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Projekt

Pagaende projekt

Hemso har manga pagaende projekt, fram-
for allt byggs nya skolor och dldreboenden.
Hemsds pagaende projekt dverstigande 100
mkr omfattar en total investering om 3 194
mkr varav kvarvarande investering uppgar till
2 214 mkr. Den totala volymen for pagaende
ny- och ombyggnadsprojekt uppgar till 4 217
mkr varav kvarvarande investering uppgar till
2 754 mkr.

Paavola
skolcampus
Lahtis, Finland

fardigstalldes i
andra kvartalet

Hemsos pagaende ny- och ombyggnadsprojekt dverstigande 100 Mkr

Kvarvarande Okning
Hyres- Yta, Investering, investering, hyres- Uthyrnings- Fardig-
Projekt Kommun Kategori duration kvm mkr mkr varde, mkr grad, % stillt, ar
Kristiansborg Vasteras Utbildning 20 9900 498 368 25 100 2024
Herkules hotell & kommunhus Trelleborg Ovrigt 21 9100 444 400 27 100 2026
Ektorps skola Nacka Utbildning 25 9900 399 377 26 100 2025
Novum 9?2 Huddinge Vard - 39400 390 103 - - 2024
Campus Tensta ¥ Stockholm Utbildning 7 16 800 367 221 29 32 2024-2026
Vanersborgs tingsratt Vanersborg Rattsvdasende 15 7 000 305 287 18 100 2026
Eampus Kronasen, Uppsala ;5 a1 Utbildning 10 16200 268 109 38 100 2023
ommun
Tempelriddarorden Stockholm Aldreboende 15 5900 239 209 15 100 2025
Kristiansborgsbadet Vasteras Utbildning 13 7 500 150 11 4 100 2023
Korsbarsparkens forskola Helsingfors Utbildning 25 1900 134 131 8 100 2025
Summa 123 600 3194 2214 189
[ ] Offentlighyresgdst [ ] Privat hyresgast Y Ombyggnation. ? Investering i underhall, modernisering och energieffektivisering av fastigheten.
Storre fardigstallda projekt 2023
Okning
Fardig- Yta, Investering, Hyres- hyres- Uthyrnings-
stallt Projekt Kommun Kategori Certifiering kvm mkr duration, ar viarde, mkr grad¥, %
Ql Norrsken Ostersund Aldreboende  Miljébyggnad 6100 250 20 14 100
Ql Kleinmachnow IF\’/jJitti:\?T?;_rk Aldreboende  — 7 600 226 20 11 100
Q1 Hoivamme V6 Nurmijarvi Aldreboende  BREEAM 1600 75 15 4 100
Q2 Stavsborgsskolan Nacka Utbildning Miljobyggnad 13 000 312 25 33 100
Q2 Gyllegarden 2 Borlédnge Aldreboende  Miljébyggnad 7 700 301 20 17 77
Q2 Buttelborn GroR-Gerau Aldreboende - 6200 222 25 12 100
Q2 Paavola skolcampus? Lahtis Utbildning - 6500 185 20 18 100
Q2 Zif;;;jﬁfgidmm’ Lund Utbildning  Miljobyggnad 4700 123 10 8 100
Q2 Raksila raddningsstation  Uledborg Rattsvasende  BREEAM 2300 110 25 7 100
Q2 Ljungs-Halle forskola Uddevalla Utbildning Svanen 1500 60 20 4 100
Q2 Hoivamme H3 Tusby Aldreboende  BREEAM 1200 59 15 3 100
Q2 Hoivamme N43 Hogfors Aldreboende  BREEAM 1200 54 17 3 100
Q2 Kornknarren forskola Vasteras Utbildning Miljobyggnad 1100 51 15 3 100
Summa 60700 2030 21 137

[ ] Offentlighyresgdst [ | Privat hyresgést

1 Uthyrningsgrad vid fardigstallande.

2 Vakansen ar hanforlig till trygghetsbostader. Uthyrning pagar.

35 av 5 projekt ar avslutade. Sista projektet ar fardigstallt i Q2 2023.
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Hallbarhet

Hemso bidrar till samhallsnyttan genom att
skapa nya samt forvalta skolplatser och ald-
reboendeplatser i miljder som &r anpassade
for den verksamhet som bedrivs i byggna-
derna. Vi skapar ocksa tillvaxt for svenska
pensionspengar da merparten av vinsten gar
tillbaka till Sveriges pensionarer genom var
majoritetsdgare Tredje AP-fonden.

Klimat

Hemsos mal ar att uppna nettonollutslapp i
hela vardekedjan (scope 1, 2 och 3) till ar 2040.
Genom att bygga med omtanke och med
fastighetens livscykel i fokus stravar vi mot ett
cirkuldrt byggande.

Viarbetar kontinuerligt med energieffektivi-
sering, driftoptimering och hallbara energikal-
lor i befintligt bestand. | Finland har Hemso
genomfort flera stérre projekt. Ett omfattande
energiprojekt med Abo stadssjukhus avslu-

Miljécertifierade fastigheter ¥

== Antal certifieringar

tades i juni. Den arliga utslappsminskningen
beraknas till drygt 300 ton koldioxid. Projek-
tet innebér dven en arlig kostnadsbesparing
pa 25 procent, vilket motsvarar 180 TEUR.

Hemsd har dven fasat ut olje- och gasupp-
varmning och évergatt till bergvarme i
raddningsstationerna i Kangasala och Lieto.
Det innebdr att fastigheternas uppvarmning
nu dr koldioxidneutral. Den arliga utslapps-
minskningen beraknas till cirka 285 ton och
den arliga forbrukningen av fossila branslen
ska minska med 1 350 MWh.

