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Hemso i siffror Hems

Hemso ar Sveriges ledande agare av
samhallsfastigheter” med verksamhet
aven i Finland och Tyskland. Verksam-
heten innebar att hallbart dga, forvalta
och utveckla fastigheter inom:

Marknadsvarde
Antal fastigheter fastigheter

Ekonomisk

uthyrningsgrad Uthyrningsbar yta

480 st 84 879 mir 98,7 % 2 400 tvm

Vardekedjan
Hemsos paverkan och ansvar

Genom vardekedjan kan vi se hur och var vi kan paverka vart arbete for
att bidra till en hallbar utveckling i samhallet och for Hemsd som bolag.
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Samhallsfastighet: fastighet som anvinds till svervigande
del av skattefinansiérad verksamhet och ar specifikt anpassad

Detaljerad information om Hemsos vardekedja och paverkan finns i Hemsos hallbarhetsredovisning. B I <\ benzimnt som social infrastrukeur
) ,




Vision Mission Affarsidé

Hemsos vision ar att
starka ryggraden
i samhallet

Hemso ska gora sina Att hallbart aga,
medarbetare och forvalta och utveckla
kunder stolta = samhallsfastigheter

Hemso gick in som huvudpartner till Wall Street Stockholm 2022. Wall

Street ar en internationell konstfestival for muralmalningar och annan of-

fentlig konst med syfte att bidra till platsers attraktivitet, skapa identitet till

byggnader och bidra till trevliga och trygga platser och en positiv stads- och
— samhéllsutveckling. Festivalen pagick juni-augusti och Hemso bidrog med
SEICKNOLIE I T i s e tre konstprojekt, muralmalningar pa Raoul Wallenbergsskolan i Bagartorp,
Solna och Campus Vasastans fasader samt en konstinstallation med ljus och
ljud i Skanstull, Huset Under Bron.

Se filmerna med Hemsos
bidrag har -

Raoul Wallenbergsskolan Campus Vasastan Huset Under Bron
Bagartorpsringen 20, Solna Karlbergsvagen 77 Hammarby slussvag 2

Foto: Muralmalning — Campus Vasastan.



https://youtu.be/a8U53F5RPHQ
https://youtu.be/yEoKwPM-qCQ
https://youtu.be/R5mKgDOj9es

Viktiga handelser 2022

e Hemso forvarvade tva dldreboenden
i delstaten Bayern i Tyskland. Investe-
ringen uppgick till 26 miljoner euro.

Ny grund- &
gymnasieskola
i Vasteras

e Hemso forvarvade en centralt beld-
gen kontorsfastighet i Malmé med
avsikt att bygga om lokalerna till en
ny skola. Investeringen uppgar till
280 miljoner kronor.

Kreditvarderingsinstitutet Fitch
Ratings bekrdftade Hemsos kredit-
betyg A+ med stabila utsikter samt
Hemsos kortsiktiga kreditbetyg F1+.

Hemso tecknade ett 15-arigt hyres-
avtal med Goteborgs stad for lokaler
i den nya samhallsfastigheten i
stadsdelen Karlastaden i Goteborg.
Lokalerna kommer att anvandas for
BmSS/LSS-boende.

Hemso tecknade avtal om utveck-
lingen av en ny grund- och gym-
nasieskola samt 98 student- och
forskarbostdder i Kristiansborgsom-
radet vid Malardalens Universitet i
Vasteras. Den nya skolan kommer
att ge plats for cirka 860 elever.
Totalt uppgar investeringen till 400
miljoner kronor.

Hemso emitterade hallbara obliga-
tioner for 1,4 miljarder kronor och
|anade motsvarande 1 miljard kronor
fran Europeiska investeringsbanken
(EIB).
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Hemso tecknade ett 15-arigt hyres-
avtal med Amerikanska gymnasiet
for lokaler i den nya samhallsfast-
igheten i stadsdelen Karlastaden i
Goteborg.

Hemso tecknade ett 25-arigt hyres-
avtal med Stockholms stad om
uppforande av ishallar inom Séatra IP
i sodra Stockholm.

Hemsd utvecklar ett dldreboende,
ett korttidsboende och ett LSS-bo-
ende i Bredang, i sodra Stockholm.
For dldreboendet tecknades ett
15-arigt hyresavtal med Attendo.
Den totala investeringen uppgar till
240 miljoner kronor.

Hemso inledde ett strategiskt
samarbete med den finska
vardoperatoren Hoivamme som

tillhandahaller dldreomsorg. Hemso

finansierar nyproduktionsprojekt
och blir langsiktig dgare av fastig-
heterna. Hoivamme och Hemso
tecknade 15-ariga hyresavtal for de
fardigstallda fastigheterna.

Hemso vann hyresvardsupphand-
lingen av den nya tingsratten i
Vanersborg. Hyresavtalet med Dom-
stolsverket ar pa 15 ar. Investeringen
uppgar till 300 miljoner kronor.

Hemso
utvecklar
Vanersborgs
Tingsratt

Hemsd forvarvade Svindersviks skola
i centrala Nacka. Hemso avser att
utveckla fastigheten genom om- och
tillbyggnation for att kunna erbjuda
fler andamalsenliga lokaler for barn-
omsorg, utbildning och idrott.



e Hemso forvarvade pagaende
projekt avseende tre dldreboenden
i Borldnge, Krokom och Ostersund.
Investeringen uppgar till 700 miljo-
ner kronor.

Forvarv av
adldreboende i
Tyskland

Hemso férvarvade ett dldreboende
i Chemnitz i Tyskland. Investeringen
uppgar till 19 miljoner euro.

Hemso salde Regionens hus i Skovde.
Forsaljningssumman uppgick till 300
miljoner kronor.

e Standard and Poor’s bekraftade
Hemsos kreditbetyg A- med stabila
utsikter, samma kreditrating fran
S&P som Hemso haft sedan 2015.

Stockholms stad lamnade en mark-
anvisning till Hemso for utveckling
av en traningsanlaggning for Djur-

garden hockey.

Hemso tecknade ett 15-arigt hyresav-
tal med Ambea géllande utbyggnad,
modernisering och vidareutveckling
av Villa Sarvtrask, ett befintligt
dldreboende i Nacka. Investeringen
uppgar till 130 miljoner kronor.

Hemso forbattrade sitt resultat i
arets Global Real Estate Sustainabi-
lity Benchmark (GRESB). | kate-
gorin befintliga fastigheter 6kade
Hemsod med fem podng och nar 88
podng av 100 mojliga samt erholl
utmadrkelsen Green Star. | kategorin
projektutveckling 6kade Hemso
med en podng till 91 av 100.

Hemso erholl en markanvisning

av Stockholms stad for utveck-

ling av en 10 000 kvadratmeter
stor idrottsanlaggning i Bromma

i Stockholm. Den nya anlaggning-
en kommer att rymma Sveriges
forsta specialanpassade isbana for
konstakning. Pa anlaggningens tvre
plan planeras for en gymnastik-
arena med fokus pa truppgymnastik.

Hemso forvarvade en fastighet med
en uthyrningsbar yta om 8 000
kvadratmeter i Halmstad med en
markareal om 58 000 kvadratmeter
och byggratter om 8 000 kvadrat-
meter.

Hemso forvarvade Kymmenedalens
psykiatriska sjukhus i Kouvola av
Kymsote (samkommunen for social-
och hélsovardstjanster i Kymmene-
dalen). Verksamheten kommer
fortsatt att drivas av Kymsote och
hyresavtalet |6per pa 20 ar. Investe-
ringen uppgar till 13,7 miljoner euro.

Forvarv av
sjukhus i
Finland

Hemso tecknade ett 12-arigt hyres-
avtal om cirka 1 000 kvadratmeter
med vardaktor i den nya samhalls-
fastigheten i stadsdelen Karlastaden
i Goteborg.

Hemso forvarvade tre social- och
halsovardsfastigheter i Tammerfors i
Finland. Investeringen uppgar till 8,5
miljoner euro.

Viktiga handelser 2022 @ 3



Vd har ordet

Ett hindelserikt ar med
bade ljus och morker

| borjan av aret var pandemin fortfa-
rande smartsamt narvarande. Sarskilt
tungt var det for vara hyresgaster
dar manga ar verksamma inom vard,
omsorg och skola. Deras vardag blev
patagligt forandrad med hantering
av restriktioner samtidigt som bade
personal, boende och elever var
sjuka. Hemsos medarbetare stottade
med |6sningar for att minska smitt-
spridningen och erbjod aven tillfalliga
vardplatser. Vi inforde dven utokat
arbete hemifran.

Nar pandemin lattade handlade det
inte om att hitta tillbaka till det som
varit, utan att ga vidare i det nya
normala. | en kris uppstar skiften och
nya vagar framat. Manga ifragasatter
sadant som vi tidigare tagit for givet
och det tycker jag ar viktigt. Med for-
andring foljer ofta positiv utveckling.

Medarbetarna ar karnan
Mojligheten att kunna arbeta pa andra
platser an ett kontor forekom aven inn-
an Covid-19, men i mindre utstrackning
an under pandemin. Den flexibiliteten
dr nagot vi vant oss vid och vill behalla.

Vara medarbetarenkater har visat

att mixen av att arbeta hemifran, pa
kontor, ute pa projekten eller hos vara
hyresgaster i forvaltningen har bidragit
till ett 6kat valbefinnande. Det ar inte
alla yrkesgrupper som har den mojlig-
heten, men for oss pa Hemso fungerar
den kombinationen.

For mig och for Hemso ar det av
yttersta vikt att medarbetarna mar bra
och utvecklas. Det leder dven till battre
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resultat i arbetet, vilket bekraftas
genom var Nojd Kund Index-mat-
ning samt att vi under pandemiaren
inledde flera nya samarbeten med
offentlig sektor.

Rysslands krig i Ukraina

Nar pandemin narmade sig slutet
startade Ryssland krig mot Ukraina.
Lattnaden 6ver en varld utan Covid-19
overskuggades av en ny katastrof.
Kriget i Ukraina har pagatt i over ett
ar. Det manskliga lidandet ar enormt.
Enligt UNHCR har atta miljoner
manniskor flytt fran Ukraina, sex
miljoner ar pa flykt inom landet och 17
miljoner ar direkt drabbade av kriget
varav manga ar fast i strider utan
mojlighet att lamna.

Hemso initierade tidigt dialog med
kommuner och myndigheter i de
lander dar vi verkar och har erbjudit
bland annat lokaler for manniskor pa
flykt och till annan samhallsservice.
Vi har ocksa bidragit med medel till
UNHCR for att stodja humanitara
insatser.

Fardplan for klimatet

Bade pandemin och kriget i Ukraina
har medfért 6kade byggkostnader.
Marknadsrantor, inflation och kredit-
marginaler i obligationsmarknaden har
ocksa stigit. Det sammantaget skapar
en utmanande marknad. Trots detta
har viinte tappat fart i arbetet med att
minska var klimatpaverkan.

Vart arbete med klimatfragan omfattar
dels hur bolagets verksamhet paverkar
klimatet, dels hur férandringar i klima-

tet kan komma att paverka bolaget. Vi
har under dret arbetat fram en klimat-
fardplan som satter riktningen for vart
langsiktiga hallbarhetsarbete.

Klimatfardplanen tydliggor vara am-
bitioner och de atgarder som behdvs
for att stalla om och na vara klimatmal.
Under 2023 kommer vi att arbeta vidare
med fardplanen och se éver alla delar

i verksamheten och hur vi kan arbeta
strukturerat i allt fran avtalsskrivning till
fastighetsforvaltning.

Under 2022 fardigstallde vi Sveriges for-
sta NollCO2-certifierade aldreboende

— Skondalsvillan i Tyreso. Det innehaller
manga hallbara l6sningar, som atervun-
net tegel, klimatforbattrad betong och
solceller. Hemso tog ocksa under aret
kliv framat inom fastighetsteknologi.
Narmare 180 fastigheter integrerades
till en gemensam plattform for att med
teknikens hjalp kunna optimera varme,
klimat och luftkvalitet, samtidigt som vi
sanker energikostnaderna.

Social hallbarhet
genomsyrar allt vi gor

| Hemsos roll som férvaltare och ut-
vecklare av samhallsfastigheter kan vi
gora stor skillnad bade i klimatpaver-
kan och i manniskors liv. Var verksam-
het paverkar och skapar mojligheter
bade for dem som vistas pa vara
fastigheter och for dem som bor och
verkar i de omraden dar Hemso har
verksamhet.



Vart arbete inkluderar dven att
tillgodose efterlevnaden av riktlinjer
och policyer som sakrar ménskliga
rattigheter och rattvisa levnadsvill-
kor i leverantérskedjan. Till exempel
har vi genomfort granskningar av
ledande befattningshavare inom de
bolag som utfor entreprenadarbeten
for Hemsos rakning.

Vi arbetar utifran den principen i alla
typer av fastigheter. Insatser behovs
overallt, och sarskilt i socialt utsatta
omraden. Att erbjuda en trygg skola
med tillgang till bra utbildning samt
en meningsfull fritid &r nagra nyckel-
faktorer for att ge barn och ungdomar
goda livschanser.

| borjan av aret tilltradde vi Tensta
gymnasium och Tensta Traff. Vi
arbetar sedan dess fokuserat med

att skapa en riktigt bra skola och
levande plats i och runt dessa anrika
byggnader. Under aret har vi visat upp
platsen for, och diskuterat dess fram-
tid med, manga politiker, potentiella
hyresgaster, foreningsliv och organi-
sationer. Vi har ocksa haft medborgar-
dialoger med invanare i Tensta, for att
lyssna in forslag och behov.

Framtidens Campus Tensta ska erbjuda
god utbildning av hog kvalitet. Dessut-
om stravar vi efter att skapa forutsatt-
ningar for ett blomstrande féreningsliv.
Vivill att Campus Tensta ska vara en
attraktiv plats dar Tenstaborna vill vara
under bade dag- och kvallstid.

Stabilitet i alla led

Hemso har mycket att vara stolt éver
fran aret som gatt. Vi har fardigstallt
26 skolor och dldreboenden. | Finland
har flera forvarv genomforts, bland
annat ett sjukhus i Kouvola och tre
halsovardsfastigheter i Tammerfors.
Viinledde dven ett strategiskt samar-
bete med den finska vardoperattéren
Hoivamme. | Tyskland forvarvades
under aret flera dldreboenden, bland
annat ett i Chemnitz och ett i Bran-
denburg an der Havel.

Trots en turbulent omvarld ar Hemsds
resultat stabilt. Vi har inte behdvt
anvanda vara kreditfaciliteter och har
haft kontinuerlig tillgang till obliga-
tionsmarknaden. Vi har emitterat
obligationer for knappt 7 miljarder
med |6ptider upp till 20 ar. Kapital-
och rantebindning ar fortsatt lang och
trots hogre finansieringskostnader
Okar det operativa kassaflodet.

Jag kanner mig trygg med att vi dven
fortsattningsvis kan investera i vara fast-
igheter, bade gallande sociala insatser
och i smarta l6sningar inom fastighets-
teknologi och fornybar energi.

Att leva som man lar

Det politiska valet i Sverige och val-
fardsomradesvalet i Finland medférde
en del nya beslutsfattare och tjanste-
personer. Under aret hade vi gladjen
att traffa flera av dem, dar manga visar
stort engagemang for mojligheter och
[6sningar inom social infrastruktur.

For oss pa Hemso ar kvalitet och
passion viktigt. Vi har ett langsiktigt
perspektiv och haller det vi lovar. Var
majoritetsdagare Tredje AP-fonden ar
ocksa en garant for stabilitet. Sam-
mantaget har vi fortsatt pa inslagen
vag tillsammans med bade gamla
och nya samarbetspartners inom
offentlig sektor.

| denna turbulenta varld ar samarbe-
te, respekt och l6sningsfokus viktigare
an nagonsin. Vi har mer gemensamt
an vad som skiljer oss at, det behover
vi ta fasta pa. De flesta jag traffar av
vara hyresgaster, partners och andra
aktorer inom offentlig sektor ar inne
pa samma linje. Det gor mig hoppfull
om framtiden.

Nils Styf, vd
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Strategi och vardeskapande

Hemsos affarsidé ar att hallbart dga, forvalta och utveckla samhallsfastigheter.
Genom att mota det vaxande behovet av social infrastruktur bidrar Hemso till
en viktig del av samhallet och skapar hallbar tillvaxt for svenska pensionspengar.

Efterfragan pa samhallsfastigheter
beddms 6ka kraftigt den narmaste
20-arsperioden som en foljd av en
god befolkningstillvaxt och skiftande
demografi. Det ar framfor allt alders-
gruppen 75+ som vaxer kraftigt. Det
bidrar till ett stort behov av nya aldre-
boenden och skolor. Samtidigt star den
offentliga sektorn infor en nddvandig
foryngring och modernisering av det
befintliga fastighetsbestandet.

For att hjalpa kommuner och regioner
med dessa utmaningar har Hemso,
utover att vara en langsiktig fastighets-
forvaltare, daven byggt upp en omfat-
tande projektutvecklingsverksamhet.
Det gor att vi kan vara en professionell
partner till den offentliga sektorn ge-
nom hela livscykeln och hjalpa till med
planering, utveckling och férvaltning
av nya hallbara samhallsfastigheter.

Hemsds storsta marknad ar Sverige som
star for tva tredjedelar av fastighets-
portfoljen. Sedan 2011 respektive 2013
har Hemso dven verksamhet i Tyskland

Hemsos affarsmodell

Hemsos affarsmodell praglas av lag risk och langsiktigt stabil

avkastning genom:

e Stigande efterfragan drivet av demografiska forandringar

e Finansiellt stabila hyresgaster
e Langa hyresavtal

e | 3ga vakanser

e Lag konjunkturkanslighet

Av Hemsos hyresintakter kommer 95
procent direkt eller indirekt fran
offentliga medel vilket skapar ett sa-
kert och forutsagbart kassaflode.

Hemsos verksamhet praglas av lokal
narvaro for att uppratthalla en hog
serviceniva samtidigt som den ska
bedrivas effektivt med ett starkt fokus
pa hallbarhet. Vi har drivit utveckling-
en av samhallsfastigheter i femton ar,
vilket innebdr att vi har en gedigen
erfarenhet och specialistkompetens

4

Specialanpassat

och Finland. Pa samtliga marknader inom segmentet. Skattefinansierat

rader en god ekonomi med starka

finanser och en vélfardssektor som till

overvagande del ar offentligt finansie- P ) .

rad. Hyresgasterna ar stat, kommun, .M

region eller privata operatorer dar

merparten ar offentligt finansierade.

Sambhillsservice

Hemsos marknader

Marknad Sverige Tyskland Finland
Kreditbetyg S&P AAA AAA AA+
Andel offentlig sektor av BNP 50% 52 % 55%
BNP-tillvaxt 2022 2,4% 1,9% 1,9%
Hemso marknadsvarde fastigheter, andel 65 % 18% 17%
Befolkning Sverige Tyskland Finland
Befolkning 2022 10 520 000 84 270000 5550000
Befolkning 6ver 75 ar 1080000 8570000 610 000
Befolkningstillvéxt, prognos till 2040 8% -3% 1%
Befolkningstillvaxt 6ver 75 ar, prognos till 2040 33% 34 % 49 %

Kélla: SCB (Statistics Sweden), Statistikcentralen (Statistics Finland) och Destatis.
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Vardeskapande-
modell

Langsiktig
utvecklare, for-

valtare och agare av

hallbara samhills-
fastigheter.

Langsiktig utvecklare,
forvaltare och dgare av
hallbara samhillsfastigheter

Finansiellt kapital

e Eget kapital: 30 028 mkr

e Lanat kapital: 49 567 mkr

e Forvaltningsresultat: 2 309 mkr

¢ Utdelning dgare: 1 072 mkr

Medarbetare

* Medarbetare: 158 st

* Engagemangsindex: 90/100

¢ 89 procent av medarbetarna ar ndjda
med sin kompetensutveckling

e Frisknarvaro: 99,0 procent

Agare
e Tredje AP-fonden 85 procent
e AB Sagax 15 procent

8 @ Strategi och vardeskapande

AP3 och S

Nara och lang-

siktig relation med

~~ “kommun, stat
och region.

Vi starker
ryggraden i
samhallet

Hemsos o6verskott
gar-tillbaka till

eriges
pensiondrer.

Né&ra och langsiktig relation
med kommun, stat och region

¢ Nojd kundindex: 73,4/100 Sverige
* Nojd kundindex: 3,92/5 i Finland

e Hyresduration: 9,6 ar

Fastigheter
e Fastigheter: 480 st
e Marknadsvérde fastigheter: 84 879 mkr

e Investeringar: 3 809 mkr i nyproduktion
och befintliga fastigheter

e Forvarv: 2 867 mkr

Hallbar sjbcial infra-

struktu['med fokus

pé dem som vistas i
byggnaden.

Hallbar social infrastruktur
med fokus pa dem som
vistas i byggnaden

Fardigstdllda platser och yta
sedan Hemso grundades

e Uthyrningsbar yta: 2 400 tkvm
for social infrastruktur

« Aldreboendeplatser: 2 130 st
e Skolplatser: 18 910 st
e Hogskoleplatser: 6 950 st

Miljé
e Miljocertifierade byggnader:
26 procent
e Totalt koldioxidutslapp 148 296 tCO2e
e Energi Sverige: 104 kWh/m?
e Energi Finland: 212 kWh/m?
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Hemsés héllbarhetsarbete ar
strategiskt och fokuserar pa de
omraden dar vi som utvecklare
och agare av samhallsfastigheter
kan gora skillnad och bidra till
okad hallbarhet. Har presenteras
de globala mal som Hemso fram-
for allt kan bidra till.

GODHALSA OCH GODUTBILDNING
VALBEFINNANDE FORALLA "

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK
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1 3 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA
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Fordjupad information om de globala malen finns i Hemsos hallbarhetsredovisning.
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Hemsos fyra fastighetsramar

For att tydliggdra Hemsos strategi har bolaget fyra fastighetsramar.
Ramarna syftar till att sakerstalla att risken i fastighetsportfoljen ar
lag och att Hemsos kassaflode ar stabilt over tid.

Offentliga hyresgaster
Ram 50% Minst 50 procent av hyresintik-
terna ska komma fran offentliga
hyresgaster. Hemsos affars-
modell bygger pa att hyresgas-
terna ar skattefinansierade i ett
forankrat system med offentligt

Aldreboende

Ram 30% Minst 30 procent av hyres-
intdkterna ska komma fran
dldreboenden. Aldreboende

ar ett segment som uppvisar en
langsiktigt stark och stigande ef-
terfragan, vilket borgar for stabila
hyresintékter over tid. Efterfragan

finansierad valfard. Hemso
stravar efter att fa hyresintakter
direkt fran stat, kommun eller
region. Det ger en stabilitet da
betalningsformagan ar stark hos
dessa hyresgaster.

ar direkt kopplad till demografisk
utveckling dar andelen av befolk-

ningen Gver 80 ar ar tongivan-
de. Restvardesrisken ar lag da
aldreboenden kan konverteras
till andra typer av boenden.

Storstadsregioner och storre stader

Ram 75 % Minst 75 procent av fastigheter-

nas vérde ska aterfinnas i stor-
stadsregioner och storre stader.
Efterfragan pa samhallsfastighe-
ter drivs framst av demografi och
urbanisering.

Hyresduration
Ram 5 ar Hyresdurationen ska uppga till
minst fem ar. For att saker-
stalla stabila, forutsagbara och
inflationsjusterade intdkter efter-
stravar Hemso hyresavtal med
langa loptider.

10 @ Strategi och vardeskapande

Darfor sakerstalls en langsiktigt
stark efterfragan pa Hemsos
fastigheter genom att ha en hog
andel av fastigheterna i stor-
stadsregioner och storre stader.

For nyproduktion I6per hyresav-
tal oftast pa 15 till 25 ar med en
arlig upprakning av hyresnivan
kopplad till konsumentprisindex.
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Hemsos mal

Mal for hallbart foretagande

Mal 77 %

Mal 3%

Mal 15 %

Engagemangsindex (EI)

Mal: Engagemangsindex ska
uppga till minst 77 procent. El ar
en del av Engagerad Medarbetar
Index EMI dar dven Ledarskaps-
index och Teameffektivitetsin-

Energianvindning

Mal: | jamforbart bestand (Sveri-
ge) ska energibesparingen uppga
till minst tre procent per ar.

Avkastning pa eget kapital

Mal: Avkastning pa eget kapital
ska uppga till 15 procent i genom-
snitt 6ver en femarsperiod.

Finansiella ramar

Mal 60%

Mal 3,0 ggr

Belaningsgrad

Mal: Belaningsgraden ska lang-
siktigt inte dverstiga 60 procent.

Réantetackningsgrad

Mal: Rintetdckningsgraden ska
uppga till lagst tre ganger.

dex ingar, vilka ocksa fick hoga
poang under aret.

Utfall: 90 procent, vilket innebar
att malet for 2022 uppnaddes.

Utfall: Energibesparingen i jam-
forbart bestand i Sverige uppgick
2022 till 4,7 procent.

Utfall: Vid utgéngen av 2022
uppgick den genomsnittliga
avkastningen pa eget kapital over
en femarsperiod till 21,5 procent.

Utfall: Hemsos belaningsgrad
har under 2022 6kat till 56,7
procent (54,3) med anledning
av hog investeringstakt.

Utfall: Rantetackningsgraden
uppgick till 4,8 ganger (5,7)
under 2022.
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Marknadsoversikt

Hemso ar verksamt i Sverige, Finland och Tyskland. Gemensamt for
marknaderna ar att samhallsservicen framst ar finansierad av kommuner,

regioner och stat.

EKONOMI

Sverige
2022 har varit ett turbu-
[/ lent ar for Sveriges ekono-

mi dar globala utmaning-
ar, daribland geopolitiska spanningar, har
pressat utbudet av livsmedel, ravaror och
energi. Till foljd av de drastiska forand-
ringarna av omvarldslaget har inflationen
stigit kraftigt och centralbankerna har
infort omfattande penningpolitiska
atgarder for att fa stopp pa den skenande
inflationen. | Sverige steg inflationen
snabbt under dret och toppade pa 10,2
procent under december manad, for att
pa arsbasis landa pa 7,7 procent for 2022.
Inflationen &r fortsatt 6ver Riksbankens
mal pa 2 procent, men mycket tyder pa
att den nu har passerat toppen.

| kombination med den hoga inflationen
och Riksbankens hojningar har hushallens
kopkraft minskat kraftigt, vilket i sin tur
har lett till en minskad privat konsumtion
och lagre BNP-tillvaxt. Sveriges BNP-till-
vaxt under 2022 uppgick till 2,6 procent,
jamfort med 2021 ars tillvaxt om 5,25
procent. Under 2023 forvantas BNP-till-
vaxten avta ytterligare och kan mycket
val bli negativ.
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BNP-tillvaxt, arbetsloshet och
inflation i Sverige

Trots det radande ekonomiska laget
har den svenska arbetsmarknaden varit

relativt motstandskraftig da efterfragan %12 Z%
pa arbetskraft efter pandemin varit stor. 6 b 7
Under andra delen av 2022 har dock ‘2‘ g
varseltakten okat och arbetsldsheten for 4
2022 landade pa 7,5 procent, vilket &r en 2 3
minskning jamfort med féregaende ar. ig i
8 0
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Finland

2022 borjade starkt

for Finland. Ekonomin

visade en dverraskande
motstandskraft mot bade covid-19 och
invasionen av Ukraina. Tillvaxtutsikter-
na férsamrades dock under sommaren
och kriget i Ukraina borjade orsaka
allt storre problem for Finland, som ar
mer beroende av rysk gas och handel
an ovriga lander i Norden. Flaskhalsar i
utbudet har drivit upp inflationen och
precis som i de andra landerna i Norden
paverkas hushallens kopkraft. Under
bérjan av 2022 fanns ett uppdamt
behov av att konsumera efter aren
med covid-19, men i och med den hoga
inflationen har hushallens képkraft ater-
igen borjat dala, vilket har gjort att den

Tyskland

Trots radande globala

ekonomiska forhallanden

gick Tysklands ekonomi
nagot starkare an initialt vantat under
2022. Tidigare under aret bedémdes
Tysklands ekonomi bli varst drabbad
i hela Europa, framfor allt till foljd av
energikrisen, da Tyskland importerar en
stor del naturgas fran Ryssland. Under
tredje kvartalet 6kade dock hushallens
konsumtion, vilket gjorde att Tysklands
ekonomi vaxte med 0,4 procent. Totalt
sett har dven Tysklands handel med an-
dra lander 6kat, trots det radande laget.
For 2022 landade BNP-tillvaxten pa 1,9
procent, vilket som vantat ar lagre an
2021 ars niva om 2,6 procent. Under
2023 bedoms tillvaxttakten sjunka
ytterligare.

inhemska efterfragan minskat. Finlands
BNP-tillvaxt avtog under slutet av aret
och landade pa 1,9 procent for helaret
2022, jamfort med fjolarets tillvaxttakt
om 2,9 procent. Inflationen pa arsbasis
landade pa 7,1 procent.

Aven i Finland kommer penningpo-
litiken att kyla av ekonomin, men da Fin-
land &r medlem i euroomradet och ECB
satter styrrantan ser héjningarna nagot
annorlunda ut @n i Sverige. Arbetslos-
heten i Finland &r dven pa fortsatt laga
nivaer. Arbetslosheten pa arsbasis for
2022 landade 6,8 procent, en minskning
jamfoért med foregaende ar.

Inflationen i Tyskland har under aret
natt de hogsta nivaerna sedan euron
infordes ar 1999. Pa arsbasis landade
inflationen pa 7,9 procent. Tysklands re-
gering forbereder omfattande atgarder
for att subventionera gas och elektrici-
tet, for att minska effekten av den hoga
inflationen.

Under forsta halvan av 2022 minskade

arbetslosheten i Tyskland for att sedan

Oka under sista delen av aret. Pa arsba-
sis landade dock arbetsldsheten pa 5,4
procent, vilket &r en lagre niva jamfort

med 2021.

.

&2 f ;
;. PaavolaCampusomrade i Lahtis, Finland.
Ombyggnation.och nybyggnation med fardigstallande i etappé'r undér2021-2023.

BNP-tillvdxt, arbetsléshet och
inflation i Finland
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%10 8%

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

BNP (Tillvaxt) (vanster axel)
— Arbetsloshet (héger axel)
— Inflation (vanster axel)

Kalla: Newsec

Marknadsoversikt @ 13



DEMOGRAFI

Sverige
Sveriges befolkning
[/ fortsatter 6ka och ar

2032 bedoms Sveriges
befolkning passera 11 miljoner. Andelen
aldre befolkning har aldrig varit sa stor
och beddms fortsatta 6ka. Okningen av
den aldre befolkningen beror dels pa att
medellivslangden okar, dels pa att de
stora barnkullarna fran 1940-talet blir
Over 80 ar gamla. Denna 6kning bedoms

Finland

Idag uppgar Finlands

befolkning till cirka 5,6

miljoner manniskor.
Finland har en aldrande befolkning som
till stor del beror pa laga fodelsetal och
okad medellivsldngd, samt relativt lag
invandring. Finlands befolkningstillvaxt
totalt sett ar relativt lag och till 2040
bedodms den totala befolkningen oka
med 0,6 procent. Till 2040 bedoms
medellivslangden for kvinnor och méan

Tyskland

Tysklands befolkning

uppgar i dagslaget till

84,1 miljoner invanare
och pa sikt &r prognosen att befolk-
ningsutvecklingen i Tyskland stannar
av och ddrefter minskar. Vid ar 2040
bedoms befolkningsméangden uppga
till 81,8 miljoner vilket motsvarar en
minskning med 2,6 procent. Samtidigt
forvantas Tysklands befolkning sta
infor ett skifte i aldersstruktur dar den
aldre befolkningen 6kar markant. Fram
till och med ar 2040 &r prognosen att
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ske éver hela landet. Till ar 2040 bedéms
medellivsldngden oka till 85,5 ar, jamfort
med 83,2 ar under ar 2022. Fran 2022

till ar 2040 kommer befolkningen éver
75 ar att 6ka med 33 procent, vilket &r

en 6kning om cirka 350 000 personer.
Detta kommer stalla nya krav pa bo-
stadsbyggandet och nya boendeformer
som behover anpassas till den aldrande
befolkningen.

vara 87,9 respektive 83,9 ar. Enligt
Statistikcentralens befolkningsprognos
kommer andelen personer éver 75 ar
utgora hela 16,2 procent av befolkning-
en jamfort med 10,9 procent ar 2022.
Till ar 2040 beddéms befolkningen éver
75 ar 6ka med cirka 300 000 personer,
vilket ar en total 6kning om 49 procent.
Den aldrande befolkningen kommer att
stalla nya krav pa boendeformer och
servicestrukturer.

aldersgruppen 75+ ar ékar med 2,9
miljoner manniskor, vilket motsvarar

en 6kning pa 34 procent. Prognosen
innebdr ocksa att aldersgruppen da
kommer sta fér 14 procent av den totala
befolkningsmangden. Sammantaget gor
detta att forutsattningarna for bostads-
byggande 6ver lag kommer férandras i
takt med att behovet for olika boende-
former skiftar.

Befolkningsprognos foér
personer 6ver 75 ar i Sverige
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TRANSAKTIONSMARKNADEN

Sverige
Efter det rekordstarka
v transaktionsaret 2021

svalnade marknaden
under 2022 till f6ljd av det ekonomiska
och geopolitiska varldslaget. De tva
forsta kvartalen av aret borjade starkt,
for att sedan mattas av under de tva sista
kvartalen. Detta forklaras till stor del av
missmatchen mellan séljare och képare
i prisforvantningar. Vissa segment, ex-
empelvis bostader, som de senaste aren
haft sjunkande direktavkastningskrav, har
aven fatt det svarare dar flertalet affarer
har pausats eller dragits tillbaka.

Transaktionsvolymen for 2022 uppgick
till 220 miljarder kronor, vilket innebar att
2022 utgjorde ett relativt starkt ar, dock
framfor allt till foljd av ett starkt forsta

Marknadsoéversikt

halvar. Antalet transaktioner uppgick till
cirka 600, vilket dr det nast hogsta antalet
transaktioner som skett under ett enskilt
ar ndgonsin. Aven andelen utlandska
investerare har under aret varit pa relativt
hoga nivaer om 24 procent, jamfort med
2021 ars nivaer om 16 procent.

Sett till segmenten har bostader statt for
den storsta andelen av transaktionsvo-
lymen om 24 (35) procent, tatt foljt av
samhadllsfastigheter samt lager, logistik
och industri om 22 (12) respektive 21

(15) procent. Déarefter star kontor, ovrigt
(ex. hotell, mark) for 13 (21) respektive 11
(11) procent. Handel star for den minsta
andelen av 2022 ars transaktionsvolym
och landar pa 9 (7) procent.

Total transaktionsvolym per ar,
Sverige
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Finland

Trots kriget i Ukraina

samt inflations- och

rantehojningar har fast-
ighetsmarknaden i Finland gatt starkt.
Under forsta halvan av 2022 sags
rekordhdga transaktionsvolymer. Aven
under tredje kvartalet sags hoga trans-
aktionsvolymer som till viss del matta-
des av under drets sista kvartal. Under
forsta halvaret uppgick transaktions-
volymen till 4,3 miljarder euro, vilket ar
1,5 ganger hogre &an under motsvarande
period 2021. Cirka tio stora transak-
tioner varda mer @n 100 miljoner euro
genomférdes under forsta halvaret,
vilket ar men an nagot tidigare halvar.
Totalt landade transaktionsvolymen for
2022 pa 6,8 miljarder euro, vilket visar
pa ett starkt ar trots det ekonomiska
varldslaget. Volymen drevs dock till stor

Tyskland

Transaktionsmarknaden

i Tyskland nadde under

2022 67 miljarder euro,
vilket var en forsvagning med ndstan
40 procent jamfort 2021, da en volym
om hela 111 miljarder euro noterades.
De forsta tre kvartalen sag dock en
robust transaktionsvolym om 54 mil-
jarder euro, vilket endast var 6 procent
svagare &n motsvarande period under
2021. Europas storsta transaktion under
2022 genomfordes i Tyskland under
det forsta halvaret, nar Brookfields
uppkop av Alstria gick igenom, med ett
bedomt underliggande fastighetsvarde
om 6ver 2 miljarder euro. Aven stora
handels- och logistiktransaktioner i
miljardklassen genomfordes i Tyskland
under aret. Ddremot uteblev rekord-
volymerna under fjarde kvartalet och
istdllet noterades en férhallandevis
svag transaktionsvolym om 10 miljarder

del av transaktioner som genomfordes
under forsta halvaret.

