsportféljen ar koncentrerad till omradet Kuppis i TTP 31 mar2020 31 mar 2019
centrala Abo. Bolaget knyter ihop utbildning, forskning och na- Agarandel, % 40 _
ringsliv till ett dynamiskt hyresgastkluster, kallat Science Park. Hyresvarde, mkr 286 -
Bolaget uppfor nu ytterligare en utbildningsfastighet i omra- Antal fastigheter, st 21 _
det dar bland annat Abo Yrkeshégskola férhyr 15 000 kvm pa Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99 _
ett 25-arigt hyresavtal. Fastigheten planeras fardigstallas 2020 Marknadsvarde fastigheter, mkr 4185 _
och certifieras enligt LEED Platinum. Hyresduration, ar 6 _
Andel offentliga hyresgaster, % 57 -
Lanthem
Hosten 2017 inledde Hemso ett samarbete med Lantmdnnen
Fastigheter AB i och med att ett gemensamt bolag, Lanthem
Sambhallsfastigheter AB, bildades. Samarbetet har sin grund i
den landbank Lantmé&nnen har. Flertalet av fastigheterna ar
i ndra anslutning till hamnar eller i centrala lagen i av Hemso
prioriterade orter.
Genom samarbetet sikerstaller Hemso tillgang till mark for Lanthem 31 mar2020 31 mar 2019
attraktiva projekt. Bolaget har forvarvat fem aldreboenden Agarandel, % 50 50
och skolfastigheter fran Lantmannen. De projekt som utveck- Hyresvérde, mkr 21 21
las framover tillhor i huvudsak dessa tva kategorier. Lanthem Antal fastigheter, st 5 4
Samhéllsfastigheter AB &gs till lika delar av Hemso och Lant- Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100 100
mannen Fastigheter AB Marknadsvarde fastigheter, mkr 408 375
Hyresduration, ar 10 11
Andel offentliga hyresgaster, % 30 30

13
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Finansiering

Malet for Hemsos finansverksamhet &r att sakerstalla en stabil Finansieringskallor, mkr
kapitalstruktur samt basta mojliga finansnetto inom givna risk- Q12020 Q12019
ramar. Hemsos beldningsgrad ska inte éverstiga 70 procent och Obligationer, SEK 12 603 14 899
rantetdckningsgraden ska uppga till minst 2,0. Vid periodens Obligationer, EUR 15 539 13 459
utgang u ick belaningsgraden till 62,6 procent (62,0) och
“g g p?g .g € oP (62,0) Summa obligationer 28142 28358
rantetdckningsgraden till 4,9 ggr (5,1). o
Varav hdllbara obligationer 2110 1000
Hemso emitterar obligationer pa svensk och europeisk kapital- Foretagscertifikat 4473 4 460
marknad och emitterar certifikat i den svenska marknaden. Europeiska Investeringsbanken 3062 300
Darutover har Hemso kreditloften och teckningsataganden fran ) )
) ) ] ) o Nordiska Investeringsbanken 800 800
nordiska banker och Tredje AP-fonden vilket skapar en diversifie-
Schuldschein 831 -

rad finansiering. Hemso har rating A- fran Standard & Poor’s och

rating A fran Fitch Ratings. Sakerstéllda lan _ -

Réntebarande skulder 37307 34418
Rantebarande skulder
Hemsos rantebarande skulder uppgick vid periodens utgang till
37 307 mkr (34 418).