Vi har som mal att certifiera all nyproduktion.
Vid utgangen av det andra kvartalet var 22
procent av fastighetsbestandet certifierat,
berdknat pa area. Minskningen beror pa att
elva certifieringar i befintligt bestand har 16pt
ut. Omcertifiering pagar.

Energianvindning, kWh/m?, rullande 12 man ¥
B Andel av yta, %

Hemsos roll i samhillet

Vi bidrar till att den sociala infrastrukturen
uppratthalls och utvecklas. Hittills i ar har vi
fardigstallt projekt med totalt 514 nya aldre-
boendeplatser och 1 670 nya skolplatser.

Hemso utvecklar ett utbildningscampus i
Tensta, ett omrade som polisen definierar
som utsatt. Under kvartalet tecknade vi ett
hyresavtal med Jarva Gymnasium om en
ny gymnasieskola med plats for 500 elever.
Gymnasiet startar till hostterminen 2024.

Jarva Gymnasium deltog dven tillsammans
med Hemso under Jarvaveckan. Syftet var
att uppmaérksamma blivande gymnasie-
ungdomar pa att det nya gymnasiet ska
starta i Campus Tensta samt att visa upp
ett exempel pa de mervarden och resultat
som skapas nar Hemso6 engagerar sig i ett
omrade.

120 30 115
100 25
110
80 20
60 — 15 105 —
40 — 10
20 5 lOOg
0 0

2019 2020 2021 2022

Y Miljocertifiering med Miljdbyggnad Silver eller motsvarande minst lika

hog grad av certifiering. Omfattar Sverige, Finland och Tyskland.

2023 Q2

2022 Q1 2022 Q2%

2 Avser perioden juni-maj.

2022 Q3
U Energianvandning i Sverige (vdrme + el) i totalt bestand.

2022 Q4 2023 Q2%

Aldreboende

2648

Sedan start

Under andra kvartalet 2023 tecknade
Hemso laneavtal med The Council of
Europe Development Bank (CEB)

CEB, en multilateral utvecklingsbank
med ett exklusivt socialt mandat, har
beviljat ett attaarigt icke sakerstallt
Ian om 22,2 miljoner euro till Hemsos
projekt Campus Tensta.

Tillskapade platser*

514

Utbildning

27530

Sedan start

*Totalsiffrorna avser antalet platser som Hemso bidragit med genom

fardigstallda projekt fran 2009 till och med andra kvartalet 2023.

13



2

HALVARSRAPPORT JAN-JUN 2023

Joint venture

Per 30 juni 2023 dgde Hemso andelar i joint
venture Turku Technology Properties Oy (TTP),
Lanthem Sambhéllsfastigheter AB (Lanthem)
och HemTag Fastigheter AB (HemTag). Dessa
bolag redovisas i Hemsos koncernredovisning
enligt kapitalandelsmetoden. Andelen i TTP
ar bokford till 1 535 mkr (1 261), andelen i

Turku Technology Properties (TTP)

Lanthem ar bokford till 199 mkr (213) och
andelen i HemTag ar bokford till 3 mkr (1).
Sammanlagt uppgick andelarna i joint venture
till 1 737 mkr (1 475). Hemso har dven utlaning
till Lanthem om 10 mkr vilket innebar att inves-
teringar i joint venture uppgick till 1 747 mkr.

Sedan 2019 &r Hemso delagare i TTP. Hemso ager 52 procent av aktierna i bolaget och ar
darmed den storsta aktiedgaren. Abo stad dger 38 procent av bolaget och Abo yrkeshégskola
dger 10 procent. TTP drivs som ett joint venture och konsolideras inte i Hemsdkoncernen.

TTP fokuserar pa samhéllsfastigheter och fastighetsportfoljen ar koncentrerad till centrala
Abo. Bolaget knyter ihop utbildning, forskning och naringsliv till ett dynamiskt hyresgastklus-
ter, kallat Science Park. Per 30 juni 2023 kom 62 procent av hyresintakterna fran offentliga

Resultat fran joint venture, jan—jun 2023

Mkr TTP Lanthem HemTag Totalt
Forvaltningsresultat 39 3 -2 41
Vardeforandringar, forvaltningsfastigheter -1 6 - 5
Skatt -2 -2 - -4
Redovisat resultat 36 7 -2 42

Lanthem

Under 2017 inledde Hemso ett samarbete med Lantmannen Fastigheter AB i och med att
ett gemensamt bolag, Lanthem Samhallsfastigheter AB, bildades. Samarbetet har sin grund
i Lantmannens landbank. Flertalet av fastigheterna ar i nara anslutning till hamnar eller i

centrala lagen i Hemsos prioriterade orter.

Genom samarbetet sakerstaller Hemso tillgang till mark for attraktiva projekt. Bolaget har
férvarvat sex dldreboenden och skolfastigheter fran Lantmannen. De projekt som utvecklas
tillhor i huvudsak dessa tva kategorier. Lanthem Samhallsfastigheter AB ags till lika delar av

hyresgaster och hyresdurationen uppgick till 7 ar.

TTP 30jun 2023 30 jun 2022
Agarandel, % 52 44
Hyresvarde, mkr 481 377
Antal fastigheter, st 28 26
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97 96
Marknadsvarde fastigheter, mkr 5754 5041
Hyresduration, ar 7 8
Andel offentliga hyresgaster, % 62 67

Hemsd och Lantmannen Fastigheter AB.