Andelen utldndska investerare aktiva i
Finland har historiskt sett legat pa hoga
nivéer. Aven under 2022 sékte sig myck-
et utlandskt kapital till landet och stod
for majoriteten av transaktionsvolymen
om 51 (56) procent.

Sett till segmenten stod bostader for
den storsta andelen av transaktions-
volymen om 29 (37) procent, foljt av
samhéllsfastigheter om 25 (11) procent.
Darefter stod kontor, handel och indu-
stri for 16 (9), 16 (29) respektive 13 (13)
procent. Mer an halften av transaktio-
nerna skedde i Helsingfors storstads-
omrade.

euro, vilket ar halften av genomsnittet
for det fjarde kvartalet under de fem
senaste aren. Likt manga andra lander
i Europa mattades alltsa transaktions-
marknaden av ordentligt under det
andra halvaret 2022.

Det storsta segmentet pa transaktions-
marknaden i Tyskland under 2022 var
kontorssegmentet, vilket stod for 33
(27) procent av den totala transaktions-
volymen. Nast storsta segment blev bo-
stadssegmentet, vilket stod for endast
20 (44) procent — en kraftig forsvagning
jamfort med 2021, da segmentet blev
storst. Logistiksegmentet stod for 15 (9)
procent och var det enda segmentet
som okade i absolut volym fran 2021 till
2022, trots en mycket svagare transak-
tionsvolym totalt sett. Handelssegmen-
tet stod for 14 (8) procent av den totala
volymen.

Total transaktionsvolym per ar,
Finland
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TRANSAKTIONSMARKNADEN SAMHALLSFASTIGHETER

Sverige
Efterfragan pa samhalls-
[/ fastigheter har skjutit i

hojden under de senaste
aren. I och med den aldrande befolk-
ningen kommer behovet av vard- och
omsorgsboenden att 6ka framover.
Redan nu rader det brist pa samhalls-
fastigheter och inte minst boenden inom
dldreomsorg.

Samhéllsfastigheter ar ett av de mer
attraktiva segmenten pa den svenska
fastighetsmarknaden. Aven om trans-
aktionsmarknaden har kylts ned under
aret har samhallsfastigheter gatt relativt
starkt och ses som en fortsatt attraktiv
och séker investering i oroliga tider. Kre-
ditstarka hyresgaster i kombination med
langa hyresavtal bidrar till att det finns
fortsatt stort intresse bland investerare
for segmentet. Under 2022 var samhalls-
fastigheter det nast starkaste segmentet,
och utgjorde hela 22 (12) procent av den

Finland

Samhallsfastigheter

utgjorde det nast storsta

segmentet i Finland 2022
sett till transaktionsvolym. Totalt stod
samhéllsfastigheter for 25 (11) procent
av den totala volymen, vilket motsvarar
1,7 miljarder euro. Detta ar en 6kning
om hela 124 procent fran 2021 da
samhéllsfastigheter utgjorde det fjarde
storsta segmentet.

Under senare ar har samhallsfastig-
hetssegmentet Okat i attraktivitet bland
investerare i Finland. Investerarintres-
set riktades ursprungligen framst till
vardfastigheter och dldreboende, men
intresset har under senare ar breddats
till andra typer av samhallsfastigheter,
exempelvis utbildningsfastigheter. Allt
fler nordiska och utldndska investerare
har borjat snegla pa samhallsfastig-
hetssegmentet, och i vissa fall har stora
investeringar ocksa genomforts.

18 @ Marknadsoversikt

totala transaktionsvolymen. Den stora
andelen har till viss del att gora med
SBB:s avyttring av utbildningsfastigheter
som kommunicerades under slutet av
aret. Den totala transaktionsvolymen

for samhallsfastigheter landade pa 47
miljarder kronor, vilket ar pa en snarlik
niva som for rekordaret 2021, trots en
mycket svagare totalvolym under 2022.
Direktavkastningskraven for de mest
attraktiva dldreboendena dkade under
aret med ungefar 40 punkter och landade
pa 3,5 procent vid 2022 ars slut till foljd av
det makroekonomiska och geopolitiska
varldslaget.

| dagslaget ar kommuner och finska
staten fortsatt de storsta dgarna av
samhéllsfastigheter men under de
senaste aren har ett standigt 6kande
intresse kunnat noteras bland privata
investerare. De storsta privata akto-
rerna bestar av utlandska investerare
specialiserade pa samhallsfastigheter,
inhemska fastighetsfonder och foretag
samt institutionella investerare.

Direktavkastningskraven for de mest
attraktiva dldreboendena 6kade under
aret med ungefar 70 punkter och lan-
dade pa 4,4 procent vid 2022 ars slut
till foljd av det makroekonomiska och
geopolitiska varldslaget.

Total transaktionsvolym fér sam-
héllsfastigheter och andel av den
totala fastighetsvolymen, Sverige
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Tyskland

Samhallsfastighets-

segmentet ar fortsatt

relativt litet i Tyskland
jamfort med Sverige och Finland, men
har vuxit under de senaste aren. Under
2022 nadde den totala transaktions-
volymen for samhallsfastigheter 3,5
miljarder euro, vilket var en forsvagning
med 11 procent fran 2021, men i linje
med tidigare ar. Forsvagningen var
relativt sett mindre an for vissa andra
segment, vilket tyder pa att det relativa
intresset for samhallsfastigheter har
fortsatt att oka.

Totalt sett har samhéllsfastighets-
segmentet under de senaste aren
utgjort mellan en till fem procent av
den totala transaktionsvolymen. | och
med den kraftigt vaxande aldre befolk-
ningen i Tyskland &r det sannolikt sa att
intresset for samhallsfastigheter kom-
mer att fortsatta oka ytterligare. Hittills
har intresse framfor allt noterats for
dldreboende, och till viss grad “assisted
living,” dven om intresset for det senare

Gesamtschule Dabendorf, Zossen i Tyskland

avtog nagot under det andra halvaret
da farre forward-funding-affarer ge-
nomfordes. Direktavkastningskraven for
de mest attraktiva dldreboendena steg
under aret med ungefar 50 punkter och
landade pa 4,3 procent vid 2022 ars slut
till foljd av det makroekonomiska och
geopolitiska varldslaget.

Total transaktionsvolym for
samhillsfastigheter och andel
av den totala fastighetsvolymen,
Tyskland.
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Medarbetare

Viljan att utveckla samhallet, oss sjalva och vara hyresgaster pa ett hallbart satt

|6per som en rod trad genom Hemsds kultur. Hemsos varderingar guidar oss
och vi tar ansvar for att varje krona anvands fornuftigt och skapar mervarde.

Medarbetarna ar
framgangsfaktorn

Vivill vara en attraktiv arbetsgivare for
nya medarbetare och samtidigt strava
efter att vara nuvarande medarbetare
stannar och utvecklas. Var kultur ar
viktig for oss och da menar vi inte bara
varderingar utan dven en tilldtande
kultur som ger medarbetare mojlighet
att testa idéer och att vaga gora fel.
Kulturen ar en mojliggorare for att
vara medarbetare ska kunna ta snabba
beslut, paverka sitt arbete och dela den
passion vi kdanner for samhallsnyttan.
Det skapar goda forutsattningar for
medarbetare att ma bra och utvecklas.

Medarbetarundersokningen som
genomfordes 2022 visade att alla index
har utvecklats positivt och Employee
Net Promotor Score (eNPS) beskriver
att andelen ambassaddrer har okat
ytterligare. Andelen hégt engagerade
har ocksa 6kat och ligger 6ver “high
performance bench”, vilket innebéar en
jamforelse med de allra basta foretagen.

Flexibelt arbetssatt

| samband med Covid-19 blev digitala
samtal, moten och workshops ett natur-
ligtinslagivar arbetsvardag. Under
pandemin foljde vi upp den psykiska
och fysiska halsan, arbetsmiljo hemifran
och hur kontakten med kollegor och
chef fungerade. Tata pulsmatningar,
halsoaktiviteter och digitala utbildning-
ar genomfordes ocksa.
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Mojligheten att kunna véxla mellan

olika arbetsplatser dr uppskattad av
Hemsos medarbetare och ndgot som

vi valt att behalla dven efter pandemin.
Hemso inforde darfor en riktlinje for
flexibelt arbete. Den ger respektive chef
mandatet att satta ramarna fér arbete
pa annan plats @n kontoret.

Utveckling inom foretaget
Vara medarbetare véljer att stanna
lange. Det beror bland annat pa att det
finns goda mojligheter att utvecklas
inom foretaget. Alla medarbetare ges
mojlighet att paverka bade sin egen roll
och verksamheten. Det ldgger grunden
for hogt engagemang och motiva-

tion. Som bas fér den professionella
utvecklingen har alla medarbetare en
individuell utvecklingsplan som fast-
stalls tillsammans vid det arliga medar-
betarsamtalet. Vi erbjuder kontinuerlig
kompetensutveckling genom utbildning
och genom att ge medarbetarna utokat
ansvar och mer avancerade arbetsupp-
gifter. Vid rekrytering tittar vi alltid forst
pa mojligheten att rekrytera internt.
Medarbetarna pa Hemso har bade hog
kompetens och en vilja att utvecklas.

Vi hjalper aven varandra att utveck-

las. Manga medarbetare har unika
spetskunskaper och erfarenheter och
for att sprida den kunskapen instiftades
under 2017 Samhallsskolan. Det har
varit en uppskattad form av kompetens-
overforing.

Hemsos
varderingar

Narvarande

Vidr lokala och &r nara vara
kunder. Vi ar lyhorda och
efterstravar i alla lagen en bra
dialog. Vi ér en palitlig och
narvarande samarbetspartner
med hog tillganglighet.

Ansvarstagande

Vi tar ansvar for de fastigheter
vi forvaltar och sakerstaller
trygghet genom stabil ekonomi
och stabila agare. Vi bidrar till
en hallbar samhallsutveckling
och vara fastigheter ar en del
av samhallets infrastruktur.

Utvecklande

Vi driver utvecklingen i bran-
schen. Vi utvecklar erbjudan-
den och lokaler utifran kunder-
nas krav och dnskemal.



Varje ar mater vi upplevelsen av kompe-
tensutveckling. | den senaste medarbe-
tarundersokningen svarade 89 procent
positivt och 9 procent neutralt pa
fragan "Har du mojlighet att utvecklas i
ditt arbete?”

For sjatte aret i rad utsags Hemso till
Arets karriarforetag av Universum. En
kvalitetsstampel som betyder att juryn
klassar Hemso som ett av Sveriges 100
basta foretag nar det kommer till att er-
bjuda sina medarbetare sarskilt goda ut-
vecklings- och karriarméjligheter. Hemso
ar det foretag i fastighetsbranschen som
totalt har flest utndmningar.

Ledarskap och foretagskultur
Var ledarfilosofi ar starka ledare som
kan motivera, utveckla och stédja sina
kollegor. Varje ar genomfors chefsdagar
med fokus pa ledarskapet. Vid rekryte-

Hems6s medarbetare i Finland har teamdag.

KARRIAR
FORETAG

ring av nya chefer ar vara
ledarkompetenser styrande
i urvalet av kandidater. Vara
karnvarden utgor grunden
for all verksamhet pa Hemso.
En viktig del i att bygga en
gemensam vardegrund ar Hemso-
skolan. I den far nyanstallda genom-

ga praktiska och teoretiska 6vningar for
att forsta och ta till sig Hemsos varde-
ord — ndrvarande, ansvarstagande och
utvecklande. Arligen genomférs ocksa
Hemsodagarna, en intern féretagskon-
ferens for alla medarbetare.

Uppforandekod

Hemsds uppférandekod beskriver hur vi
agerar utifran vara varderingar, visioner
och ataganden i vart dagliga arbete

och ger dven vagledning for andra
intressenter. Var ambition ar att alla nya
medarbetare ska genomga utbildning

i Hemsos uppforandekod. Vi har en
visselblasarfunktion pa externwebben
som garanterar fullstandig anonymitet
for alla anmalare. Funktionen underlat-
tar for interna och externa intressenter
att anonymt anmala misstanke om
oetiskt agerande och oegentligheter
gallande bolagets verksamhet.

For att motverka risken for korruption
finns rutiner for inkop och attestregler.
Eventuella avvikelser hanteras enligt
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en speciell rutin och rapporteras

till styrelsen. Under 2022 har inga
korruptionsincidenter eller lagévertra-
delser med koppling till var verksamhet
rapporterats.

Attraktiv arbetsgivare

Under aret har vi valkomnat 32 nya per-
soner. Hemso har ett starkt arbetsgivar-
varumarke och far manga kvalificerade
sokande till vara utlysta tjanster.

For att attrahera unga moter vi varje

ar studenter. Detta sker exempelvis vid
arbetsmarknadsdagar eller vid traffar
dar studenter bjuds in till Hemsos
huvudkontor. Féretaget erbjuder aven
sommarjobb, praktik och stéd vid
examensarbete till flera studenter inom
samhallsbyggnad och forvaltning.

Halsa och balans

Var malsattning ar att ligga i framkant
inom halsa genom att arbeta proaktivt
med arbetsmiljofragor och friskvard.
Vi uppmuntrar till balans mellan arbete
och fritid, mojlighet till traning och ett
langsiktigt fokus pa halsa. Alla med-
arbetare erbjuds friskvardsbidrag och
regelbundna halsokontroller. Hemsos
arbetsmiljohandbok styr hanteringen av
arbetsmiljorelaterade fragor. Utgangs-
punkten ar att sakerstalla ett systema-
tiskt arbetsmiljdarbete i enlighet med
gallande lagar och regelverk.

Under 2022 uppgick var frisknarvaro till
99,0 procent och inget olycksfall eller
dodsfall som kan relateras till arbe-

tet och som ror anstéllda pa Hemso
intraffade.

Mangfald och inkludering

For oss ar det viktigt att anstalla
manniskor med olika perspektiv och
erfarenheter. Det bidrar till en breda-
re kunskapsbas inom bolaget och ett
mer dynamiskt arbetsklimat. Variation
vad géller till exempel kon, alder och
bakgrund ar viktig for Hemsos utveck-
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ling och konkurrenskraft. Vi har en jamn
konsfordelning i hela foretaget och pa
ledningsniva. Vi nojer oss dock inte med
det utan strdvar hela tiden efter att oka
mangfalden. Vi utgar fran en grundsyn
om alla manniskors lika varde och att
alla, oavsett exempelvis kon, etnisk och
kulturell bakgrund samt alder, ska ges
samma mojligheter till utveckling.

Hemso har nolltolerans mot trakas-
serier och ett tydligt forebyggande
arbete. Vi mater och féljer regelbundet
upp detta i bland annat medarbetar-
undersokningen. Vi arbetar ocksa aktivt
for en jamstalld arbetsplats, bade vad
galler konsfordelning och lika 16n for
lika arbete. Enligt I6nekartlaggningen
for 2022 finns inga I6neskillnader som
kan harledas till kon.

Att skapa ett arbetsklimat som genom-
syras av mangfald ar ett langsiktigt och
omfattande arbete. Det handlar om att
skapa forutsattningar for att ta tillvara
alla medarbetares individuella férmagor
och tillgdngar, och dven arbeta forebyg-
gande mot diskriminering, mobbning
och férdomar.

Konsférdelning ledning

W Man, 67 %

Kvinnor, 33 %

Konsfordelning totalt

W Man, 53 %

Kvinnor, 47 %

Aldersfordelning

»

W <30ar,12%
30-49 ar, 58 %
W >49ar,30 %
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Nya medarbetare

Under 2022 har Hemso rekryterat flera nya med-
arbetare. Har berattar tre av dem om sina tjanster
och varfor de valt att borja jobba pa Hemso.

Mehri Mir, hallbarhets-
controller sedan augusti

Hallbarhetscontroller dr en ny tjanst.
Vad ar det du ska goéra?

— Jag ska hjalpa Hems6 med ambitio-
ner och mal for hallbarhetsarbetet. |
jobbet ingar aven att ta fram processer
for att kunna rapportera enligt kom-
mande lagkrav fran EU.

Vad har du sjilv for vision och mal
med jobbet?

— Att vi ska bli ledande inom hallbar-
het bland samhallsfastigheter. Att
vart ambitiésa hallbarhetsarbete ska
inspirera hela branschen. Och att vi
som resultat lever upp till Agenda
2030 och Parisavtalet.

Vad har du jobbat med tidigare?

— Jag har jobbat som hallbarhetseko-
nom pa Systembolaget och nu senast
som senior hallbarhetsradgivare pa
konsultbolaget Narva.

Varfor valde du Hemso?

— Det var ndr jag jobbade pa Narva
som jag kom i kontakt med Hemso.
Jag gillade Hemsos ambitioner och att
de tar hallbarhetsarbetet pa allvar.
Dessutom gillar jag att jobba med
samhallsfastigheter, som har stor
betydelse for manga.

g

£
Stephanie Brandt, senior

financial controller i
Tyskland sedan januari

Din tjanst ar en ny avdelning i
Tyskland. Betyder det att Hemso
fortsatter att vixa dar?

—Ja, Hemso har vuxit en hel del i
Tyskland de senaste aren och planen
ar en fortsatt tillvaxt. Min tjanst byg-
ger dven pa att vi ska ta hem en del
finansiella processer som vi lagt ut pa
andra aktorer.

Hur skiljer sig den tyska fastighets-
marknaden fran den svenska?

— Den stora skillnaden ar att markna-
den ar valdigt differentierad, det finns
manga mindre aktorer. Lyckligtvis har
Hemso ett gott rykte i Tyskland, det
underlattar arbetet.

Du ar tysk, men pratar valdigt bra
svenska. Vad beror det pa?

— Tack. Jag ar uppvuxen i Tyskland,
men min mamma var svenska. Jag
vaxte upp med att prata bade svenska
och tyska i hemmet, det ar jag tack-
sam for.

Varfor valde du Hemso?

— Det lat spannande och nar jag
sedan traffade min blivande chef
och kollegor, sa blev jag 6vertygad.

Erno Salenius, forvaltare
i Finland sedan mars

Vad ar det viktigaste i ditt jobb som PI-.‘J
forvaltare?

— Min forsta stora uppgift var att om-
organisera den tekniska forvaltningen
av Hemsos fastigheter runt om i Fin-
land. Olika alternativ jamfordes och
det landade i ett avtal med Newsec
den 1 augusti om fastighetsskotseln
av de flesta fastigheterna.

Vad koncentrerar du dig pa nu?

— Det ar en palett av uppgifter,

allt fran processutveckling och
service- och ramavtal till planering
av renoveringar och forbattring av
kundnojdheten. Det senare ar extra
viktigt nu med en ny modell for
teknisk forvaltning. Darfor planerar
jag att genomfora kvalitetsmatningar
av just den.

Vad visste du om Hemso innan du
sokte jobbet?

— Inte mycket, men jag lockades av att
jobba med samhallsfastigheter som
skolor, vardinrattningar och brand-
stationer.

Och vad tycker du i dag om

Hemso?

— Mina forvantningar ar uppfyllda
med Hemso som arbetsgivare. Jag
trivs pa jobbet, mina kollegor &r top-
pen och Hemso bryr sig verkligen om
sina anstallda.
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Erbjudande och kunder

| ett val fungerande samhalle finns utvecklande skolmiljoer, sakra lokaler for
rattsvasende samt trygga aldreboenden och vardplatser. Verksamheterna ar
ryggraden for ett lands invanare. Var vision ar att starka ryggraden i samhallet
genom att hallbart dga, forvalta och utveckla de samhallsfastigheter som
inhyser dessa verksamheter.

Allt fler soker sig till dldreomsorgen igen
efter nedgangen under pandemin och
behovet av dldreboendeplatser okar
stadigt. | Sverige spas antalet invanare
over 80 ar bka med 76 procent fram

till &r 2040. Pa vara andra marknader,
Finland och Tyskland, ser vi en liknande
utveckling. Det vdxande antalet dldre
innebar ett 6kat tryck for kommuner
att tillgodose invanarna med ytterligare
platser for vard och omsorg.

Framtidens
boende for aldre
ska vara tryggt,
tillgangligt och
valkomnande

Vivet vad som kravs for att skapa och
forvalta hallbara och attraktiva fastig-
heter inom vard och omsorg. Det ska
vara tryggt, tillgangligt och valkomnan-
de for vardtagarna och en arbetsplats
att vara stolt 6ver for personalen.

For att ytterligare forbattra miljon for
vara hyresgaster genomfor Hemso flera
projekt inom digitalisering, bland annat
Internetlyftet for aldreboenden. Las mer
om var digitaliseringsresa pa sidan 40.

Trygga och utvecklande
skolmiljoer

| takt med en befolkningstillvaxt dkar
behovet av skolor och férskolor. Fast-
igheter for utbildning fyller en av de
viktigaste funktionerna i samhallet.

Hemso utvecklar och forvaltar miljoer
som ger forutsattningar for elever att
vara trygga, utvecklas och vaxa till sin
fulla potential.

Lika viktig som inomhusmiljon ar den
yttre miljon pa en skola. Vi har darfor
tagit fram ett koncept som vi kallar
Skolgardslyftet, som syftar till att skapa
kvalitativa skolgardar med plats for
bade lek och vila.

Aldreboendeplatser*

700

Med sikerhet i fokus

Inom fastighetskategorin rattsvdasende
finns ett Okat behov av dndamalsenliga
byggnader nar antalet poliser blir fler
och samhallet stalls infor stora utma-
ningar med en ny typ av brottslighet.

Fastigheter for rattsvasende kraver
specialanpassade |6sningar for att
garantera sakerheten for personal och
besokare. Hemso utvecklar lokaler som
erbjuder trygghet samtidigt som vi stra-
var efter att skapa en trevlig miljo.

Vara storsta hyresgaster inom omradet
ar Polismyndigheten och Domstolsver-
ket i Sverige samt Justitieministeriet i
Finland.

Elev- och
hoégskoleplatser*

6220

*Antal platser som projekt, initierade under 2022, kommer att bidra till.
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En strategisk partner

Hemsd arbetar i huvudsak med
offentliga hyresgaster som stat, kom-
muner och regioner men dven privata

operatérer inom omsorg, vard och skola.

Med en vdxande befolkning stalls stora
krav pa offentlig sektor att tillgodose
den okade efterfragan pa hallbara
samhéllsfastigheter. Manga kommuner
valjer att ta hjalp av en privat fastig-
hetsaktor som Hemso for att kunna
mota behovet. Det finns férdelar med
att hyra en fastighet i stéllet for att 4ga
den. Idag har manga kommuner en mix
av eget dgande och hyresldsningar. Det
ar en relativt liten andel av kommunens
verksamheter som bedrivs i privatdgda
fastigheter.

Lang erfarenhet av
samhallsfastigheter

Det man gor ofta blir man ocksa bra pa.
Hemsos karnverksamhet dr att utveckla
och forvalta samhallsfastigheter. Vi har
under aren byggt upp en erfarenhets-
bank inom hallbara samhallsfastigheter
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och de specifika krav som stalls pa
verksamheterna som bedrivs i husen.
Vivet var i samhdllet behoven uppstar
och hittar lamplig mark for nybyggna-
tion eller befintliga fastigheter som kan
foradlas. Hemsos specialistkunskap
gOr att vi snabbt identifierar risker och
mojligheter, vilket gor att vi ar tidigt

ur startblocken infor ett nytt projekt.
Vi har ocksa hogt stéllda krav pa vart
miljdarbete och har kunskapen hur en
fastighet ska utvecklas eller renoveras
pa ett hallbart satt.

Vad kravs for att utveckla en modern
och trygg skola med samnyttjande av
ytor, trygga skolgardar och minskad
energianvandning? Nar en byggnad ska
uppforas finns ofta en lang lista pa krav
och dnskemal fran verksamhetsuto-
varna. Hemso guidar hyresgasterna i
arbetet med att realisera de 6nskemal
som skapar bast nytta fér dem som ska
vistas i byggnaderna. Inom Hemso har
vi transaktion, projektutveckling och
férvaltning under samma tak. Det gor
att vi kan vara en professionell partner

till den offentliga sektorn genom hela
livscykeln. For en kommun kan det vara
kostsamt att uppratthalla den kom-
petensen. Genom att anlita en privat
aktor kan en kommun dven jamféra den
egna verksamheten och identifiera sina
styrkor och svagheter.

Hemso foljer med hela vagen
Det ar fantastiskt att se en byggnad ta

form — fran det att vi forst ser behovet
till att den forsta hyresgasten flyttar in.

Néar doérrarna dppnas for eleverna eller
de boende sa ldmnas stafettpinnen
over till dem som skoter forvaltningen.
De &r maratonldparna som ser till att
allt fungerar for hyresgasterna. Vi har i
princip ett livslangt atagande da var idé
ar att utveckla, forvalta och dga. Det ar
ovanligt att vi séljer en fastighet.

Skotseln av vara fastigheter sker med
bade egna medarbetare och externa
leverantorer. Den lokala forankringen
gOr att vi ar ndrvarande och forstar vara
hyresgasters behov val. Forutom den




I6pande kontakten och dialogen sa ge-

nomfor vi dven regelbundna NKI-under-
sokningar for att sakerstalla kvaliteten i
var forvaltning.

Vi star pa stadig grund

Med Hemso som fastighetsagare far
hyresgasten en stabil och trygg samar-
betspartner. Vi har valt att satsa pa det
vi dr bra pa — utveckla, dga och forvalta
fastigheter for samhallsservice. Vi har
satt upp fyra fastighetsramar for att
tydliggbra hur vi jobbar for att begransa
verksamhetsrisken och sékra var finan-
siella stabilitet.

Minst 50 % av
hyresintakterna
fran offentlig
sektor

Minst halften av Hemsds hyresintakter
ska komma fran offentliga hyresgaster
som har en stark betalningsformaga.
Vara hyresintdkter ska ocksa besta av
minst 30 procent fran dldreboende, ett
marknadssegment med en stigande ef-
terfragan for lang tid framover. Hemsos
geografiska narvaro ska ocksa till stors-
ta delen aterfinnas i storstadsregioner,
dar efterfragan av samhallsfastigheter
ar som storst. Nar vi tecknar ett avtal
vill vi att det ska vara en hyresduration
pa minst fem ar for att sakerstalla stabi-
la intdkter och langsiktiga relationer.

Allt detta sammantaget ger oss en lag
verksamhetsrisk vilket innebér en finan-
siell stabilitet och darmed ocksa trygg-
het for vara hyresgéaster. Hemso sluter
cirkeln genom att vart dverskott framst
gar tillbaka till Sveriges pensiondrer via
var huvudagare, Tredje AP-fonden.

Paradisskolan i Borldnge.

Ska kommuner dga eller hyra sina
samhillsfastigheter?

Under 2022 presenterade vi tillsammans med Stenvalvet en rapport som
syftade till att ge perspektiv pa fordelarna for en kommun att samarbeta
med privata dgare av samhéllsfastigheter. Fragan om privat dgande ar en
diskussion som fors allt oftare i samhallsdebatten och nagot vi vialkomnar.
| rapporten ger fem svenska kommuner sin syn pa privatagda samhalls-
fastigheter. Hela rapporten finns tillgdnglig pa var hemsida via gr-koden.

Sammanfattningsvis kan sagas att kommuner som valjer att samarbeta

med privata aktorer har goda skal till det. Nagra anledningar som lyfts i
rapporten ar frigérande av kapital, spridning av riskerna och en mer kost-
nadseffektiv byggnation tack vare kunskapen hos en aktér som ar expert
pa samhallsfastigheter. Kommuner foredrar att samarbeta med langsiktiga
dgare. Nagra av de intervjuade lyfter att kommuners processer ofta ar lang-
samma, medan privata aktorer kan agera —och darmed bygga — snabbare.

Det &r viktigt att papeka att det finns kommuner som har en uttalad strate-

gi att i forsta hand dga sina lokaler sjélva. | arbetet med rapporten har dven
kontakt tagits med kommuner som har denna strategi.

Erbjudande och kunder @ 27


https://www.hemso.se/om/affarsmodell/hyresgast-hos-hemso--en-bra-affar-for-alla/

Hemso6 som samarbetspartner

Hemsos karnverksamhet ar samhallsfastigheter. Vi utvecklar varje ar flera
skolor, dldreboenden och annan social infrastruktur. Vi har mycket god

kunskap om de verksamheter som bedrivs i vara lokaler och vet vilka spe-
cifika krav som stalls for att skapa bast forutsattningar for dem som vistas
i vara byggnader. Det ar tryggt for offentlig sektor att vanda sig till Hemso
som har fastighetsutveckling och férvaltning som sin kdarnkompetens.

Specialistkunskap

Med femton ars erfarenhet av samhallsfastigheter
har vi en god kunskap om de verksamheter som be-
drivs i vara lokaler samt de specifika krav som stalls.

Stabil och langsiktig samarbetspartner
Tack vare vara dgare har vi mojlighet att vaxa och
tillgodose vara kunders dndrade behov oavsett
konjunktur. Lag verksamhetsrisk och finansiell
stabilitet innebar trygghet for vara hyresgaster.

Langsiktig férvaltning

Vi har ett langsiktigt perspektiv — vi kombinerar
projektutveckling med langsiktig forvaltning och
uthyrning.

Tillgang till kapital
Var finansiella styrka och langsiktighet ar grunden
for att vi kan dga, forvalta och utveckla bra fastig-
heter for samhallsservice.

Tillganglighet och beslutsformaga

Forvaltningen av vara fastigheter sker lokalt med

bdde egna medarbetare och via externa leveranto- Hemsos
rer for fastighetsskotseln. Det gor att vi har korta overskott gér

och snabba beslutsvagar, kan vara narvarande

och forsta vara hyresgasters behov. framst till

Sveriges

- o g pensiondrer
Hemsos overskott gar framst

tillbaka till Sveriges pensionarer

Hemso ags till 85 procent av Tredje AP-fonden.

Mojlighet till jamforelse

Genom att valja Hemso som byggherre och fast-
ighetsagare har kommuner mojlighet att jamfora
hur den egna organisationen presterar i jdmforelse
med Hemso. Det dr ett satt for bada parter att
utveckla sina verksamheter.
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Nordtags forskola
— barnens forskola

Fargglada fagelholkar pa garden. En nojd rektor, en stor gard
och doften av nylagad mat. Allt detta och mer star att finna pa

Nordtags forskola i Kungalv.

— Vi har det bra har, berattar Asa
Ekelind som &r rektor pa Nordtags
férskola i Kungalv. Forskolan som
invigdes i juli ar den forsta i ett
samverkansavtal med Kungalvs
kommun dar bland annat nybyggna-
tion av tre forskolor ingar. Projektet
blev klart enligt tidplan och under
ursprunglig budget.

Det goda samarbetet med kommu-
nen och verksamheten ar en av
framgangsfaktorerna, sager Hemsos
projektchef Magdalena Lastbom:

— Nar man kommunicerar forvant-
ningar och behov med varandra i ett
tidigt skede skapas fortroende. Jag
gar alltid in i samarbeten med stort
fértroende for den andra parten. |
det har projektet har vi hittat en bra
dialog och ett I6sningsorienterat
arbetssatt. Vi har haft en 6ppen,
arlig dialog fran start och vi har
varit tydliga med vara olika ansvars-
omraden.

Utforska vildmarken

Forskolan har 180 barn. Med sa
manga barn ar det viktigt att ha en
stor, funktionell gard for lek. Forskole-
garden ar indelad i fyra delar med
olika teman: vildmarken, hamnen,
staden och byn.

“Viktigt att barnen
fatt vara delaktiga
t utformningen”

— Barnen tycker att det ar jatteroligt
med variationen. Har man varit i stan
och cyklat ena dagen dr man sugen pa
att utforska vildmarken nasta dag. En
gard av det har slaget har jag aldrig
varit med om foérut. Inte heller att jag
som rektor fatt vara med och paverka.
Jag foreslog till exempel ytor att sitta
pa, en plats for ”lagereld” och en bana
for balansgang med stenar och
tradstammar. Allt sddant brukar
vanligtvis vara klart, men i det har
projektet har vi fatt vara mycket
delaktiga. Det ar inspirerande, sager
Asa Ekelind.

Traskulpturer roligt
inslag i utemiljon
— Viville att barnen skulle fa
nagot extra genom inslag som
knyter naturen in pa garden
pa ett lekfullt satt. Darfor
anlitade vi en traskulptor for

att smycka garden med konstverk.
Aven hér fick barnen vara med och
paverka. Konstndren fragade om de
hade ndgra dnskemal pa figurer,
sager Magdalena Lastbom.

— Pikachu och en noshérning,
svarade de.

Sagt och gjort. Nu finns de, och flera
andra motiv, pa plats och blir en
naturlig, integrerad del i leken. Precis
som gardens fargglada fagelholkar
som malades av barn fran en annan
férskola.

— Det har varit viktigt att barnen fatt
vara delaktiga i utformningen av sin
miljo, sager Magdalena Lastbom.

Delaktighet ar ocksa nagot som
genomsyrar hela verksamheten
enligt Asa Ekelind:

— Vi har ett eget tillagningskok, sa har
doftar det nylagad mat och nygrad-
dat brod! Vi dr narmare maten pa sa
satt och jag vill skapa ett matrad sa
att barnen kan vara med och
paverka.

Inomhusmiljon ar sjalvklart ocksa
viktig. Férskolan ar Svanenmarkt och
fargskalan milt Bohuslansk, med
toner av granit, ljunglila och nagra
inslag av ljust rosa. Det ger barnens
alster utrymme att vara fargklickarna
i innemiljon.
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Modernt utbildningscampus

planeras i Tensta

| juni 2016 sprang de senaste forhoppningsfulla studenterna ut
fran Tensta gymnasium. Men inte de sista.

— Var plan ar att skolan 6ppnar for studenter hostterminen 2024,

sager Johan Einarsson, projektutvecklare pa Hemso.

Sedan Tensta gymnasium lades ner,
efter omfattande kritik fran Skolin-
spektionen, har Jarvafaltet i Stock-
holm, med sina drygt 90 000 invana-
re, bara haft ett fatal gymnasieplatser.
Nar Hemso kopte Tensta gymnasium
och intilliggande Tensta Traff, med
tilltrade 1 april 2022, var dialog och
lokal férankring hogsta prioritet.

Hemso har exempelvis genomfort en
digital enkat med fragor om onskemal
for skolan, Tensta Traff och omradet.
Hemso deltog aven i Jarvaveckan
2022 dar bland annat Tensta gymnasi-
ums framtid diskuterades.

— Det finns en utbredd kdnsla i Tensta
av att vara overgivna av samhallet.
Eller rattare sagt, det fanns. Efter

vart forvarv har vi, nar vi berattat

om var vision och langsiktighet, kant
oss mycket valkomna. Typ, antligen
hander det nagot positivt, sager Johan
Einarsson.

Arkitektonisk parla

Hemsos vision ar att skapa ett
modernt ubildningscampus med
gymnasie-, vuxen- och hégskoleut-
bildning. Tensta Traff, som ocksa statt
tomt en period, 6ppnade i hostas for
uthyrning i regi av Radda Barnen och
Folkets Hus. | entréplanet har ett nytt
café redan oppnat.
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— Om tva ar ska aven den byggnaden
renoveras. Nar det ar klart hoppas

vi att en lokal medborgardriven féren-
ing ska ta over driften av Tensta Traff.

“Ett levande cam-
pus skapar inte
bara framtidstro,
det gor ocksa om-
radet tryggare.”

Renoveringen av skolbyggnaden pa
14 000 kvadratmeter har redan
bérjat. Aven om byggnaden &r en ar-
kitektonisk och kulturminnesskyddad
pérla, en gang i tiden forarad Kasper
Sahlin-priset, ar det ett styvt jobb.

— | grunden ar det en bra och vélpla-
nerad byggnad, men i dag ar den
sliten, fuktskadad och med utriven
inredning efter en planerad upp-
rustning som aldrig fullfoljdes. Vi ska
varsamt aterskapa byggnaden i ur-
sprungligt skick med moderna tillagg
som ny ventilation och mojlighet att
dela av lokaler, séger Johan Einarsson.

Campus med mix
Nar det ar klart ska nya Campus Tensta
fyllas med verksamhet.

— Vi diskuterar med manga aktorer,
kommunala, statliga och privata, och
det lutar at en mix av gymnasium,
vuxenutbildning och hégskola. Ett
campus med blandad utbildnings-
niva och som vander sig till ett brett
aldersspann.

Johan Einarsson kanner ett stort
lokalt stod for omdaningen av Tensta
gymnasium som statt tomt i nastan
fem ar. Ett levande campus skapar
inte bara framtidstro, det gér ocksa
omradet tryggare. Nagot som dven
paverkas positivt av sma insatser som
inte far nagra rubriker.