Varav hdllbar finansiering 5971 2600

Kapitalstruktur, mkr
Under perioden emitterade Hemso obligationer pa den svenska

kapitalmarknaden for totalt 600 mkr och 55 meur pa den a1 2020 Q12019
europeiska marknaden. Drygt 1,1 miljard av dessa var hallbara Rantebarande skulder S iy 34418
obligationer. Utdver detta har Hemsé utnyttjat ytterligare 104 Kortfristiga placeringar - -
meur, motsvarande 1,1 miljarder kronor, av [&neramen fran Likvida medel 994 3585
Europeiska Investeringsbanken (EIB). Nettoskuld 36 313 30833
Lanen fran EIB gar till att finansiera investeringar inom social Marknadsvarde fastigheter 57 300 49 559
infrastruktur som samtidigt klassificeras som “Near Zero Energy Investeringar i intresseforetag 745 184
Buildings” och ar en del av Hemsds hallbara finansiering. Lanet Summa 58 045 49 743
fran EIB ar icke sakerstallt och l6per pa 15 ar med fast rénta. Belaningsgrad 62,6 % 62,0%
Andel sdkerstalld skuld 0,0% 0,0%
Hemsos kreditbetyg Belaningsgrad, %
Ratinginstitut Langsiktig Kortsiktig Utsikter Datum
Fitch Ratings A Fl+ Stabila  2020-04-01 70
Standard & Poor’s A- A-2 Stabila 2020-03-25 60
50
40
30
20
10
0 2016 2017 2018 2019 2020 Q1
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Vid periodens utgang hade Hemso outnyttjade kreditloften om
11 500 mkr (12 700) vilket minskar bolagets refinansieringsris-
ker och sakerstéller tillgang till kapital. Likvida medel uppgick
till 994 mkr (3 585) och den totala disponibla likviditeten upp-
gick till 12 494 mkr (16 285). Skuldtackningskvoten uppgick till
152 procent (205).

Hemsd anvander rantederivat for att anpassa ranterisken och
valutaderivat for att anpassa valutarisken i bolaget.

Vid periodens utgang uppgick réantederivaten nominellt till

6 300 mkr (6 350). Hemso hade inga utestaende valutaderivat
och valutaexponeringen uppgick till 8 procent (11) av koncer-
nens egna kapital.

Vid periodens utgang uppgick genomsnittlig kapitalbindning
till 7,3 ar (7,4) och genomsnittlig rantebindning till 6,9 ar (5,2).
Genomsnittsrantan uppgick till 1,3 procent (1,3).

Kapital- och réntebindning, ar

2016 2017 2018 2019 2020

Réntebindning e Kapitalbindning

Kreditloften och teckningsataganden, mkr

Q12020 Q12019
Banker 6500 6 500
Tredje AP-fonden 5000 4000
EIB = 2200
Summa 11500 12700
Likvida medel 994 3585
Disponibel likviditet 12 494 16 285
Kort upplaning 8225 7950
Skuldtackningskvot 152 % 205 %

Valutaexponering, mkr

Q12020 Q12019
Fastigheter EUR 18922 15205
Intresseféretag EUR 623 -
Kassa EUR 521 -108
Tillgangar EUR 20066 15097
Skuld EUR 18 632 13459
Exponering EUR 1434 1638
Valutasakring = -
Valutaexponering 1434 1638
Eget kapital 17 239 14 668
Valutaexponering 8,3% 11,2 %

Réntetackningsgrad, ggr (12 manader rullande)

2016 2017

2018

2019

2020Q1
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Finanspolicy i sammandrag

Finansieringsrisk Policy Utfall
Belaningsgrad Maximalt 70 % 62,6 %
Kapitalbindning Minst 3 ar 7,3 ar
Skuldtackningskvot Minst 125 % 152 %
Andel sakerstalld skuld Maximalt 20 % 0,0%
Rénterisk

Rantetackningsgrad Minst 2,0 ggr (rullande 12 manader) 4,9 ggr
Rantebindning Genomshnittliga rantebindning, 3-8 ar 6,9 ar
Réntebindning forfall Maximalt 40 % inom 12 manader 28 %
Motpartsrisk

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

Valutaexponering Maximalt 20 % av koncernens egna 8,3 %

Kapital- och riantebindning

kapital

Kapitalbindning

Réantebindning

Hogstadie-
skola,
Solna

Ar Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr Andel, % Mkr Andel, %
2020 1840 1840 5 10177 27
2021 5764 5264 14 1250 3
2022 8744 2744 7 1050 3
2023 2806 1806 5 1750 5
2024 5000 1000 3 2000 5
2025 600 600 2 - -
2026 6320 6320 17 5520 15
2027 100 100 0 - -
2028 100 100 0 500 1
>2028 13060 13060 35 15060 40
Summa 44 335 32835 88 37 307 100
Foretagscertifikat 4473 12

Summa 37307 100
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Kvartalsoversikt Q1 2020