Lanthem 30jun2023 30jun 2022
Agarandel, % 50 50
Hyresvarde, mkr 57 22
Antal fastigheter, st 6 5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 82 100
Marknadsvarde fastigheter, mkr 891 728
Hyresduration, ar 10 8
Andel offentliga hyresgaster, % 45 30
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Finansiering

Malet for Hemsos finansverksamhet ar att sakerstalla en
stabil kapitalstruktur samt basta maojliga rantenetto inom
givna riskramar. Hemsos belaningsgrad ska langsiktigt inte
Overstiga 60 procent och rantetackningsgraden ska uppga
till minst 3,0 ggr. Vid periodens utgang uppgick belanings-
graden till 60,3 procent (53,4), rantetackningsgraden
uppgick till 3,5 ggr (5,7).

Hemsod har A+ rating fran Fitch Ratings och A- rating fran
Standard & Poor’s. Fitch bekraftade under perioden Hem-
sos kreditbetyg med stabila utsikter.

Hemso emitterar obligationer pa svensk och europeisk
kapitalmarknad samt certifikat pa den svenska marknaden.
Darutover har Hemso kreditloften och teckningsataganden
fran nordiska banker, The Council of Europe development
Bank (CEB) och Tredje AP-fonden.

Vid periodens utgang hade Hemso outnyttjade kreditloften
om 13 761 mkr (11 500). Likvida medel och kortfristiga
placeringar uppgick till 1 334 mkr (325). Disponibel likviditet

Belaningsgrad, %

uppgick saledes till 15 094 mkr (11 825). Skuldtacknings-
kvoten uppgick till 162 procent (144).

Réntebarande skulder

Hemsos rantebdrande skulder uppgick vid periodens
utgdng till 53 645 mkr (46 361). Okningen ar hanforlig till
arets nettoinvesteringar.

Hemsd har under perioden emitterat obligationer i SEK,
NOK och YEN motsvarande nominellt 3 310 mkr, med
|6ptider mellan 2 och 7 ar. Hemso har dven tagit upp ett
fyraarigt sdkerstallt banklan om 1 000 mkr. | slutet av
perioden tecknade dven Hemso ett 8-arigt icke sakerstallt
laneavtal om 22,2 meur med The Council of Europe De-
velopment Bank (CEB) avseende finansiering av Hemsos
projekt Campus Tensta.

Hemsos kreditbetyg

70

65 —

60— — — — — — —

50% — B B B B B B
0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 Q2

Lang- Kort-
Ratinginstitut siktig siktig Utsikter Datum
Fitch Ratings A+ F1+ Stabila  2023-03-29
Standard & Poor’s  A- A-2 Stabila  2022-09-06

Finansieringskallor, mkr

30jun 2023 30 jun 2022
Obligationer, SEK 15469 13514
Obligationer, EUR 20472 18 554
Obligationer, AUD, JPY, NOK, USD 4 875 3573
Summa obligationer 40 816 35641
Foretagscertifikat, SEK 5843 5142
Europeiska Investerings- 4305 3979
banken, SEK, EUR
Nordiska Investeringsbanken, SEK 800 800
Schuldschein, EUR 880 798
Sakerstallda banklan, SEK 1000 -
Summa rantebarande skulder 53 645 46 361

Hallbar finansiering, mkr

30 jun 2023 30 jun 2022
Hallbara obligationer 10738 6 842
Europeiska investeringsbanken 4305 3979
Nordiska investeringsbanken 800 800
Summa hallbar finansiering 15843 11621

Kapitalstruktur, mkr

30 jun 2023 30 jun 2022
Rantebdrande skulder 53645 46 361
Kortfristiga placeringar -895 -
Likvida medel -439 -325
Nettoskuld 52311 46 036
Marknadsvarde fastigheter 85071 84 683
Investeringar i joint venture 1747 1475
Summa 86 818 86 158
Belaningsgrad 60,3% 53,4%
Andel sdkerstalld skuld 1,2% 0,0%
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Hemso anvander derivat for att anpassa
valuta- och rdnterisken i bolaget. Vid perio-
dens utgang uppgick réantederivaten nomi-
nellt till 875 mkr (0). Derivat hanférliga till
valutariskhantering uppgick till motsvarande
8 492 mkr (5 397).

Valutaexponeringen uppgick till 1,9 procent
(5,4) av eget kapital.

Vid periodens utgang uppgick genomsnittlig
kapitalbindning till 5,8 ar (6,4). Genomsnittlig
rantebindning var 5,1 ar (5,7). Genomsnitts-
rantan uppgick till 2,3 procent (1,1).