— | skolparken hade vi i somras en
cykelskola for bade unga och vuxna.
Dar har vi dven ett nytt konstverk pa
plats, som skapats av sommarjobban-
de ungdomar, sager Johan Einarsson
som verkligen trivs pa jobbet.

—Ja, det har projektet ar valdigt speci-
ellt, det betyder mycket for sa manga,
och jag ar glad att fa vara med pa hela
resan till fardigt campus.





https://www.hemso.se/tensta




Hallbara fastigheter - fran idé till verklighet

Vi starker ryggraden i samhallet genom att hallbart och langsiktigt dga,
forvalta och utveckla samhallsfastigheter for aldreboende, utbildning,
vard och rattsvasende — de fastigheter som utgor ryggraden i vart

samhalle.

Hemso ar en langsiktig dgare av sam-
hallsfastigheter och nér vi etablerar oss
i en kommun eller region ar det for att
stanna. Vi tar ansvar for hela vardeked-
jan fran idé till forvaltning.

Vi identifierar behovet

| ett langsiktigt partnerskap ar ut-
veckling en naturlig del. Genom var
forvaltning och projektutveckling har vi
en nara dialog med bade hyresgaster,
kommuner och regioner. Det medfor att
vi har god kunskap om bade befintliga
och kommande behov.

| samverkan med vara hyresgaster tar vi
fram I6sningar. Demografiska forand-
ringar och andra nya situationer méter
vi genom att anpassa befintliga lokaler
till ett férandrat verksamhetsbehov.
Det gor att vi kan mota hyresgastens
behov idag och utveckla byggnader och
fastighet over tid.

Vi utvecklar den optimala
fastigheten

Den offentliga sektorn star infor utma-
ningen att bygga manga nya samhalls-
fastigheter de ndarmaste aren. For de
flesta kommuner och regioner sker
nybyggnation med flera ars mellanrum,
medan Hemso kontinuerligt utvecklar
samhadllsfastigheter. Det ger oss bred
kunskap och erfarenhet av att driva
utvecklingen av moderna, hallbara och
verksamhetsanpassade fastigheter med
god forvaltningsekonomi.

Projektutvecklingen sker bade i egen
regi och tillsammans med partner-
foretag. Hemsos samverkansmodell
bygger pa att Hemso nyttjar kunskap
och erfarenheter genom en 6msesidig
och l6pande dialog med verksamheten
som ska anvanda byggnaden och de
leverantdrer som dr involverade i pro-
jekten. Det ror omraden som hur vi kan
samnyttja ytor, 0ka overblickbarheten,
ge forutsattningar for rorelse samt att
minska energianvandningen.

Alla parter involveras tidigt i processen
for att na en samsyn om fastighetens
utformning. Att ha gemensamma och
tydliga mal borgar for en modern

och andamalsenlig fastighet med god
funktionalitet ur bade verksamhets- och
forvaltningsperspektiv.

Hemsods specialistkompetens inom
digitalisering, innovation och hallbar-
het leder till hallbara |6sningar i bade
nyproduktion och férvaltning.

Till stod i vart arbete har vi utvecklat
Hemso-dpplet och Hemso-blomman,
verktyg som sakerstaller att vi utvecklar
och férvaltar héllbara skolor och &ld-
reboenden. Har ryms samlad kunskap
som innefattar Hemsos fastighets-
expertis genom ett nara samarbete
mellan avdelningar, hyresgdsternas
verksamhetskunskap samt forskning
kring laromiljoer och aldreboenden.
Verktygen ger oss dven ett holistiskt
perspektiv, en helhetssyn dar alla delar

vavs in som behovs for att skapa goda
miljoer for de som bor och vistas i
fastigheten.

Vi tar hand om byggnaden
och dess hyresgaster

Oavsett om en byggnad kommerin i
Hemsos bestand genom forvarv eller
att vi utvecklar den sjélva sa gar den
alltid over till var forvaltning och vart

Vi utvecklar i snitt
5-10 dldreboenden
och skolor varje ar

langsiktiga atagande fortsatter. Vara
hyresavtal ar ofta mycket langa och vi
ser alltid fram emot att bygga en god
relation med vara hyresgaster dar vara
lokaler stodjer deras verksamhet.

Vi sakerstaller [6pande tillsammans
med hyresgast och verksamhetsan-
svarig att fastigheten moter behoven.
Det kan leda till att vi gbr en om- eller
tillbyggnad for att lokalerna ska passa
férandrade krav och behov.

Det ar en trygghet for vara kunder att
det finns en hog forvaltningskompetens
inom Hemso. Var lokala forankring ska-
par narhet. En hyresgast ska alltid kunna
kontakta oss direkt och det gor att vi lar
kdnna vara kunder.
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Hemso raddade
vasterasarnas favoritbad

I borjan av 2023 6ppnade Kristiansborgsbadet i Vasteras efter en
lange efterlangtad upprustning.

— Kristiansborgsbadet ar en arkitektonisk parla som betyder
mycket for vasterdsarna, sager Fredrik Haglund, platschef pa

Actic som hyr badet och trdaningsanlaggningen.

Badhuset byggdes 1961 och har varit
en naturlig motesplats for bad och
motion for flera generationer
vasterasare. En utredning 2013 slog
dock fast att Vasteras stad inte hade
ekonomi att renovera och driva
Kristiansborgsbadet parallellt med
det nyare Logarangsbadet. Darfor
beslutade kommunfullmaktige 2017
att salja Kristiansborgsbadet. Och i
maj 2019, nar en tankt affar gick i
stopet, stangdes badet.

Nagra manader senare startades
Facebookgruppen Kristiansborgs-
badets vanner som snabbt fick

3 000 medlemmar.

— Det visar hur viktigt badet ar for
vasterasarna, sager Fredrik Haglund.

Ambitios upprustning

Actic drev verksamheten vidare och i
januari 2020 tog de dven over driften
av badet, med undantag for det
romerska badet i entréplanet.
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Senare samma ar kdpte Hemso
Kristiansborgsbadet, inklusive bygg-
ratter for skola och studentbostader,
och borjade planera fér en ambitios
upprustning av hela anlaggningen for
cirka 9o miljoner kronor.

“Hela bassangen
blir anvandbar for
vattentraning”

Nu, i borjan av 2023, ar allt ndstan
klart. Badet ar aterinvigt och till
sommaren ska Actic, som tecknat ett
nytt 15-arigt hyresavtal, flytta in i
nyrenoverade och dubbelt sa stora
lokaler.

— Det blir fantastiskt bra, vi far bland
annat nya ytor fér spinning och
grupptraning, sager Fredrik Haglund
som tror att dagens 1 600 medlem-
mar kan narma sig 3 000.

Romerskt bad
Nya Kristiansborgsbadet har behallit
det tidstypiska i farg och form. De
vackra mosaik- och marmorgolven
och den konstnarliga utsmyck-
ningen ar kvar i det nydppnade
romerska badet, som varit
stangt sedan maj 2019.

Daremot har tva barnbassanger
tagits bort och en 6verbyggnad
skapats for att ge Actic mer plats.
Den 25 meter langa simbassdngen,
som pa den djupaste delen var 3,8
meter, har grundats upp och ar nu
genomgaende 1,4 meter djup.

— Minskad vattenmangd ger mindre
uppvarmningskostnader. Dessutom
blir hela bassdangen anvandbar for
vattentraning.

Pa kopet fick badet ett helt nytt
"konstverk”.

—Haha, hopptornet ar kvar, men utan
trappan upp. Det ar faktiskt riktigt
vackert, sager Fredrik Haglund.

Fakta Kristiansborgsbadet

e Kristiansborgsbadet i Vasteras ar
ritat av arkitekterna Gustaf Rosen-
berg och Olle Stahl. De startade sitt
arkitektkontor 1955 och samma ar
vann de den utlysta arkitekttavling-
en for Kristiansborgsbadet.

Badhuset stod klart 1961 och har ett
modernistiskt formsprak. Det inne-
héll da fyra bassdnger, hopptorn
samt ett romerskt bad. Varme leve-
rerades i form av hetvatten fran det
kommunala varmekraftverket.

Den erkdande tradgardsarkitekten
Walter Bauer utformade utomhus-
miljon.
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Hemsos vardagshjaltar

Att skapa en narvaro till kunderna ar ett viktigt arbete vi gér genom vara
lokala forvaltningsorganisationer. Hemsos forvaltare sakerstaller inte

bara vart langsiktiga arbete utan fangar ocksa upp viktig information om
vad vi kan gora for att boende, elever, personal och besokare ska trivas.

Hur gor vi skillnad i vardagen for vara
hyresgaster? Det finns manga goda
exempel i var organisation, i det har
avsnittet berattar vi om utvalda exem-
pel fran Finland, Staffanstorp, Gavle,
Luled och Boden.

Guldkant i vardagen nar
dldre bjuds pa skiva

Fredrik Lundholm, férvaltningsan-
svarig pa Hemso region Nord, hade
en idé om att gbra nagot extra for de
dldre pa regionens fem aldreboenden
i Luled och Boden.

— Jag tankte forst att vi skulle bjuda pa
sill till midsommar men sa kom jag pa
att det ar ju mer tradition har i norr att
dta surstromming, berattar Fredrik.
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Sagt och gjort, for tva ar sedan sa
stallde vi till med surstrommingskalas
pa vara boenden, lagom till premiaren
i augusti. Det var mycket uppskattat
av saval de aldre som personalen och
vi upprepade samma sak aret darpa

Planteringar och
gronska skapar
vilmaende

— Dessvarre stotte de pa patrulliar
nar det var dags for arets skiva. | ar
var det ju valdigt dalig tillgang pa

stromming, sa de atravarda burkarna
gick inte att fa tag pa, sager Fredrik.
Sa vi 6verraskade boende och perso-
nal med tarta istdllet. De har sakerna
tar inte sa mycket tid i ansprak for oss
att gbra men har stor betydelse. Vi
piffar upp vardagen helt enkelt!

Fredrik berattar ocksa att de satsar
mycket pa utemiljon, med plante-
ringar och gronska som skapar fint
blickfang for de boende.

Véaxthus startskott till
inspirerande odlingar

| Gavle har Hemso ocksa satsat pa
odlingar och gronska. Pa ett gruppbo-
ende i Stromsbro har var forvaltare
Stefan Karlsson hjalpt till att skapa
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en gron oas. Verksamheten fick for
nagra ar sedan ett vaxthus genom
Hemsogavan, vilket blev starten pa ett
odlingsprojekt.

— For att de skulle komma igéng
ordentligt med odlingen sag jag till att
de fick nagra rejala jordlass, berat-
tar Stefan. Hyresgdsterna har varit
engagerade fran dag ett och jag har
fortsatt leverera ekojord varje ar for
att inspirera till fortsatt plantering.

Pa boendet &r man glad och tacksam
Over samarbetet med Hemso. Trad-
garden bidrar till 6kat vdlmaende och
ger mojlighet till bade sysselsattning
och rekreation for de som bor och
vistas dar.

Stefan brinner for att gora tillvaron
lite trevligare i alla fastigheter som
forvaltas av Hemso i Gavle.

— For vara aldre hyresgaster har vi
tillverkat ett nostalgitalt som kan
vacka roliga minnen fran barndomen,
sager Stefan. Jag ar helt sdker pa att
de gamla tycker om att fa in lite friska
flaktar i sin vardag.

Muralmalning symbol

for samverkan

| Skane, narmare bestamt Staffanstorp,
har Hemso startat ett konstfullt initia-
tiv pa en grundskola i kommunen.

— Vi sag ett behov av att bidra till
kulturen, berattar Denise Withlock,
forvaltare pa Hemso, Region Syd.

Denise har jobbat med Staffanstorps
kommun sedan februari ar 2021, ett
samarbete som startade mitt under
pandemin. Med nya kontaktpersoner
pa bada sidor var det en utmaning att
fa ihop teamet, men idag praglas det
gemensamma arbetet av en lyhordhet
for varandra och en vilja att gora saker
utover det vanliga. Sa pass mycket att
Hemso i nara samverkan med kom-
munen inte bara har rott i hamn en

ny skolgardsmiljo utan dven ett unikt
konstprojekt.

Det &r pa Uppakraskolan som projek-
tet har forverkligats och dar en 24x4
meter stor vagg utsmyckats med en
fargstark muralmalning.

"Fantastiskt nar vi
tillsammans kan
tanka utanfor
boxen”

— Det var viktigt att fa med barnen i
projektet, berattar Denise.

En skolklass i ak 5 fick delta i en
workshop for att ta fram motivet, i
nara samarbete med professionella
konstnarer.

— Barnen stod pa ko med penslarna
redo for att vara med och skapa, det
var en harlig kansla, fortsatter Denise.
Samtliga av skolans 500 elever fick
vara med och mala konstverket pa
vaggen.

Idén till det hela kom for att férvalt-
ningen i Region Syd sag ett behov av
att bidra till kulturen och plocka in
den mjuka faktorn i ett husbygge. Det
ar ocksa ett fint exempel pa att man
kan forddla en fastighet dven efter
projektutvecklingsstadiet.

Temat for malningen ar rorelsegladije,
inkludering och fantasi. Motivet ar
uppfort pa en idrottshall som vetter
ut mot en valbesokt idrottsplats och
ar val synlig for elever, larare och
andra besokare pa skolan.

Nar Hemso berdttade om idén for
Staffanstorps kommun sa mottogs
forslaget mycket positivt och det blev
ett valdigt lyckat projekt i samverkan.

— Nar vi hade slutfért malningen sa
kom fragan upp pa en gang — varfor
inte géra nagot liknande pa ett aldre-
boende ocksa? Vi har redan startat en
dialog med en kommun som ar intres-
serad. Ett kreativt forslag man kanske
inte forvantar sig som hyresgast men
fantastisk ndr vi tillsammans kan tan-
ka utanfor boxen, sager Denise.
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Sakerhet och minskad
energianvandning

Janne Salonen ér relativt ny som fast-
ighetsforvaltare pa Hemso i Finland,
men har desto fler ars erfarenhet
inom branschen. Med en bakgrund
som VVS-ingenjor och tidigare under-
hallsansvarig pa Helsingfors tingshus
axlar han nu jobbet som forvaltare
med ansvar for tio fastigheter i form
av skolor, férskolor, tingshus och
universitet i sédra Finland.

— | mitt dagliga ansvar ingar att ta
hand om fastigheterna och sakerstalla
kvaliteten pa bestallda underhalls-
och reparationsarbeten, sager Janne.
Dessutom gor jag upp de langsiktiga
planerna for fastighetsskotseln samt
budgeterar for underhall och hante-
ring av energianvandning.

Med kraftigt okande elpriser sa ar just
energianvandning ett hett @mne bland
fastighetsagare.

— Har spelar vi som fastighetsforval-
tare en viktig roll i arbetet att minska
energianvandningen och kontrollera
kostnaderna, fortsatter Janne.

Vi arbetar malmedvetet med plane-
rade energiprojekt vilket ocksa bidrar
till en battre inomhusmiljé.

Projekten omfattar i forsta hand ven-
tilation och belysning i och omkring
fastigheterna. Gamla, ineffektiva
ventilationsanlaggningar moderni-
seras och all belysning byts ut mot
energibesparande LED-lampor, nagot
som dven bidrar till forbattrad halsa
och sdkerhet for dem som vistas i
lokalerna.

— Att prata om sakerhet och forebyg-
ga olyckor &r en betydande del i vart

arbete som forvaltare. Vi utbildar vara

hyresgaster for att klara nodsituatio-
ner, 6var for evakuering och forsta
hjalpen.
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Tillsammans lagger vi dven upp radd-
ningsplaner for fastigheten. Det finns
manga sakerhets- och hélsorelaterade
system i en byggnad som kraver regel-
bunden service. Det kan vara allt fran
olika sorters larm till sprinklersystem
och passersystem.

— Ett av vara viktigaste uppdrag ar
att genomféra nodvandigt underhall,
reparationer och besiktningar sa att
allt fungerar nar det verkligen géller,
sager Janne.

Minskad energi-
anvandning Sverige
2022

4,7%

Friskare luft och
minskad energi-
anvandning

Hemsos omfattande energi-
renovering av Helsingfors tingshus
har forbattrat bade byggnadens
energieffektivitet och luftkvaliteten
inomhus. Koldioxid- och tempera-
tursensorer har kopplats in i huset.
De anpassar ventilationen efter hur
manga som ar pa plats i lokalerna,
vilket medfor en effektiv energi-
anvandning.

Optimering av fastighetsautomation
samt installation av nya ventilations-
fléktar har ocksa ingatt i renovering-
en. Insatserna minskar utslappen
fran fjarrvarmefoérbrukningen med
cirka 15 procent per ar. De totala en-
ergikostnaderna kommer att sjunka
med cirka 20 procent per ar.



Hemso och Roda Korset
L lyckosamt samarbete

Under varen 2020 letade Roda Korset med ljus och lykta efter en
ny lokal for sitt aldreboende i tyska Essen. Det var brattom, den
befintliga fastigheten som inhyste deras verksamhet hade brister
och verksamheten riskerade att bli lidande. Med hjalp av féretags-
konsulter kom Rdda Korset i kontakt med Hemsd och det blev

starten till ett lyckosamt samarbete.

— Vivdrdesatter Hemsos stora erfa-
renhet av samhallsfastigheter och den
specialistkunskap de besitter nar det
galler att bygga moderna, sofisti-
kerade vardfastigheter sager Frank
Dohna, vd for Roda Korset i Essen.
Samarbetet med Hemsd har varit bra
fran dag ett.

Hemsos tyska verksamhet ager och
forvaltar samhallsfastigheter med ett
fastighetsvarde pa cirka 15 miljarder
kronor framst inom aldreomsorg. Det
gor Hemso till en av Tysklands storsta
dgare av dldreboenden. Kunderna ar
till storsta delen privata operatorer
och resterande ar ideella organisatio-
ner som Roda Korset.

Verksamhet med

god renommé

Jens Nagel, som ar chef for Hemsos
verksamhet i Tyskland, menar att det
ar en forman att fa jobba med denna

typ av icke vinstdrivande vardope-
rator. Roda Korset, som ar varldens
storsta humanitara natverk, arbetar
pa flera plan vid sidan av sina insatser
i kriser och katastrofer. Det sker ingen
utdelning av vinsten, utan den kom-
mer organisationen till godo.

"Vi vardesatter
Hemsos stora
erfarenhet och
specialistkunskap”

—Har i Tyskland bedriver Roda
Korset dldreboenden pa flera platser,
berattar Jens Nagel. Vi ar glada att ha
inlett ett samarbete med dem, det
ar ett sympatiskt upplagg och deras
verksamhet har ett gott renommé.

Malet med Roda Korsets aldreboende
ar att skapa en anlaggning som skan-
ker lugn i en livlig, tatbebyggd stad
som Essen och samtidigt erbjuda
de boende mojlighet till aktivi-
tet och rorelse. Det kan vara
.. en utmanande ekvation

att faihop.

— Tillsammans har vi haft en 6ppen
dialog i planeringen och framfor allt
uppskattar vi den transparens som
Hemso visat i planprocessen, berattar
Frank Dohna. Det har férenklat
planeringen med att anpassa fast-
igheten utefter personalens behoy,
som exempelvis dorrarnas bredd. Till
synes sma saker men som underlattar
arbetet och skapar en trevlig atmos-
far for de boende.

Digitalisering skapar

nya mojligheter

Att skapa ett boende med mojlighet
till aktivitet har varit prioriterat for
Roda Korset. Har ar ocksa digitali-
seringen till stor hjalp for att skapa
meningsfulla sysselsattningar for de
dldre. Till skillnad fran tidigare fastig-
het kommer den nya att vara utrustad
med snabbt internet.

— Vi har kopt en cykellabyrint dar an-
vandaren via simulerade pedaler och
styre kan “cykla” langs virtuella gator
i hela varlden, sdager Frank Dohna. Vi
kan projicera filmer och bilder i taket
for de som ar sangliggande och har
skapat ett aktivitetsbord, speciellt
utformat fér dementa. Digitalisering
i varden behover inte alltid kretsa
kring processer, dokumentation och
bestallningsprocesser utan kan ocksa
bara vara kul.
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En intensiv digitaliseringsresa

Digitaliseringen ar viktig for att gbra Hemsds verksamhet annu
battre. Darfor hojer vi takten i digitaliseringen av var verksamhet
ytterligare och stdrker organisationen, bade regionalt och
centralt, for att fa mer kraft i arbetet.

Vart digitaliseringsarbete handlar minst
lika mycket om foréndring och forbatt-

ring av vara arbetssatt, som om smarta
tekniska l6sningar.

Digitaliseringen av vara fastigheter
ror alla nivaer - fran infrastruktur for
optimerad drift och underhall, till nya
[6sningar for anvandar- och verksam-
hetsnytta.

Den smarta fastigheten

En stor del av var digitaliseringsresa ar
det vi kallar 'Den smarta fastigheten’,
vilket i var vérld &r en fastighet som

ar uppkopplad och férser oss med
data som kan matas och visualiseras.
Under 2022 har nastan 180 fastigheter
integrerats till en och samma plattform
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med malsattningen att stromlinjeforma
data i form av exempelvis driftlarm,
energimatning, och inomhusmiljé. Vi ar-
betar for att med teknikens hjalp kunna
optimera varme, klimat och luftkvalitet,
samtidigt som vi sanker energikostna-
derna. Malet &r dven att Hemsos forval-
tare ska kunna styra alla fastigheter i ett
och samma granssnitt. Vi siktar pa att
koppla upp samtliga svenska fastigheter
under 2023 och tittar pa mojligheten att
dven integrera fastigheternai Finland. |
Tyskland ser affarsmodellen annorlunda
da det ar hyresgasten som ansvarar for
denna typ av utrustning i en fastighet.

Internetlyftet
| Hemsos pagaende projekt Internet-
lyftet har vi som mal att utrusta alla

vara aldreboenden med hoghastig-
hetsinternet, wi-fi och forberedelser
for 5G-utbyggnad. Internetlyftet ar

ett stort strategiskt projekt for Hemso
och det kommer fortsatta att imple-
menteras i olika faser fram till 2024.
Snabbt internet pa vara aldreboenden
fyller flera syften. Dels kan de boende
kommunicera med omvarlden men det
mojliggor ocksa styrning av fastighetens
inomhusmiljo.

Optimerad inomhusmiljo ger
positiva effekter pa flera plan
Hemso har arbetat med ett spannande
pilotprojekt dar artificiell intelligens ska
forbattra inomhusklimatet pa 16 upp-
kopplade fastigheter, inom bade skola
och aldreomsorg. Fastigheterna




har utrustats med sensorer som forser
Hemsos befintliga forvaltningssystem
med information om temperatur, kol-
dioxidhalt och luftfuktighet i lokalerna.
Malet med projektet har varit att den
smarta tekniken ska styra klimatet

for att optimera inomhusmiljon i vara
fastigheter och samtidigt effektivisera
energianvandningen.

Smart teknik
effektiviserar
energianvandning

I borjan av 2022 fanns tillrackligt med
data for att koppla pa sensorerna och
|ata den artificiella intelligensen styra.
Resultaten visade precis det vi hade
hoppats p3, att vi kunde optimera
flodet i fastigheterna vilket resulterade
i ett jamnare inomhusklimat. Trots att vi
i vissa fastigheter hojt temperaturerna,

framfor allt pa dldreboenden, sa har
energianvandningen inte okat. | en del
fall har vi aven kunnat sanka energian-
vandningen. Det blir ocksa lattare for
oss att identifiera var problem uppstar,
var vi har flaskhalsarna, for att snabbare
kunna atgarda felen.

De matvarden som vi nu samlar in ger
oss ocksa viktiga lardomar for framti-
den. Nar vi bygger nya fastigheter ser
vi till att sensorer for matning och styr-
ning finns med i upphandlingsunderla-
get. | befintliga fastigheter kommer vi
att implementera dar det passar och
dar forvaltningen ser ett behov.

Digital tvilling bygger
kunskapsbank

Utover smarta sensorer och snabbt
internet sa jobbar vi pa att lagra all in-
formation och fakta om en fastighet i en
databas, nagot som kallas digital tvilling.
Det gor att vi bygger upp en omfattande
kunskapsbank som ar till hjalp varje gang
vi startar ett nytt projekt. Genom den

Vardeskapande forvaltning
med digitalisering

| Finland arbetar Hemsd med ett koncept for utveckling av
digitala tvillingar for Satakunta Yrkeshogskola, grundskolan
Arkadiaskolan och musikkonservatoriet i Joensuu.

Malet med konceptet ar att lagra all
information om inomhusmiljo, energi-
konsumtion och status i byggnadens
fastighetssystem, berattar Jarkko
Leinonen, Finlandschef Hemso. Den-
na information ska ligga till grund for
och hjélpa oss i alla beslut som galler
fastighetens utveckling och blir dven
en viktig kunskapsbank att anvanda
vidare i forvaltningsfasen.

Utover den fastighetsspecifika infor-
mationen som lagras i de digitala tvil-
lingarna sa utvecklar Hemso i Finland
dven en instrumentpanel som visar en
byggnads genomsnittliga forhallande i
jamforelse med 6nskad niva. Det kan
galla exempelvis inomhusmiljo, forval-
tingsdata och felanmalningar, sager
Jarkko Leinonen. Instrumentpanelen
ger oss en dverblick var saker och ting
fungerar och var vi behéver satta in
atgarder.

digitala tvillingen har vi alltid uppdate-
rade ritningar, saval traditionella som
3D- modeller. Det dr navet i all infor-
mation och har kan vi dven koppla pa
annan data, kartlagga ytor, kategorisera
rum och vaningar. Vi kan enkelt se var
exempelvis larmsensorer, kortldasare och
brandslackare finns installerade.

For varje fastighet som vi bygger, oavsett
om det ar en ombyggnad eller nybygg-
nad, sa ar kunskapsbanken oerhort viktigt
for att vi standigt ska forbattra oss, bli
mer milj6- och kostnadseffektiva. Genom
okad kontroll kan vi dven effektivisera var
forvaltning och skapa d@nnu battre forut-
sattningar for vara hyresgaster.

| dagslaget har Hemso byggt upp digi-
tala tvillingar for cirka 9o fastigheter

i Sverige och fler adderas successivt.
Under 2023 planeras hela det svenska
bestandet att byggas upp som digitala
tvillingar. Vi har dven paborjat arbetet i
Finland och undersoker behovet for den
tyska marknaden.

| och med att en fastighets digitala tvil-
ling kan besokas virtuellt ar det enkelt
att hitta viktig byggnadsinformation
fran en dator eller mobil. Manga av vara
fastigheter har ocksa ett fjarrkontroll-
system, vilket innebar att en fastighet
kan dvervakas och justeras pa distans,
fortsatter Jarkko. Det gor att var forvalt-
ning kan agera snabbt och dven undvika
onddiga transporter.
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En trygg skola som tar hansyn till

elevers olika behov

Planering for vuxnas narvaro ar ett av malen med hallbar utformning
av ytor och lokaler i utbildningsbyggnader. | Helsingfors renoverades
en skolbyggnad fran 1930-talet fran golv till tak for att mota de

behov som finns i dagens skolor. Hosten 2022 startade
skolverksamheten i de nya lokalerna.

Ar 2020 tecknade Hemso och
Helsingfors stad ett femtonarigt
avtal om att hyra Arkadiahuset for
att tillfalligt inhysa ett antal skolor
beldgna i stadskarnan. Att tillgodose
elevers olika inlarningsbehov samt
att utforma lokalerna fér att minska
risken for mobbning var i fokus nar
den vardefulla 1930-talsfastigheten
renoverades under 2021 och 2022.

| dag uppmarksammas elevers
jamlikhet och sakerhet alltmer i
planeringen av skollokaler.

— | Arkadiahuset har vi tagit hansyn
till elevers rorelsemonster mellan
olika utrymmen och hur klassrum
och andra lokaler kan anpassas till
olika behov, sager Annarella Ahlroos
och Jaana Havia, bitradande rektorer
for Taivallahti grundskola, som var
forst med att flytta in i de nya
lokalerna.

— En del av undervisningslokalerna
har glasvaggar. Tack vare dem
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uppratthalls den visuella kontakten
till korridorerna och sma grupput-
rymmen, vilket gor att lararen kan ha
uppsikt over eleverna dven dar.
Glasvédggarna skapar bade sakerhet
och rymd, sager Jaana Havia.

Hallbar lokalplanering
minskar risken for
mobbning

Korridorer och hallar inne i byggna-
den ar utformade sa att det ar
mojligt att ga till exempelvis
skolpsykologen utan att andra elever
vet om det. Faciliteterna ar ocksa
flexibla, vilket innebar att de kan
anvandas for olika andamal och
stotta olika typer av larande.

“Skolans utformning
kan minska risken
for mobbning”

— Tack vare rorliga och vikbara
vaggar kan olika utrymmen samman-
fogas eller separeras efter behov.
Med hjalp av skiljevdggar och
gardiner kan skolarbete som kraver
koncentration placeras i ett eget
mindre utrymme, sager
Annarella Ahlroos.

En skolas utformning kan ocksa
minska risken for mobbning. Ett
exempel ar att utforma lokaler dar
det inte finns nagra atervandsgran-
der eller dolda utrymmen, vuxna och
barn ska kunna se varandra overallt.
Det géller bade i klassrum och
korridorer. Vuxnas narvaro 6kar
ocksa tryggheten.

Anvandarna involverades
tidigt i planeringen
Arkitekten for Helsingfors stads
utbildningsavdelning var nara
involverad i renoveringen av
Arkadiahuset. De ansvariga perso-
nerna i Taivallahti grundskola deltog
ocksa i planeringen av den nya
skolan och i faststallandet av malen
for lokalerna.

Rektorerna Annarella Ahlroos och
Jaana Havia ar mycket néjda med de
nya lokalerna.

— Gemenskapen okar till exempel
genom vara gemensamma korrido-
rer. | hallarna traffas elever och lar
kanna barn och larare fran andra
skolgrupper. Pa sa satt har de fler
bekanta vuxna omkring sig, som de
kan vanda sig till vid behov, sager
Annarella Ahlroos.
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Fastighetsportfolj

Hemsos fastighetsportfolj innehaller fastigheter for aldreboende, utbildning,
vard och rattsvasende i Sverige, Finland och Tyskland. Portfoljen &r valdiversi-
fierad och marknadsvardet uppgick till 85 miljarder kronor vid arets slut.

Marknadsvardet pa Hemsos fastig-
hetsportfolj uppgick vid arsskiftet till

85 miljarder kronor och bestar av 480
fastigheter fordelade pa fyra katego-
rier: dldreboende, utbildning, vard och
rattsvasende. Den uthyrningsbara ytan
uppgick till 2 400 000 kvadratmeter och
kontrakterad arshyra uppgick vid peri-
odens utgang till 4 620 miljoner kronor.
Driftnettot for 2022 uppgick till 3 032
miljoner kronor.

Hemso ager fastigheter i Sverige, Tysk-
land och Finland. Vid arets slut utgjorde
den svenska portféljen 65 procent av
marknadsvardet och den utlandska
fastighetsportfoljen 35 procent av mark-
nadsvardet.

Fastighetsportfolj i tillvaxtregioner

Utveckling av portféljen

Hemso vaxer genom forvary, investe-
ringar i befintliga fastigheter och genom
att utveckla nya fastigheter. Under 2022
forvarvades totalt 43 fastigheter for

2 867 miljoner kronor. | Sverige férvarva-
des fastigheter fér 1 698 miljoner kronor,
i Tyskland fér 860 miljoner kronor

och i Finland for 309 miljoner kronor.
Forvdrven har skett inom alla Hemsos
fastighetskategorier och ligger i linje
med vara krav pa kvalitet och geografisk
koncentration till regioner med demo-
grafisk tillvaxt.

De senaste aren har projektutveck-
lingsverksamheten i Sverige blivit mer
omfattande. Det drivs framfor allt av de
svenska kommunernas stora behov av

Befolkning, Marknadsvérde
Stad 1000 inv. fastigheter, mkr % av portfolj
Stockholm 2420 23200 27
Helsingfors 1550 6500 8
Malmo 710 5800 7
Vasteras 160 3900 5
Goteborg 1070 3900 5
Ruhr 5110 2900 3
Norrkoping 140 2 700 3
Abo 370 2 400 3
Berlin 5350 2100 2
Uppsala 320 1700 2
Frankfurt 2 740 1400 2
Eskilstuna 110 1200 1
Umea 130 1200 1
Vaxjo 96 1100 1
Gavle 100 1100 1
Lahtis 120 1000 1
Wiesbaden 460 900 1
Bjorneborg 80 900 1
Borlange 50 700 1
Nykoping 60 700 1
Summa 20 storsta regioner 65 300 77
Ovriga 19579 23
Totalt Hemso 84 879 100

l:l Storstadsregion eller storre stad
|:| Mindre stad

att bygga nya skolor och dldreboenden.
Hemso har dven borjat utveckla nya
fastigheter i Finland och Tyskland. Under
2022 investerade Hemso 2 998 miljoner
kronor i nyproduktion och 811 miljoner
kronor i befintliga fastigheter.

Vi stravar hela tiden efter att hoja
kvaliteten i fastighetsportféljen. Det
sker framst genom projektutveckling
dar moderna och hallbara samhalls-
fastigheter byggs i de regioner dar det
beddms finnas en uthallig efterfragan.
Transaktionsverksamheten syftar aven
till att optimera portfoljens sammansatt-
ning for att sdkerstélla en langsiktigt god
och stabil avkastning.

Vara satsningar pa moderna sam-
héllsfastigheter med langa offentliga
hyresavtal och fokus pa tillvaxtregioner
har inte bara 6kat det underliggande
driftnettot, portfoljen har dven visat pa
god vérdetillvaxt. Vid arsskiftet uppgick
hyresdurationen till 9,6 ar, 61 procent
av intékterna kom direkt fran offentliga
hyresgaster och 82 procent av fastig-
heterna var beldgna i storstadsregioner
eller storre stader.

82

Fastighetsvarde i
storstadsregioner
och storre stader
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Sverige

55 mdkr

65 %

Mkr Antal
Varde jan 2022 50509 294
Férvarv 1698 23
Investeringar 2765 =
Avyttringar/utrangeringar -445 -7
Vardeférandringar 668 - F-
inland
Fastighetsreglering - 3

Virde dec 2022 55195 313 14 md kr
17 %

‘ Mkr Antal

® Vérde jan 2022 12 486 66

. . Forvarv 309 14

o Investeringar 707 -

. Avyttringar = =

o ® Vardeférandringar -363 -

TySkland % Valutakursdifferenser 1119 -

d k . Vidrde dec 2022 14 258 80

(o)
18 %

Mkr Antal
Vérde jan 2022 12742 81
Férvarv 860 6
Investeringar 337 -
Avyttringar = =
Vardeférandringar 298 -
Valutakursdifferenser 1189 -
Varde dec 2022 15 426 87
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Fastighetsbestandets utveckling 2022

Mkr Antal
Marknadsvarde fastigheter vid arets bérjan 75737 441
Forvarv 2867 43

Investeringar i ny-, till- och ombyggnation 3809
Avyttringar/utrangeringar -445 B 480

7
Fastighetsreglering - 3
Valutakursforandringar 2308 Antal fastigheter
Orealiserade vardeférandringar 603
Marknadsvirde fastigheter vid arets slut 84879 480

Andel av fastighetsvirdet yngre &n 5 ar

- 8 5
15000 25% 25%
V Marknadsvarde mdkr,
10 000 18% q
fastigheter
5000
0
2018 2019 2020 2021 2022

Fastighetsvarde yngre dn fem ar (mkr)

—— Andel fastighetsvarde yngre an fem ar (% av totalbestand)
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Hyresintakter

5000 2100
1800
4000
1500
3000 1200
2000 900
600
1000 —
300
2013 2016 2017 2018 2019 2020 2021
B Hyresintakter, mkr —— Hyresintdkter kr/kvm
Nyckeltal per fastighetskategori
Aldreboende Utbildning Vard Réattsvasende Totalt
Marknadsvarde fastigheter, mkr 32 470 30579 12 506 9323 84 879
Uthyrningsbar yta, tkvm 1037 806 326 231 2400
Antal fastigheter, st 238 151 63 28 480
Marknadsvarde/fastighet, mkr 136 203 199 333 177
Overskottsgrad, % 74 76 68 77 74
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99 99 97 96 98
Hyresduration, ar 9 11 8 8 10
Andel storre stader, % 75 84 95 86 82
Hyresintadkter, mkr 1556 1337 666 514 4073
Hyra/kvm, kr 1501 1659 2041 2225 1698
Driftnetto, mkr 1158 1020 454 400 3032
Direktavkastning, % 4,1 4,2 3,9 4,5 4,1
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Hyresavtalens forfallostruktur, arshyra mkr

50004 4630 -248
4500 -255
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3500
3000
2500
2000
1500 -|
1000 -|
500 -|
O A

Hyresduration

9,6

-234 o7
179 134
118 475
-199
| |

Totalt 2023 2024 2025 2026 2027

Hyresgaster

Av Hemsos hyresintdkter kom 95 pro-
cent fran skattefinansierad verksamhet.
Andelen kontrakterad arshyra med
offentliga hyresgaster uppgick till 61
procent, dar hyresavtal med kommu-
ner uppgick till 29 procent, staten till
19 procent, regioner till 12 procent och
delstater 2 procent. Cirka 5 procent av
Hemsos hyresgaster ar ideella organi-
sationer.