Belopp i mkr Q12020 Q42019 Q32019 Q22019 Q12019 Q42018 Q32018 Q22018 Q12018
Resultatrakning
Fastighetsintakter 804 780 764 774 727 676 653 650 640
Fastighetskostnader -210 -226 -170 -193 -180 -208 -145 -148 -168
Driftsnetto 594 554 594 581 547 468 508 502 472
Central administration -42 -29 -36 -37 -33 -48 -33 -36 -30
Resultat fran andelar i intresseforetag -11 27 -48 17 2 6 2 2 1
Rorelseresultat 541 552 510 561 516 426 477 468 443
Finansiella poster -114 -109 -110 -107 -93 -80 -96 -102 -93
Resultat efter finansiella poster 427 443 400 454 423 346 381 366 350
- varav Férvaltningsresultat* 445 425 466 446 423 342 381 366 351
Vardeforandring fastigheter 110 758 460 691 128 1166 94 622 178
Vardeforandring finansiella instrument -70 154 -76 -53 -51 -2 63 2 28
Resultat fore skatt 467 1355 784 1092 500 1510 538 990 556
Aktuell skatt -34 -25 -16 -10 -26 11 -4 -39 -4
Uppskjuten skatt -68 -216 -135 -124 -68 -318 -100 -14 -34
Periodens resultat 364 1114 633 958 406 1203 434 937 518
Ovrigt totalresultat 161 -66 12 78 63 -4 -5 5 26
Periodens totalresultat 525 1048 645 1036 469 1199 429 942 544
Balansrakning Q12020 Q42019 Q32019 Q22019 Q12019 Q42018 Q32018 Q22018 Q12018
Forvaltningsfastigheter 57 300 55027 53218 51614 49559 46 236 42573 41597 40152
Nyttjanderatter 629 582 431 433 302 - - - -
Ovriga tillgdngar 1451 1348 1331 1326 787 720 929 770 715
Likvida medel och kortfristiga
placeringar 994 988 2122 2333 3585 450 1500 1223 1132
Summa tillgangar 60 375 57 945 57 102 55 706 54233 47 406 45002 43590 41999
Eget kapital 17 239 16 714 15667 15022 14 668 13199 12 053 11624 11340
Uppskjuten skatteskuld 3706 3600 3401 3263 3142 3067 2750 2 651 2638
Derivat 287 211 366 305 285 281 350 512 515
Rantebarande skulder 37 307 35542 36008 35638 34418 29728 28738 27786 26380
Leasingskulder 629 582 431 433 302 - - - -
Ej rantebarande skulder 1206 1296 1229 1045 1418 1131 1111 1017 1126
Summa eget kapital och skulder 60 375 57 945 57 102 55 706 54233 47 406 45002 43590 41999
Nyckeltal Q1 2020 Q4 2019 Q3 2019 Q2 2019 Q12019 Q42018 Q32018 Q22018 Q12018

Finansiella nyckeltal

Belaningsgrad, % 62,6 62,1 62,9 63,6 62,0 63,1 63,7 63,6 62,6
Rantetdckningsgrad, ggr 4,9 51 51 5,3 51 4,9 4,7 4,7 4,8
Operativt kassaflode, mkr 377 399 432 417 380 329 366 350 338

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Direktavkastning, % 4,7 4,7 4,8 4,8 49 4,9 51 51 5,2
Totalavkastning, % 8,3 9,0 9,9 9,2 9,2 9,7 9,2 9,5 9,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,1 98,1 97,7 98,0 97,9 98,3 98,1 98,3 98,1
Overskottsgrad, % 73,9 71,0 77,7 75,2 75,3 69,2 77,8 77,2 73,8
Antal fastigheter, st 376 370 364 362 368 365 353 349 345
Uthyrningsbar yta, tkvm 1890 1884 1833 1830 1800 1732 1679 1651 1658

* Hemso har uppdaterat definitionen av Forvaltningsresultat som nu exkluderar vardeférandringar och skatt frén resultatandelar i intresseféretag.
Forvaltningsresultat for tidigare kvartal har réknats om enligt den nya definitionen. 17
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Koncernen - Rapport over totalresultat i sammandrag