Hemso har
tecknat avtal med
Jarva Gymnasium

for en ny gymnasie-
skola i Campus
Tensta

Kapital- och rintebindning, ar

7 S~

6 N
5 s
4

2019 2020 2021 2022 2023 Q2

Réntebindning e Kapitalbindning

Rantetackningsgrad, ggr

4 @
3

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 Q2

Kreditl6ften och teckningsataganden, mkr

30jun2023 30 jun 2022

Banker 7500 6500
Tredje AP-fonden 6000 5000
The Council of Europe Development 261 —
Bank (CEB)

Summa kreditloften 13761 11500
Kortfristiga placeringar 895 -
Likvida medel 439 325
Disponibel likviditet 15094 11 825
Kort upplaning 9295 8200
Skuldtackningskvot, % 162% 144%

Valutaexponering, mkr

30 jun 2023 30 jun 2022

Fastigheter EUR 31530 28 355
Joint venture EUR 1535 1261
Kassa EUR 227 56
Tillgangar EUR 33292 29672
Skuld EUR 24 857 22532
Valutaswap EUR 7907 5397
Exponering EUR 529 1744
Skuld AUD, JPY, NOK, SEK, USD 8492 5623
Valutaswap AUD, JPY, NOK, SEK, USD -8492 -5623
Exponering AUD, JPY, NOK, SEK, USD 0 0

Valutasakring - —

Valutaexponering 529 1744
Eget kapital 27 465 32215
Valutaexponering, % 1,9% 5,4%
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Finanspolicy i sammandrag

Finansieringsrisk

Policy

Kapital- och rantebindning

Belaningsgrad
Kapitalbindning
Skuldtéackningskvot
Andel sakerstalld skuld

Ranterisk

Langsiktigt maximalt 60 %
Minst 3 ar

Minst 125 %

Maximalt 20 %

Lan och kredit-

Kapitalbindning

Rantebindning

Réntetdckningsgrad
Réntebindning
Rantebindning forfall

Motpartsrisk

Minst 3,0 ggr (rullande 12 manader)
Genomsnittlig rantebindning, 3-8 ar

Maximalt 40 % inom 12 manader

Finansiella instrument

Valutarisk

Bank med minst A- (S&P)

Valutaexponering

Maximalt 20 % av eget kapital

Hemso deltog
for andra aret

som partner till
Jarvaveckan

Utfall Ar l6ften, mkr Lan, mkr Andel, % Mkr Andel, %
60,3 % 2023 1300 1300 2 12 423 23
5.8ar 2024 7483 4483 8 3333 6
)
162 % 2025 13425 5425 10 3730 7
1,2%
2026 8707 7707 14 6441 12
2027 3100 3100 6 1789 3
3,5 ggr 2028 8009 6509 12 6712 13
5134r 2029 4677 4677 9 4763 9
26% 2030 2526 2526 5 2394 4
2031 1286 1286 2 1157 2
>2031 11050 10789 20 10903 20
Uppfyllt
Summa 61563 47 802 89 53 645 100
1,9 %
Foretagscertifikat 5843 11
Summa 61563 53 645 100

Skondalsvillan i
Tyreso har tilldelats
internationellt
hallbarhetspris:
WasteBuild Zero
Awards 2023
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Kvartalsoversikt
Belopp i mkr Q2 2023 Q12023 Q4 2022 Q3 2022 Q2 2022 Q12022 Q4 2021 Q32021 Q2 2021
Resultatrakning
Hyresintakter 1203 1183 1069 1025 996 983 946 917 894
Ovriga intakter 6 7 6 6 5 6 7 5 6
Fastighetskostnader -287 -328 -303 -241 -241 -279 -251 -200 -209
Driftnetto 923 862 771 790 760 711 703 722 690
Central administration -50 -48 -64 -39 -41 -39 -43 -41 -41
Resultat fran andelar i joint venture 22 20 -119 23 96 81 98 0 18
Rorelseresultat 895 834 588 774 815 754 759 681 667
Rantenetto -291 -250 -218 -152 -129 -114 -114 -122 -125
Resultat efter rantenetto 604 584 370 622 686 640 644 559 542
- varav Forvaltningsresultat 607 580 511 614 612 572 558 570 537
Vardeforandring fastigheter -1699 -1 255 -2131 -1780 2 766 1734 2679 2404 1915
Vardeforandring finansiella instrument -178 103 50 133 70 -3 70 27 72
Resultat fore skatt -1273 -568 -1712 -1024 3522 2371 3394 2990 2529
Aktuell skatt -102 -40 -59 -39 -53 -40 10 -35 -44
Uppskjuten skatt 322 145 365 243 -613 -398 -618 -532 -439
Periodens resultat -1054 -463 -1406 -820 2 856 1934 2785 2423 2046
Ovrigt totalresultat 93 16 -12 51 94 53 -3 20 -21
Periodens totalresultat -961 -448 -1418 -769 2950 1987 2782 2443 2025
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Kvartalsoversikt forts.

Belopp i mkr Q22023 Q12023 Q4 2022 Q3 2022 Q2 2022 Q12022 Q4 2021 Q32021 Q2 2021
Balansrdkning

Forvaltningsfastigheter 85071 84784 84 879 85004 84 683 79987 75737 73516 69 619
Nyttjanderatter 1018 943 932 849 843 801 759 724 723
Andelar i joint venture 1737 1699 1655 1748 1475 1363 1271 1168 1160
Derivat - 87 247 389 237 309 161 33 -
Ovriga tillgdngar 1834 1368 1209 1180 992 865 892 730 706
Likvida medel och korta placeringar 1334 1009 526 1214 325 795 687 533 519
Summa tillgangar 90993 89 889 89 447 90 384 88554 84121 79508 76 705 72727
Eget kapital 27 465 29581 30028 31449 32215 30337 28 350 25646 22203
Uppskjuten skatteskuld 6 059 6378 6557 6942 7143 6519 6082 5467 4923
Derivat 313 - - - - - - - 32
Réntebadrande skulder 53 645 50535 49 567 48 792 46 361 44 375 42 498 43 067 43 097
Leasingskulder 1018 943 932 849 843 801 759 724 723
Ej rantebarande skulder 2494 2453 2363 2352 1992 2089 1819 1800 1748
Summa eget kapital och skulder 90993 89 889 89447 90384 88554 84121 79508 76 705 72727
Nyckeltal Q2 2023 Q12023 Q4 2022 Q3 2022 Q2 2022 Q12022 Q4 2021 Q32021 Q2 2021
Finansiella nyckeltal