2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

med avgifter fran de boende. | de fall de
boende inte har mojlighet att betala sker
finansieringen genom kommunbidrag.

Av Hemsos 20 storsta hyresgaster
utgjordes 13 av stat, kommuner och regi-
oner. Hemsos fem storsta hyresgaster ar
svenska Polismyndigheten, Region Stock-
holm, AcadeMedia, Egentliga Finlands
vélfardsomrade och Attendo.

2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 >2042

Kontrakterad hyra per kategori

“ M Privat 33 %
Kommun 29 %
Stat 19 %
| Tyskland finansieras de privata ope- M Region 12 %
M Ideell 5%

M Delstat 2 %

ratorernas verksamhet delvis genom
den statliga vardforsakringen och delvis

Hemsos 20 storsta hyresgaster

Arshyra, Arshyra, Antal
Hyresgast Kategori mkr %  hyresavtal
Polismyndigheten Stat 238 5,2 33 [ ] Offentlig hyresgst
Region Stockholm Region 223 4,9 78 [ | privat hyresgist
Academedia Privat 184 4,0 22
Egentliga Finlands valfards-
omrade (Fl) Region 158 3,5 17
Attendo Privat 151 3,3 76
Justitieministeriet (Fl) Stat 132 2,9 13
Vasteras stad Kommun 117 2,6 21
Malardalens Universitet Stat 115 2,5 3
AWO (TY) Ideell 106 2,3 12 Hyresvirde - offentliga hyresgister
Internationella Engelska % av
skolan Privat 87 1,9 11 Arshyra Hemsés
Ambea Privat 34 18 10 Hyresgast (mkr) hyresvirde
Alloheim (TY) Privat 83 1,8 10 Svenska staten 544 12
Norrképings kommun Kommun 80 1,8 15 Svenska regioner 337 7
Karolinska Institutet Stat 72 1,6 Svenska kommuner 1051 23
Lahtis stad (FI) Kommun 66 1,4 5 Finska staten 257 6
HEWAG (TY) Privat 65 1,4 9 Finska regioner 229 5
Vastra Gotalandsregionen  Region 64 1,4 62 Finska kommuner 205 4
Nordrhein-Westfalen (TY) Stat 61 1,3 1 Tyska staten 51 1
Konstuniversitet (Fl) Stat 59 1,3 3 Tyska delstater 79 2
Gavle kommun Kommun 58 1,3 20 Tyska kommuner 49 1
Summa 2204 48,3 425 Summa 2804 61
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Faunan 1 - Vard- och omsorgsboende i Tyreso

Fastighetsportfolj - Aldreboende

Bestand och hyresgaster
Aldreboende dr Hemsés stérsta fastig-
hetskategori och utgjorde vid arsskiftet
38 procent av fastighetsvardet. Tillsam-
mans med kommuner och privata ope-
ratorer bidrar vi med hallbara dldrebo-
enden sd att de som arbetar och borii
vara fastigheter mar bra och kanner sig
trygga. Den upplevelsen ar dven viktig
for de anhoriga.

Hemso dger 238 dldreboendefastighe-
ter, varav 117 i Sverige, 43 i Finland och
78 i Tyskland.

Marknadsvirde per land

M Sverige, 50 %
Tyskland, 38 %
Finland, 12 %

Andel av fastighetsvardet

38
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Lokalerna inrymmer:

e vard- och omsorgsboende

e demensboende

e korttidsboende

e LSS/gruppboende

e boende for personer i behov av
extra stdd och service

Av den kontrakterade arshyran stod of-
fentliga hyresgéaster for 43 procent och
privata skattefinansierade aktorer for
57 procent. | Sverige stod de offentliga
hyresgasterna for 68 procent och de
privata hyresgdsterna fér 32 procent
av kontrakterad arshyra. | Finland stod
offentliga aktorer fér 20 procent och

Arshyra per kundkategori

W Offentlig, 43 %
Privat, 57 %

Antal boendeplatser

15 200

Antal fastigheter 238 st
Marknadsvarde fastigheter 32 470 mkr
Uthyrningsbar yta 1 037 tkum
Hyresduration 9,2 ar
Hyresintakter 1 556 mkr
Direktavkastning 4,1 %

privata aktorer for 80 procent av kon-

trakterad arshyra.

| Tyskland har Hemso framst ideella
och privata hyresgaster inom kategorin
dldreboende, med undantag for ett
boende med en kommunal hyresgast.

De tre storsta hyresgdsterna i kate-

gorin &r AWO (Tyskland), Attendo och
Norrkdpings kommun.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

100

98— —1 — —

%— — — —

os— BN

92— —1 — —
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Aldreboenden per land

@ Hemsos bestand

Totalt bestand

Sverige Finland

Antal dldreboenden

108

Antal dldreboenden

37

Antal boendeplatser

6 000

Antal boendeplatser

2 200

Antal dldreboenden

69

Tyskland

Antal boendeplatser

7 000

Kalla: Hemso.
Statistiken avser faktiska boenden och ej antal
fastigheter. Aldreboenden under uppférande har exkluderats.
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Tackeraker 1:228 — Nakterhusskolan, grundskola
och forskola i Haninge

Fastighetsportfolj — Utbildning

Bestand och hyresgaster
Utbildning ar Hemsos ndst storsta
fastighetskategori och utgjorde vid
arsskiftet 36 procent av det totala
fastighetsvardet. Skolan &r en viktig
plats for barns och ungdomars larande,
reflektion och rorelse. Tillsammans
med larare, elever och annan skolper-
sonal skapar vi trygga och utvecklande
inomhus- och utomhusmiljoer efter
behov och mojligheter, i bade befintliga
fastigheter och vid nyproduktion.

Hemso ager 151 utbildningsfastigheter,
varav 129 i Sverige, 18 i Finland och 4 i
Tyskland.

Marknadsvérde per land

-

M Sverige, 76 %
Tyskland, 7 %
M Finland, 17 %

Andel av fastighetsvardet

36 %
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Lokalerna inrymmer:

e forskolor

e grundskolor

e gymnasieskolor

» hogskolor/universitet

e |okaler for avancerad forskning
e idrottshallar

e ishallar

Av total kontrakterad arshyra stod
offentliga hyresgaster for 66 procent och
privata skattefinansierade aktorer for 34
procent.

| Sverige stod offentliga hyresgaster for
54 procent och privata hyresgaster for
46 procent av kontrakterad arshyra.

Arshyra per kundkategori

W Offentlig, 66 %
Privat, 34 %

Antal elever

44 200

Antal fastigheter 151 st
Marknadsvarde fastigheter 30 579 mkr
Uthyrningsbar yta 806 tkvm
Hyresduration 11,4 ar
Hyresintakter 1 337 mkr
Direktavkastning 4,2 %

| princip alla Hemsos privata hyresgaster
i Sverige ar skattefinansierade via den sa
kallade skolpengen.

| Finland stod offentliga aktorer for 96
procent och privata aktorer for 4 pro-
cent av kontrakterad arshyra. | Tyskland
ar samtliga utbildningsfastigheter uthyr-
da till offentliga hyresgaster.

De tre storsta hyresgasterna i kategorin

ar Malardalens universitet, AcadeMedia
och delstaten Nordrhein-Westfalen.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

2018 2019 2020 2021 2022



Skolor - forskolor till gymnasium i Sverige

@ Hemsos bestand
@ Totalt bestand

Antal skolor per kategori, Sverige

180
160
140
120
100
80 —
60 — —
40 — —
20 — — 1

For- Grund- Gymnasie- Totalt
skolor  skolor skolor

Kalla: Hemso. Statistiken avser faktiska skolor och ej antal fastigheter. Skolor
under uppférande samt hogskolor/universitet har exkluderats.

Antal skolor

166

Antal elever

39 400

Antal elever per kategori, Sverige

40 000
39400
32 000
24 000
16 000
8000 ——— —
For- Grund- Gymnasie- Totalt
skole- skole- elever

elever elever
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Antal fastigheter 63 st
Marknadsvarde fastigheter 12 506 mkr
Uthyrningsbar yta 326 tkvm

Fastighetsportfolj — Vard Hyresduration 8,2 &r
Hyresintakter 666 mkr
Direktavkastning 3,9 %
Bestand och hyresgaster Lokalerna inrymmer manga olika
Vardfastigheter utgjorde vid arsskiftet verksamheter sasom:
15 procent av Hemsos totala fastighets- * sjukhus
varde. Vi utvecklar och forvaltar vara * narsjukhus
vardfastigheter med fokus pa den verk- o vardcentraler Av den kontrakterade &rshyran stod
samhet som bedrivs i lokalerna. e tandvard offentliga hyresgaster for 83 procent
* apotek och privata skattefinansierade aktorer
Byggnaderna ska vara tillgéngliga och e palliativ vard fér 17 procent.
trygga, vilket gynnar bade vardtagare e rehabkliniker
och personal. Hemso dger 63 vardfastig- e barnavardscentraler I Sverige stod offentliga hyresgaster
heter, varav 52 i Sverige och 111 Finland. e modravardscentraler for 80 procent och privata aktorer for
e barn- och ungdomspsykiatri 20 procent av kontrakterad arshyra. |
« jourcentraler Finland stod offentliga aktorer for 94
procent och privata aktérer for 6 pro-
cent av kontrakterad arshyra.
De tre storsta hyresgasterna i kategorin
ar Region Stockholm, Egentliga Finlands
valfardsomrade och Karolinska Institutet.
Marknadsvéarde per land Arshyra per kundkategori

M Offentlig, 83 %
Privat, 17 %

M Sverige, 84 %
Finland, 16 %

Andel av fastighetsvardet Ekonomisk uthyrningsgrad, %

100

98

154 - B

94— —1 1 —

2— i —— .

2018 2019 2020 2021 2022
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ArvirKariston-katu 5, Hdmeenlinna, Finland.

Fastighetsportfolj — Rattsvasende

Bestand och hyresgaster
Fastigheter for rattsvasende utgjorde
vid arsskiftet 11 procent av Hemsos
totala fastighetsvarde. Denna fastig-
hetskategori ar en viktig pelare i ett
valfungerande och hallbart samhalle.

Fastigheterna kdannetecknas av en stor
andel specialanpassade ytor med hoga
krav pa sakerhet. Hyresgasterna valjer
ofta att samlokalisera till s kallade
rattscentrum, som kan inrymma polis,
kriminalvard och domstol.

Hemso dger 28 rattsvasende-
fastigheter, varav 15 i Sverige,
8 i Finland och 5 i Tyskland.

Marknadsvarde per land

M Sverige, 56 %
Tyskland, 12 %
M Finland, 32 %

Andel av fastighetsvardet

Forutom att fastigheterna anpassas
for de specifika verksamheterna, stélls
dven sdrskilda krav pa sdkerhet for dem
som arbetar, besoker eller vistas dar.

Vi stravar efter att skapa en trevlig och

trygg miljo.

Av den kontrakterade arshyran stod
offentliga hyresgaster for narmare 100
procent i Sverige, Finland och Tyskland.

Lokalerna inrymmer:

De tre storsta hyresgasterna i kategorin
ar svenska Polismyndigheten, Justitie-
ministeriet i Finland och Domstolsverket
i Sverige.

¢ polis

e kriminalvard

e domstol

e 3klagare

e raddningsstationer

Arshyra per kundkategori

W Offentlig, 98 %
Privat, 2 %

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

100

98

96

94

92

2018 2019 2020 2021 2022
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Havsbris — fardigstallt dldreboende och ICA-butik i Malmo.

Fardigstallda och pagaende projekt

Forutom nyproduktion sker aven om- och tillbyggnationer kontinuerligt i
Hemsos befintliga bestand for att tillgodose hyresgadsternas I6pande behov.
Aldre fastigheter konverteras till moderna lokaler fér nya &ndamal.

Hemso har under aret fardigstallt 29
projekt, varav 11 i kategorin adldreboen-
de, 15 utbildning, 2 vard och 1 ratts-
vasende. Bland annat fardigstalldes
den kombinerade grundskolan och
dldreboendet i Goteborg, vard- och
omsorgsboendet Skondalsvillan i Tyre-
so, familjecenter i Esbo, Arkadiaskolan,
Helsingfors och Lauritsala raddnings-
station, Villmanstrand i Finland.

Under 2022 har Hemso initierat projekt
som gor att vi kommer bidra med 700
nya aldreboendeplatser och 7140 nya
skolplatser. Sedan Hemso startade ar
2009 har vi fardigstallt 2 130 aldrebo-
endeplatser, 18 910 elevplatser och

6 950 hogskoleplatser.

56 @ Fardigstallda och pagaende projekt

700 7140

Elev- och
Aldreboendeplatser* hégskoleplatser*

25860

2130

Sedan start Sedan start

*Antal platser som Hemsé bidragit med genom fardigstallda
projekt fran 2009 till och med 31 december 2022.



Fastighetskategori: Aldreboende
Land: Sverige

Projekttyp: Nybyggnation
Projektyta: 6 900 kvadratmeter
Miljocertifiering: Miljobyggnad Guld,
NollCO2-certifiering

Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Hyresgast: Stiftelsen Stora Skondal

Fardigstallda
projekt

Skondalsvillan i Tyreso

Hemso har utvecklat ett dldreboende
och korttidsboende i centrala Tyreso.
Projektet paboérjades hosten 2020 och
fardigstalldes under tredje kvartalet
2022. Har har fokus bland annat legat
pa klimatpaverkan och energianvand-
ning och lésningar med hybridstommar
i betong/KL-tra. Solceller i kombination
med geoenergi och vattensparande

atgarder samt aterbrukad tegelfasad
aterfinns i projektet.

Familjecenter i Esbo

I mars 2021 forvarvade Hemso en
fastighet i Esbo utanfor Helsingfors.
Fastigheten har genomgatt en om-
fattande renovering och ett 10-arigt
hyresavtal har tecknats med Esbo
stad. Familjecentret drivs av Esbo stad
och samlar all typ av hjalp och stod
for barnfamiljer i samma byggnad. Har
finns bland annat modravardscentral,
familjeradgivning, barnrehabilitering
och familjesocialt arbete.

Lauritsala raddningsstation

i Villmanstrand

Hemsd har utvecklat en modern
anlaggning som tar hdnsyn till kraven
fran raddningsmyndigheten vad galler
ledningskunskaper. All nédvandig
utrustning finns ocksa inomhus. Den
nya raddningsstationen fardigstalldes
i slutet av 2022 och verksamheten
startar i borjan av 2023.

T 1

Fastighetskategori: \Vard

Land: Finland

Projekttyp: Ombyggnation
Projektyta: 4 900 kvadratmeter
Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Hyresgast: Esbo stad

Fastighetskategori: Rattsvasende
Land: Finland

Projekttyp: Nybyggnation
Projektyta: 3 100 kvadratmeter
Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Hyresgéast: Sodra Karelens valfards-
omrade

Fardigstallda och pagdende projekt @ 57



Utbildning
Land: Sverige

N a7z

K/ 4

Fastighetskategori: Aldreboende och
Utbildning

Land: Sverige

Projekttyp: Nybyggnation

Projektyta: 6 200 kvadratmeter
Miljocertifiering: Svanen

Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Hyresgdst: Stockholms Sjukhem, Raoul
Wallenbergsskolan

Fastighetskategori: Utbildning
Land: Finland

Projekttyp: Ombyggnation
Projektyta: 5 800 kvadratmeter
Miljocertifiering: BREEAM

Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Hyresgast: Helsingfors stad
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Generationshus i

Upplands Vasby

Hemsod har utvecklat ett genera-
tionshus med forskola och vard- och
omsorgsboende i omradet Fyrklo-
vern i Upplands Vasby. 80 barn och
80 dldre kommer att fa plats i det nya
generationshuset och utformningen
inbjuder till interaktion mellan barn
och aldre. Bade invandigt och pa
garden finns motesplatser for de
verksamheter som finns i huset.

Arkadiaskolan i Helsingfors
Hemso har utvecklat en ny grundskola
for 700 elever i fastigheten Arkadia
24 i centrala Helsingfors. Fastighe-
ten har genomgatt en omfattande
renovering och ett 15-arigt hyresavtal
har tecknats med Helsingfors stad.
Svenska Handelshdgskolan (Hanken)
har flyttat sin verksamhet till fastighe-
ten Arkadia 28.

Projekttyp: Nybyggnation
Projektyta: 13 200 kvadratmeter
Miljocertifiering: Miljobyggnad Silver
Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Hyresgdst: Goteborgs stad

"
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Fastighetskategori: Aldreboende och

Grundskola och

dldreboende i Goteborg

Hemso har utvecklat ett generationshus
dar grundskola och aldreboende ar
kombinerat i en och samma byggnad.
Skolan omfattar arskurs F-6 for 400
elever och dldreboendet 100 platser.
Utformningen vantas ge positiva effek-
ter genom att skapa moten mellan de
boende pa dldreboendet och eleverna

pa skolan.




Pagaende projekt

Stavsborgsskolan i Nacka
Under sommaren 2021 byggstartades
den nya skolan med plats for 1200
elever fran forskoleklass till arskurs 9.
Den nya skolan ersatter nuvarande
Stavsborgsskolans lokaler. Ett 25-arigt
hyresavtal har tecknats med Nacka
kommun. Skolan beraknas sta fardig
till hostterminen 2023.

Paavola Campus i Lahtis
Inom Paavola Campusomrade i
Lahtis stad kommer undervisning
att bedrivas for cirka 2 500 barn och
ungdomar. Byggnaderna genomgar
en omfattande ombyggnation och
dessutom sker nybyggnationer pa
campusomradet. Projekten fardig-
stalls i etapper under 2021-2023.
Lahtis stad ar hyresgast och har
tecknat 20-ariga hyresavtal.

Aldreboende i Biittelborn
Hemso fortsatter att vdxa inom
segmentet dldreboenden i Tyskland
och utvecklar sitt forsta dldreboen-
de i Buttelborn utanfér Frankfurt.
Aldreboendet kommer att rymma 94
platser, 33 seniorlagenheter samt en
dagverksamhet. Ett 25-arigt hyresav-
tal har tecknats for dldreboendet och
dagverksamheten med Altenheim
Victoria GmbH.

Raksila raddningsstation

i Uledborg

Raksila raddningsstation specialan-
passas for verksamheterna med stor
tyngdpunkt pa saval hallbarhet som
halsa och sdkerhet. Ett 25-arigt hyres-
avtal har tecknats med Uledborgs
stad. Stationen kommer att drivas av
Oulo-Koillismaas raddningstjanst.

a

Fastighetskategori: Utbildning
Land: Sverige

Projekttyp: Nybyggnation
Projektyta: 13 000 kvadratmeter
Byggstart: 2021

Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Hyresgast: Nacka kommun

u

Fastighetskategori: Utbildning
Land: Finland

Projekttyp: Om- och nybyggnation
Projektyta: 30 000 kvadratmeter
Byggstart: 2021

Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Hyresgast: Lahtis stad

N

Fastighetskategori: Aldreboende
Land: Tyskland

Projekttyp: Nybyggnation
Projektyta: 6 500 kvadratmeter
Byggstart: 2021

Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Hyresgdst: Altenheim Victoria GmbH

a i

Fastighetskategori: Rattsvasende
Land: Finland

Projekttyp: Nybyggnation
Projektyta: 2 300 kvadratmeter
Byggstart: 2022

Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Hyresgést: Uleaborgs stad

Fardigstallda och pagdende projekt @ 59
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Fastighetskategori: Utbildning
Land: Sverige

Projekttyp: Ombyggnation
Projektyta: 16 200 kvadratmeter
Byggstart: 2022

Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Hyresgast: Uppsala kommun




Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Hemsd Fastighets AB, org. nr
556779-8169, avger harmed arsredovisning avseende verksamhetsaret
2022 for koncernen och moderbolaget.

Om verksamheten

Hemso ar Sveriges storsta privata dagare
av samhallsfastigheter. Hemso ager,
forvaltar och utvecklar fastigheter for
dldreboende, utbildning, vard och ratts-
vasende. Verksamheten kannetecknas
av langsiktighet och hallbarhet. Genom
sin storlek och geografiska narvaro har
Hemso goda forutsattningar att tillgo-
dose hyresgasternas forandrade behov
over tiden. Hemso har kreditbetyg A+
fran Fitch Ratings och kreditbetyg A-
fran Standard & Poor’s.

Den 31 december 2022 dgde Hemsd
480 fastigheter med ett marknadsvarde
om 84,9 mdkr. Fastigheterna finns i
Sverige, Finland och Tyskland. Hyres-
gasterna utgors till storsta del av stat,
kommuner och regioner. Darutéver har
Hemso dven hyresgaster som ar privata
operatorer men med skattefinansie-
rad verksamhet. Tredje AP-fonden &r
majoritetsagare och dger, direkt och
indirekt, 85 procent av Hemso.

Hemso presenterar vissa matt i arsre-
dovisningen som inte definieras enligt
IFRS. Berdkningar och definitioner av
dessa nyckeltal aterfinns pa sid 131—133.

Intdkter

Hyresintakterna uppgick till 4 073 mkr
(3 614) under 2022, en 6kning med 13
procent. Okningen &r ett resultat av
genomforda forvary, slutforda projekt

Driftnetto, mkr

Forvaltningsresultat

Mkr 2022 2021 A%
Hyresintakter 4073 3614 12,7
Ovriga intakter 23 24 -4,0
Fastighetskostnader -1 065 -896 18,8
Driftnetto 3032 2742 10,6
Central administration -183 -156 -17,7
Resultat joint venture 82 177 -53,9
Rorelseresultat 2931 2764 6,0
Rantenetto -613 -486 -26,2
Resultat efter rantenetto 2317 2278 1,7
- varav Forvaltningsresultat 2309 2145 7,6
Operativt kassaflode 2 160 1944 11,1
Overskottsgrad 74,0% 75,4 % -1,4
Rorelsemarginal 71,5% 76,0 %
och investeringar i befintlig portfolj. | Kostnader

jamforbart bestand 6kade hyresinték-
terna med 178 mkr (-2) motsvarande 5
procent (-0,1). Valutakursférandringen
paverkade hyresintdkterna i jamfor-
bart bestand positivt med 58 mkr. Den
ekonomiska uthyrningsgraden var ofor-
andrad och uppgick vid arets utgang till
97,9 procent (97,9) och den ekonomiska
vakansen uppgick till 98 mkr (83). Kon-
trakterad arshyra uppgick vid utgangen
av perioden till 4 620 mkr (3 815) fore
avdrag for rabatter. Hemsos hyresavtal
innefattar som regel hyresbestammel-
ser om KPI-indexering och dr darmed
inflationsskyddade. Hyresdurationen
uppgick till 9,6 ar (9,6). Hyresgasternas
hoga kreditvardighet medfor minimala
kreditforluster.

Hemsos fastighetskostnader bestar till
storsta delen av driftkostnader sasom
fastighetsskotsel, varme, el och vatten
samt kostnader for [6pande och plane-
rat underhall. Fastighetskostnaderna
uppgick till 1 065 mkr (896), en tkning
med 168 mkr, motsvarande 19 procent.
Okningen berodde p4 en stérre fastighets-
portfolj och 6kade driftkostnader framst
pa grund av hogre energikostnader.

| jdmforbart bestand 6kade kostnaderna
med 104 mkr motsvarande 13 procent,
vilket framst var hanforligt till 6kade
energikostnader.

Forvaltningsresultat, mkr

3500 2500
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Driftnetto

Driftnettot 6kade med 290 mkr till

3 032 mkr (2 742), en 6kning med 11 pro-
cent. Okningen var fréamst hanforlig till
férvary och fardigstallda projekt. Over-
skottsgraden uppgick till 74,0 procent
(75,4), en minskning med 1,4 procent-
enheter mot féregaende ar framst med
anledning av hogre energikostnader.

| jamforbart bestand 6kade driftnettot
under 2022 och uppgick till

2 563 mkr (2 493) till foljd av 6kade
hyresintakter och en positiv inverkan av
valutakursforandring.

Rantenetto

Rantenettot uppgick till -613 mkr
(-486). Forandringen i rantenettot

ar hanforlig till hogre marknadsran-

tor och marginaler pa nyupplaning,
samt en storre rantebarande skuld.
Genomsnittsrantan vid arets utgang
uppgick till 1,8 procent (1,1), vilket &r en
effekt av att upplaningen blivit dyrare.
Rantebindningen uppgick till 5,6 ar (6,3)
och den réntebarande skulden 6kade
till 49 567 mkr (42 498). Rantenettot
bestar av rantekostnader om -546 mkr
(-450), 6vriga finansiella kostnader om
-53 mkr (-52), ranteintakter om 6 mkr
(1), 6vriga finansiella intdkter om 12 mkr
(43) samt rantekostnader tomtratter
och arrenden -31 mkr (-28).

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick till

2 309 mkr (2 145), en 6kning med 8 pro-
cent. Okningen var framst hanforlig till
en storre fastighetsportfolj. Valutakurs-
forandringar paverkade férvaltningsre-
sultatet positivt med 40 mkr.

Vardeforandringar fastigheter
Arets vardeforandring pa forvaltnings-
fastigheterna uppgick till 589 mkr

(7 587) varav orealiserade vardefor-
andringar uppgick till 603 mkr (7 579).
Detta motsvarar en vardedkning om

1 procent (12). Vardeforandringen
hanforlig till forvaltnings- och projekt-
verksamheten uppgick till 4 336 mkr

(2 732) motsvarande 6 procent (4).
Vardeforandringen fran forvaltnings-
verksamheten paverkades positivt av
den hoga inflationen under 2022. Den
marknadsrelaterade vardeférandringen
uppgick till -3 733 mkr (4 847) motsva-
rande -5 procent (8) och forklaras av
uppjusterade avkastningskrav under
det andra halvdret 2022.

62 @ Forvaltningsberattelse

I slutet av aret har hog inflation och
snabbt stigande rantor haft stor effekt pa
transaktionsmarknaden. Fa transaktioner
har genomforts men bedoms ge stod for
hogre avkastningskrav i samtliga segment
jamfort med forsta halvaret 2022. Osa-
kerheten ar dock storre an vanligt.

Det vagda direktavkastningskravet

som anvants i varderingen av Hemsos
fastighetsportfolj uppgick till 4,5 procent
(4,3). 1 Sverige uppgick direktavkastnings-
kravet till 4,4 procent (4,2), i Tyskland

till 4,2 procent (4,1) och i Finland till 5,2
procent (4,9).

Vardeforandring finansiella
instrument

Vardeférandringar pa finansiella instru-
ment paverkade resultatet med 251 mkr
(209). Vardeforandringar pa rantederivat
paverkade resultatet med 27 mkr (200).
Derivat hanforliga till valutariskhantering
paverkade resultatet med 224 mkr (9).

Skatt

Redovisad skatt for aret uppgick till
-594 mkr (-1 885) varav aktuell skatt
utgjorde -190 mkr (-107) och uppskjuten
skatt utgjorde -403 mkr (-1779).

Driftnetto per geografisk marknad

Overskottsgrad, %

80
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2018 2019 2020

2021 2022

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

100

99

Totalavkastning, %

20

2018 2019 2020

2021 2022

15

10

Sverige

2018 2019 2020

Finland

2021 2022

Tyskland

Totalt

Fastighetsintakter, mkr
Fastighetskostnader, mkr

2574
-754

827
-219

697
91

4097
-1 065

Driftnetto, mkr

Nyckeltal
Andel driftnetto, %
Overskottsgrad, %

1819

60
70,7

607

20
73,4

606

20
87,0

3032

100
74,0

Jamforbart bestand

31 dec 2022

31 dec 2021

Férandring

Antal fastigheter, st
Marknadsvarde fastigheter, mkr
Direktavkastning, %

Belopp i mkr

347
64 356
4,1

Jan - dec 2022

347
61586
4,1

Jan - dec 2021

4,5
0,0

Forandring %

Hyresintakter 3457 3279 5,4
Ovriga intakter 18 21 -15,5
Driftkostnader -616 -526 17,3
Underhallskostnader -219 -207 6,1
Ovriga kostnader -75 75 0,8
Driftnetto 2563 2493 2,8



Arets resultat

Arets resultat fore skatt uppgick il
3157 mkr (10 075) och drets resultat
efter skatt uppgick till 2 563 mkr

(8189), en minskning om 5 626 mkr
jamfort med foregaende ar. Resultatfor-
samringen ar huvudsakligen hanforlig till
ldgre vardeforandringar pa forvaltnings-
fastigheter.

Lonsamhet

Avkastningen pa eget kapital uppgick till
8,8 procent (33,8). Totalavkastningen
uppgick till 4,5 procent (15,8).

Investeringar

Investeringar avser nyproduktion och
investeringar i befintliga fastigheter.
Investeringar i befintliga fastigheter
sker ofta i samband med nyuthyrningar
i syfte att anpassa samt att modernisera
lokalerna och darmed oka hyresvardet.
Under aret investerades 3 809 mkr
(4133), varav 2 998 mkr (3 294) avsag
ny-, till- och ombyggnationer och 811
mkr (839) avsag forbattringsatgarder
och nyuthyrningar.

For samtliga pagaende nybyggnations-
projekt med projektvolym 6ver 100 mkr
uppgar den aterstaende investeringsvo-
lymen till 1 476 mkr (2 631).

Kassaflode

Hemsos operativa kassaflode okade
med 11 procent till 2 160 mkr (1 944).
Okningen &r framst hanforlig till ett
hogre forvaltningsresultat och lagre
betald skatt. Kassaflodet fran den
|6pande verksamheten fore férandring
i rorelsekapital uppgick till 2154 mkr
(1917). Forandringen av rorelsekapitalet
uppgick till 335 mkr (597). Investerings-
verksamheten paverkade kassaflodet
med -6 446 mkr (-6 099) samtidigt som
upplaning, amortering och utdelning
paverkade kassaflodet fran finansie-
ringsverksamheten med 3 816 mkr

(3 367). Sammantaget uppgick forand-
ringen av likvida medel till -142 mkr
(-218).

Moderbolaget

Moderbolagets omsattning uppgick till
118 mkr (106) och bestar av arvoden for
tjanster till dotterbolagen. De adminis-
trativa kostnaderna okade till -223 mkr
(-203) och beror framst pa hogre per-
sonalkostnader till féljd av fler anstallda
men dven pa 6kade konsultkostnader

i samband med digitaliseringsprojekt.
Finansiella poster uppgick till -267 mkr
(345). | finansiella poster ingar rantein-
takter om 722 mkr (671), rantekostna-
der om -623 mkr (-520), resultat fran
andelar i koncernféretag 423 mkr (290)

samt valutakurseffekter om -714 mkr
(-281). Nedskrivning respektive aterfo-
ring av tidigare gjorda nedskrivningar
av derivat uppgick till -75 mkr (185) och
arets resultat uppgick till 518 mkr (570).

Medarbetare

Hemso hade vid arets utgang 158

(153) anstallda varav 74 (72) kvinnor.
Av samtliga medarbetare ar 132 (131)
anstallda i Sverige, 10 (8) i Tyskland och
16 (14) i Finland.

Hallbarhetsarbete

| enlighet med ARL 6 kap 11§ har Hemsé
Fastighets AB valt att uppratta den lag-
stadgade hallbarhetsrapporten som en
fran arsredovisningen avskild rapport.
Hallbarhetsrapporten har dverlamnats
till revisorn samtidigt som arsredovis-
ningen. Hallbarhetsrapporten finns
tillganglig pa www.hemso.se.

Framtida utveckling

Intresset for att investera i samhallsfastig-
heter &r stort och det rader fortsatt brist
pa investeringsobjekt inom segmentet.
Hyresgasternas efterfragan pa lokaler
inom samhallsfastigheter ar stort och
utbudet av nya lokaler begransat. Det
storsta behovet avser lokaler for dldrebo-
enden och skolor, vilket ar drivet av den
demografiska utvecklingen.

Balansrdkning
Mkr 2022 2021 2020 2019 2018
Forvaltningsfastigheter 84 879 75737 62 240 55027 46 236
Nyttjanderatter 932 759 605 582 -
Derivat 247 161 - - -
Ovriga tillgdngar 2864 2164 1457 1348 720
Kassa 526 687 891 988 450
Tillgangar 89447 79 508 65193 57 945 47 406
Eget kapital 30028 28 350 20082 16714 13199
Réntebdrande skulder 49567 42 498 38 652 35542 29728
Leasingskulder 932 759 605 582 -
Derivat - - 231 211 281
Uppskjuten skatt 6 557 6082 4270 3600 3067
Ovriga skulder 2363 1819 1353 1296 1131
Eget kapital och skulder 89447 79508 65193 57 945 47 406
Utbetalning till dgare
Utdelning, mkr 1072 905 860 721 657
Finansiell motstandskraft
Eget kapital, mkr 30028 28 350 20082 16714 13199
Soliditet, % 33,6 35,7 30,8 28,8 27,8
Substansvarde, mkr ¥ 36 586 34 466 24 608 20525 16 547
Justerad soliditet, % 40,9 43,3 37,7 35,4 34,9

Y Definitionerna av substansvérde och justerad soliditet uppdaterades 2021 och inkluderar nu enbart rantederivat, ar 2020 har raknats om.
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Styrelsens yttrande avseende
foreslagen utdelning

Med anledning av den av styrelsen
féreslagna vinstutdelningen far styrelsen
och den verkstallande direktéren harmed
avge foljande yttrande enligt aktiebo-
lagslagen 18 kap 48.

Foreslagen vinstutdelning grundar sig pa
2022 ars arsredovisning som framlaggs
for faststallelse vid arsstdmman den 27
april 2023 med beaktande av bolagets
investerings- och likviditetsbehov.
Soliditeten beddms efter utdelningen
vara betryggande mot bakgrund av att
moderbolagets och koncernens verk-

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande
staende vinstmedel, kr:

samhet bedrivs med fortsatt I6nsamhet.
Tillgangen till likviditet i moderbolaget
och koncernen beddms vara fortsatt god.
Styrelsens uppfattning ar att den foreslag-
na utdelningen inte hindrar bolaget, eller
ovriga i koncernen ingdende bolag, fran
att fullgora sina forpliktelser pa kort och
lang sikt, inte heller att fullgora erforderli-
ga investeringar.

Den foreslagna utdelningen kan déarmed
férsvaras med hansyn till vad som anfors i
aktiebolagslagen 17 kap 3§ 2—3 st. (forsik-
tighetsregeln).