Belopp i mkr Jan —mar 2020 Jan—mar 2019 Apr 2019 — mar 2020 Jan —dec 2019
Hyresintakter 797 723 3101 3027
Ovriga intdkter 6 4 21 19
Driftkostnader -136 -133 -475 -472
Underhallskostnader -56 -33 -244 -221
Ovriga fastighetskostnader -18 -14 -80 -77
Driftsnetto 594 547 2323 2276
Central administration -42 -33 -144 -135
Resultat fran andelar i intresseforetag -11 2 -15 -2
-varav férvaltningsresultat 7 2 43 38
- varav vérdeférdandringar -23 - -62 -39
- varav skatt 4 - 3 -1
Rorelseresultat 541 516 2164 2139
Finansiella poster -114 -93 -440 -419
Resultat efter finansiella poster 427 423 1724 1720
- varav Férvaltningsresultat 445 423 1782 1760
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 110 128 2 019 2 037
Vardeforandring finansiella instrument -70 -51 -45 -25
Resultat fore skatt 467 500 3698 3732
Aktuell skatt -34 -26 -86 -78
Uppskjuten skatt -68 -68 -543 -543
Periodens resultat 364 406 3069 3111
Periodens resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 352 373 2927 2948
Innehav utan bestdmmande inflytande 12 33 142 163
Ovrigt totalresultat
Periodens resultat 364 406 3069 3111
Omrakningsdifferens 161 63 185 87
Periodens totalresultat 525 469 3254 3198
Periodens totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 510 436 3109 3035
Innehav utan bestammande inflytande 15 33 145 163
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Koncernen - Rapport over finansiell stiallning i sammandrag

Belopp i mkr 31 mars 2020 31 mars 2019 31 dec 2019

TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 57 300 49 559 55027
Nyttjanderatter 629 302 582
Andelar i intresseforetag 745 113 635
Fordringar hos intresseforetag = 71 -
Ovriga anlaggningstillgdngar 95 92 94
Summa anldggningstillgangar 58 770 50 137 56 338
Kortfristiga fordringar 611 511 619
Likvida medel 994 3585 988
Summa omsattningstillgangar 1605 4096 1607
SUMMA TILLGANGAR 60375 54 233 57 945
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17 239 14 668 16 714
Uppskjuten skatteskuld 3706 3142 3600
Langfristiga rantebarande skulder 30 747 26 470 27 644
Leasingskulder 629 302 582
Derivat 287 285 211
Summa langfristiga skulder 35370 30199 32037
Kortfristiga rantebarande skulder 6 560 7948 7 898
Ej rantebarande skulder 1206 1418 1296
Summa kortfristiga skulder 7766 9366 9194
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 60375 54 233 57 945

Koncernen - Forandring i eget kapital i ssmmandrag

Andel av eget kapital

Ovrigt till- Omréaknings- Balanserade fran innehav utan Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital  skjutet kapital reserv vinstmedel bestammande inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2019-01-01 1 6 356 126 6 369 347 13199
Erhallna aktiedgartillskott - 1000 - - - 1000
Totalresultat - - 63 373 33 469
Utgaende eget kapital 2019-03-31 1 7 356 189 6742 380 14 668
Omeklassificering kapitaltillskott 2015 - 21 - 21 - -
Utdelning — -500 - -221 - -721
Tillskott fran minoritetsagare - - - - 38 38
Justering av omrakningsreserv - - 22 -22 - -
Totalresultat - - 24 2575 130 2729
Utgdende eget kapital 2019-12-31 1 6 835 235 9095 548 16 714
Ingaende eget kapital 2020-01-01 1 6 835 235 9095 548 16 714
Totalresultat - - 157 352 15 525
Utgaende eget kapital 2020-03-31 1 6 835 392 9447 563 17 239
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Koncernen - Rapport over kassafloden i sammandrag

Belopp i mkr

Jan —mar 2020

Jan —mar 2019

Apr 2019 — mar 2020

Jan - dec 2019

Den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 445 423 1782 1760
Justering for poster i forvaltningsresultatet som inte ingdr

i kassaflodet

Forvaltningsresultat andelar i intresseforetag -7 -2 -43 -38
Avskrivningar 3 2 13 12
Justering for 6vriga ej kassaflédespdverkande poster

Orealiserade kursdifferenser 23 38 25 40
Realisationsresultat/utrangeringar 1 0 -53 -54
Betald skatt -64 -43 -127 -106
Kassaflode fore forandring i rérelsekapital 401 418 1597 1614
Okning (+)/minskning (-) av rérelsekapital 11 278 -138 129
Kassaflode fran den lopande verksamheten 412 696 1459 1743
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -210 -2 348 -3104 -5242
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation -851 -724 -2 851 -2724
Forsaljning av fastigheter 1 19 1270 1288
Investeringar i finansiella anldggningstillgangar -86 - -547 -461
Ovriga anlaggningstillgdngar 0 - 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1146 -3053 -5232 -7139
Finansieringsverksamheten