Beldningsgrad, % 60,3 57,3 56,7 54,8 53,4 53,6 54,3 57,0 60,1
Réntetdckningsgrad, ggr v ? 3,5 4,0 4,7 5,5 5,7 5,6 5,4 4,7 4,5
Operativt kassaflode, mkr 615 551 493 562 573 532 536 533 517
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Direktavkastning, % v 4,4 4,2 4,1 3,9 3,8 4,0 4,0 4,3 4,4
Totalavkastning, % v -4,0 0,9 45 10,9 17,2 16,9 15,8 14,8 11,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,6 97,9 97,9 97,9 97,6 97,9 97,9 98,0 97,9
Overskottsgrad, % 76,3 72,4 71,8 76,6 75,9 71,8 73,7 78,3 76,7
Antal fastigheter, st 484 484 480 468 466 458 441 426 421
Uthyrningsbar yta, tkvm 2438 2415 2400 2339 2311 2286 2218 2226 2 155

Y Beraknas pa 12 manader rullande utfall.

2 Hemso har uppdaterat definitionen av Réntetackningsgrad som nu exkluderar resultat fran andelar i joint venture och inkluderar betald utdelning fran joint venture.
Rantetackningsgrad for tidigare kvartal har raknats om enligt den nya definitionen. Se definition sidan 26 och Nyckeltalsberdkningar pa sidan 27.
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Koncernen - Rapport over totalresultat it sammandrag

Jan—jun  Jan-jun Apr—jun Apr—jun Jul2022- Jan-dec Jan—jun Jan-jun  Apr—jun Apr—jun Jul2022- Jan-dec
Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022 jun 2023 2022 Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022 jun 2023 2022
Hyresintakter 2386 1980 1203 996 4480 4073 Periodens resultat hanforligt till
Ovriga intakter 13 12 6 5 24 23 Moderbolagets aktiedgare -1447 4591 -1 009 2777 -3573 2 466
Driftkostnader -453 -380 -208 -174 -807 -734 Innehav utan bestdammande
Underhallskostnader -117 -100 -62 -52 -259 242 inflytande 70 199 -45 80 171 98
Ovriga fastighetskostnader -44 -40 -17 -16 -93 -89 .
Driftnetto 1785 1471 923 760 3346 3032 Ovrigt totalresultat
Periodens resultat -1517 4790 -1054 2 856 -3 744 2563
Central administration 98 -80 50 41 200 183 Omrakningsdifferens 109 147 93 94 148 187
Resultat fran andelar i joint venture Iy 178 27 % 54 22 Periodens totalresultat -1409 4937 -961 2950 -3596 2750
-varav férvaltningsresultat 41 36 25 23 78 74
- varav vérdeférdndringar 5 185 S] 101 -146 35 Periodens totalresultat
- varav skatt 4 44 2 7 13 27 hanforligt till
Rérelseresultat 1729 1569 895 315 3091 2931 Moderbolagets aktiedgare -1 342 4736 -919 2 869 -3431 2648
Innehav utan bestdammande
inflytande -67 201 -42 81 -165 103
Rantenetto -541 -243 -291 -129 -911 -613
Resultat efter rantenetto 1188 1326 604 686 2180 2317
- varav Férvaltningsresultat 1187 1184 607 612 2312 2309
Vardeforandring forvaltnings-
fastigheter -2 954 4500 -1 699 2766 -6 865 589
Vardeforandring finansiella
instrument -76 68 -178 70 107 251
Resultat fore skatt -1 842 5893 -1273 3522 -4 578 3157
Aktuell skatt -142 -92 -102 -53 -240 -190
Uppskjuten skatt 467 -1011 322 -613 1074 -403
Periodens resultat -1517 4790 -1 054 2856 -3744 2563

Y Berakning av Forvaltningsresultat aterfinns pa sidan 27 Nyckeltalsberakningar.
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Koncernen - Rapport over finansiell Koncernen - Forandring i eget kapital
.o ° . °
stallning i sammandrag L sammandrag
Ovrigt Innehav utan Totalt
Aktie- tillskjutet Omrdknings- Balanserade bestammande eget
Belopp i mkr 30 jun 2023 30 jun 2022 31 dec 2022 Belopp i mkr kapital kapital reserv  vinstmedel inflytande  kapital
TILLGANGAR Ingaende eget kapital 2022-01-01 1 7 835 206 19538 769 28350
Forvaltningsfastigheter 85071 84683 84 879 Utdelning - - - -1072 - -1072
Nyttjanderatter 1018 843 932 Totalresultat (2022-01-01-2022-06-30) - - 145 4591 201 4937
Andelar i joint venture 1737 1475 1655 Utgaende eget kapital 2022-06-30 1 7 835 351 23 057 970 32215
Derivat - 237 247 Ingdende eget kapital 2022-07-01 1 7 835 351 23057 970 32215
Ovriga anlaggningstillgdngar 87 - 44 Aterbetalda tillskott minoritet - - - - -3 -3
Summa anléggningstillgangar 87913 87279 87757 Tillskott fran minoritet - - - - 3 3
Totalresultat (2022-07-01-2022-12-31) - - 37 -2126 -98 -2187
Kortfristiga fordringar 1747 950 1165 Utgaende eget kapital 2022-12-31 1 7 835 388 20932 872 30028
Kortfristiga placeringar 295 _ B Ingdende eget kapital 2023-01-01 1 7 835 388 20932 872 30028
Likvida medel 439 325 526 Utdelning - 1000 - 155 -
Summa omsittningstillgangar 3081 1275 1691 Totalresultat (2023-01-01- 2023-06-30) _ — 105 1447 67 1409
SUMMA TILLGANGAR 90993 88554 89 447 Utgaende eget kapital 2023-06-30 1 6 835 493 19330 806 27465
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 27 465 32215 30028
Uppskjuten skatteskuld 6 059 7143 6557
Langfristiga rantebarande skulder 44 350 38 161 41064
Leasingskulder 1018 843 932
Derivat 313 - -
Summa langfristiga skulder 51 740 46 147 48 553
Kortfristiga rantebarande skulder 9295 8200 8503
Ovriga kortfristiga skulder 2 494 1992 2363
Summa kortfristiga skulder 11789 10 192 10 866
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 90993 88554 89447