Utveckling eget kapital, mkr

Balanserade vinstmedel
Overkursfond
Arets resultat

Summa

Styrelsen féreslar att vinstmedlen
disponeras pa féljande satt, kr:

Till aktiedgare utdelas

Till ny rakning 6verfores:
Overkursfond
Balanserade vinstmedel

40 000
3425230972
1000 000 000 30000
517973 853
4943 204 825 20000
10000 — —
1155000000 0
2018 2019 2020
1000000000 [ ] . N
Eget kapital m— Substansvarde

2788204 825

Summa

Utdelningspolicy

4943 204 825

Hemsds utdelningspolicy ar att utdelningen ska uppga till halften
av forvaltningsresultatet. Vid faststallande av utdelningsforsla-
get beaktar styrelsen bland annat bolagets investeringsplaner,
konsolideringsbehov och finansiella stallning i dvrigt.
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Storre fardigstallda projekt 2022

Hyres- Okning Uthyrnings-
Yta, Investering, duration, hyresvirde, grad,
Kommun Projekt Kategori Certifiering kvm mkr ar mkr %
Helsingfors Kuparitie 2 Aldreboende - 3000 82 12 7 99
Stockholm Campus Vasastan Utbildning - 11400 279 12 38 100
Lahtis Paavola skolcampus Utbildning - 7900 165 20 18 100
Sodra Kalltorp )
Vasteras Trygghetsboende Aldreboende  Miljobyggnad 2 300 106 25 5 70!
Esbo Esbo familjecenter Vard - 4900 124 10 17 100
Tyreso Skondalsvillan Aldreboende  Miljébyggnad 6900 344 20 15 100
Trelleborg IES Trelleborg Utbildning Miljobyggnad 11200 351 20 27 100
Vaxjo IES Telestadshojden Utbildning LEED 7200 306 20 15 100
Helsingfors  Arkadiaskolan Utbildning BREEAM 5800 196 15 17 100
Vikhem idrotts-
Staffanstorp anlaggning Utbildning Miljobyggnad 4300 97 10 7 100
Nordic International
Norrképing  School Utbildning - 5100 67 10 16 100
Kungalv Nordtag forskola Utbildning Svanen 2100 66 15 4 100
Mantsala Hoivamme Aldreboende - 1200 54 12 3 100
Goteborg S:tJorgen Aldreboende - 9000 48 10 12 100
Bjuv Brogarda LSS Aldreboende  Miljébyggnad 1000 31 25 2 100
Lund S:t Lars Park Byggnad 82 Vard BREEAM 1800 27 5 2 100
Lahtis Paavola skolcampus Utbildning - 1800 31 20 4 100
Nordic International
Ystad School (Vemmenhog 1) Utbildning - 2 800 19 15 7 100
Goteborg Silverkallan Aldreboende  Miljébyggnad 13200 525 12 38 100
Staffanstorp  IES Staffanstorp Utbildning Miljobyggnad 7 000 303 20 17 100
Upplands )
Vasby Vagen Vilunda Aldreboende  Svanen 6200 223 20 17 100
Taby Bylegard Aldreboende  Miljobyggnad 5600 156 20 14 100
Lauritsala raddnings-
Villmanstrand station Rattsvasende — 3100 118 20 8 100
Vasteras Sodra Kalltorp Foérskola  Utbildning Miljébyggnad 2700 66 23 3 100
Kuopio Hoivamme Aldreboende - 1200 52 15 3 100
Kungalv Tjuvkil forskola Utbildning Svanen 1300 47 15 3 100
Summa 130000 3885 16 318
Y'Vakansen ar hanforlig till bostader. Uthyrning pagar. l:l Offentlig hyresgast

l:l Privat hyresgast

Hemséos storsta pagaende projekt

Kvarvarande  Okning i Ut-
Typ av Investering, investering, hyresvirde, hyrnings- Firdigt,
Kommun Projekt Certifiering inv.  Kategori Yta, kvm mkr mkr mkr  grad, % ar
Kristiansborg, skola
Vasteras och bostader Miljobyggnad N Utbildning 9900 498 455 24 61 2024
Huddinge Nya Novum - 0 Vard 38 700 390 185 0 87 2024
2023-
Stockholm Lilla Tensta - o] Utbildning 16 800 367 251 30 0 2026
Nacka Stavsborgsskolan  Miljobyggnad N Utbildning 13 000 327 100 33 100 2023
Uppsala Camaus [Gremese, 0 Utbildning 16 200 250 194 37 100 2023
Uppsala kommun
Potsdam- )
Mittelmark Kleinmachnow . N Aldreboende 7 600 218 6 11 100 2023
GroRR-Gerau Buttelborn = N Aldreboende 6 200 184 50 12 100 2023
Paavola skol-
Lahtis campus Y - 0 Utbildning 6500 177 61 17 100 2023
Véxthuset idrotts-
Lund anlaggning Miljobyggnad N Utbildning 4700 123 35 8 100 2023
Vasteras Kristiansborgsbadet — 0 Utbildning 5100 116 34 4 100 2023
Raksila raddnings-
Uleaborg station BREEAM N Rattsvasende 2 300 105 104 7 100 2023
Summa 127 000 2756 1476 181

Typ av investering: N=Nybyggnation 0=0mbyggnation . .
 Totalt &r 4 av 5 projekt fardigstllda per Q4 2022. l:l Offentlig hyresgast

|:| Privat hyresgast
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Finansiering

Hemsos finansiering syftar till att uppratthalla en stabil kapitalstruktur

och laga finansieringskostnader over tid. Trots en tidvis turbulent
finansmarknad har Hemsd haft god tillgdng till finansiering under det
gangna aret. Hemso har fortsatt diversifiera finansieringen genom att ta
upp ett tjugoarigt obligationslan i japanska yen. Vidare har Hemso aktivt
arbetat med att bibehalla bolagets kapital- och rantebindning for att minska
risker och sakra stabila kassafloden.

Skuldforvaltning

Hemsos finansavdelning ansvarar for att
langsiktigt trygga finansieringen i bolaget
och minimera kostnaden utifran givna
riskramar. FOr att uppna detta arbetar
Hemso aktivt med att bredda finansie-
ringen for att minska behovet av enskilda
langivare och marknader. Hemso ager
fastigheter i Sverige, Finland och Tyskland
vilket gor att bolaget har underliggande
behov av finansiering bade i svenska
kronor och euro.

God tillgang pa kapital
Rantemarknaden har under det senaste
aret varit volatil, vilket kan kopplas till
hog inflation och kriget i Ukraina. Detta
har framfor allt praglat den senare
delen av aret som kdnnetecknats av
hojda marknadsrantor kopplat till hoga
inflationsutfall. Trots turbulensen har

Hemso haft god tillgang till finansiering
under aret och saledes ej behovt nyttja
existerande kreditfaciliteter. Hemso
har under 2022 emitterat obligationer
till ett varde om 6 726 mkr med en
genomsnittlig [6ptid pa 5,5 ar dar den
genomsnittliga kreditmarginalen var
90 baspunkter.

Okad andel hallbar
finansiering

Hallbar finansiering blir en allt viktigare
del av Hemsos upplaning. Under 2022
emitterade Hems® motsvarande 4 411
mkr inom ramen for hallbara obligatio-
ner. Darutover nyttjade Hemso ett tidi-
gare inganget laneavtal om 1 000 mkr
med Europeiska investeringsbanken
(EIB). Totalt uppgar Hemsos utestaende
hallbara finansiering till 13 097 mkr.

Hemsos rating

Hemso har en langsiktig A+ rating fran
Fitch Ratings samt en langsiktig A-
rating fran Standard and Poor’s, bada
ratinginstituten ser stabila utsikter gal-
lande Hemso. For att 6ka transparensen
och tillgodose kapitalmarknadens 6ns-
kemal utvarderas Hemso i dagslaget av
tva ratinginstitut. Detta bidrar till 6kad
forstaelse for bolagets affarsmodell och
finansiella riskprofil.

Belaningsgrad, % Kapitalstruktur
Mkr 2022 2021
Rantebdrande skulder 49 567 42 498
& Likvida medel 526 687
Nettoskuld 49 041 41811
60 Marknadsvarde fastigheter 84 879 75737
Joint venture 1665 1271
Fastighetstillgangar 86544 77 008
55
Belaningsgrad, % 56,7 54,3
<0 Andel sakerstalld skuld, % 0,0 0,0

2018 2019 2020 2021

2022
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Kapitalstruktur

Réantebdrande Disponibel
skuld Skuldtackningskvot likviditet

50 165+

mdkr

Kreditl6ften och teckningsataganden

Finansieringskallor
Mkr 2022 2021 Mkr 2022 2021
Obligationer, SEK 14938 12617 Banker 7 500 6 500
Obligationer, EUR 19 404 17514 Tredje AP-fonden 6000 5000
Obligationer, NOK 2072 2010 Europeiska Investeringsbanken - 1000
Obligationer, USD 1252 1085 Summa 13500 12500
Obligationer, JPY 792 - Likvida medel 526 687
Obligationer, AUD 354 328 Disponibel likviditet 14 026 13187
Summa obligationer 38 813 33555
Varav héllbara obligationer 8173 3712 Kortfristig upplaning 8503 7 600
Foretagscertifikat 4996 4 490 Skuldtackningskvot, % 165 174
Europeiska investeringsbanken 4123 2 887
Nordiska Investeringsbanken 800 800
Schuldschein 835 767
Sakerstallda lan - -
Rantebarande skulder 49 567 42 498
Varav héllbar finansiering 13097 7 400
Nettoskuld Eget kapital
Férandring nettoskuld, mdkr 49,0 mair Férandring eget kapital, mdkr 30,0 mai
Beldningsgrad Soliditet
52 ] 18 0 56,7 % 33,6 %
10 34
50 | 0
4,0 321 . 0,6 04
22 ,
| 04 0,6
48 30 |
46 |
2,8
44 1 26|
a2 418 24 |
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*Omrékningsreserv, minoritetsandel, justering joint venture

och derivat.

* Kursdifferenser, derivat, reavinst och forandring i rorelsekapital.
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Trygg lantagare med
rating fran

Standard & Poor’s och
Fitch Ratings

Hemso har sedan 2015 rating fran
Standard and Poor’s och sedan
2020 aven rating fran Fitch. Ra-
tingen fran S&P ar A- med stabila
utsikter och sedan mars 2021 A+
fran Fitch. De officiella kreditbety-
gen tillgodoser behoven hos fler
investerare och 6kar mangden
potentiella kopare av bolagets
obligationer, vilket har bidragit till
att attrahera nya internationella
investerare de senaste aren.

S&P Global
Ratings

Kapitalstruktur

Tillgangarna uppgick vid arsskiftet
till 89 447 mkr (79 508). Hemso
finansierar sin verksamhet med eget
kapital om 30 028 mkr (28 350),
rantebarande skulder om 49 567 mkr
(42 498), uppskjuten skatteskuld om
6 557 mkr (6 082) och 6vriga skulder
om 2 363 mkr (1 819). De rénteba-
rande skulderna fordelade sig pa
icke sékerstallda obligationer om

38 813 mkr (33 555), Schuldschein
om 835 mkr (767), foretagscertifikat
om 4 996 mkr (4 490), samt icke
sakerstéllda lan fran EIB och NIB om
4 923 mkr (3 687). Hemso hade vid
arsskiftet en beladningsgrad pa 56,7
procent (54,3).

Bred upplaningsbas

Hemso ar en etablerad aktor pa den
svenska och europeiska obliga-
tionsmarknaden. Hemso hade per
arsskiftet 14 938 mkr (12 617) i ute-
staende obligationer i den svenska
kapitalmarknaden, vilket gor bolaget
till en av de storsta emittenterna av
foretagsobligationer i Sverige. Sedan

Hemsos kreditbetyg

september 2016 har Hemso emitte-
rat obligationer pa den europeiska
marknaden och har per arsskiftet
motsvarande 19 404 mkr (17 514)
utestdende i EUR obligationer vilket
gor Hemso till ett etablerat namn
dven bland europeiska investerare.

Under de senaste aren har Hemso
diversifierat upplaningen ytterligare
genom obligationslan fran asiatis-
ka investerare samt upplaning pa
den tyska Schuldscheinmarknaden.
Sedan tidigare har Hemso emitterat
obligationer i australiensiska dollar,
norska kronor samt amerikan-

ska dollar och hade per arsskiftet
motsvarande 354 mkr (328) i AUD
obligationer, 2 072 mkr (2 010) i NOK
obligationer och 1 252 mkr (1 085)

i USD obligationer. Till detta har
Hemso under 2022 emitterat obli-
gationer i japanska yen och har per
arsskiftet motsvarande 792 mkr (-) i
JPY obligationer.

FitchRatings

Ratinginstitut Langsiktig  Kortsiktig Utsikter Datum
Fitch Ratings A+ Fl+ Stabila 2022-03-30
Standard & Poor’s A- A-2 Stabila 2022-09-06
Genomshnittsranta och kapitalbindning
% 4 8 ar
3 6
2 A 4
1 2
0 0
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

— Genomsnittsranta, %

Kapitalbindning, ar
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Fokus pa stabila kassafléden
Hemso arbetar aktivt for att bolaget ska
ha stabila och forutsagbara kassaflo-
den. Genom tillgangen till den europeis-
ka kapitalmarknaden och en medveten
upplaningsstrategi har bolaget en lang
réantebindning som per arsskiftet upp-
gick 5,6 ar (6,3). Kapitalbindningen &r
fortsatt lang och uppgick till 6,3 ar (6,8).
Hemsds genomsnittsranta per arsskiftet
uppgick till 1,8 procent (1,1).

Fokus pa “icke sdkerstilld”
kapitalmarknadsfinansiering
HemsOs strategi att fokusera pa icke
sakerstalld kapitalmarknadsfinansiering
fortsdtter. Hemso amorterade redan
2018 all aterstaende sakerstalld skuld
och har idag ingen utestaende séker-
stalld skuld. Detta reducerar risken for
innehavarna av bolagets obligationer
och foretagscertifikat.

Réntetiackningsgrad, ggr

Rantebarande skulder

Hemso hade vid arsskiftet rantebdrande
skulder om 49 567 mkr (42 498), vilket
motsvarade en beldningsgrad om 56,7
procent (54,3). Av Hemsds rantebaran-
de skulder lI6per 43 117 mkr (35 602)
med fast ranta och 6 450 mkr (6 897)
med rorlig ranta. Av Hemsos skuld var
71 procent rantebunden Over ett ar.

Obligationer

Hemso har ett EMTN-program med
ett rambelopp om 6 000 meur. Hemso
emitterade under 2022 obligationer
om totalt nominellt 6 726 mkr. Per 31
december 2022 uppgick volymen obli-
gationer till 38 813 mkr (33 555), varav
8173 mkr (3 712) utgors av 16 hallbara
obligationer. EMTN-obligationerna ar
upptagna till handel pa irlandska bor-
sen Euronext.

Andel
sakerstalld skuld

0,0

Foretagscertifikat

Hemso har ett foretagscertifikatpro-
gram med ett rambelopp uppgaende
till 8 000 mkr. Den 31 december 2022
hade Hemso utestaende foretagscerti-
fikat uppgaende till 4 996 mkr (4 490).

Kreditl6ften och likviditet

For att minska bolagets likviditets- och
refinansieringsrisk har Hemso kreditlof-
ten. Kreditléften kan anvandas for att
refinansiera obligationer, foretagscerti-
fikat eller annan skuld som forfaller. De
kan dven anvandas till finansiering av
verksamheten. Den 31 december 2022
hade Hemso totalt 13 500 mkr (12 500)
i outnyttjade kreditloften varav 6 000
mkr (5 000) via ett teckningsatagande
fran Tredje AP-fonden samt 7 500 mkr
(7 500) i kreditloften fran banker. Vid
arsskiftet uppgick likvida medel till 526
mkr (687) varfor den disponibla likvidite-
ten uppgick till 14 026 mkr (13 187).

_—

4 -

3 --------"—‘r'

2013 2014 2015
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Réante- och valutaderivat
Hemso6 anvander rénte-, valuta- och
valutarantederivat for att hantera
rante- och valutarisk. Rantederivaten
anvands for att hantera langden pa
rantebindningen och darmed anpassa
ranterisken till dnskad niva. Valuta- och
valutarantederivat anvands for att han-
tera och anpassa valutarisken. Vid ars-
skiftet uppgick overvardet pa Hemsos
derivatportfolj till 247 mkr (161). Under
inledningen av 2022 fortidsinlostes
samtliga rantederivat och vérdet av
rantederivaten per arsskiftet uppgick
sdledes till 0 mkr (4 800). Valutaran-
tederivaten uppgick till motsvarande

8 020 mkr (3 187).

Vardeforandringar
Vardeférandringar pa finansiella
instrument paverkade resultatet med
251 mkr (209). Vardeférandringar pa
rantederivat paverkade resultatet med
27 mkr (200). Derivat hanforliga till va-
|utariskhantering paverkade resultatet
med 224 mkr (9).

Valutaexponering

Exponeringen i valuta definieras som
skillnaden mellan vardet pa bolagets
tillgangar i EUR (fastighetsvarde och lik-
vida medel) och skulder i samma valuta.
For att minimera valutarisk skall Hemsos
tillgangar i EUR i hog utstrackning finan-
sieras med skulder i EUR. For att hantera
valutaexponeringen kan Hemso ocksa

anvanda valuta- och valutarantederivat.
Nettoexponeringen definierat som
fastighetstillgangar och likvida medel
inklusive valutasakringar minus ranteba-
rande skulder uppgick per 31 december
2022 till 20,3 meur, motsvarande 226
mkr. Beloppet motsvarar 0,8 procent av
koncernens egna kapital.

Valutaexponering
Mkr 2022-12-31 2021-12-31
Fastigheter, EUR 29 684 25227
Joint venture EUR 1463 1059
Kassa, EUR 665 -6
Tillgangar, EUR 31812 26 280
Skuld, EUR 23562 20368
Valutaswap, EUR 8020 3187
Exponering, EUR 230 2725
Skuld, NOK, USD, JPY och AUD 8071 3423
Valutaswap, NOK, USD, JPY och AUD -8 071 -3423
Exponering NOK, USD, JPY och AUD 0 0
Valutasakring - -
Valutaexponering 230 2725
Eget kapital 30028 28 350
Valutaexponering, % 0,8 9,6
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Finanspolicy Finanspolicy i sammandrag
Hemsos finanspolicy beslutas arligen av

styrelsen och ger ramar for finansverk- Finansieringsrisk Policy utfall
samheten. Policyn beskriver bolagets Belaningsgrad Maximalt 60 % 56,7 %
forhallningssatt till finansiell riskhan- Kapitalbindning Minst 3 &r 6,3 ar
tering genom att reglera ansvarsfor- Skuldtackningskvot Minst 125 % 165 %
delning och riskmandat samt fastsla Andel sakerstalld skuld Maximalt 20 % 0,0%
rinciper for rapportering, uppféljnin
P P pp" ) & upp J g Rénterisk
och kontroll. Det 6vergripande malet ar
att 1angsiktigt sdkerstalla en stabil och Rantetackningsgrad Minst 3,0 ggr 4,8 ggr
kostnadseffektiv kapitalstruktur inom Réntebindning 3-8ar 5,6 ar
det av styrelsen givna riskmandat. Rantebindning forfall Maximalt 40 % < lar 29%
Motpartsrisk
Finansiella instrument A- (S&P) Uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering Maximalt 20 % 0,8 %

Rantebindning

5,6 ar

Kapital- och réantebindning

Kapitalbindning Réantebindning

Forfalloar Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr Andel, % Mkr Andel, %
2023 3501 3501 7,1 14 234 28,7
2024 15033 4533 9,1 1597 3,2
2025 5408 3408 6,9 2058 4,2
2026 7918 6918 14,0 6118 12,3
2027 2196 2196 4,4 1696 3,4
2028 5631 5631 11,4 5531 11,2
2029 4516 4516 9,1 4516 9,1
2030 2315 2315 4,7 2315 4,7
2031 1097 1097 2,2 1097 2,2
2032 1158 1158 2,3 1158 2,3
2033 1689 1689 3,4 1689 3,4
2034 1113 1113 2,2 1113 2,2
2035 1501 1501 3,0 1501 3,0
2036 - - - - -
2037- 4995 4995 10,1 4945 10,0
Summa 58071 44 571 89,9 49 567 100,0
Foretagscertifikat 4996 10,1

Summa 49 567 100,0
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Riskhantering

Hemso exponeras for olika risker som kan paverka bolagets framtida verksam-
het, kostnader och resultat. Risker och majligheter identifieras och hanteras
|6pande i verksamheten. Styrelsen ar ytterst ansvarig for bolagets riskhante-
ring. Hemso definierar risk som en tankbar framtida handelse som kan paverka
bolagets mojligheter att uppna sina mal. Risker och osakerhetsfaktorer behover
inte entydigt innebara negativ paverkan. Det kan dven innebara en potential som
kan nyttjas som en affarsmojlighet.

Pandemin och kriget i Ukraina har haft

en negativ paverkan pa varldsekonomin.

Okade réntor och inflation skapar stora
utmaningar for manga kommuner och
regioner i Hemsds marknader.

Trots en skakig marknad har Hemso
fortsatt haft kontinuerlig god tillgang till
kapitalmarknaden, aven om det sker till
hogre finansieringskostnader.

Hemso har en lang kapital- och rante-
bindning vilket skapar stabilitet. Per 31
december 2022 var 71 procent av lane-
portfoljen rantesakrad och 29 procent
[6pte med rorlig ranta vilket innebar
att rantenettot paverkas av forandrade
marknadsrantor. Tillgang till byggmate-
rial, okade kostnader samt forsenade
leveranser har dven haft en paverkan
pa Hemsos projektverksamhet.

Aldreboendet Kornellen i Orebro.
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Strategiska risker

Vardeforandringar
fastigheter

Intdkts- och
vakansrisk

Politisk och
makroeko-
nomisk risk
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Risk

Hemso redovisar fastigheterna till
verkligt varde, vilket likstalls med fastig-
heternas marknadsvarde. Vardeforand-
ringar paverkar Hemsos resultatrakning
och finansiella stéllning samt belanings-
grad. Vardeforandringar kan uppsta till
foljd av makroekonomiska férandringar,
men dven av marknads- eller fastighets-
specifika orsaker.

Vardet pa fastigheterna paverkas dven
av Hemsos kontrakts- och hyresgéast-
struktur samt av Hemsds formaga att
foradla och utveckla fastigheterna.
Darutover finns en risk att det sker fel-
beddmningar vid vardering av enskilda
fastigheter.

Risk

Riskfaktorer som paverkar Hemsdos
hyresintakter och vakansgrad ar bland
annat konjunktursvangningar och mark-
nadens behov av samhaéllsfastigheter,
som i sin tur ar avhangigt den demogra-
fiska utvecklingen.

Hantering

En majoritet av Hemsos hyresgaster
bedriver verksamhet som direkt eller
indirekt ar offentligt finansierad, har
langa hyresavtal och hog kreditvardig-
het. Risken for intdktsbortfall och va-
kansrisk bedoms darfor som lag. Risken

Risk

Makroekonomiska risker utgors av
risker relaterade till allméan efterfragan
i ekonomin, inflation samt generella
svarigheter till finansiering. Politisk risk
utgors av risker relaterade till forandra-
de forutsattningar till foljd av politiska
beslut som paverkar Hemso.

Hantering

Hemsos bestand av samhallsfastigheter

med stabila kassafloden ar framst kon-

centrerat till geografiska marknader med
befolkningstillvaxt, ekonomisk tillvaxt och
hog likviditet i transaktionsmarknaden.

Hemsods styrelse har antagit en varde-
ringspolicy som styr Hemsds varde-
ringsarbete.

Fastighetsbestandet har stor geografisk
spridning i tre lander, vilket ger en ba-
lanserad riskprofil. Hemsé utfor [6pan-
de marknadsanalyser och bedémning
av fastighetsportfoljens varde. Samtliga
fastigheter marknadsvarderas varje
kvartal. Marknadsvdrden faststalls med
hjélp av externt erhallna vérderingar
och Hemsos interna kalkylmodell.

for kundforluster begransas da Hemso
alltid gor kreditbedomningar innan nya
hyresavtal tecknas samt foljer hyres-
gasternas kreditvardighet I6pande.

En stor del av Hemsods hyresgéaster ar
stat, kommun och region som har hog
kreditvardighet, vilket ocksa begransar
risken. Uthyrningsgraden ar hog och
stabil 6ver tid.

Ar 2022 var uthyrningsgraden 97,9
procent. Hemso har som mal att den
genomsnittliga aterstaende I6ptiden pa
hyresavtalen ska vara som lagst fem ar.
Ar 2022 var den 9,6 ar.

Hantering

Hemso utfor omvarldsbevakning och
analys l6pande for att uppdatera riskbil-
den. Hemso for aven en kontinuerlig di-
alog med dgare och ovriga intressenter.
Bevakning av omvarldsfaktorer, kredit-
marknad och Hemsds 6vriga marknader
sasom transaktioner sker bland annat
via Hemsos affarsrad och finansrad som
genomfors regelbundet.



Forts. Strategiska risker
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Fastighets-
kostnader

Ansvarsrisk

Risk

Vid forvarv av saval bebyggda fast-
igheter som vid markforvarv dar Hemso
avser uppfora nya byggnader (genom
projektutveckling) finns en risk att
fastigheten ar belagen pa delmarknad,
ort eller ldge som kan bli ogynnsamt

i forhallande till framtida tillvéxt och
behov av lokaler.

Det finns ocksa risk att Hemso innehar
sa kallade obsoleta fastigheter, vilket
innebar att fastigheten inte uppfyller
tekniska krav eller kundernas krav och
forvantningar.

Risk

Hemsos fastighetskostnader utgors
framst av driftkostnader sasom kost-
nader for varme, el, fastighetsskotsel
och underhall samt fastighetsskatt
och tomtrattsavgalder. Okade eller
of6rutsedda fastighetskostnader (som
inte kan kompenseras genom 6kade
hyresintédkter) kan ha en negativ effekt
pa Hemsos resultat.

Hantering

Hemso arbetar malmedvetet med att
minska fastighetskostnaderna genom en
effektiv organisation med specialiserad
kompetens, strukturerad inképsprocess

Risk

Ansvarsrisker avser i forsta hand risker
for skador pa Hemsos fastigheter

och olyckor eller tillbud som orsakar
person- eller sakskador dar Hemso
halls ansvarigt.

Hantering

Riskerna begransas genom att Hemso har
fullvardesforsakrat samtliga fastig-

heter. Vidare finns bland annat forsak-
ringsskydd for ansvars- och formogen-
hetsskador. Risken reduceras vidare
genom att Hemsd utfér egenkontroller
och arbetar forebyggande for att minska
risken for skador samt stéller krav i leve-

Hantering

Som en av Sveriges storsta fastighetsa-
gare inom samhallsfastigheter utvecklar
Hemso skalfordelar och expertis for att
tillhandahalla &ndamalsenliga lokaler till
hyresgdsterna. Hemso arbetar kontinu-
erligt med makroanalyser och analyser
av Hemsos delmarknaders forutsatt-
ningar inklusive demografisk utveckling,
hyresmarknad med mera.

Hemso utfor [6pande Gversyn av
portféljen och exponeringen pa olika
delmarknader och segment. Hemso

har aven god kontakt och dialog med in-
tressenter inklusive kommuner, samt en
fortlépande dialog med kunderna for
att fa battre forstaelse for deras behov
idag och i framtiden.

och upphandlingar i syfte att begransa
kostnaderna och stka stordriftsfordelar
dar mojlighet finns. Hemso arbetar I6pan-
de med att minska energianvandningen
genom bland annat energiprojekt och
driftoptimering.

Hemso prissakrar huvuddelen av den el
som forbrukas. Kostnader for el och upp-
varmning debiteras i merparten av fallen
hyresgasterna. Oforutsedda skador och
reparationer kan paverka resultatet ne-
gativt och forebyggs genom ett proaktivt
och langsiktigt underhallsarbete.

rantorsavtal. Infor forvarv utfors, inom
ramen for due diligence, en miljdinvente-
ring av eventuell inre och yttre miljoskuld
for att identifiera och vid behov atgarda
miljorisker, samt en teknisk undersok-
ning for att identifiera eventuell teknisk
underhallsskuld.

Risken for att manskliga rattigheter inte
uppfylls i leverantorsled forebyggs genom
centrala styrdokument sasom Hemsos
inkdpsprocess samt med kravstdllan pa
leverantorer genom bland annat Hemsos
Code of Conduct for Suppliers.
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Risk

Risker i samband med forvarv utgors
framst av missbedémningar av mark-
nadens avkastningskrav, hyresnivaer,
vakanser, hyresgdsternas betalnings-
formaga, ataganden som aligger det
forvarvade bolaget, miljoforhallanden
och teknisk skuld.

Hantering

Riskerna vid férvarv reduceras genom
kvalitetssakrade och standardiserade
interna processer och verktyg. Hemso

Risk

Forandringar i bolags-, fastighets- och
mervardesskatteregler kan komma att
paverka Hemsos resultat saval positivt
som negativt. Regelverket har dartill
blivit mer komplext med utvidgade
rapporteringsskyldigheter. En risk ar att
Hemso inte efterlever gallande skatte-
lagstiftning.

Hantering

For att sakerstalla att Hemso hanterar
skatt enligt gallande lagar och regler
finns rutiner for god intern kontroll. Sa-
kerstallandet av hanteringen sker saval
genom intern som extern kvalitetssak-
ring, val inarbetade rutiner och |6pande

Risk

Vid ny-, till- och ombyggnationer finns
det en risk att kundernas behov och
forvantningar inte uppfylls, att tillstand
fran myndigheter inte erhalls samt

att projekten blir dyrare pa grund av
forseningar eller brister i projektge-
nomférandet.

Hantering

Riskerna begrédnsas genom att investe-
ringar i projekt enbart gérs pa markna-
der dér Hemso har god marknadskénne-
dom och dar det finns god efterfragan

gor alltid, med hjalp av interna och
externa specialister, en erforderlig due
diligence och analys av mikromark-
naden (till exempel geografiskt lage),
ekonomi, avtal och fastighetens teknis-
ka forutsattningar och andamalsenlig-
het. Samtliga forvarv genomférs med
avsikten att langsiktigt dga och forvalta
fastigheten. Interna uppfoljningar sker
efter genomférda forvarv.

utbildning av personal. Hemsos styrelse
har antagit en skattepolicy som styr
Hemsos skattehantering.

Hemso ska vara affarsmassigt i synen pa
skattekostnader, men ska samtidigt age-
ra utifran en forsiktighetsprincip som
utgar fran Hemsos vardegrund att agera
hallbart och ansvarstagande. Hemso
féljer I6pande forslag till férandringar

i lagar och regelverk for att i god tid
kunna vidta atgarder, skapa rutiner och
dérmed anpassa verksamheten.

pa Hemsos lokaler. Hemso fokuserar i
samtliga lander pa tillvéxtorter. Risken
begrénsas dartill av att flertalet av
projekten sker genom totalentreprenad
samt att byggstart generellt inte sker
forran fastigheten ar fullt uthyrd.

Hemso kvalitetssakrar projekten genom
att ha standardiserade interna pro-
cesser, hog intern projektkompetens
samt kreditvardiga entreprendrer och
samarbetspartners.



&

Kriser

Miljo och
klimat

Risk

Kriser kan utgoras av externa handel-
ser sasom intraffandet av terror- eller
cyberattacker, extrema vaderhdndelser,
pandemi, miljokatastrofer och allvarliga
olyckor, informationslackage, negativ
varumarkespaverkan och driftstérningar.

Kriser kan ocksa uppsta internt, till
exempel att inte folja upphandlingsdi-
rektiv, mutor och forskingring, oetiskt
agerande och lackage av insiderinfor-
mation. Storningar eller fel i kritiska
system kan negativt paverka Hemso vad
galler framst verksamhetens kontinuitet
och finansiella rapportering.

Risk

Miljo- och klimatrisker omfattar verk-
samhetens paverkan pa miljon och det
omgivande samhéllet samt de risker
som ett forandrat klimat utgor for bo-
laget. Miljopaverkan sker bade vid bygg-
nation och vid drift av fastigheterna.

Andrad lagstiftning, myndighetskrav
och 6kande kundkrav kan innebara en
risk for 6kade kostnader och ekono-
miska forluster. Klimatférandringarna
innebdr bade omstallningsrisker som
politiska och regulatoriska risker, och
fysiska risker som hojd havsniva och
Okade nederbordsméangder.

Hantering

Hemso arbetar systematiskt med fore-
byggande arbete for en god inomhus-
miljo, energieffektivisering och fornybar
energi, miljdanpassade materialval och
en saker kemikalie- samt avfallshantering
i bolagets fastigheter. Det gors bland
annat genom miljocertifiering av alla
nyproducerade byggnader. Aven stérre
befintliga fastigheter certifieras.

SundaHus miljédata anvands vid nypro-
duktion for att sakerstalla hdlso- och
miljoaspekter vid val av material. Vid
forvarv genomfors en due diligence som
beaktar miljo och klimataspekter.

Hantering

Hemso arbetar aktivt med férebyggan-
de krisarbete. Hemso har en etablerad
krisorganisation och riktlinje for kris-
hantering samt en kontinuitetsplan for
IT. Hemso arbetar dartill I6pande med
att forbattra hanteringen kring interna
processer och rutiner for att férebygga
att kriser uppstar samt att minimera
skadorna om en kris uppstar.

Hemso har tydliga rutiner for att folja
gallande regelverk betraffande fastig-
hetsagarens ansvar for miljopaverkan
fran fastighetsdriften.

Hemso antog 2019 en klimatstrategi
med fokus pa att hantera klimatrela-
terade risker for verksamheten. Med
utgangspunkt fran rekommendationerna
i TCFD, Taskforce on Climate-related
Financial Disclosure, identifieras och
dokumenteras risker och mojligheter
med syftet att vara battre rustade for
vart framtida klimat.

Inriktningen i det systematiska hallbar-
hetsarbetet ar forankrad med intressen-
ter och genomgar en arlig 6versyn for att
fanga upp forandrade krav och behov.
Arbetet f6ljs upp och kommuniceras

till intressenter i den arliga hallbarhets-
redovisningen. Styrning sker genom

en hallbarhetspolicy samt riktlinjer for
hallbarhet.
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Risk

Medarbetarrisk innebar framst att
Hemso inte kan sdkerstédlla behovet av
kompetens samt risker kring medar-
betarnas hadlsa. Om Hemso inte kan
attrahera kompetent och kvalificerad
personal, eller om nyckelpersoner
[amnar Hemso, kan detta medfora en
negativ inverkan pa verksamheten.

Risker kring medarbetares halsa utgors
av problem med sjukfranvaro, vilket for-
utom problemen som det orsakar den
enskilde individen dven kan medfora
problem med hantering av arbetsupp-
gifter och kontinuitet.

Hantering

Hemso har en strukturerad process

for att arbeta forebyggande med bade
kompetensutveckling och halsa. Hemso
arbetar aktivt for att vara en ansvars-
tagande arbetsgivare och stravar efter
ett 6ppet och transparent arbetsklimat
dar Hemsos vdrderingar genomsyrar
arbetet.

Risk

Forandringar i lagar, forordningar och
regelverk kan paverka Hemso i form
av 6kade kostnader och forsamring av
Hemsods rykte och varumarke.

Huvuddelen av Hemsos hyresgaster
bedriver skattefinansierad verksam-
het pa uppdrag av stat, kommun eller
region. Verksamheten &r i hog utstrack-
ning beroende av beslut och krav fran
myndigheter vad avser bland annat
fastighetsagande, uthyrning, hyressatt-
ning och krav pa lokalerna.

Hemsod har ett systematiskt arbetsmil-
joarbete som styr hur Hemso arbetar.
Uppfoljning sker bland annat genom
arliga medarbetarundersékningar dar
ett nyckeltal ar eNet Promoter Score.
Hemsos resultat 2022 6kade fran 74
till 81, vilket &r 6ver benchmark (54).

Hemso arbetar [6pande med att
sakerstalla kompetensforsorjning
genom bland annat internutbildning
inom Hemsds Samhéllsskola och genom
program for att ta emot traineer och
praktikanter. Alla chefer pa Hemso
genomgar ett ledarskapsutvecklings-
program. Det finns en successions-
plan for nyckelpersoner och ledande
befattningar.

Hemso arbetar systematiskt med
arbetsmiljo genom mal som foljs upp
arligen. Hemso arbetar forebyggande
med friskvard, vilket innefattar bland
annat regelbundna halsokontroller
och friskvardsaktiviteter for samtliga
anstallda.

Nya eller andrade lagar och regler kan
ha en negativ effekt pa Hemsos verk-
samhet och ekonomiska resultat.

Hantering

Hemso féljer 16pande forslag till forand-
ringar i lagar och regelverk for att i god
tid kunna vidta atgarder och anpassa
verksamheten. Hemso deltar aktivt i
samhallsdebatten i den man Hemso
berérs och ger i sadana fall remissvar
vid forslag pa ny lagstiftning.
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Risk

Brister gallande regelefterlevnad,
bedragerier och korruption kan leda till
ekonomiska forluster och sanktioner
samt forsamring av Hemsos rykte och
varumarke.

Hantering

Hemso har en god |6pande intern
kontroll och kvalitetssakring i flera led
samt val dokumenterade processer.
Arlig revision genomfors med externa

Risk

Finansieringsrisk ar risken att inte ha
tillgang till det kapital som Hemsos
verksamhet kraver eller att finansiering
endast kan erhallas till kraftigt 6kade
kostnader. En stor del av Hemsos uppla-
ning sker pa kapitalmarknaden, framst

i form av obligationer och foretagscer-
tifikat. | takt med att dessa lan forfaller
maste de aterbetalas eller refinansieras.