Upptagna rantebdrande laneskulder 2327 5761 6 458 9892
Amorteringar rantebarande skulder -1 588 -1 206 -4 556 -4.174
Realiserade finansiella derivat 6 -47 -42 -95
Erhallna aktiedgartillskott = 1000 - 1000
Tillskott fran innehav utan bestammande

inflytande = - 38 38
Utbetald utdelning = - -721 =721
Kassaflode fran finanseringsverksamheten 745 5508 1177 5940
Periodens kassafléde 11 3151 -2 596 544
Likvida medel vid periodens borjan 988 450 3585 450
Kursdifferens i likvida medel -5 -16 5 -6
Likvida medel vid periodens slut 994 3585 994 988
Operativt kassafléde 377 380 1625 1628
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Moderbolaget — Resultat

rakning i sammandrag

Belopp i mkr Jan — mar 2020 Jan - mar 2019 Apr 2019 — mar 2020 Jan - dec 2019
Nettoomsattning 18 15 80 78
Central administration -45 -38 -169 -164
Ovriga rorelseintakter 0 14 239 253
Rorelseresultat -28 -9 149 167
Finansiella poster -250 46 -197 100
Vardeforandringar finansiella instrument -70 -51 -45 -25
Bokslutsdispositioner - - 77 77
Resultat fore skatt -349 -14 -15 319
Redovisad skatt 74 1 55 -18
Periodens resultat -274 -13 40 301
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat -274 -13 40 301
Moderbolaget — Balansrakning it sammandrag

Belopp i mkr 31 mar 2020 31 mar 2019 31 dec 2019
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 0 1 0
Inventarier 3 1 3
Aktier och andelar i koncernforetag 7 697 6228 7 697
Uppskjuten skattefordran 59 59 43
Langfristiga fordringar 28 030 24 871 26 674
Summa anlaggningstillgangar 35789 31160 34417
Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar 5376 7 886 5250
Likvida medel 0 0 0
Summa omsittningstillgangar 5376 7 886 5250
SUMMA TILLGANGAR 41165 39046 39 667
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 3379 4061 3653
Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 58 34 58
Skulder

Uppskjuten skatteskuld 26 25 26
Rantebadrande skulder 37 307 34 418 35542
Ej rantebarande skulder 395 508 388
Summa skulder 37728 34 951 35956
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 41 165 39 046 39667

21



DELARSRAPPORT JAN - MAR 2020

Ovriga upplysningar

Viasentliga hdndelser efter periodens utgang

Hemso erholl det langsiktiga kreditbetyget "A" med stabila
utsikter fran ratinginstitutet Fitch Ratings. Samtidigt erholls
dven det kortsiktiga kreditbetyget "F1+." Hemso utokade
fastighetsportféljen i Tyskland och forvarvade en utbildnings-
fastighet for rattsvasendet i Wiesbaden. Hemso forvarvade
en gymnasieskola i Jyvaskyld samt en universitetsbyggnad i
Helsingfors.

Medarbetare

Hemso hade vid periodens utgang 126 anstallda varav 58
kvinnor och 68 man. Av de anstéllda arbetar 36 personer
inom forvaltningsorganisationen samt 16 personer med
projektutveckling. Ovriga anstallda arbetar med adminis-
tration, ekonomi, finansiering, IT, juridik, kommunikation,
ledning, HR och transaktioner. Av samtliga medarbetare ar
112 anstallda i Sverige, 7 i Tyskland samt 7 i Finland.

Risker och osakerhetsfaktorer

Covid-19 — Hemso har gatt igenom bolagets alla vasentliga
risker med anledning av den pagaende pandemin. Hemso har
langa hyresavtal med framst offentliga hyresgaster eller priva-
ta operatorer som ar skattefinansierade. Bolagets hyresgaster
verkar inom centrala funktioner i samhaéllet och i fastigheterna
bedrivs vard, skola, dldreomsorg och verksamhet kopplat till
polis och aklagare. Hemsos drifts-, underhalls- och administra-
tionskostnader bedéms inte paverkas av pandemin. Hemso har
en lang kapital- och rantebindning vilket gor att hojda kredit-
marginaler eller hojda rantor inte paverkas bolagets finansnet-
to pa kort sikt. Saledes gor bolaget bedomningen att Hemsos
operativa kassaflode inte i nagot vasentligt avseende kommer
att paverkas. For mer utforlig information hanvisas till sid 122,
not 30 i arsredovisningen for 2019.