21



2

HALVARSRAPPORT JAN-JUN 2023

Koncernen - Rapport over kassafloden i sammandrag

Jan—-jun Jan-jun Apr—jun Apr—jun Jul2022- Jan-dec Jan—=jun Jan-jun Apr—jun Apr-jun Jul2022- Jan-dec
Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022 jun 2023 2022 Belopp i mkr 2023 2022 2023 2022 jun 2023 2022
Den I6pande verksamheten Finansieringsverksamheten
Forvaltningsresultat 1187 1184 607 612 2312 2309 Upptagna rantebdrande skulder 5822 6169 3682 2684 10 405 10752
Justering for poster som inte ingdr i Amorteringar rantebarande skulder -2 901 -3310 -1 565 -1 353 -5436 -5844
kassaflodet Realiserade finansiella instrument -52 -18 -54 0 -54 -20
- Forvaltningsresultat andelar i Tillskott fran innehav utan
joint venture -41 -36 -25 -23 -78 -74 bestammande inflytande _ 0 _ _ 0 0
- Avskrivningar 10 9 S 4 18 17 Utbetald utdelning 1155 1072  -1155  -1072  -1155  -1072
- Orealiserade kursdifferenser 1 1 0 1 17 15 Kassafléde fran finansierings- 1714 1768 909 260 3761 3816
Utdelningar fran joint venture 44 20 44 20 45 21 verksamheten
Betald skatt -34 -71 -16 -41 -75 -113 K ﬂ
Peri 6 797 -384 1 -4 1 -142
Kassaflode fore férandring i 1167 1104 615 572 2238 2175 eriodens kassaflode 9 38 315 99 038
rérelsekapital Likvida medel vid periodens borjan 526 687 1009 795 325 687
Kursdifferens i likvida medel 11 21 9 28 -29 -19
- ) ) Likvida medel vid periodens slut 1334 325 1334 325 1334 526
Okning (+)/minskning (-) av
rorelsekapital -561 130 -457 -204 -356 335
Kassafléde fran den lépande 606 1234 158 368 1882 2510 Operativt kassafléde 1166 1105 615 573 2221 2160
verksamheten
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter -134 -1426 -18 -110 -1 575 -2 867
Investeringar i ny-, till- och
ombyggnation -1398 -1 960 -749 -1 019 -3247 -3809
Forsaljning av fastigheter 17 2 17 2 442 427
Investeringar i finansiella
anlaggningstillgangar -6 - 0 - -220 -215
Ovriga anldggningstillgdngar -3 -1 -2 -1 -5 -3
Kassaflode fran investerings- -1523 -3386 -752 -1127 -4 605 -6 467

verksamheten
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Moderbolaget - Resultatrakning

it sammandrag

Moderbolaget - Balansrakning it sammandrag

Jul 2022-

Belopp i mkr Jan-jun 2023 Jan-—jun 2022 jun 2023 Jan—dec 2022
Nettoomsattning 61 59 120 118
Central administration -120 -107 -235 -223
Ovriga rorelseintdkter 0 0 129 129
Rorelseresultat -59 -49 14 24
Finansiella poster 33 204 -363 -192
Nedskrivning/aterféring av

nedskrivning derivat -336 0 -411 -75
Bokslutsdispositioner = - 724 724
Resultat fore skatt -362 155 -36 481
Redovisad skatt 110 57 89 37
Periodens resultat -252 213 53 518

Belopp i mkr 30jun 2023 30 jun 2022 31 dec 2022
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 7 4 5
Inventarier 2 3 3
Aktier och andelar i koncernforetag 16 596 10622 16 582
Uppskjuten skattefordran 164 19 54
Langfristiga fordringar 15328 35952 16 527
Summa anldggningstillgangar 32097 46 600 33170
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 25986 5384 22592
Kortfristiga placeringar 895 - -
Likvida medel 0 0 0
Summa omsattningstillgangar 26 881 5384 22592
SUMMA TILLGANGAR 58 978 51984 55762
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 3537 4639 4944
Obeskattade reserver

Periodiseringsfond — 43 -
Skulder

Uppskjuten skatteskuld 27 29 27
Rantebarande skulder 53610 46 336 49 538
Ej rantebdrande skulder 1804 937 1253
Summa skulder 55441 47 302 50 818
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 58 978 51984 55762
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Ovriga upplysningar

Vasentliga handelser efter
periodens utgang

Inga vasentliga handelser har intraffat efter
periodens utgang.