Hantering

Hemso har en diversifierad finansiering,
en god spridning av laneférfallen och
en lang kapitalbindning. Kapitalbind-
ningen uppgick vid arsskiftet till 6,3 ar.
Den korta upplaningen bestar framst av

Risk

Rénterisk ar risken for att forandringar

i marknadsrantan och kreditmarginaler
negativt paverkar Hemsos kassaflode
eller det verkliga vardet pa finansiella
tillgangar och skulder. Réantekostnader
ar Hemsos enskilt storsta kostnadspost.

Hantering

Som en del i hanteringen av ranterisken
emitterar Hemso obligationer med fast
ranta eller forlanger rorliga lan med

revisorer. For att motverka risken for
korruption har Hemso en central riktlin-
je och process for inkdp och attestering.
Hemso har en intern uppférandekod
och en for leverantorer. Hemso har
dven en visselblasarfunktion bade for
internt bruk och for leverantérer och
externa intressenter.

foretagscertifikat, men dven forfallande

obligationer. For att ytterligare minska fi-
nansieringsrisken och hantera den korta

upplaningen har Hemso outnyttjade kre-
ditloften. Per 31 december 2022 uppgick
dessa till 13 500 mkr och tillhandahalls av
flera nordiska banker och Hemsos dgare.

Hemsos finanspolicy reglerar ansvars-
fordelning och riskmandat samt fastslar
principer for rapportering, uppféljning
och kontroll.

hjélp av rantederivat pa olika loptider.
Hemsds genomsnittliga rantebindning
ska ligga i intervallet tre till atta ar och
maximalt 40 procent av ranteforfallen
far ligga inom tolv manader.

Per 31 december 2022 uppgick Hemsos
rantebindning till 5,6 ar och 29 procent
forfaller inom ett ar.
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Risk

Vid derivat, lang- och kortfristiga kre-
ditavtal samt vid placering av tillfalliga
likviditetsoverskott finns risken for att
en finansiell motpart inte fullgér hela

eller delar av sitt atagande.

Risk

Utover Hemsos fastighetsbestand i
Sverige dger Hemso fastigheter i Finland
och i Tyskland. Hemso har darmed in-
takter, kostnader, tillgangar och skulder
i euro. Hemso utsatts darmed for risken
att forandringar i valutakurser paverkar
Hemsos resultat- och balansrdkning.

Risk

Likviditetsrisk ar risken att inte ha till-
gang till likvida medel. Hemsos
betalningsataganden bestar huvudsakli-
gen av |6pande drift- och underhallsut-
gifter, investeringar och ranteutgifter. De
storsta betalningsatagandena uppkom-
mer vid laneforfall.

Forandring

Hantering

Hemso gor endast finansiella trans-
aktioner med motparter med hog
kreditrating. Derivat gors endast med
bankmotparter med minst A-/A3 (S&P/
Moodys) alternativt att sakerhet kravs.
Placering av 6verskottslikviditet gors
endast i instrument med minst en ra-
ting motsvarande “Investment grade”.

Hantering

Hemsos valutarisk begransar sig till
euro. De utlandska fastigheterna finan-
sieras med extern upplaning i euro, vil-
ket minskar risken. Valutaexponeringar
far ej 6verstiga 20 procent av koncer-
nens egna kapital utan valutasakring.

Per 31 december 2022 uppgick Hemsds
valutaexponering i euro till ett motvar-
de om 230 mkr, motsvarande 1 procent
av koncernens egna kapital.

Hantering

Hemsos affarsmodell bygger pa ett sta-
bilt och férutsagbart kassaflode. Hemso
gor lopande likviditetsprognoser for att
Oka forutsagbarheten och sakerstalla
god framforhallning vid laneforfall och
andra storre betalningsataganden.

Hemso ska ocksa ha en betryggande
likviditetsbuffert. Skuldsattningskvoten
(disponibel likviditet i forhallande till
kort upplaning) ska uppga till minst 125
procent. Vid arets slut uppgick den till
165 procent.

Resultateffekt
fore skatt, mkr

Hyresintakter

Ekonomisk uthyrningsgrad
Fastighetskostnader
Rénteniva, marknadsranta

Direktavkastningskrav, vardeférandring fastigheter

EUR/SEK (effekt pa forvaltningsresultat)

+/-1 procent

+/- 1 procentenhet
+/-1 procent

+/- 1 procentenhet
+/- 0,5 procentenhet
+/-10 procent

+/-41

+/-47

+/-11
-124/+112

-10 028/+13 130
+/-83

80 @ Forvaltningsberédttelse — Riskhantering



Bolagsstyrning

Bolagsstyrning avser det regelverk och den struktur som etablerats for att
effektivt och kontrollerat styra och leda verksamheten i ett aktiebolag. Bolags-
styrningen i Hemso baseras bland annat pa aktiebolagslagen, bolagsordning-
en, Regelverk for emittenter (rantebdrande instrument) pa de marknads-
platser dar Hemso ar noterat, policyer samt interna regler och riktlinjer.

Svensk kod for bolagsstyrning ska
tilldampas av samtliga bolag vars aktier
eller depabevis ar upptagna till handel
pa en reglerad marknad. Med endast
obligationer noterade pa Nasdaq Stock-
holm &r Hemso inte skyldigt att tillampa
Svensk kod for bolagsstyrning.

Aktier och agande

Aktiekapitalet i Hemso uppgick vid arets
slut till 1 000 010 kr, férdelat pa totalt
100 001 000 aktier. Bolagets aktier ger
ratt till en rost per aktie och medfor
motsvarande ratt till andel av bolagets
tillgangar samt utdelning. Bolagsstam-
man beslutar om utdelning.

Hemsos dgare ar Tredje AP-fonden
(70 procent av aktiekapitalet och ros-
terna) samt Hemso Intressenter AB
(30 procent av aktiekapitalet och ros-
terna). Hemso Intressenter AB ags till
50 procent vardera av Tredje AP-
fonden och AB Sagax.

Bolagsstaimma

Bolagsstdamman ar bolagets hogsta
beslutsfattande organ. Samtliga aktie-
dgare som ar registrerade i aktieboken
per avstamningsdagen och som anmalt
deltagande i tid har ratt att delta vid
stdmman. Beslut vid bolagsstdamman
fattas normalt med enkel majoritet.

Aktiedgare

Bolagsstamma

Styrelse

v

Vd och
koncernledning

Vissa beslut, till exempel dndring av
bolagsordningen, kraver enligt aktie-
bolagslagen kvalificerad majoritet.
Arsstamma ska hallas inom sex mana-
der efter rakenskapsarets utgang. Vid
arsstamman provas fragor avseende
bland annat utdelning, faststéllande av
resultat- och balansrdkning, ansvars-
frihet for styrelseledamdterna och vd,
val av styrelseledaméter, styrelseord-
férande och revisorer samt arvode till
styrelse och revisorer. Bolagsordningen
innehaller inga begransningar i fraga
om hur manga roster varje aktiedgare
kan avge vid bolagsstamma.

Arsstimman 2022

Arsstamman 2022 holls den 28 april
2022 i Stockholm. Samtliga aktier var
representerade. Rakenskaperna for 2022
faststélldes och styrelseledamoterna
och vd beviljades ansvarsfrihet. Beslut
fattades ocksa om val av styrelseleda-
moter, styrelseordférande och revisorer
samt arvode till styrelse- och utskottsle-
daméter och revisorer.

Bolagsstdmman ldmnade inte nagot
bemyndigande till styrelsen att ge ut nya
aktier eller férvdrva egna aktier.

Extra bolagsstammor

En extra bolagsstamma holls den 1juli
2022. Samtliga aktier var represente-

rade. Beslut fattades om utseende av

ny ordinarie styrelseledamot, Johanna
Skogestig.

Styrelsen

Styrelsens uppgifter innefattar bland
annat att faststalla bolagets 6vergripan-
de mal och strategier, affarsplan och
budget, avge deldrsrapporter, bokslut
samt anta policyer. Styrelsen ska ocksa
folja den ekonomiska utvecklingen, sa-
kerstalla kvaliteten i den finansiella rap-
porteringen och internkontrollen samt
utvardera bolagets verksamhet baserat
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pa de faststallda malen och policyer
som antagits av styrelsen. Slutligen
fattar styrelsen aven beslut om storre
investeringar samt organisations- och
verksamhetsférandringar i bolaget.

Styrelsens arbete regleras av bland an-
nat aktiebolagslagen, bolagsordningen
och styrelsens arbetsordning. Styrel-
sens overgripande ansvar kan inte de-
legeras, men styrelsen kan utse utskott
med uppgift att bereda och utvardera
fragor infor beslut i styrelsen.

Styrelsen faststaller arligen en arbets-
ordning for styrelsearbetet som ska

tillse att bolagets operativa arbete och
bolagets ekonomiska férhallanden
kontrolleras pa ett betryggande satt. Sty-
relsens arbetsordning och instruktioner
om arbetsférdelningen mellan styrelse
och vd uppdateras och faststalls minst
en gang per ar.

Styrelsens arbete

Styrelsens arbete féljer i huvudsak en
arlig cykel med ordinarie moten vid
bestamda tidpunkter, anpassade till att

* Budget

styrelsen bland annat ska faststalla den
finansiella rapporteringen.

Vid de ordinarie métena ldmnar vd dven
allmén information om verksamheten,
kring exempelvis viktiga handelser i
verksamheten, uppfoljning av affars-
planen, koncernens ekonomiska och
finansiella stéllning, storre pagaende
projekt och transaktioner samt vid
behov koncernens finansiering. Utéver
ordinarie styrelsemoten halls aven
extra moten vid behov, till exempel nar
ett affarsbeslut kraver styrelsens god-
kdnnande. Under 2022 har sju ordinarie
styrelsemoten (inklusive konstituerande
styrelsemote) och fyra extra styrelse-
moten genomforts.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordforande ska i nara samarbe-
te med vd 6vervaka bolagets resultat och

fungera som ordférande pa styrelsemo-
ten. Ordféranden ansvarar for att ovriga

ledamoter far tillracklig information for

att utfora sitt arbete pa ett effektivt satt.
Ordféranden ansvarar dven for utvarde-

ring av bade styrelsens och vd:s arbete.

o Utvarderingar av styrelsens arbete,

vd och koncernledning

¢ Kvartalsrapport tredje kvartalet
—

September

o Strategidiskussion —

* Marknads- och
omvarldsdiskussion

Styrelsens
arbete

/

e Kvartalsrapport andra kvartalet

82 @ Bolagsstyrning

Styrelsens utvardering

Styrelsens och vd:s arbete utvarderas
arligen i en systematisk och struktu-
rerad process. Detta genomférs med
hjalp av extern konsult och redovisas till
styrelsen.

Utskott

Styrelsen har inom sig upprattat ett be-
redande utskott, revisionsutskottet. Ut-
skottet har ingen sjalvstandig beslutan-
deratt. Styrelsen beslutade under 2022
att avskaffa ersattningsutskottet och att
istallet inforliva utskottets arbetsupp-
gifter i det ordinarie styrelsearbetet.

Revisionsutskott
Revisionsutskottet har som uppgift att
for styrelsens rakning I6pande folja

och utvardera revisorernas arbete.
Revisionsutskottet ska dven bereda
fragor avseende revisorsval och arvode,
bolagets redovisning och interna kon-
troll, riskhantering, extern revision och
finansiell information.

Revisionsutskottet har under aret haft
tre moten. | utskottet ingar Johan

* Bokslutskommuniké

¢ Forslag till utdelning

¢ Forberedelser infor arsstimman
¢ Styrdokument

¢ Organisationsdiskussion

___ « Arsredovisning

o Kvartalsrapport forsta kvartalet

- Konstituerande styrelseméte

 Styrelsens och utskottens arbets-
ordningar, vd-instruktion och
styrdokument

o Ledamoter till revisions- respektive
ersattningsutskott



Styrelsens sammanséttning

Oberoende av

Motesndrvaro under 2022

Oberoende av

Namn Invald ar bolaget  storre aktiedgare Styrelse Revisionsutskott Ersadttningsutskott
Par Nuder 2013 Ja Ja 11/11 1/1
Johan Thorell 2013 Ja Ja 11/11 3/3

David Mindus 2009 Ja Nej 11/11 3/3 1/1
Kerstin Hessius 2009 Ja Nej 11/11 1/1
Asa Bergstrom* 2017 Ja Ja 4/11 2/3

Johanna Skogestig 2022 Ja Ja 4/11

Maria Bjorklund 2021 Ja Nej 11/11 3/3

* Asa Bergstrom avgick 28 april 2022

Thorell (utskottets ordférande), Maria
Bjorklund och David Mindus (Asa Berg-
strom medverkade vid utskottets tva
forsta moten).

Styrelsens sammanséttning
Enligt bolagsordningen ska Hemsos sty-
relse besta av lagst tre och hogst atta
ledamoter, valda av arsstamman for en
mandatperiod som stracker sig fram till
slutet av nésta arsstdmma. Vid arsstam-
man 2022 valdes fem ordinarie styrel-
seledamoter. Vid extra bolagsstdamman
2022 valdes ytterligare en ordinarie
styrelseledamot. Ingen representant for
koncernledningen ingar i styrelsen och
inga arbetstagarrepresentanter eller
suppleanter har utsetts till styrelsen.
Styrelsen presenteras pa sidan 85.

Ersdttning till styrelsen
Arsstamman beslutar om ersattning till
styrelsen. Styrelsearvode inklusive ut-
skottsarvode utgar inte till ledamot som
ar anstélld hos nagon av bolagets agare.
Kerstin Hessius och Maria Bjorklund ar
anstallda av Tredje AP-fonden och David
Mindus &r anstalld av AB Sagax. Arsstam-
man 2022 beslutade att arvode ska utga
med 525 000 (oftérandrat) till styrelsens
ordférande samt 250 000 (oftérandrat)
till envar av 6vriga styrelseledamoter.
Darutover beslutade stamman att er-
sattning for utskottsarbete ska utga med
40 000 (oféréndrat) till ordféranden for
ersattningsutskottet och 30 000 (of6r-
andrat) till envar av 6vriga ledamoter i
utskottet samt med 125 000 (oférandrat)
till ordféranden for revisionsutskottet
och 65 000 (oforandrat) till envar av
ovriga ledamoter i utskottet.

Ersattningsutskottet har under aret haft
ett mote. Utskottet upphorde under
sommaren 2022, varvid beslutades att

fragor som tidigare behandlades av
utskottet i stallet behandlas av styrelsen
som helhet.

Vd och koncernledning

Vd ansvarar for bolagets l6pande for-
valtning och den dagliga driften. Arbets-
fordelningen mellan styrelsen och vd
anges i arbetsordningen for styrelsen
och i vd-instruktionen. Vd ansvarar
ocksa for att uppréatta rapporter och
sammanstalla information fran ledning-
en infor styrelsemoten och ar foredra-
gande av materialet pa styrelsemotena.

Enligt instruktionerna avseende eko-
nomisk rapportering ar vd ansvarig for
finansiell rapportering i Hemso och

ska foljaktligen sakerstalla att styrel-
sen fortlépande erhaller tillrackligt

med information for att styrelsen ska
kunna beddma koncernens ekonomiska
situation. Vidare ska vd halla styrelsen
kontinuerligt informerad om utveckling-
en av Hemsos verksamhet, resultat och
ekonomiska stéllning. Vd ska dven tillse
att styrelsen erhaller information om
viktigare handelser i verksamheten sa-
som férvarv och avyttringar, beslutade
investeringar, marknadsaktiviteter samt
andra strategiska initiativ. Vd och 6vriga
ledande befattningshavare presenteras
pa sidan 86—87.

Revisor

Revisorns uppgift ar att granska bola-
gets arsredovisning och bokféring samt
styrelsens och vd:s férvaltning. Revisorn
deltar pa det styrelsemote da arsredo-
visningen och koncernredovisningen
ska behandlas. Vid styrelsemotet gar
revisorn bland annat igenom den
finansiella informationen och diskuterar
revisionen med styrelseledamoterna
utan att vd och andra ledande befatt-

ningshavare ar ndrvarande. Bolagets
revisor gor arligen en vergripande
genomgang av den interna kontrollen
som ar relevant for hur bolaget upprat-
tar finansiella rapporter. Darutéver sker
fordjupande granskningsinsatser inom
vasentliga omraden. Till revisorer har
vid arsstdmman 2022 utsetts KPMG AB
med Peter Dahll6f som huvudansvarig
revisor. Bolagets nuvarande revisorer
har medverkat vid ett styrelsemote och
tvad moten med revisionsutskottet. Ti-
digare revisorer, Ernst & Young AB med
Magnus Fredmer som huvudansvarig
revisor, har medverkat vid ett styrel-
semote och ett moéte med revisions-
utskottet.

Intern kontroll

Enligt aktiebolagslagen ansvarar
styrelsen for den interna kontrollen.
Syftet med den interna kontrollen &r att
uppna en dndamalsenlig och effektiv
verksamhet, sdakerstalla tillforlitlig
finansiell rapportering och information
om verksamheten samt efterlevnad av
tillampliga lagar, regler, policyer och
riktlinjer. Hemsos organisation bestar
av 158 medarbetare i tre lander. All
personal ar anstalld i moderbolaget
med undantag for 28 personer i Hemso
Development AB, 10 anstallda i Tyskland
samt 16 i Finland. All fastighetsverk-
samhet bedrivs i de sex segmenten

Ost, Mitt, Nord och Syd i Sverige samt
Tyskland och Finland och genom de
fastighetsagande dotterbolagen. Finans-
verksamheten bedrivs i moderbolaget.
Detta medfor att ekonomifunktionen
utgor controllerfunktion gentemot
forvaltningen i Sverige, Tyskland och
Finland samt gentemot finansavdelning-
en. CFO och ekonomichefen rappor-
terar aven direkt till revisionsutskottet
avseende iakttagelser och atgarder
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avseende regelefterlevnad. Styrelsen
har mot bakgrund av detta bedomt att
det inte foreligger nagot behov av att
infora en sarskild granskningsfunktion
(internrevision).

Kontrollmiljo

Styrelsen har tillsatt ett revisionsutskott
som bland annat bereder fragor ro-
rande intern kontroll av den finansiella
rapporteringen. Den interna kontrollen
bygger pa dokumenterade policy-

er, riktlinjer, processbeskrivningar,
ansvarsfordelningar och arbetsfordel-
ningar sasom styrelsens arbetsordning,
instruktion for vd med tillhérande
delegationsordning och attestinstruk-
tion, finanspolicy och instruktion for
ekonomisk rapportering.

Efterlevnaden av dessa foljs upp och
utvarderas kontinuerligt. Risker for fel i
den finansiella rapporteringen identifie-
ras, analyseras och elimineras pa konti-
nuerlig basis genom nya eller andrade
riktlinjer for den interna kontrollen.

Riskhantering

Riskbeddmning och riskhantering finns
inbyggd i bolagets processer. Olika
metoder anvands for att vardera risker
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samt for att sékerstalla att de relevanta
risker som Hemso ar utsatt for hanteras
i enlighet med faststéallda policyer och
riktlinjer.

Kontrollaktiviteter

Styrelsen foljer upp och utvarderar att
den interna kontrollen avseende den
finansiella rapporteringen fungerar
dels genom en instruktion for vd, dels
genom att behandla rapporter, rekom-
mendationer och forslag till beslut

och atgarder fran revisionsutskottet.
Revisionsutskottet erhaller regelbundet
statusrapporter 6ver koncernens interna
kontroll avseende den finansiella rappor-
teringen och redovisningsprinciper.

Information och
kommunikation

Hemsos informationspolicy anger
ramverket for hur kommunikations-
verksamheten ska bedrivas i Hemso
samt den Overgripande ansvarsfor-
delningen géllande bolagets interna
och externa information. Informations-
policyn ar utformad sa att den ska félja
svensk lagstiftning och regelverken for
emittenter pa Nasdaqg Stockholm och
Euronext Dublin.

Styrning och uppféljning
Lopande uppfoljning av verksamhet
och resultat sker pa flera nivaeri
bolaget, saval pa fastighetsniva som

pa koncernniva. Resultatet analyseras
av ansvariga inom forvaltningen och
stabsfunktionerna. Avrapportering sker
till vd, ledning och styrelse.

Styrelsen féljer i anslutning till delars-
rapporter upp den ekonomiska utveck-
lingen i forhallande till affarsplan och
budget samt att beslutade investeringar
foljer plan.

Havoteket iHelsingborg — en hallbar och urban motes- och utbildningsplats som kunde
bes6kas under sommaren och den internationella stadsmassan H22 i Helsingborg.




Styrelse

Johanna Skogestig f 1574
Styrelseledamot sedan 2022.

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Civilingenjor. Verksam i flera fast-
ighetsbolag i roller inom ramen for
fastighetstransaktioner, bland annat
som chef for fastighetsinvesteringar pa
AP-fastigheter, Sveafastigheter, Areim
och Vasakronan.

Andra pagaende uppdrag:

Vd for Vasakronan.

ah

David Mindus f 1972

Styrelseledamot sedan 2009.
Medlem i revisionsutskottet.

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Civilekonom. Analytiker och affdrsut-
vecklare.

Andra pagaende uppdrag:

Vd och styrelseledamot AB Sagax.
Styrelseledamot i Séderport Holding
AB, Mindustri AB och Torslanda Proper-
ty Investment AB. Styrelseordférande
Hemso Intressenter AB.

Maria Bjorklund f 1970

Styrelseledamot sedan 2021.
Medlem i revisionsutskottet.

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Ekonomie magister. Chef for alterna-
tiva investeringar Tredje AP-fonden,
Portfoljforvaltare AMF alternativa
investeringar, Portfoljforvaltare Postens
Pensionsstiftelse fastigheter, infrastruk-
tur och private equity.

Andra pagaende uppdrag:
Styrelseledamot i Fastighets AB Regio,
Trophi Fastighets AB, Polhem Infra

AB, 4 to 1 Investments AB och Hemso
Intressenter AB.

Kerstin Hessius f 1958

Styrelseledamot sedan 2009.
Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Civilekonom. Vd for Tredje AP-fonden,
vd for Stockholmsborsen, vice riksbanks-
chef Sveriges Riksbank.

Andra pagaende uppdrag:
Styrelseledamot i Svenska Handels-
banken AB.

Johan Thorell 1970

Styrelseledamot sedan 2013.
Ordférande i revisionsutskottet.

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Civilekonom. Verksam inom fastighets-
bolag sedan 1997.

Andra pagaende uppdrag:

Vd och styrelseledamot Gryningskust
Holding AB. Styrelseordforande i Kalle-
back Property Invest AB. Styrelseleda-
mot i AB Sagax, Nicoccino Holding AB,
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB
och Storskogen Group AB.

Par Nuder 1963
Styrelsens ordférande sedan 2013.

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Jur. kand. Uppdrag som finansminister,
samordningsminister, riksdagsledamot
och som statsministerns statssekrete-
rare.

Andra pagaende uppdrag:
Styrelseordférande Aimo Holding AB.
Styrelseledamot i TPPG The Perimeter
Production AB och Azelio AB. Senior
Counselor Albright Stonebridge Group.
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Ledande befattningshavare

Jens Nagel

Tysklandschef sedan 2011.

Fodd 1971.

Utbildning: Fastighetsekonom,
Industrie- und Handelskammer,
Berlin.

Senaste position: Egen konsultverk-
samhet i fastighetsbranschen.

Nils Styf

Vd och koncernchef sedan 2016.
Fodd 1976.

Utbildning: Civilekonom, Handels-
hogskolan i Stockholm.

Senaste position: Chief Investment
Officer, Citycon Qyj.
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Mats Wilborg

Chefsjurist sedan 2014.
Fodd 1969.

Utbildning: Jur. kand Stockholms
universitet.

Senaste position: Bolagsjurist
Vasakronan.

Kristina Rosqvist
Regionchef Ost sedan 2016.

Fodd 1960.

Utbildning: Civilingenjor, Vag och
Vatten, KTH.

Senaste position: Fastighetschef,
Aberdeen, Asset Management.

Asa Thoft

Kommunikationschef sedan 2020.
Fodd 1977.

Utbildning: Magisterexamen i sam-

halls- och kulturanalys, Linkopings
universitet.

Senaste position: Kommunikations-
chef, If Forsakring.



Anna Marand

Projektutvecklingschef sedan 2017,

pa Hemso sedan 2009.
Fodd 1980.

Utbildning: Civilingenjorsutbildning,

Lantmateri, KTH.

Senaste position: Projektutvecklare,

Hemso.

Rutger Kallén

CFO sedan 2016 och vice vd sedan
2018, pa Hemso sedan 2009.
Fodd1972.

Utbildning: Ekonomistudier,
Uppsala universitet.

Senaste position: Finanschef,
Kungsleden.

3
’
|

Anna Marar!Staffan Arwidi, Anna Oom Lindroog,

Staffan Arwidi

Transaktionschef sedan 2020.
Fodd 1967.

Utbildning: Civilingenjor, KTH i
Stockholm.

Senaste position: Senior Invest-
ment Manager, Vasakronan.

Jarkko Leinonen

Finlandschef sedan 2014.
Fodd1971.

Utbildning: Byggnadsingenjor,
Tekniska hogskolan, Esbo.

Senaste position: Fastighetschef,
Aalto Universitet.

Anna Oom Lindroos

CHRO / Chief Human Resources
Officer sedan 2023.
Fodd 1979.

Utbildning: Magisterexamen i
Programmet med inriktning mot
personal- och arbetslivsfragor,
Uppsala universitet.

Senaste position: Chief People
Officer, Puzzel.
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Flerarsoversikt

Belopp i mkr 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
Resultatrakning

Fastighetsintakter 4097 3639 3293 3046 2618 2375 2204 2000 2063 1887
Fastighetskostnader -1 065 -896 -867 -770 -668 -587 -552 -524 -577 -547
Driftnetto 3032 2742 2425 2276 1950 1788 1652 1476 1486 1340
Central administration -183 -156 -158 -135 -146 -130 -182 -154 -173 -173
Resultat fran andelar i joint venture 82 177 1 -2 11 1 - - - -
Rorelseresultat 2931 2764 2268 2139 1815 1659 1470 1322 1313 1167
Réntenetto -613 -486 -500 -419 -372 -345 -359 -363 -480 -493
Réntor agarlan - - - - - - - -53 -210 -210
Resultat efter rantenetto 2317 2278 1768 1720 1443 1314 1111 906 623 464
- varav Férvaltningsresultat” 2309 2145 1810 1760 1439 1314 1111 959 833 674
Vardeférandring fastigheter 589 7587 2441 2037 2060 1682 2072 581 -261 -125
Vardeférandring derivat 251 209 -72 -25 91 135 -208 140 -760 297
Aktuell skatt -190 -107 -115 -78 -36 -63 -49 -46 -89 -9
Uppskjuten skatt -403 -1779 -688 -543 -466 -477 -583 -231 127 -99
Arets resultat 2563 8189 3333 3111 3092 2591 2343 1350 -360 528
Ovrigt totalresultat 187 58 -88 -87 22 31 81 -50 42 16
Arets totalresultat 2750 8247 3245 3198 3114 2622 2424 1300 -318 544
Balansrakning

Forvaltningsfastigheter 84 879 75737 62 240 55027 46 236 38883 33629 26 502 24 668 22637
Nyttjanderatter 932 759 605 582 - - - - - -
Andelar i joint venture 1655 1271 698 635 112 101 - - - -
Derivat 247 161 - - - - - - - -
Ovriga tillgangar 1209 892 758 713 608 559 392 443 209 156
Kassa och bank 526 687 891 988 450 1134 932 157 107 13
Summa tillgangar 89 447 79 508 65193 57 945 47 406 40677 34953 27 102 24 984 22 806
Eget kapital 30028 28350 20082 16714 13199 10795 8672 6764 2682 3061
Uppskjuten skatteskuld 6557 6 082 4270 3600 3067 2591 2103 1518 1289 1416
Derivat = - 231 211 281 544 723 679 826 66
Agarlan - - - - - - - - 3000 3000
Réntebarande skulder 49 567 42498 38652 35542 29728 25575 22483 17 454 16 507 14 699
Leasingskulder 932 759 605 582 - - - - - -
Ej rantebédrande skulder 2363 1819 1353 1296 1131 1172 972 687 680 564
Summa eget kapital och skulder 89 447 79 508 65193 57 945 47 406 40 677 34953 27 102 24 984 22 806
Nyckeltal® 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
Finansiella nyckeltal

Beldningsgrad, %2 56,7 54,3 60,0 62,1 63,1 62,6 64,0 65,2 66,5 64,9
Rantetackningsgrad, ggr 4,8 57 4,5 51 4,9 4,8 4,1 3,6 2,7 2,4
Andel sakerstalld skuld, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 31 7,7 15,4 29,2 40,6
Soliditet, % 33,6 35,7 30,8 28,8 27,8 26,5 24,8 25,0 22,7 26,6
Genomsnittsranta, % 1,8 1,1 1,2 1,3 1,3 1,5 1,5 1,9 2,3 3,0
Totalavkastning, % 4,5 15,8 8,5 8,7 9,7 9,8 12,8 8,1 52 53
Substansvérde, mkr? 36 586 34 466 24 608 20525 16 547 13930 11498 8961 7797 7543
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Marknadsvérde fastigheter, mkr 84879 75737 62 240 55027 46 236 38883 33629 26 502 24 668 22637
Direktavkastning, % 4,1 4,0 4,5 4,7 4,9 52 5,7 6,0 6,0 6,1
Overskottsgrad, % 74,0 75,4 73,7 74,8 74,5 75,3 75,0 73,8 72,0 71,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,9 97,9 97,9 98,1 98,3 98,3 97,5 97,3 97,0 96,9
Marknadsvarde fastigheter, kr/kvm 35371 35759 31042 29208 26 695 23763 20528 17 686 16 186 13956
Antal fastigheter, st 480 441 392 370 365 346 356 317 313 348
Uthyrningsbar yta, tkvm 2400 2118 2005 1884 1732 1636 1638 1499 1524 1622

U Berdkning av Forvaltningsresultat och nyckeltal aterfinns pa sid 131 Nyckeltalsberdkningar.
2 2019 uppdaterades definitionen av beldningsgrad som nu inkluderar investeringar i joint venture. Ar 2017 och 2018 har raknats om.

3 Definitionen av substansvarde uppdaterades 2021 och inkluderar nu enbart rantederivat, ar 2020 har raknats om.
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Koncernen Rapport over totalresultat

Belopp i mkr Not 2022 2021

Fastighetsintakter

Hyresintakter 4073 3614
Ovriga intakter 23 24
Summa fastighetsintakter 3-4 4097 3639
Fastighetskostnader
Driftkostnader 5 -734 -595
Underhallskostnader -242 -226
Ovriga fastighetskostnader -89 -75
Summa fastighetskostnader -1 065 -896
Driftnetto 3 3032 2742
Central administration 6-8 -183 -156
Resultat fran andelar i joint venture 17 82 177
Rorelseresultat 2931 2764
Réntenetto
Rénteintakter och liknande resultatposter 10 17 43
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -631 -529
Summa réntenetto -613 -486
Resultat efter rantenetto 2317 2278
- varav Férvaltningsresultat? 2309 2145

Vardeférandringar

Fastigheter, realiserade 14 -14 8
Fastigheter, orealiserade 14 603 7579
Finansiella instrument, realiserade 10 -20 -19
Finansiella instrument, orealiserade 10 271 229
Summa vardeférandringar 11 840 7797
Resultat fore skatt 3157 10 075
Aktuell skatt 12 -190 -107
Uppskjuten skatt 12 -403 -1779
ARETS RESULTAT 2563 8189

Ovrigt totalresultat, poster som kan komma att &terforas till resultatrikningen

Arets omrakningsdifferens, inklusive skatteeffekt 187 58

ARETS TOTALRESULTAT 2750 8247

Arets resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 2 466 7953

Innehav utan bestéammande inflytande 98 236

Arets totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 2 648 8011

Innehav utan bestéammande inflytande 103 236
Data per aktie (nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier forekommer)

Genomsnittligt antal aktier, tusental 100 001 100 001
Arets resultat per aktie efter skatt, kr 25,6 81,9

Kommentarer till Rapport 6ver totalresultat aterfinns i Forvaltningsberéttelsen sidan 61-80.

Y Berdkning av Forvaltningsresultat aterfinns pa sid 131 Nyckeltalsberakningar.
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Koncernen Rapport 6ver finansiell stéillning

Belopp i mkr Not 31 dec 2022 31 dec 2021

TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Immateriella anldggningstillgangar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 13 5 2

Summa immateriella anldggningstillgdngar 5 2

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 84 879 75737
Nyttjanderatter 4 932 759
Maskiner och inventarier 15 5 6
Summa materiella anldggningstillgdngar 85816 76 501

Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i joint venture 17 1655 1271
Derivat 22 247 161
Ovriga l&ngfristiga tillgdngar 34 31
Summa finansiella anldggningstillgangar 1936 1464
Summa anliggningstillgdngar 87 757 77 967

Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 18 64 28
Skattefordringar 132 64
Ovriga kortfristiga fordringar 832 628
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 136 134
Summa kortfristiga fordringar 22 1165 853
Likvida medel 25 526 687
Summa omséttningstillgangar 1691 1541
SUMMA TILLGANGAR 89447 79 508

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 1 1
Ovrigt tillskjutet kapital 7835 7835
Reserver 388 206
Balanserat resultat inklusive arets resultat 20932 19538
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 29156 27581
Innehav utan bestdmmande inflytande 872 769
Summa eget kapital 30028 28350
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 12 6557 6082
Réntebarande skulder 21,22 41 064 34898
Leasingskulder 932 759
Summa langfristiga skulder 48 553 41738

Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 21,22 8503 7 600
Leverantorsskulder 468 482
Aktuella skatteskulder 9 13
Ovriga kortfristiga skulder 854 526
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 27 1033 798
Summa kortfristiga skulder 10 866 9419
Summa skulder 22 59 419 51158
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 89 447 79 508

Kommentarer till Rapport éver finansiell stallning aterfinns i Forvaltningsberéattelsen, avsnittet Finansiering sidan 67-72.
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Koncernen Rapport 6ver fordandring i eget kapital

Innehav utan

Ovrigt tillskjutet Omréknings- Balanserade bestimmande Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserv vinstmedel inflytande eget kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 1 7535 148 11790 608 20082
Utdelning - -700 - -205 - -905
Erhallna aktiedgartillskott - 1000 - - - 1000
Tillskott fran innehav utan
bestammande inflytande - - - - 5 5
Forvarv fran innehav utan
bestdammande inflytande - - - - -4 -4
Avyttring av innehav utan
bestammande inflytande - - - - -76 -76
Totalresultat - - 58 7953 236 8247
Utgdende eget kapital 2021-12-31 1 7835 206 19538 769 28350
Ingdende eget kapital 2022-01-01 1 7 835 206 19538 769 28350
Utdelning - - - -1072 - -1072
Aterbetalda tillskott till innehav utan
bestammande inflytande - - - - -3 -3
Tillskott fran innehav utan
bestdmmande inflytande — — — _ 3 3
Totalresultat - - 182 2 466 103 2750
Utgdende eget kapital 2022-12-31 1 7835 388 20932 872 30028

Totala antalet aktier uppgar till 100 001 000 stycken aktier a nominellt 0,01 kr.