Utover vad som beskrivs ovan bedéms inga férandringar ha
skett av Hemsds risker och osakerhetsfaktorer och dessa be-
skrivs pa sidorna 70—75 i arsredovisningen for 2019.

Transaktioner med nirstaende

Hemsos relationer med narstaende framgar av not 27 i Hem-
sos arsredovisning for 2019.

Samdgda bolag

Hemso dger aktier och andelar i bolag som innehas tillsam-
mans med Tredje AP-fonden respektive SveaNor. Dessa
saméagda bolag konsolideras i bolagets koncernredovisning.

Hemsd Norden KB &gs tillsammans med Tredje AP-fonden.
Hemsd Norden KB dger idag 25 foérvaltningsfastigheter
genom kommanditbolag.

Hemso ager 50 procent av aktierna i Scandinavian Life Scien-
ce AB och Scandinavian Life Science Tva AB. Bolagen ager tva
fastigheter i Hagastaden. Den andra halften av aktierna dgs
av SveaNor.

Utover detta dger Hemsd och Lantmannen, 50 procent varde-
ra, av aktierna i Lanthem Samhallsfastigheter AB. Bolaget kon-

solideras inte i koncernredovisningen. Lanthem Samhallsfastig-
heter dger fem forvaltningsfastigheter genom dotterbolag.

Hemso dger dven 40,1 procent av andelarna i Turku Techno-
logy Properties Oy. Bolaget dger via dotterforetag 19 sam-
hallsfastigheter i Abo. Bolaget konsolideras inte i koncern-
redovisningen.

Tillampade redovisningsprinciper

Denna delarsrapport har upprattats i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering. Samma redovisnings- och varderings-
principer har tilldmpats som i den senaste arsredovisningen
2019, sidorna 92—-95. Koncernredovisningen upprattas i en-
lighet med International Financial Reporting Standards (IFRS)
utgivna av International Accounting Standards Board (IASB).

Koncernredovisningen upprattas vidare i enlighet med
svensk lag och med tillampning av rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner, fran Ra-
det for finansiell rapportering. Moderbolaget tillampar ars-
redovisningslagen samt rekommendation RFR 2 Redovisning
for juridiska personer, fran Radet for finansiell rapportering.

Samtliga belopp i delarsrapporten ar, om inte annat anges,
avrundade till ndrmaste miljontals kronor vilket innebar att
tabeller och berdkningar inte alltid summerar. | texter och

tabeller redovisas siffror mellan 0 och 0,5 med O.

Nya eller omarbetade IFRS-standarder med till-
lampning fran 1 januari 2020 eller senare

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

Rapportens undertecknande
Stockholm den 27 april 2020

Nils Styf, VD

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

Finansiella definitioner
Andel sakerstalld skuld

Rantebarande sdkerstalld skuld i forhallande till fastigheternas marknads-
varde.

Belaningsgrad
Rantebdrande nettoskuld i forhallande till fastigheternas redovisade varde
och investeringar i intresseforetag.

Direktavkastning

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

Disponibel likviditet

Likvida medel, korta placeringar och outnyttjade kreditloften.

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

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

Kapitalbindning
Genomsnittet av de rantebarande 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 forvaltningsre-
sultat intresseforetag minus betald skatt.

Réntetackningsgrad
Rorelseresultat i forhallande till finansiella poster. Berdknas pa 12
manaders rullande utfall.

Rorelseresultat
Driftsnetto med tillagg for resultatandel fran intresseforetag och
kostnader for central administration.

Skuldtackningskvot
Disponibel likviditet i forhallande till kort upplaning.

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

Fastighetsrelaterade definitioner

Driftsnetto

Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt och
tomtréattsavgald. Fran och med 1 januari 2019 inkluderas ej tomtréattsav-
gald i driftsnettot.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterade hyresintdkter pa arsbasis i forhallande till hyresvarde.