Medarbetare

Hemso hade vid periodens utgang 166 an-

stallda varav 75 kvinnor och 91 man. Av de
anstallda arbetar 55 personer inom forvalt-
ningsorganisationen och 28 personer med

projektutveckling. Ovriga anstéllda arbetar
med administration, ekonomi, finansiering,
IT, juridik, kommunikation, ledning, HR och

transaktioner. Av samtliga medarbetare ar

139 anstéllda i Sverige, 16 i Finland och 11 i
Tyskland.

Risker och osédkerhetsfaktorer

Hemso analyserar bolagets alla vasentliga
risker med anledning av det pagaende kriget i
Ukraina och bevakar utvecklingen. Hemso har
fortsatt god tillgang till likviditet och har lang
kapital- och rdntebindning vilket skapar stabi-
litet. Per 30 juni 2023 var 74 procent av lane-
portfoljen rantesdkrad och 26 procent 16pte
med rorlig ranta vilket innebar att rantenettot
paverkas av forandrade marknadsrantor.
Tillgang till byggmaterial samt férsenade leve-
ranser kan paverka Hemsos projektverksam-
het. For mer utforlig information hanvisas till

sidan 73 i arsredovisningen for 2022. Ut6éver
vad som beskrivs ovan beddms inga férand-
ringar ha skett av Hemsos risker och osdker-
hetsfaktorer och dessa beskrivs pa sidorna
73-80 i arsredovisningen for 2022.

Transaktioner med nirstaende

Hemsos relationer med narstaende framgar
av not 26 i Hemsos arsredovisning for 2022.

Samaéagda bolag

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

Hemso dger 52 procent av aktierna i Turku
Technology Properties Oy. Bolaget dger
via dotterforetag 28 samhallsfastigheter

i Abo. Bolaget drivs som ett joint venture
tillsammans med ovriga deldgare och kon-
solideras inte i koncernredovisningen da
Hemso saknar bestammande inflytande.
Utover detta dger Hemso och Lantmannen
50 procent vardera av aktierna i Lanthem
Samhallsfastigheter AB. Bolaget drivs som
ett joint venture och konsolideras inte i
koncernredovisningen. Lanthem Samhalls-
fastigheter dger sex forvaltningsfastigheter
genom dotterbolag.

Under 2021 bildade Hemso tillsammans
med Tagebad AB ett samagt bolag, HemTag
Fastigheter AB. Syftet med samarbetet ar att
utveckla och férvalta sim- och badanlagg-
ningar. Bolaget dger inga fastigheter.

Tillampade redovisningsprinciper
Denna delarsrapport har upprattats i enlig-
het med IAS 34 Delarsrapportering. Samma
redovisnings- och varderingsprinciper har till-
l[dmpats som i den senaste arsredovisningen
2022, sidorna 96—99. Koncernredovisningen
upprattas i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna
av International Accounting Standards Board
(IASB).

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

Redovisat varde pa kundfordringar, 6vriga
fordringar, likvida medel, leverantorsskulder
och 6vriga skulder utgor en rimlig uppskatt-
ning av verkligt varde. Rante- och valuta-
derivat ar varderade till verkligt varde i
rapport dver finansiell stéllning och vérderas
enligt niva 2 i IFRS 13:s varderingshierarki.

Moderbolaget tillampar arsredovisningslagen
samt rekommendation RFR 2 Redovisning for
juridiska personer, fran Radet for finansiell
rapportering. Samtliga belopp i deldrsrappor-
ten dr, om inte annat anges, avrundade till
narmaste miljontals kronor vilket innebar att
tabeller och berdkningar inte alltid summerar.
| texter och tabeller avrundas siffror mellan O
och 0,5 till 0.

Nya eller omarbetade IFRS-standarder
med tillimpning fran 1 januari 2023
eller senare

Inga nya eller dndrade standarder eller tolk-
ningar fran IASB har haft nagon paverkan pa
deldrsrapporten och de redovisningsprinciper
som tillampas av Hemso.
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Rapportens undertecknande

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

Stockholm den 14 juli 2023

Kerstin Hessius, Styrelseordférande Maria Bjérklund, Styrelseledamot Staffan Hansén, Styrelseledamot

David Mindus, Styrelseledamot Johanna Skogestig Styrelseledamot Johan Thorell, Styrelseledamot

Nils Styf, Verkstdllande direktor

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

Finansiella definitioner
Andel sdkerstalld skuld

Rantebdrande sakerstalld skuld i forhallande till
marknadsvarde fastigheter.

Belaningsgrad
Rantebadrande nettoskuld i férhallande till marknads-
varde fastigheter och investeringar i joint venture.

Direktavkastning

Driftnetto senaste 12 manaderna justerat for fastig-
heternas 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 rantenetto efter aterlaggning av varde-
forandringar och skatt fran andelar i joint venture.

Genomsnittsrianta

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

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

Kapitalbindning

Det vdgda genomsnittet av de rantebarande skulder-
nas aterstaende |6ptid beraknad inklusive l6ptiden
pa outnyttjade kreditloften.

Kort upplaning

Laneforfall inom 12 manader.

EMTN-program

Europeiskt obligationsprogram.

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

Operativt kassaflode

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

Réntetdckningsgrad

Driftnetto efter avdrag for central administration och
med tilldgg for utdelning fran joint venture i forhallande
till réntenetto.

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

Skuldtackningskvot
Disponibel likviditet i forhallande till kort upplaning.

Totalavkastning

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

Valutaexponering

Nettot av fastigheter, joint venture, kassa och

skulder 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 hyresintdkter pa arsbasis i férhallande
till hyresvarde.