Koncernen Rapport 6ver kassafloden

Belopp i mkr Not 2022 2021

Den l6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 2309 2145
Justering for poster i forvaltningsresultatet som inte ingar i kassaflodet 25 -57 -30
Justering for 6vriga poster som inte ingér i kassaflodet 25 15 -9
Betald skatt -113 -189
Kassaflode fore férandringar i rérelsekapital 2154 1917

Forandringar i rorelsekapital

Okning (=) /minskning (+) av rérelsefordringar -219 -65
Okning (+) /minskning () av rérelseskulder 554 661
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 2489 2514

Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter 25 -2 867 -3456
Investering i ny-, till- och ombyggnation -3 809 -4133
Forsaljning av fastigheter 14 427 1878
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar -215 -400
Utdelning fran joint venture 21 17
Ovriga anldggningstillgangar -3 -4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -6 446 -6 099
Fi ieringsverk t 25

Upptagna rantebarande skulder 10752 10 626
Amorteringar rantebarande skulder -5 844 -7 340
Losen av finansiella instrument -20 -19
Erhallna aktiedgartillskott - 1000
Tillskott fran innehav utan bestdmmande inflytande 3 5
Aterbetalning tillskott fran innehav utan bestaimmande inflytande -3

Utbetald utdelning -1072 -905
Kassafléde fran fi ieringsverl t 3816 3367
Arets kassaflode -142 218
Likvida medel vid arets borjan 687 891
Kursdifferens i likvida medel -19 14
Likvida medel vid arets slut 526 687

1 Berdkning av Férvaltningsresultat aterfinns pé sid 131 Nyckeltalsberékningar.
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Moderbolaget Resultatrdkning

Belopp i mkr Not 2022 2021
Nettoomsdttning 118 106
Central administration 7-8 -223 -203
Ovriga rérelseintakter 129 0
Rorelseresultat 24 -96

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag 9 423 290
Rédnteintakter och liknande resultatposter 10 722 671
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -1338 -802
Nedskrivning/aterféring av nedskrivning derivat 10 -75 185
Forvaltningsresultat -243 249

Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag 681 361
Avsattning till periodiseringsfond 43 0
Resultat fore skatt 481 610
Aktuell skatt 12 0 0
Uppskjuten skatt 12 37 -40
ARETS RESULTAT 518 570
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Moderbolaget Balansrdakning

Belopp i mkr Not 31 dec 2022 31 dec 2021
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Immateriella anldggningstillgangar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 13 5 2
Summa immateriella anldggningstillgangar 5 2
Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 15 3 3
Summa materiella anldggningstillgdngar 3 3
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 16 16 582 7962
Uppskjuten skattefordran 12 54 19
Andra langfristiga fordringar hos koncernféretag 16 527 33862
Summa finansiella anldggningstillgdngar 33162 41843
Summa anléggningstillgdngar 33170 41 849
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 21877 6 496
Skattefordringar 89 30
Ovriga fordringar 567 296
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 60 79
Summa kortfristiga fordringar 22592 6901
Likvida medel 0 0
Summa omsittningstillgdngar 22592 6901
SUMMA TILLGANGAR 55762 48 749
EGET KAPITAL OCH SKULDER 19

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital® 1 1
Summa bundet eget kapital 1 1
Fritt eget kapital

Overkursfond 1000 1000
Balanserat resultat 3425 3927
Arets resultat 518 570
Summa fritt eget kapital 4943 5497
Summa eget kapital 4944 5498
Obeskattade reserver 20

Periodiseringsfonder - 43
Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 12 27 29
Summa avsattningar 27 29
Langfristiga skulder

Derivat 168 93
Réntebarande skulder 35533 29821
Langfristiga skulder koncernféretag 5501 5056
Summa langfristiga skulder 41202 34969
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 8503 7 600
Leverantorsskulder 8 9
Ovriga kortfristiga skulder 813 423
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 27 264 178
Summa kortfristiga skulder 9589 8210
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 55762 48 749

U Aktiekapitalet uppgar till 1000 001 000 aktier a 0,01 kronor
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Moderbolaget Rapport 6ver forandring i eget kapital

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel

Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond inklusive arets resultat Totalt eget kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 1 1700 3132 4833
Utdelning - -700 -205 -905
Erhallna aktiedgartillskott - - 1000 1000
Arets resultat - - 570 570
Utgdende eget kapital 2021-12-31 1 1000 4497 5498
Ingdende eget kapital 2022-01-01 1 1000 4497 5498
Utdelning - - -1072 -1072
Arets resultat - - 518 518
Utgdende eget kapital 2022-12-31 1 1000 3943 4944
Moderbolaget Rapport 6ver kassafléden

Belopp i mkr Not 2022 2021
Den lopande verksamheten

Forvaltningsresultat -243 249
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 25 689 111
Erhallen utdelning samt uttag fran kommanditbolag - 591
Betald skatt -59 -88
Kassafléde fran rorelsen fore férandring av rérelsekapital 387 863
Forandringar i rorelsekapital

Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar -252 -158
Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder 486 355
Kassafléde fran den lopande verksamheten 621 1060
Investeringsverksamheten

Ldmnade aktiedgartillskott och insatskapital -8 633 -527
Forvarv av aktier och andelar i dotterbolag -45 -
Avyttring av aktier och andelar i dotterbolag 159 -
Forvarv av 6vriga anldggningstillgangar =3 -3
Kassafléde fran investeringsverksamheten -8 522 -530
Finansieringsverksamheten 25

Upptagna externa lan 10752 5590
Amortering av externa lan -5 844 -7 340
Erhallna aktieagartillskott = 1000
Koncernintern utlaning 4 066 -3880
Koncernintern inlaning = 5006
Utbetald utdelning -1072 -905
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 7901 -530
Arets kassaflode 0 0
Likvida medel vid arets borjan 0 0
Likvida medel vid arets slut 0 0
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Not 1 Redovisningsprinciper

KONCERNEN

Tillampad normgivning och lagstiftning

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee
(IFRIC) som har godkants av EU. Koncernredovisningen ar vidare upprattad

i enlighet med svensk lag och med tillampning av rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner, fran Radet for finansiell rap-
portering. De nedan angivna redovisningsprinciperna har, om inte annat anges,
tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens
finansiella rapporter. Nya principer tillampade 2022 beskrivs nedan. Styrelsen
har den 27 mars 2023 godkant denna arsredovisning och koncernredovisning
vilken kommer att ldggas framfor antagande vid arsstamma den 27 april 2023.

Nya principer tillampade 2022

Ett antal dndrade IFRS standarder tradde i kraft under aret. Under aret inférda
férandringar har inte haft nagon vasentlig inverkan pa koncernens finansiella
rapporter.

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

Ett antal nya eller d&ndrade IFRS standarder trader i kraft forst under
kommande rakenskapsar och har inte fortidstillampats vid upprattandet av
Hemsos finansiella rapporter. De nya standarder och tolkningar som trader

i kraft 2022 vantas inte ha en vasentlig inverkan pa koncernens finansiella
rapporter pa innevarande eller kommande perioder och inte heller pa framtida
transaktioner.

Forutsattningar vid uppréattande av finansiella rapporter
Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som dven utgor
rapporteringsvalutan for koncernen. Samtliga belopp ar om inte annat anges
angivna i mkr, och avser perioden 1 januari till 31 december 2022 (2021) for
resultatrakningsrelaterade poster respektive 31 december 2022 (2021) for
balansrékningsrelaterade poster. Avrundningsdifferenser kan gora att noter
och tabeller inte summerar.

Tillgangar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvarden, for-
utom forvaltningsfastigheter och vissa finansiella instrument som varderas till
verkligt varde. Forandring av verkliga varden redovisas i resultatrakningen. Att
uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att foretagsled-
ningen gér bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden som paver-
kar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgadngar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningarna och antagandena
ar baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under
radande forhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar
och antaganden anvands sedan for att bedoma de redovisade vardena pa
tillgdngar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kéllor. Slutligt
utfall kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningar och antaganden

Bedomningar gjorda av foretagsledningen vid tillampningen av IFRS som har en
betydande inverkan pa de finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar
beskrivs ndrmare i not 2.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och dotterbolagen. Med dot-
terbolag menas bolag 6ver vilka moderbolaget har bestammande inflytande.
En investerare har bestdmmande inflytande Over investeringsobjektet nar den
ar exponerad for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang i inves-
teringsobjektet och kan paverka avkastningen med hjalp av sitt bestammande
inflytande 6ver investeringsobjektet. Koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med férvarvsmetoden.

Koépta bolags intékter och kostnader ingér i koncernredovisningen fran och
med tilltrddestidpunkten. Salda bolags resultatrakningar inkluderas fram till
det datum da bolaget frantrads. Koncerninterna fordringar och skulder, inték-
ter eller kostnader och orealiserade vinster eller forluster som uppkommer
fran koncerninterna transaktioner mellan koncernforetag, elimineras i sin
helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.

Andel av eget kapital fran innehav utan bestammande inflytande redovisas
som en sarskild post inom eget kapital separat fran moderbolagets agares
andel av eget kapital. Sarskild upplysning lamnas om innehav utan bestam-
mande inflytandes andel av arets resultat.

Hemso dger 50 procent av andelarna i Hemsé Norden KB. D& Hemso &r
obegréansat ansvarig for bolagets forpliktelser och enligt avtal ensamt ar
berattigad att vidta atgarder i forvaltningen av bolagets angeldgenheter intas
Hemso Norden KB med dotterbolag i koncernredovisningen.
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Joint venture

Innehav i joint venture redovisas enligt kapitalandelsmetoden, vilket innebar
att det koncernmassigt bokforda vardet av innehavet justeras, dels med
Hemsds andel av arets resultat, dels eventuell erhallen utdelning. Darmed
ingar i dgarforetagets resultatrakning dess andel av resultatet fran joint
ventureforetaget.

Transaktioner med nirstaende

Vid leverans av tjdnster mellan koncernens bolag och andra narstaende
foretag och privatpersoner tillampas affarsmassiga villkor och marknadsmassig
prissattning.

Koép och forsdljningar
Kop och forsaljningar av fastigheter och bolag redovisas vid tilltréde respektive
frantrade.

Tillgangsforvarv
Det ar vanligt att fastighetsaffarer sker indirekt med bolag innehallande
fastigheter och inte genom direkta fastighetsaffarer.

Vid ett tillgangsforvarv genom bolagsaffar hanteras forvarvet som om
fastigheten/-erna kopts direkt. Denna typ av kdpta bolag har normalt inga
anstéllda eller nagon organisation eller annan verksamhet an den som ar direkt
hanforlig till fastighetsinnehavet. Uppskjuten skatt redovisas inte som skuld
pa initiala temporéra skillnader hanforligt till forvarvet. Eventuella avdrag
avseende uppskjuten skatt (rabatter) som erhalls utéver bokford skatt i kopt
bolag minskar istallet fastighetens anskaffningsvarde. Det innebar att vid efter-
féljande vardering kommer vardeférandringarna paverkas av skatterabatten.
Samtliga forvarv under 2022 och 2021 har klassificerats som tillgangsforvarv.

Rorelseforvarv
Vid forvarv dar Hemso far bestammande inflytande 6ver en eller flera, i princip
sjalvstandiga, verksamheter tillampas forvarvsmetoden i enlighet med IFRS
3 Rorelseforvarv. Den kopta enhetens identifierbara tillgangar, skulder och
eventualforpliktelser redovisas till verkligt varde vid forvarvstidpunkten och
resultat hanforligt till den forvarvade verksamheten inraknas fran och med
tilltradesdagen. Uppskjuten skatt for eventuella 6vervérden, forutom goodwill,
hanforliga till forvarvet redovisas som skuld utifran nominell skattesats.
Skillnaden mellan uppskjuten skatt enligt nominell skattesats och det varde
som den temporéra skillnaden varderats till i forvarvsanalysen redovisas som
goodwill. Uppskjuten skatt redovisas ej som goodwill. Inga forvéarv under 2022
eller 2021 har klassificerats som rorelseforvarv.

Intdkter

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal med utgangspunkten att
fastigheten kvarstar i Hemsos ago dven om avtalet kan [6pa pa upp till drygt 25
ar. Samtliga hyresintékter aviseras i forskott och periodiseras linjart i resultatrak-
ningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. | hyresintakterna ingar tillagg sasom
vattenforbrukning, utfakturerad fastighetsskatt och varmekostnad. Forskottshy-
ror redovisas som forutbetalda hyresintakter.

Finansiella intdkter och kostnader

Ranteintdkter resultatfors i den period de avser. Derivat anvands i syfte att

uppna onskad rantebindning. Intakter och kostnader avseende derivat redovisas

|6pande. Intdkter och kostnader for [6sen och omforhandlingar av derivat

samt ranteskillnadsersattningar redovisas nar de uppstar. Ranteintdkter och

rantekostnader pa finansiella instrument redovisas enligt effektivrantemetoden.
Effektiv ranta ar den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och

utbetalningarna under ett finansiellt instruments forvantade 16ptid till den

finansiella tillgangens eller skuldens redovisade nettovarde.

Inkomstskatter
| resultatrakningen redovisas aktuell och uppskjuten inkomstskatt for svenska
och utlandska koncernenheter utom da underliggande transaktion redovisas i
ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt
redovisas i Ovrigt totalresultat respektive i eget kapital. Koncernens bolag
ar skattskyldiga enligt gallande lagstiftning i respektive land. Skattesatsen i
Sverige uppgar for 2022 till 20,6 procent och berdknas pa nominellt bokfort
resultat med tillagg for ej avdragsgilla poster samt med avdrag for ej skatte-
pliktiga intakter. Skattesatsen i Finland uppgar till 20 procent och i Tyskland till
16 procent.

Inkomstskatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilken innebar
att uppskjuten skatt berdknas for pa balansdagen identifierade temporara
skillnader mellan tillgangarnas eller skuldernas skatteméassiga varden och deras
redovisade varden. Tempordara skillnader férekommer framst for fastigheter,
finansiella instrument och periodiseringsfonder.



Uppskjuten skatt redovisas pa underskottsavdrag samt pa temporara skillna-
der. Temporara skillnader varderas till nominell skattesats och férandringen
fran foregaende balansdag redovisas over resultatrakningen som uppskjuten
skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader
och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa
kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras
nar det inte langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Ersdttningar till anstillda

Ersattningar till anstallda sasom l6ner och sociala kostnader, semester och
betald sjukfranvaro redovisas i takt med att de anstéllda utfor tjanster.
Ataganden for de anstillda tryggas genom avgiftsbestamda pensionsplaner
eller ITP. Som avgiftsbestdamda pensionsplaner klassificeras de planer dar fore-
tagets forpliktelse ar begransad till de avgifter foretaget atagit sig att betala. |
sadant fall beror storleken pa den anstélldes pension pa de avgifter som fore-
taget betalar till planen eller till ett forsakringsbolag och den kapitalavkastning
som avgifterna ger. Foljaktligen &r det den anstéllde som bar den aktuariella
risken (att ersattningen blir lagre an forvantat) och investeringsrisken (att de
investerade tillgdngarna kommer att vara ofillrackliga for att ge de férvantade
ersattningarna). Foretagets forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda
planer redovisas som en kostnad i arets resultat i den takt de intjanas genom
att de anstallda utfort tjanster at foretaget under en period.

Koncernens pensionsplan enligt ITP tryggas genom forsakring hos Alecta,
vilket enligt ett uttalande fran Radet for finansiell rapportering, UFR 10, ar
att anse som en formansbestamd plan som omfattas av flera arbetsgivare.
Planen har dock hanterats som en avgiftsbestamd plan eftersom Alecta inte
har mojlighet att ta fram de vdarden som behdévs for att redovisa planen som
férmansbestamd.

En kostnad for ersattningar i samband med uppsagningar av personal redo-
visas endast om foretaget ar bevisligen forpliktigat, utan realistisk mojlighet
till tillbakadragande, av en formell detaljerad plan att avsluta en anstallning
fore den normala tidpunkten. Nar ersattningar lamnas som ett erbjudande for
att uppmuntra frivillig avgang, redovisas en kostnad om det &r sannolikt att
erbjudandet kommer att accepteras och antalet anstallda som kommer att
acceptera erbjudandet tillforlitligt kan uppskattas.

Leasing

Hemso tillampar IFRS 16 Leasingavtal. Hemso ar en stor leasegivare. Hyres-

avtalen klassificeras som operationella leasingavtal da vasentliga risker och

formaner forknippade med fastigheterna inte 6verfors till hyresgasterna. Se
dven beskrivning i avsnitt Intdkter ovan.

Hemso redovisar som leasetagare en nyttjanderattstillgdng och leasings-
kuld vid leasingavtalets inledningsdatum. Huvuddelen av Hemsos nyttjan-
derédtter bestar av tomtrattsavtal. Dessa betraktas som ett evigt hyresavtal
och ar redovisat till verkligt varde, vilket innebar att tomtrattsavgalden
diskonteras med en genomsnittlig implicit ranta. Utgangspunkten har varit
den avgéldsranta pa 3 procent som géller for 10-ariga tomtrétter enligt praxis
i Mark- och miljooverdomstolen och Hogsta domstolen. Da Hemsds genom-
snittliga avtalstid for tomtratter uppgar till 30 ar har den bedémda rantan vid
berédkningen av vardet pa nyttjanderatterna justeras for den langre |6ptiden
och satts till 4 procent. Tomtratterna skrivs inte av utan vardet kvarstar tills
dess att omférhandling av tomtrattsavgalden sker. Leasingskulden kopplat till
tomtratterna amorteras inte eftersom avtalet och darmed dven skulden &r
evig. Tomtrattsavgalden redovisas som en rantekostnad i resultatrékningen.
Ovriga leasingavtal som inte &r tomtratter varderas initialt till anskaffnings-
varde och skrivs darefter av linjart fran inledningsdatumet till leasingperiodens
slut. Leasingavtal med en leasingperiod under 12 manader eller mindre eller
med en underliggande tillgang av lagt varde uppgar till ovasentliga belopp i
Hemso-koncernen och for dessa redovisas inte nagon nyttjanderattstillgang.

Férvaltningsfastigheter

Fastigheter bokfors initialt till anskaffningsvarde. | koncernen varderas sedan
fastigheten till verkligt varde enligt nedan redovisade metod. Nedlagda
utgifter for ny-, till- eller ombyggnad av fastigheter redovisas som férvalt-
ningsfastigheter. Arbeten avseende |6pande underhall, underhallsatgarder

i samband med ombyggnation och hyresgastanpassningar aktiveras da de
ses som vardehojande. Med vardehdjande menas att atgarden ska ge en
framtida ekonomisk fordel, jamfort med fore atgarden och darmed paverka
marknadsvardet.

IAS 40 tillampas och innehavet varderas till verkligt varde. For varje
fastighet gors en individuell bedomning av marknadsvardet varje kvartal.
Hemso faststaller marknadsvardena med hjalp av externt erhdlina varderingar
och Hemsos interna kalkylmodell. For beskrivning av varderingsmetoder las
not 14. For 6vervaganden avseende vardering av fastigheter, se dven not 2.
Eventuella avdrag avseende uppskjuten skatt (rabatter) som erhalls vid kép
av fastigheter via bolag (tillgangsforvarv) redovisas som en minskning av

fastighetens anskaffningsvarde. Det innebadr att vid efterféljande vardering
kommer vardeforandringarna paverkas av skatterabatten.

Byggnader som ar under uppférande for framtida anvandning som forvalt-
ningsfastigheter bokfors till verkligt varde i enlighet med IAS 40 med hénsyn
tagen till projektrisk och med avdrag for aterstaende investering.

Réanteutgifter avseende specifik finansiering av storre ny-, till och ombygg-
nationer av fastigheter kostnadsfors [6pande. Grunden i varderingen ar
bedomningar om framtida kassafléden och den prisniva som beraknas kunna
uppnas i en transaktion mellan kunniga parter till marknadsmassiga villkor.

Ej fardigstéllda fastigheter ar dock nagot svarare att vardera én befintliga
eftersom den slutliga kostnaden och processen fram till funktionell/uthyrd
fastighet endast kan bedémas.

Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier har upptagits till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuellt gjorda nedskrivningar.
Maskiner och inventarier skrivs av linjart enligt plan 6ver fem ar.

Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell
tillgang i ett foretag och en finansiell skuld eller ett instrument avseende
eget kapital i ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas i
balansrékningen inkluderar pa tillgangssidan likvida medel, kundfordringar,
ovriga langfristiga tillgangar, 6vriga fordringar samt derivat. Bland skulder
aterfinns leverantérsskulder, obligationslan, foretagscertifikat,banklan, lan
fran minoritetsagare, dvriga skulder samt derivat. Redovisningen beror pa
hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nér bolaget
blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Kundfordringar tas upp

i balansrakningen nar faktura har skickats och foretagets ratt till ersattning

ar ovillkorlig. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet foreligger att betala, dven om faktura annu inte har mottagits.
Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta
beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobe-
lopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finansiell
tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller bolaget forlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma géller for del
av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrékningen nar
forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utsldacks. Detsamma galler for
del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfélle utvarderar foretaget om det
finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella
tillgdngar ar i behov av nedskrivning.

Vinster och forluster fran borttagande ur balansrakning samt modifiering
redovisas i resultatet.

Klassificering och véirdering

Finansiella tillgangar

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgangar som &r skuld-
instrument baseras pa koncernens affarsmodell for forvaltning av tillgangen
och karaktéren pa tillgangens avtalsenliga kassafloden:

Instrumenten klassificeras till:

¢ upplupet anskaffningsvarde

e verkligt varde via ovrigt totalresultat, eller

o verkligt varde via resultatet

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde vérderas
initialt till verkligt varde med tillagg av transaktionskostnader.

Kundfordringar och hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade
vardet. Efter forsta redovisningstillfallet varderas tillgangarna enligt effektiv-
rantemetoden. Tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvérde inne-
has enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafléden som endast
ar betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det utestaende kapitalbeloppet.
Tillgangarna omfattas av en forlustreservering for forvantade kreditforluster.

Egetkapitalinstrument: klassificeras till verkligt varde via resultatet med
undantaget om de inte halls for handel, da ett oaterkalleligt val kan goras att
klassificera dem till verkligt varde via 6vrigt totalresultat utan efterfoljande
omklassificering till resultatet. Koncernen innehar i dagsléget inga sadana
egetkapitalinstrument.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet férutom om de klassifi-
ceras som sakringsinstrument och den effektiva delen av sékringen redovisas i
"Ovrigt totalresultat”.

Verkligt varde faststalls enligt beskrivning nedan.
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Klassificering och vérdering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med undantag
av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde
varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader. Efter det
forsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet anskaffningsvarde enligt
effektivrantemetoden.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet férutom om de klassifi-
ceras som sakringsinstrument och den effektiva delen av sakringen redovisas i
”Qvrigt totalresultat”.

For att faststalla verkligt varde pa rantederivat anvands marknadsréntor for
respektive [6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmant vedertagna berak-
ningsmetoder, vilket innebér att verkligt varde faststalls enligt niva 2 i IFRS
13. Det redovisade vardet baseras pa varderingar fran bankmotparter och
kontrolleras mot en intern vardering baserad pa observerbara marknadsdata.
For att faststalla verkligt varde pa valutaderivat anvands aktuella valutakurser
pa bokslutsdagen.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till verkligt
varde via resultatet eller egetkapitalinstrument som varderas till verkligt varde
via Ovrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning for forvantade kreditforlus-
ter. Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en
forlustreservering gors nar det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis
vid forsta redovisningstillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar
nuvardet av alla underskott i kassafloden hanforliga till fallissemang antingen
for de ndstkommande 12 manaderna eller for den forvantade aterstdende
|6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa
kreditforsamring sedan forsta redovisningstillfallet. Forvantade kreditfor-
luster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet
scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Den férenklade modellen tillampas for kundfordringar, avtalstillgangar och
hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, i den forenklade modellen, for
fordrans eller tillgangens férvantade aterstaende [6ptid.

For 6vriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster tillampas
en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balansdag,
redovisas en forlustreserv for de néstkommande 12 manaderna, alternativt for
en kortare tidsperiod beroende pa aterstaende |6ptid (stadie 1). Om det har
skett en vasentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta redovisningstillfallet, med-
forande en rating understigande investment grade, redovisas en forlustreserv
for tillgangens aterstaende |6ptid (stadie 2). For tillgangar som bedoms vara
kreditforsamrade reserveras fortsatt for forvantade kreditforluster for den
aterstaende |6ptiden (stadie 3). For kreditférsamrade tillgangar och fordringar
baseras berdkningen av ranteintdkterna pa tillgangens redovisade vérde, netto
av forlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som i foregaende
stadier.

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika metoder.
Metoden for kundfordringar, avtalstillgangar och hyresfordringar baseras pa
historiska kundférluster kombinerat med framatblickande faktorer. Ovriga
fordringar och tillgangar skrivs ned enligt en ratingbaserad metod genom extern
kreditrating. Forvantade kreditforluster varderas till produkten av sannolikhet
for fallissemang, forlust givet fallissemang samt exponeringen vid fallissemang.
For kreditforsamrade tillgangar och fordringar gors en individuell bedémning
dar hdnsyn tas till historisk, aktuell och framatblickande information. Varde-
ringen av forvantade kreditforluster beaktar eventuella sékerheter och andra
kreditforstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplupet anskaff-
ningsvarde, det vill sdga, netto av bruttovarde och forlustreserv. Forandringar av
forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

De berakningar som gjorts av forvantade kreditforluster per 31 december
2021 summerar inte till nagra for koncernen materiella belopp. Nagon reserve-
ring for forvantade kreditforluster har darfor inte redovisats i koncernen.

Sdkringsredovisning

Koncernen tillampar IAS 39 sékringsredovisning for finansiella instrument
som syftar till att sékra finansiella risker relaterade till nettoinvesteringar i
utlandsverksamhet.

Hemso ar exponerat for valutarisk genom bolagets investeringar i Finland
och Tyskland. Denna valutarisk hanteras genom att tillgangar i EUR finansieras
med externa lan i EUR. For att i redovisningen spegla detta har Hemso valt att
i koncernredovisningen tillampa sakringsredovisning for nettoinvesteringar i
utlandska verksamheter. Den effektiva delen av sakringsrelationen redovisas i
Ovrigt totalresultat som en omrakningsdifferens. Den ineffektiva delen redovisas
inom finansnettot i resultatrakningen. Det belopp som redovisats i 6vrigt
totalresultat hanforligt till sakringsrelationen omklassificeras till resultatrak-
ningen nar Hemso helt avyttrat den sakrade enheten, alternativt delavyttrat den
sdkrade enheten sa att Hemso inte langre uppfyller kriterier enligt IFRS for att
konsolidera det dotterbolag som utgor sakrad enhet.
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Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga tillgo-
dohavanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga likvida
placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunkten understigande

tre manader. Likvida medel omfattas av kraven pa forlustreservering for
forvantade kreditforluster.

Avsittningar
En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet om
betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera forpliktelsen.

En avsattning redovisas i rapporten over finansiell stallning nar det finns en
befintlig legal eller informell forpliktelse som en f6ljd av en intraffad handelse,
och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att kravas
for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
goras.

Avsattningar gors med det belopp som ar den basta uppskattningen av
det som kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen.

Dar effekten av ndr i tiden betalning sker ar vasentlig, beraknas avsattningar
genom diskontering av det forvantade framtida kassaflodet till en rantesats
fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars tids-
varde och, om det ar tillampligt, de risker som ar forknippade med skulden.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande vars
forekomst bekraftas endast av en eller flera osékra framtida handelser, eller
nar det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa
grund av att det ej ar troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas.

Transaktioner i utlandsk valuta
Transaktioner i utlandsk valuta omraknas med valutakursen vid transaktions-
tidpunkten.

Monetara tillgangar och skulder i utlandsk valuta omraknas till balans-
dagens kurs, varvid kursdifferenser resultatfors. Kursdifferenser avseende
rorelsefordringar och skulder redovisas i rorelseresultatet, medan kursdiffe-
renser hanforliga till finansiella tillgangar och skulder redovisas i finansnettot.
Ickemonetara tillgangar och skulder som redovisas till historiska anskaffnings-
varden omraknas till valutakurs vid transaktionstillfallet.

Tillgangar och skulder i utlandsverksamheter omréknas till svenska
kronor till den valutakurs som rader pa balansdagen. Intékter och kostnader
i en utlandsverksamhet omréknas till svenska kronor till en genomsnitt-
skurs som utgor en approximation av kurserna som gallde vid respektive
transaktionskurs. Omrédkningsdifferenser som uppstar vid valutaomrakning
av utlandsverksamheter redovisas i dvrigt totalresultat och ackumuleras i
omrakningsreserven i eget kapital.

Rapport o6ver kassafléden

Rapport 6ver kassaflode ar upprattad enligt indirekt metod. Kassafloden

fran realiserade vardeforandringar i samband med forséljning av fastigheter
redovisas tillsammans med ovrig forsaljningslikvid under investeringsverk-
samheten. Kép och forsaljning av fastigheter via bolag som ar tillgangsforvarv
redovisas pa separat rad som forvarv av fastigheter respektive forsaljning av
fastigheter. Forsaljningsomkostnader redovisas under investeringsverksam-
heten som ett avdrag fran forsaljningsersattningen det ar likvidflodet sker.
Forvarvsutgifter redovisas pa motsvarande satt i investeringsverksamheten.

MODERBOLAGET
Tilldimpad normgivning och lagstiftning
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och RFR
2 Redovisning for juridiska personer. Aven utgivna uttalanden fran Radet for
finansiell rapportering gallande foretag tillampas.

Tillampade redovisningsprinciper framgar i tillampliga delar av koncernens
redovisningsprinciper med féljande tillagg for moderbolaget.

Intdkter
Intakter fran tjanster till dotterbolagen redovisas i den period tjansten utforts.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras
i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras. Hemso
redovisar saval erhallna som limnade koncernbidrag som bokslutsdisposition.

Andelar i dotterbolag
Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvarde-
metoden efter avdrag for eventuella nedskrivningar.



Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillampas
inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i moderbolaget som
juridisk person, utan moderbolaget tillimpar i enlighet med ARL anskaffnings-
vardemetoden. | moderbolaget varderas darmed finansiella anlaggningstill-
gangar till anskaffningsvarde och finansiella omséattningstillgangar enligt lagsta
vardets princip, med tillampning av nedskrivning for forvantade kreditforluster
enligt IFRS 9 avseende tillgdngar som ar skuldinstrument. For 6vriga finansiella
tillgdngar baseras nedskrivning pa marknadsvarden. Derivatinstrument med
negativt verkligt varde redovisas som en skuld till det negativa verkliga vardet
med vardeforandring i resultatet.

Moderbolagets finansiella garantier bestar av borgensférbindelser till
forman for foretag inom koncernen. Moderbolaget tillampar undantaget att
inte vardera finansiella garantiavtal till forman for dotterféretag och joint
venture i enlighet med reglerna i IFRS 9 utan redovisar finansiella garantiavtal
som avsattning i balansrakningen nér bolaget har ett atagande for sannolik
betalning, i annat fall redovisas atagandet som ansvarsforbindelse.

Leasing

Reglerna om redovisning av leasingavtal enligt IFRS 16 tillampas inte i
moderbolaget. Detta innebar att leasingavgifter redovisas som kostnad linjart
over leasingperioden, och att nyttjanderattstillgangar och leasing-

skulder inte inkluderas i moderbolagets balansrakning. Identifiering av ett
leasingavtal gors dock i enlighet med IFRS 16, d.v.s. att ett avtal ar, eller
innehaller, ett leasingavtal om avtalet Gverlater ratten att under en viss period
bestamma Gver anvandningen av en identifierad tillgang i utbyte

mot ersattning.

Koncernuppgifter

Hemso Fastighets AB har sitt sate i Stockholm och huvudkontoret

har adress Linnégatan 2. Hemso ags direkt och indirekt till 85 procent av
Tredje AP-fonden, org nr 802014-4120, med sate i Stockholm och indirekt till
15 procent av AB Sagax, org nr 556520-0028, med sate i Stockholm.

Not 2 Sarskilda 6vervaganden
och bedémningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisningssed
kravs att det gors bedomningar och antaganden som paverkar i bokslutet
redovisade tillgangar, skulder, intédkter och kostnader samt ovrig information.
Dessa bedomningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt
andra faktorer som bedéms vara rimliga under radande omsténdigheter.
Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedomningar om andra antaganden
gors eller andra forutsattningar foreligger.

Redovisningen ar speciellt kanslig for de bedomningar och antaganden
som ligger i varderingen av forvaltningsfastigheter. Fastigheternas varde
bedoms individuellt per fastighet I6pande under aret utifran en mangd
bedémningar och uppskattningar om framtida kassafléden och avkastnings-
krav vid en eventuell transaktion. Véardeintervallet mellan bedémt vérde och
ett forsaljningspris brukar pa en fungerande marknad normalt vara (+/-) 5-10
procent. Information om detta samt de antaganden och bedémningar som
gjorts framgar av not 14.

Huvuddelen av Hemsos fastighetsforvarv gors genom bolagsforvarv. En
vasentlig bedomningsfraga i redovisningen ar om fastighetsforvarv som sker
indirekt genom bolagsforvarv ska klassificeras som ett rérelseforvarv eller ett
tillgdngsforvarv. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanfor-
ligt till fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar i stéllet fastighetens
anskaffningsvéarde. Det innebar att vardeférandringarna kommer att paverkas
av skatterabatten vid efterféljande vardering. Vid varje bolagsforvarv gors en
individuell bedémning av huruvida férvarvet skall klassas som ett rorelse- eller
tillgangsforvarv.
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Not 3 Segmentinformation

Identifiering av rapporterbara segment gors baserat pa den interna rapporteringen. Verkstallande direktéren anvander framst driftnettot
per segment for resultatanalys. Administrativa kostnader, finansiella intakter och -kostnader samt inkomstskatt hanteras pa koncernniva.
Koncernen styrs och rapporteras enligt féljande sex segment: Ost, Mitt, Nord, Syd, Tyskland och Finland.

. Ej fordelade
2022 Ost Mitt Nord Syd Tyskland Finland poster Koncern
Hyresintakter 965 501 661 425 695 827 - 4073
Ovriga intakter 13 4 2 3 1 0 - 23
Fastighetsintakter 978 506 663 427 697 827 - 4097
Fastighetskostnader -257 -170 -178 -150 -91 -219 - -1 065
Driftnetto 721 336 484 278 606 607 - 3032
Administrativa kostnader - - - - - - -183 -183
Resultat fran andelar i joint venture - - - - - - 82 82
Réantenetto - - = - - - -613 -613
Resultat efter finansiella poster 721 336 484 278 606 607 -715 2317
Vardeférandringar
Fastigheter, realiserade -1 -45 - 32 - - - -14
Fastigheter, orealiserade 960 201 -181 -313 298 -363 - 603
Finansiella instrument, realiserade - - - - - - -20 -20
Finansiella instrument, orealiserade - - - - - - 271 271
Summa vardefoérandringar 959 157 -181 -281 298 -363 251 840
Aktuell skatt - - - - - - -190 -190
Uppskjuten skatt - - = - - — -403 -403
Arets resultat 1680 493 304 -4 904 244 -1058 2563
Forvaltningsfastigheter — i ingar,
forvarv, avyttringar per segment
Investeringar, ny-, till- och ombyggnationer 1106 650 355 654 337 707 - 3809
Forvarv 259 138 1000 301 860 309 - 2867
Avyttringar - -428 -3 -14 - - - -445
Summa 1365 360 1352 940 1197 1017 - 6231
Tillgdngar per segment periodens slut
Forvaltningsfastigheter 23249 9568 13544 8833 15426 14258 - 84 879
Ej fordelade gemensamma tillgangar - - - - — - 4569 4569
Summa tillgangar 23249 9568 13544 8833 15 426 14 258 4569 89 447

. Ej fordelade
2021 Ost Mitt Nord Syd Tyskland Finland poster Koncern
Hyresintakter 920 471 604 366 580 672 - 3614
Ovriga intakter 10 3 2 2 - 6 - 24
Fastighetsintakter 931 475 606 368 581 678 - 3639
Fastighetskostnader -222 -158 -147 -127 -60 -182 — -896
Driftnetto 709 317 459 241 520 496 - 2742
Administrativa kostnader - - - - - - -156 -156
Resultat fran andelar i joint venture - - - - - - 177 177
Rantenetto — — — — - - -486 -486
Resultat efter finansiella poster 709 317 459 241 520 496 -464 2278
Vardeférandringar
Fastigheter, realiserade 0 - 9 -1 - - - 8
Fastigheter, orealiserade 2298 1184 1644 1034 810 610 - 7579
Finansiella instrument, realiserade - - - - - - -19 -19
Finansiella instrument, orealiserade - - - - - - 229 229
Summa vérdefoérandringar 2298 1184 1653 1033 810 610 209 7797
Aktuell skatt N - - N - - -107 -107
Uppskjuten skatt - - - - - - -1779 -1779
Arets resultat 3007 1501 2113 1274 1330 1106 -2140 8189
Forvaltningsfastigheter — investeringar,
forvarv, avyttringar per segment
Investeringar, ny-, till- och ombyggnationer 1618 609 301 714 223 669 - 4133
Forvarv 61 8 712 391 1328 956 - 3456
Avyttringar -1 885 -1 -103 -41 - - - -2 030
Summa -206 617 909 1065 1551 1625 - 5559
Tillgangar per segment periodens slut
Forvaltningsfastigheter 20924 9 006 12374 8205 12742 12 486 - 75737
Ej fordelade gemensamma tillgangar - - - - - — 3771 3771
Summa tillgangar 20924 9006 12374 8205 12742 12 486 3771 79508
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Not 4 Leasing

Leasegivare

Framtida minimileaseavgifter for icke uppsagningsbara avtal uppgar till:
Koncernen 31 dec 2022 31 dec 2021
Avtalade hyresintakter inom ett ar 4514 3732
Avtalade hyresintakter mellan ett till fem ar 16 206 13 659
Avtalade hyresintakter senare an fem ar 27 191 23576
Summa 47911 40 967

Hyresavtalen ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella

leasingavtal dar Hemso ar leasegivare. Tabellen visar hyresintakterna baserade

pa tecknade hyreskontrakt.