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

Hyresduration
Den vagda genomsnittliga aterstaende I0ptiden pa hyresavtalen exklusive
garage/parkering, forrad/lager samt bostader uthyrda till privatpersoner.

Hyresvirde
Kontrakterade hyresintdkter pa arsbasis med tillagg for vakanshyra.

Jamforbart bestand

De fastigheter som &agts under hela perioden och hela jamforelseperioden
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 hanférs 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.

Samhallsfastighet

Fastighet som brukas till 6vervagande 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 hyresgasten kan debiteras hyra for vid

periodens utgang.

Vakansgrad hyra

Hyresvardet for vakanshyra i procent av totala hyresvardet.

Vakanshyra
Beddmd marknadshyra for vakant lokal i befintligt skick.

Overskottsgrad
Driftsnetto i forhallande till summan av fastighetsintékter och 6vriga intakter.
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Nyckeltalsberakningar

Hemso presenterar vissa finansiella matt i deldrsrapporter och och finansiella stéllning. Eftersom alla foretag inte berdknar
arsredovisning som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser finansiella matt pa samma satt ar dessa inte alltid jamforbara.
att dessa matt ger vardefull kompletterande information da de Belopp anges i mkr om annat inte anges.

mojliggdr en mer detaljerad utvardering av bolagets resultat

Direktavkastning 31 mar 2020 31 mar 2019
Driftsnetto enligt resultatrakning 2323 2025
Justering for 12 manaders innehav 22 150
Justering projektfastigheter -118 -97
Justerat driftsnetto 2227 2078
Marknadsvarde fastigheter 57 300 49 559
Justering projektfastigheter -10 030 -7 146
Justerat bokfort varde 47 270 42 413
Direktavkastning 4,7 % 4,9 %

Totalavkastning

Apr 2019 — mar 2020

Apr 2018 — mar 2019

Driftsnetto 2323 2025
Vardeforandring fastigheter 2019 2010
Summa 4342 4035
Ingdende fastighetsvarde 49 559 40 152
Utgaende fastighetsvarde 57 300 49 559
Justering arets vardeférandring -2 019 -2 010
Justerat genomsnittligt 52 420 43 851
fastighetsvarde

Totalavkastning 8,3% 9,2%

Forvaltningsresultat

Jan —mar 2020

Jan —mar 2019

Resultat efter finansiella poster 427 423
Aterlaggning
Virdeférdandringar intresseféretag 23 -
Skatt intresseféretag -4 0
Forvaltningsresultat 445 423
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Rantetackningsgrad

Apr 2019 — mar 2020

Apr 2018 —mar 2019

Rorelseresultat 2164 1888
Finansiella poster -440 -372
Rantetackningsgrad 4,9 ggr 5,1ggr

Operativt kassaflode

Jan — mar 2020

Jan —mar 2019

Forvaltningsresultat 445 423
Forvaltningsresultat fran andelar i -7 -2
intresseforetag

Avskrivningar 3 2
Betald skatt -64 -43
Operativt kassafléde 377 380
Belaningsgrad 31 mar 2020 31 mar 2019
Rantebdrande skulder 37307 34418
Likvida medel -994 -3585
Kortfristiga placeringar = -
Nettoskuld 36 313 30833
Marknadsvarde fastigheter 57 300 49 559
Investeringar i intresseforetag 745 184
Summa 58 045 49 743
Belaningsgrad 62,6 % 62,0 %
Skuldtdckningskvot 31 mar 2020 31 mar 2019
Likvida medel 994 3585
Kortfristiga placeringar - -
Outnyttjade kreditloften 11 500 12 700
Disponibel likviditet 12 494 16 285
Kort upplaning 8225 7950
Skuldtackningskvot 152 % 205 %
Andel sékerstalld laneskuld 31 mar 2020 31 mar 2019
Utestdende sakerstalld skuld - -
Marknadsvarde fastigheter 57 300 49 559
Andel sdkerstalld skuld 0,0 % 0,0 %
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Fragor och mer information

Ytterligare information kan erhallas av:
VD, Nils Styf, telefon 08-501 170 01
CFO och vice VD, Rutger Kallén, telefon 08-501 170 35

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

Kalendarium

Halvarsrapport jan—jun 2020 10 juli 2020

Delarsrapport jan—sep 2020 27 okt 2020

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

26