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

Hyresduration

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

Hyresvarde
Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis med tillagg for
vakanshyra.

Jamforbart bestand

De fastigheter som &dgts under hela perioden och hela
jamforelseperioden och som inte har varit klassificera-
de 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 transaktionskostnader och investeringar i
projekt minus forsaljningspris for salda fastigheter
och forsaljningspris for fastigheter salda via bolag
och direkta transaktionskostnader.

Projektfastighet

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

Samhaillsfastighet

Fastighet som brukas till 6vervdgande del av skatte-
finansierad verksamhet och &r specifikt anpassad for
samhallsservice. Dessutom inkluderas trygghetsboen-
de under begreppet samhallsfastigheter.

Storre stader

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

Uthyrningsbar yta
De av fastighetens ytor som en hyresgast kan debiteras
hyra for vid periodens utgang.

Vakansgrad hyra
Hyresvardet for vakanshyra i procent av totala
hyresvérdet.

Vakanshyra
Bedomd marknadshyra for vakant lokal i
befintligt skick.

Overskottsgrad

Driftnetto i forhallande till summan av fastighetsintakter
och ovriga intakter.
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Nyckeltalsberakningar

Hemso presenterar vissa finansiella matt i
delarsrapporter och arsredovisning som inte
definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa
matt ger vardefull kompletterande informa-
tion till investerare och bolagets ledning da

de mojliggor utvardering av bolagets resultat
och finansiella stallning. Eftersom alla foretag
inte berdknar finansiella matt pa samma satt
ar dessa inte alltid jamférbara med matt som
anvdnds av andra foretag. Belopp anges i mkr.

Jul 2022 - Jul 2021 - Jul 2022 - Jul 2021 -
Forvaltningsresultat Jan-jun 2023 Jan-jun 2022 jun 2023 jun 2022 Réntetackningsgrad Jan-jun 2023 Jan-jun 2022 jun 2023 jun 2022
Resultat efter rantenetto 1188 1326 2180 2529 Driftnetto 1785 1471 3346 2 896
Aterlaggning Central administration -98 -80 -200 -163
Vérdeférandringar -5 -185 146 -296 Utdelning fran joint venture 44 20 45 20
joint venture
1732 1411 3189 2753
Skatt joint venture 4 44 -13 79 .
Rantenetto -541 -243 -911 -480
Forvaltningsresultat 1187 1184 2312 2312 " .
Rantetackningsgrad 3,2 ggr 5,8 ggr 3,5 ggr 5,7 ggr
Jul 2022 - Jul 2021 - Jul 2022 - Jul 2021-
Operativt kassafléde Jan—jun 2023 Jan-jun 2022 jun 2023 jun 2022 Overskottsgrad Jan—jun 2023 Jan-jun 2022 jun 2023 jun 2022
Forvaltningsresultat 1187 1184 2312 2312 Hyresintdkter 2 386 1980 4 480 3843
Utdelning fran joint venture 44 20 45 20 Ovriga fastighetsintakter 13 12 24 24
Betald skatt -34 -71 -75 -138 Summa fastighetsintakter 2399 1992 4505 3867
Aterlaggning Driftnetto 1785 1471 3346 2 896
Férvaltningsresultat -41 -36 -78 -59 Overskottsgrad 74,4% 73,9% 74,3% 74,9%
andelar i joint venture
Avskrivningar 10 9 18 17
Operativt kassafléde 1166 1105 2221 2153
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Nyckeltalsberakningar forts.

Andel sdkerstalld skuld 30 jun 2023 30 jun 2022 Skuldtackningskvot 30 jun 2023 30 jun 2022

Utestdende sakerstalld skuld 1000 - Likvida medel 439 325

Marknadsvarde fastigheter 85071 84 683 Kortfristiga placeringar 895 -

Andel sdkerstalld skuld 1,2% 0,0% Outnyttjade kreditloften 13 761 11 500
Disponibel likviditet 15094 11825
Kort upplaning 9295 8200

Belaningsgrad 30 jun 2023 30 jun 2022 skuldtickningskvot 162% 144%

Rantebdrande skuld 53645 46 361

Kortfristiga placeringar -895 -

Likvida medel -439 -325

Nettoskuld 52311 46 036 Totalavkastning Jul 2022 -jun 2023 Jul 2021 -jun 2022

Marknadsvarde fastigheter 85071 84683 briftnetto 3432 2896

Investeringar i joint venture 1747 1475 Vardef6randring fastigheter 6990 9583

Summa 86 818 86 158 summa 3358 12479

Belaningsgrad 60,3% 53,4% Ingdende marknadsvarde fastigheter 84 683 69 619
Utgaende marknadsvarde fastigheter 85071 84 683
Justering periodens vardeforandring 6 990 -9583

Direktavkastning 30 jun 2023 30 jun 2022 Justerat genomsnittligt fastighetsvarde 88372 72 360

Driftnetto enligt resultatrakning 3346 2896 Totalavkastning -4,0% 17,2%

Justering for 12 manaders innehav 89 47

Justering projektfastigheter -180 -163

Justerat driftnetto 3254 2780

Marknadsvarde fastigheter 85071 84 683

Justering projektfastigheter -10 933 -11 842

Justerat marknadsvarde fastigheter 74 138 72 841

Direktavkastning 4,4% 3,8%
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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

Delarsrapport jan—sep 2023 20 okt 2023

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

Nérvarande

Ansvarstagande
Utvecklande
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