Hyran indexregleras oftast. Som tilldgg till bashyran utgar i de flesta fall
tillagg for fastighets skatt. Tilldggen grundar sig pa de faktiska kostnader som

hyresvarden haft.

Leasetagare

Som leasetagare har ett antal avtal ingatts avseende tomtratter, tjanstebilar
och lokaler. Tjanstebilarna och lokalerna grupperas ihop till kategorin 6vrigt.
Det totala kassautflodet for leasingavtal uppgick till 47 (42) Mkr.

. Summa
Ovriga Nyttjande-
Koncernen Tomtritter  leasingavtal rattstillgangar
Ingdende balans 2022-01-01 717 42 759
Arets avskrivningar - -16 -16
Valutaeffekter 52 1 54
Tillkommande 126 8 135
Utgdende balans 2022-12-31 896 36 932
Belopp redovisade i resultatet 2022 2021
Avskrivningar -16 -14
Réntekostnader -31 -28
Leasingavtal understigande 1 ar -2 -1
Loptidanalys av leasingskulderna*
Koncernen 31 dec 2022 31 dec 2021
Forfall inom ett ar 18 15
Forfall mellan ett till fem ar 18 25
Forfall senare dn fem ar 0 2
Summa 36 42
* Exklusive tomtrétter, vilka betraktas som eviga.
Not 5 Driftkostnader
Koncernen 2022 2021
Mediaforbrukning 355 269
Tillsyn 332 290
Ovriga driftkostnader 47 36
Summa 734 595
Not 6 Administrationskostnader
Koncernen 2022 2021
Personalkostnader 229 207
Lokal- och kontorskostnader 20 22
Kopta tjanster 83 64
Avskrivningar 1 1
Ovriga rérelsekostnader 13 8
Avgar vidarefakturering -163 -146
Summa 183 156
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Not 7 Anstallda, personalkostnader och ersattningar till ledande befattningshavare

2022 2021
Koncernen Totalt Kvinnor Min Totalt Kvinnor Man
Medelantalet anstallda 155 72 83 146 66 80
Antal i ledningsgruppen 9 3 6 10 4 6
Antal i styrelsen 6 3 3 6 3 3

Hemso hade vid arets utgang 158 (153) anstallda varav 104 (105) i moderbolaget, 28 (26) i Hemso Development AB, 10 (8) i Tyskland och 16 (14) i Finland.

Koncernen 2022 2021 Koncernen 2022 2021
Sociala Sociala
B . L B L kostnader kostnader
Loner och Léner och Rorliga Loner och Rérliga Sociala kostnader, inkl sarskild Pensions-  inkl sarskild Pensions-
ersattningar, tkr arvoden ersattningar arvoden ersdttningar tkr l6neskatt  kostnader l6neskatt kostnader
Styrelse 1170 - 1267 - Styrelse 368 — 398 _
Vvd 5787 - 5330 - vd 2247 1626 2139 1626
Vice vd 2277 - 2050 - Vice vd 897 665 843 762
Ovriga ledande Ovriga ledande
befattningshavare 8462 - 8247 27 befattningshavare 3366 2601 3290 2906
Ovriga anstllda 84771 5958 77014 6219 Ovriga anstllda 33397 15041 28922 15677
Summa Sverige 102 467 5958 93908 6246 Summa Sverige 40275 19933 35592 20971
Ovriga ledande Ovriga ledande
befattningshavare 4273 - 3742 - befattningshavare 213 521 216 445
Ovriga anstallda 19394 291 14 664 244 Ovriga anstallda 1803 2280 1169 1698
Summa Utland 23667 291 18 406 244 S Utland 2016 2801 1385 2143
Summa Koncernen 126 134 6249 112 314 6490 Summa Koncernen 42 291 22734 36977 23114
2022 2021
Moderbolaget Totalt Kvinnor Mén Totalt Kvinnor Méan
Medelantalet anstéllda 104 48 56 103 47 56
Antal i ledningsgruppen 31/12 6 2 4 7 3 4
Styrelsen 31/12 6 3 3 6 3 3
Moderbolaget 2022 2021 Rorlig ersdttning

Léner och Léner och Rérliga Léner och Rérliga Hemsds program for rorlig ersattning 2022 inkluderar samtliga tillsvidarean-
ersattningar, tkr arvoden ersattningar arvoden ersattningar stéllda forutom ledande befattningshavare. Programmet innebar att majorite-

ten av de anstallda kan erhalla upp till en manadslon i rorlig ersattning medan
Styrelse 1170 - 1267 - . o . 2 2 . . T .

en mindre andel kan erhalla upp till tva manadsloner under forutsattning att i
vd 5787 - 5330 - - o)

forvag avtalade mal ar uppfyllda.
Vice vd 2277 - 2050 -

Ovriga ledande

befattningshavare 6 806 - 6653 27
Ovriga anstillda 63 561 4281 59 359 4828
Summa Sverige 79 601 4281 74 659 4 855
Summa Utland - . - .
Summa Moderbolag 79 601 4281 74 659 4 855
Moderbolaget 2022 2021
Sociala Sociala

kostnader kostnader
Sociala kostnader,  inkl sarskild Pensions-  inkl sarskild Pensions-
tkr loneskatt kostnader loneskatt kostnader
Styrelse 368 398 -
vd 2247 1626 2139 1626
Vice vd 897 665 843 762
Ovriga ledande
befattningshavare 2710 2151 2663 2468
Ovriga anstallda 24776 10728 24154 10901
Summa Sverige 30998 15170 30197 15757
Summa Utland - - - _
Summa Moderbolag 30998 15170 30197 15 757

Ersédttning styrelse

Till styrelsens ordforande och 6vriga ledamoter i Hemso Fastighets AB:s
styrelse utgar erséttning enligt arsstdammans beslut. Ordférande erhaller en
ersattning uppgaende till 525 tkr och styrelsens ovriga ledamoter erhaller en
ersattning uppgaende till 250 tkr. Ordforande i styrelsens revisionsutskott
erhaller en ersattning uppgaende till 125 tkr och 6vriga ledamoter erhaller en
ersattning uppgaende till 65 tkr. Ordférande i styrelsens ersattningsutskott
erhaller en ersattning uppgaende till 40 tkr och Ovriga ledamoter erhaller en
ersattning uppgaende till 30 tkr. Ledamoter av styrelsen som ar anstallda hos
dgare erhaller ingen ersattning.
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Malen baseras 50 procent pa foretagsniva utifran ekonomiskt resultat
och 50 procent pa individniva, grupp- eller avdelningsniva beroende av roll.
Programmet for rorlig ersattning beslutas arligen av styrelsen.

Pensioner

I vd:s avtal forbinder sig Hemso att betala premie for tjanstepension och
sjukforsakring uppgaende till 30 procent av bruttolonen. Ledande befattnings-
havare och 6vriga anstéllda omfattas av ITP-planen. Pensionsaldern for vd

ar 65 ar och for 6vriga ledande befattningshavare ar den 67 ar. 65 anstéllda
(68) anstallda har formansbestdmda ITP-planer med fortlopande betalningar
till Alecta. Arets avgifter for formansbestamda pensionsférsakringar som &r
tecknade i Alecta uppgar till 8 436 tkr (9 110). Alectas 6verskott kan fordelas
till forsakringstagarna och/eller de forsakrade. Alectas 6verskott i form av den
kollektiva konsolideringsnivan uppgick per december 2022 till 172 procent
(december 2021: 172 procent). Den kollektiva konsolideringsnivan utgors

av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent av forsakringsataganden
berdknade enligt Alectas forsakringstekniska berakningsantaganden, vilka inte
Overensstammer med IAS 19.

Avgangsvederlag

For vd har avtal traffats om att avgangsvederlag utgar vid eventuell
uppsagning fran foretagets sida. Avgangsvederlaget motsvarar fast [6n

i 12 manader utéver uppsagningstiden som ar sex manader 6msesidigt.
Avgangsvederlaget dr ej pensionsgrundande, fullt avrakningsbart och utgar
ej vid pensionering. Ovriga ledande befattningshavare har en émsesidig
uppsagning om sex manader.



Not 8 Arvode och kostnadsersattning

Finansiella intdkter och kostnader redovisade i

. . resultatet
till revisorer Moderbolaget
mkr 2022 2021
Koncernen Moderbolaget
Rénteintakt 722 671
2022 2021 2022 2021 antemntaiter

Rantekostnader lan -573 -471
Revisionsuppdrag Ovriga finansiella kostnader -51 -50
KPMG (Ernst & Young) 3 3 2 2 Resultat fran andelar i koncernféretag 423 290
Revision utéver Nedskrivning/aterféring av nedskrivning derivat -75 185
rfewswonsuppdraget 0 0 0 0 Valutakurseffekter -714 -281
Ovriga uppdrag 1 1 0 1 < 267 345
Summa 4 4 2 3

Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revisionen av arsredovisningen
samt styrelsens och vd:s férvaltning. Pa bolagsstamman 2022 valdes KPMG
till nya revisorer. Med revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget avses
granskning av forvaltning eller ekonomisk information som ska utforas enligt
forfattning. Skatteradgivning ar konsultation i skatterattsliga fragestallningar.
Ovriga uppdrag ar radgivning som inte gar att hanféra till ndgon av de andra
kategorierna.

Not 9 Resultat fran andelar i koncernféretag

Moderbolaget 2022 2021
Utdelning 451 303
Resultat fran handels- och kommanditbolag -4 8
Nedskrivning -24 -21
Summa 423 290

Under aret har vissa av dotterbolagen erhallit aktieagartillskott pa grund av
ett forbrukat eget kapital. Aktiedgartillskotten har i moderbolaget bokforts
som ett 6kat varde pa aktier i dotterbolag vilket inte motsvaras av en lika
stor vardeuppgang pa aktierna. Detta forklarar huvuddelen av arets gjorda
nedskrivningar.

Not 10 Resultat fran finansiella poster

Finansiella intdkter och kostnader redovisade i

resultatet

Koncernen
mkr 2022 2021
Tillgangar och skulder obligatoriskt véirderade till
verkligt virde i resultatet:
Erhallen rénta, derivat, ej sakringsredovisning 1118 628
Betald réanta, derivat, ej sakringsredovisning -1052 -661
Summa 66 -33
Tillgéngar och skulder virderade till upplupet
anskaffningsvérde:
Rénteintakter fran hyres- och kundfordringar 1 0
Rénteintakter 6vriga finansiella tillgangar 17 12
Summa ranteintékter enligt effektivrantemetod 17 11
Réntekostnader lan -612 -417
Rantekostnader 6vriga finansiella skulder 0 0
Summa rantekostnader enligt effektivrantemetod -612 -417
Valutakursdifferenser, finansiella poster 0 0
Erséttning for garantiataganden - 32
Loftesprovisioner -25 -24
Ovriga finansiella kostnader -60 -55
Summa -84 -48
Summa redovisat i rantenetto -613 -486
Tillgangar och skulder obligatoriskt varderade till
verkligt varde i resultatet:
Vinst fran vardeférandring derivat, ej sékringsredo-
visning 271 243
Forlust fran vardeforandring derivat, ej sékringsre-
dovisning -20 -33
Summa 251 209
Summa redovisat i resultatet -362 -277

Not 11 Vardeférandringar

Forvaltningsfastigheter

Vardeférandringarna hanforliga till forvaltningsfastigheter uppgick till 589
mkr (7 587). Vardeférandringarna utgjordes till -14 mkr (8) av realiserade
vardeférandringar och till 603 mkr (7 579) av orealiserade vardeforandringar.

Den realiserade vardeférandringen ar hanforlig till utrangeringar och
fastighetsforsaljningar genomforda under 2022.

Orealiserade vardeforandringar ar framfor allt hanforliga till den hoga
inflationen 2022. Vardeforandringarna ar dven ett resultat av projekt-
verksamheten i framforallt Sverige, men dven Finland och Tyskland, samt
dndrade bedomningar i driftnetto till foljd av nyuthyrningar, avflyttningar
och omférhandlingar. Orealiserade vardeférandringar paverkas negativt
av hojda avkastningskrav i samtliga lander och kategorier under det andra
halvaret 2022.

Orealiserade vardeforandringar, mkr 2022 2021
Forvaltnings- och projektrelaterad vardeférandring 3678 2375
Allman marknadsférandring -3010 3784
Delsumma Sverige 668 6 160
Forvaltnings- och projektrelaterad vardeférandring 658 357
Allman marknadsférandring =722 1063
Delsumma Utland -65 1419
Summa orealiserade vardeforandringar 603 7579

Vardeforandringar derivat

Hemso anvander sig av rantederivat for att hantera och anpassa ranterisken

i koncernen och valutaderivat for att hantera och anpassa valutarisken i
koncernen. Om den avtalade rantan avviker fran marknadsrantan uppstar ett
over- eller undervérde pa rantederivaten dar vardeférandringen redovisas

i rapport 6ver totalresultat. Om den avtalade valutakursen avviker fran
marknadskursen uppstar ett 6ver- eller undervarde pa valutaderivaten.

Da Hemso i storre utstrackning &n tidigare tar upp lan med fast ranta
|16ste Hemso samtliga kvarvarande rantederivat under forsta kvartalet 2022.
Réntederivatportféljen uppgick nominellt till - mkr (4 800) vid periodens
utgang. Derivat hanforliga till valutariskhantering bestar av valutarantede-
rivat som uppgick till motsvarande 8 020 mkr (3 187). Vardet pa rantederi-
vaten uppgick till - mkr (35), och 6vervérdet pa valutarantederivaten uppgick
247 mkr (196).

Vardeforandringar pa finansiella instrument paverkade resultatet med
251 mkr (209). Vardeforandringar pa rantederivat paverkade resultatet med
27 mkr (200), varav den orealiserade vardeforandringen uppgick till 35 mkr
(221). Vardeforandringar pa derivat for valutahantering paverkade resultatet
med 224 mkr (9), varav den orealiserade vardeférandringen uppgick till 236
mkr (7).

Den svenska 10-ariga swaprantan uppgick vid arets utgang till 3,1
procent (1,0).
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Not 12 Skatter Not 13 Balanserade utgifter for

utvecklingsarbeten
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021 Koncernen Moderbolaget

" 2022 2021 2022 2021
Redovisat resultat fére skatt 3157 10075 481 610
Aktuell skatt -189 -106 0 0 Ackumulerade anskaffnings-
Uppskjuten skatt -403 -1779 37 -40 varden vid arets borjan 7 5 7 5
Skatt hanforlig till tidigare ar -1 -1 - - Arets anskaffningar 3 2 3 2
Summa skatt i -594 -1885 37 -40 Summa 10 7 10 7
resultatrdkning

Ackumulerade avskriv-
Koncernen Moderbolaget ningar vid arets bérjan -5 -5 -5 -5

Analys skattekostnad 2022 2021 2022 2021 Arets avskrivningar 0 _ 0 _
Redovisat resultat fére skatt 3157 10 075 481 610 Summa -5 -5 -5 -5
Aterlaggning av resultat fran Redovisat vérde vid
joint venture -82 -177 - - arets slut 5 2 5 2
Resultat fore skatt exklusive
resultat fran joint venture 3076 9898 481 610
Forvantad skattekostnad
enligt svensk skattesats -634 -2038 -99 -126
Skillnad i utlandska
skattesatser 54 107 - -
Skatt hanforlig till
tidigare ar -1 -1 0 -
Skatteeffekt av
Nedskrivning av aktiverat
underskott - -17 - -
Aktivering av tidigare ej
aktiverade underskott 1 - - -
Ej aktiverat underskott -4 -3 - -
Ej skattepliktig forsaljning 34 57 27 -
Ej skattepliktiga intakter 0 3 - -
Ej avdragsgilla kostnader -5 -2 -6 -5
Ovriga skatteméssiga
justeringar -39 9 25 28
Utdelning - - 93 62
Resultat fran HB/KB - - -3 1
Redovisad skattekostnad -594 -1885 37 -40
Effektiv skatt 19% 19% -8% 6%

Forvantad skattekostnad enligt gdllande skattesats avser den skatt som skulle
betalas om skatt berdknades pa bokforingsmassigt resultat utan skattemas-
siga justeringar. Koncernens effektiva skattekostnad utgor 19 (19) procent av
koncernens resultat fore skatt. Aktuell skatt ar beraknad enligt gallande skat-
tesats, i Sverige 20,6 procent, Finland 20 procent samt Tyskland 16 procent.

Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skatt redo-
visad i resultatrakningen 2022 2021 2022 2021
Derivat -56 -47 15 -38
Forvaltningsfastigheter -403 -1717 2 -1
Obeskattade reserver 29 2 - .
Skattemassiga underskott 26 -17 19 -
Summa uppskjuten -403 -1779 37 -40
skatt redovisad i
resultatrdkningen

Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skatt redo-
visad i balansrdakningen 2022 2021 2022 2021
Derivat 51 33 -35 -19
Forvaltningsfastigheter 6539 6025 27 29
Obeskattade reserver 2 31 - -
Skattemassiga underskott -34 -7 -19 —
Summa uppskjuten 6557 6082 -27 10

skatt redovisad i
balansrdkningen

Uppskjutna skattefordringar avseende underskott i koncernen som bedéms
kunna utnyttjas efter 12 manader eller mer uppgar till 34 mkr (7). | moder-
bolaget uppgar dessa till 19 mkr (-). Uppskjutna skatteskulder som bedéms
realiseras efter mer &n 12 manader uppgar i koncernen till 6 592 mkr (6 089)
samt i moderbolaget till 27 mkr (29). Ej redovisad fordran pa underskott samt
ej avdragsgillt rantenetto uppgar till 44 mkr (30), av dessa har underskott
och ej avdragsgillt rantenetto motsvarande en skattefordran om 35 (25)

mkr en obegransad livsléangd. Av redovisad skattefordran har 34 mkr (7) en
obegréansad livslangd.
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Not 14 Forvaltningsfastigheter

Varderingsmetod
| enlighet med bolagets varderingspolicy gors for varje fastighet en

Koncernen 31dec2022 31 dec 2021 individuell beddmning av marknadsvérdet varje kvartal. Hemso faststéller
marknadsvardena med hjalp av externt erhallna varderingar och Hemsés
Marknadsvérde fastigheter vid &rets borjan 75737 62240 interna kalkylmodell. Virderingsmetoden grundar sig huvudsakligen pa
Forvarv 2867 3456 10-20-ariga kassaflédesanalyser utifran fastighetens driftnetto. Ingadende
Investeringar i ny-, till och ombyggnation 3809 4133 vardepaverkande faktorer, sdsom exempelvis avkastningskrav, bedéms
Avyttringar -414 -2030 utifran ortsprismetoden. For orten bedéms dven marknadsmassig hyresniva,
Utrangeringar -31 -60 l&ngsiktig vakansniva samt eventuella byggratter. Varje fastighet bedéms
Valutakursférandringar 2308 417 utifran fastighetsspecifika vardepaverkande hindelser sésom nytecknade och
Orealiserade vardeforandringar 603 7579 omfoérhandlade hyreskontrakt, avflyttningar och investeringar. Med marknads-
Marknadsvirde fastigheter vid rets slut 84 879 75737 varde avses det pris som sannolikt skulle erhallas om fastigheten bjods ut
varav redovisat éver drets resultat 589 7587 till forséljning pa en fri och 6ppen marknad utan partsrelationer och tvang. |

Beddmt marknadsvarde, motsvarande redovisat varde, uppgick till 84 879

mkr (75 737) per 31 december, 2022. Av arets investeringar avser - mkr (32)
aktiverade ranteutgifter. Total vardeforandring uppgar till 9 142 mkr (13 496),
motsvarande 12,1 procent (21,7). Av tabellen nedan framgar bedomt marknads-
vérde per fastighetskategori och segment.

Vasentliga ataganden

Hemso har foljande vasentliga ataganden gallande forvarv och avyttring av
forvaltningsfastigheter: Bolaget har forvarvat 1 fastighet i Tyskland fér 33 mkr
som tilltrads fjarde kvartalet 2023. | Sverige har Hemso forvarvat 7 fastigheter
for 296 mkr som tilltrads under 2023. Den totala volymen for pagaende

varderingarna beaktas basta nytta av fastigheternas anvandning.

Varderingen sker enligt niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS 13. Det har
inte forekommit nagon forflyttning av fastigheter mellan olika varderingshie-
rarkier. Samma varderingsmetodik har anvants for Hemsos samtliga fastighe-
ter. Hemso redovisar sina forvaltningsfastigheter till ett bedomt verkligt varde
enligt IAS 40 och har per den 31 december 2022 varderat samtliga fastigheter.

Byggnader som ar under uppférande fér framtida anvandning som férvalt-
ningsfastigheter bokfors till verkligt varde i enlighet med IAS 40 med hansyn
tagen till projektrisk och med avdrag for aterstaende investering.

Framtagande av direktavkastningskrav och fastighetens framtida
intjaningsférmaga har tagits fram pa ett enhetligt satt och anvants konsekvent
i varderingarna.

ny- och ombyggnadsprojekt uppgar till 4 434 mkr (5 931) varav kvarvarande
investering uppgar till 2084 mkr (3 532) .

Marknadsvérde fastigheter per fastighetskategori och segment 31 december 2022, mkr

Direktav-

Marknadsvarde Antal Hyresvirde,  Uthyrningsgrad, Uthyrningsbar Direktavkastings- kastningskrav

fastigheter, mkr fastigheter mkr % yta, tkym krav, % genomsnitt, %

Aldreboende 4576 21 187 94,5 118 3,7-6,3 41
Utbildning 7953 43 307 99,0 165 3,6-6,0 41
Vard 8268 16 371 95,8 139 3,8-5,2 42
Rattsvasende 2452 2 114 95,6 43 4,1-4,1 4,1
Sverige, region ost 23249 82 978 96,5 466 3,6-6,3 4,1
Aldreboende 2583 27 138 99,4 93 4,0-6,0 4,4
Utbildning 4376 30 191 97,4 139 3,9-6,0 4,6
Vard 1805 26 124 95,5 82 45-59 5.2
Rittsvisende 804 4 53 100,0 33 4,6-5,8 4,7
Sverige, region vast 9568 87 506 97,7 347 3,9-6,0 4,7
Aldreboende 6408 46 310 99,6 213 3,6-6,5 4.4
Utbildning 5389 21 232 99,8 143 3,5-6,3 4,4
Vard 196 3 14 90,5 9 5,0-6,3 53
Rattsvasende 1551 5 106 99,9 39 4,3-5,0 4,6
Sverige, region mitt/nord 13544 75 663 99,5 405 3,5-6,5 4,4
Aldreboende 2722 23 152 97,1 97 4,2-6,0 4,5
Utbildning 5465 35 236 96,0 171 4,3-7,2 4,7
Vard 269 7 17 93,5 16 4,7-6,9 5,7
Rittsvisende 377 4 22 98,2 12 4,5-6,4 5,0
Sverige, region syd 8833 69 427 96,3 296 4,2-7,2 4,7
Aldreboende 12223 78 537 100,0 397 3,4-5,3 43
Utbildning 2085 4 98 100,0 38 4,1-5,4 4,3
Rattsvasende 1117 5 62 100,0 34 2,9-5,2 3,4
Tyskland 15 426 87 697 100,0 470 2,9-5,4 4,2
Aldreboende 3959 43 234 99,4 118 4,5-10,0 5,4
Utbildning 5310 18 280 99,7 149 4,0-6,0 4,9
Vard 1969 11 150 100,0 79 5,0-6,5 5,5
Rittsvisende 3020 8 162 90,7 69 5,0-6,8 5,3
Finland 14 258 80 827 97,8 416 4,0-10,0 52
Aldreboende 32470 238 1559 98,7 1037 3,4-10,0 45
Utbildning 30579 151 1344 98,5 806 3,5-7,2 4,5
Vard 12 506 63 677 96,5 326 3,8-6,9 4,6
Rattsvasende 9323 28 519 95,8 231 2,9-6,8 4,6
Totalt 84 879 480 4098 97,9 2400 2,9-10,0 4,5
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Antaganden om avkastningskrav

Avkastningskravet ar individuellt bedomt for varje fastighet och baserat pa
underliggande antaganden om realranta, inflation och riskpremie. Avkast-
ningskravet ar individuellt for varje fastighet och bedéms utifran den ort dar
fastigheten ar beldgen, laget pa orten och fastighetens anvandningsomrade.
Ytterligare parametrar som vags in ar lokalernas andamalsenlighet och
utformning, fastighetens standard och skick samt kontraktslangd och

typ av hyresgast. Tillampade avkastningskrav bestdms med utgangspunkt
fran Hemsos kunskap om genomforda affarer i de marknader dar Hemso ar
verksamt och budgivningar dar Hemsé deltagit. Avkastningskravet anvands for
att diskontera det bedéomda 10-20-ariga framtida kassaflodet. Diskontering
av restvardet sker med avkastningskrav reducerat med tillvaxt motsvarande
inflation.

Antaganden om direktavkastningskrav

Direktavkastningskravet ar individuellt for varje fastighet och bedéms utifran
den ort dar fastigheten ar beldgen, laget pa orten och fastighetens anvand-
ningsomrade. Ytterligare parametrar som vags in ar lokalernas dndamalsenlig-
het och utformning, fastighetens standard och skick samt kontraktslangd och
typ av hyresgést. Tillimpade avkastningskrav bestdams med utgangspunkt fran
kunskap om genomforda affarer i de marknader dar Hemso ar verksamt.

Snittantagande om kassafléde 31 december 2022, ar 1

Not 15 Inventarier

Koncernen Moderbolaget

31dec 2022 31 dec2021 31dec2022 31 dec 2021

Ackumulerade anskaff-
ningsvarden vid arets

bérjan 15 13 11 10
Forvarv 1 3 0 1
Summa 16 16 12 11

Ackumulerade avskriv-

Bedomd hyresniva, kr/kvm 1784
Fastighetskostnader, kr/kvm 464
Vakans, % 2,2%

Antaganden om inflation

For varje land gors antaganden av kommande ars inflation baserat pa mark-
nadens inflationsforvantningar. Nedanstaende tabell visar respektive lands
aktuella inflationsantaganden for 2023 samt 2024 och framat.

Land 2023 Langsiktig inflation
Sverige 4,0% 2,0%
Tyskland 6,8% 2,0%
Finland 2,0% 2,0%

Osdkerhetsintervall och kédnslighetsanalys

Fastighetsvardering &r resultatet av en uppskattning av fastighetens vérde vid
en bestamd tidpunkt. Fastigheternas marknadsvarde beraknas utifran anta-
ganden om forvantade hyresintédkter, fastighetskostnader, ekonomisk vakans
samt avkastningskrav. Dessa varierar beroende pa konjunkturldge, efterfragan
pa fastigheter och rénteldge. Vid varderingen antas ett osékerhetsintervall pa
+/- 5 procent, vilket motsvarar ett vardeintervall mellan 80 635 och 89 123
mkr (71 950 — 79 523). | kénslighetsanalysen har driftnettot justerats med

+/- 5 procent for att visa hur forandringar i kassaflodet paverkar det totala
véardet. P4 motsvarande satt har direktavkastningskravet justerats med +/- 0,5
procentenheter for att visa hur det totala vardet paverkas.

Kanslighetsanalysen ger en schematisk bild avingaende parametrars
effekt pa vardet. En parameter andras sallan isolerat utan olika antaganden ar
sammankopplade avseende kassaflode och avkastningskrav.

For det svenska bestandet har Cushman & Wakefield utfort varderingen,
for det tyska bestandet CBRE, och for det finska bestandet JLL. Av de 431
externt varderade fastigheterna har 277 fastigheter genomgatt en fullstandig
vardering inklusive besiktning. Resterande fastigheter har varderats enligt sa
kallad desktop-modell. Under aret har 44 fastigheter forvarvats. Arets forvary
samt projekt i tidiga skeden har generellt ej omfattats av extern vérdering
infor arsbokslutet 2022.

Kanslighetsanalys

Forandring Vérderingseffekt, mkr

Driftnetto
Direktavkastningskrav

+/- 5 procent +/- 4244

+/- 0,5 procentenhet -10028/+ 13130
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ningar vid arets borjan -10 -9 -8 -7
Arets avskrivningar -1 -1 -1 -1
Summa -11 -10 -9 -8
Redovisat varde vid 5 6 3 3
arets slut



Not 16 Andelar i koncernforetag

Redovisat varde vid periodens slut. Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i koncernféretag.

Moderbolaget e Andel i % . .
Organisations- Redovisat virde
Dotterbolag nummer Sate Land Direkt Indirekt 31 dec 2022
Hemso Vardfastigheter AB 556657-9958 Stockholm Sverige 100,0 1265
Fastighets AB Fordonsskolan 556691-2654 Stockholm Sverige 100,0 177
Russeliana AB 556686-3733 Stockholm Sverige 100,0 63
Tipton Erik AB 556617-6128 Stockholm Sverige 100,0 13
Hemso Banken AB 556718-3396 Stockholm Sverige 100,0 355
Hemso Tavlan 08 AB 556746-9852 Stockholm Sverige 100,0 22
Fastighets AB Beckomberga 1:12 556753-3780 Stockholm Sverige 100,0 29
Hemso Vreten AB 556417-3952 Stockholm Sverige 100,0 459
Hemso Draget Fastigheter AB 556340-0869 Stockholm Sverige 100,0 98
Nya Vilunda Fastighets AB 556781-6789 Stockholm Sverige 100,0 0
Hemso Képing Fastigheter AB 556845-8912 Stockholm Sverige 100,0 11
Hemso Dona Fastigheter AB 556795-8987 Stockholm Sverige 100,0 148
Hemso Botkyrka Fastigheter AB 556786-3427 Stockholm Sverige 100,0 13
Hemso Krokslatt Fastigheter AB 556259-2815 Stockholm Sverige 100,0 18
Hemso Gransangaren Fastigheter AB 556591-2994 Stockholm Sverige 100,0 40
Hemso Rosengard Fastigheter AB 556766-4817 Stockholm Sverige 100,0 42
Hemso Patienthotell AB 556910-1362 Stockholm Sverige 100,0 185
Hemso Upplands Vasby Fastigheter AB 556911-7855 Stockholm Sverige 100,0 200
Hemso Skolfastigheter AB 556537-6901 Stockholm Sverige 100,0 641
Bokbacken Fastigheter AB 556340-5538 Stockholm Sverige 100,0 1534
Hemso Oresund KB 969647-9295 Stockholm Sverige 99,0 1,0 4
Forvaltningsbolaget Krokslatt KB 969601-3839 Stockholm Sverige 10,0 90,0 3
Forvaltningsbolaget Hanen 4 KB 969601-3862 Stockholm Sverige 10,0 90,0 2
Bokbacken Fastigheter Fiskeback KB 916850-4570 Stockholm Sverige 10,0 90,0 3
Bokbacken Fastigheter Solskiftet KB 916434-5549 Stockholm Sverige 10,0 90,0 0
KB S:t Jérgen Aldreboende 969673-1430 Stockholm Sverige 10,0 90,0 2
FB Fair Fyrtiotre KB 916630-7455 Stockholm Sverige 1,0 99,0 4
Bjolahemmet KB 916849-3212 Stockholm Sverige 1,0 99,0 24
Hemso Britsen AB 556718-3388 Stockholm Sverige 100,0 9
Krusleden Fastighets AB 556712-4986 Stockholm Sverige 100,0 4
Ystad Liv 1 Fastighets AB 556640-8737 Stockholm Sverige 100,0 104
Hemso Hissen 08 AB 556746-9837 Stockholm Sverige 100,0 470
Hemso Klockarkarleken AB 556750-0862 Stockholm Sverige 100,0 78
Hemso Valsatra AB 556761-3749 Stockholm Sverige 100,0 5
Hemso Soderport AB 556752-5554 Stockholm Sverige 100,0 36
Hemso6 Beckomberga Fastigheter AB 556617-6151 Stockholm Sverige 100,0 1
Hemso Development AB 556873-8529 Stockholm Sverige 100,0 5
Hemso LSS-Fastigheter Holding 556923-9527 Stockholm Sverige 100,0 6
Hemso Kadetten Ekonomisk forening 769633-2639 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Intende AB 556802-4789 Stockholm Sverige 100,0 1204
Hemso Norden KB 969769-2961 Stockholm Sverige 50,0 -
Hemso Komplementar AB 556951-8086 Stockholm Sverige 50,0 -
Hemso Haggen KB 969769-2920 Stockholm Sverige 50,0 -
Hemso Nacka 1 KB 969780-4194 Stockholm Sverige 50,0 -
Hemso Aldreboende KB 969781-6206 Stockholm Sverige 50,0 -
Hemso Norrbottenfastigheter KB 969780-9839 Stockholm Sverige 50,0 -
Hemso Kvarnberget KB 969789-1704 Stockholm Sverige 50,0 -
Hemso Backagard 1:17 KB 916850-7201 Stockholm Sverige 50,0 -
Hemso Excellensen 5 AB 559087-5760 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Tenstafastigheter AB 559333-0573 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Brastaborg 1i Sala AB 559351-4416 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Baggen AB 556709-6812 Stockholm Sverige 100,0 173
Hemso Vardtradet AB 559132-9775 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Cullberg Holding AB 556932-8080 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Bathojden AB 559079-7642 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Bjuvfastigheter AB 559079-7600 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Wallander AB 559105-1296 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Giffeln 1 AB 559217-4725 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Jungfruholmen Holding AB 556937-6493 Stockholm Sverige 100,0 0
Hemso Jungfruholmen HB 916585-3921 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Kvillebacken AB 556874-5292 Stockholm Sverige 100,0 29
Hemso Medicinaren AB 556822-2359 Stockholm Sverige 100,0 435
Hemso Sandudden Fastigheter AB 556928-1958 Stockholm Sverige 100,0 4
Hemso Hjarup Fastigheter AB 556973-2752 Stockholm Sverige 100,0 300
Hemso Tegen AB 556761-8938 Stockholm Sverige 100,0 314
Hemso Halsan AB 556658-9510 Stockholm Sverige 100,0 44
Hemso Centrumhuset i Géteborg AB 556991-6249 Stockholm Sverige 100,0 6
Alexander Holding 1 AB 556989-1491 Stockholm Sverige 100,0 -3
Bla Kruset 1 AB 556989-0014 Stockholm Sverige 100,0 155
Hemso Gavle Norrtull AB 559085-6943 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Benzelius AB 556856-8165 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Svindersvik Fastigheter AB 556674-6045 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Knivsta Skolfastigheter AB 559411-9892 Stockholm Sverige 100,0 -
Bla Kruset 17 AB 556992-5679 Stockholm Sverige 100,0 121
Hemso Mejeriet i Gavle AB 559152-5323 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Filborna Fastighets AB 559231-5609 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Néavan i Malmo AB 559073-2904 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Utvecklingsfastigheter 1 AB 559365-1788 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Utvecklingsfastigheter 2 AB 559365-1770 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Utvecklingsfastigheter 3 AB 559365-1804 Stockholm Sverige 100,0 -
Bla Kruset 9 AB 556989-0089 Stockholm Sverige 100,0 272
Hemso Verkmastaren Holding AB 559083-3926 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Verkmastaren Fastigheter AB 559042-0534 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Haninge Skolfastigheter AB 559110-7221 Stockholm Sverige 100,0 -
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Moderbolaget Andel i %

Organisations- Redovisat virde

Dotterbolag nummer Sate Land Direkt Indirekt 31 dec 2022
Hemso Juristen 4 AB 556761-9118 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Bramaregarden 37:1 AB 556761-9134 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Notariedngen 8 AB 556802-9192 Stockholm Sverige 100,0 -
Bl4 Kruset 13 AB 556989-0162 Stockholm Sverige 100,0 195
Hemso Solvandan 3 AB 559115-3639 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Lagerqvist AB 559056-1873 Stockholm Sverige 100,0 -
TKV Fastighets AB 556900-1323 Stockholm Sverige 100,0 188
TKV2 Fastighets AB 556967-4624 Stockholm Sverige 100,0 327
Hemso Gotland Holding Fastigheter AB 556930-2713 Stockholm Sverige 100,0 299
Hemso Vittran AB 559214-5675 Stockholm Sverige 100,0 -
Snickeriet 10 Fastighets AB 559260-6080 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Hjorten 14 Fastighets AB 559260-6098 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Frasen 1 AB 559255-4868 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Gotland Fastigheter AB 556923-9592 Stockholm Sverige 89,0 14
Hemso Life Holding AB 559017-8314 Stockholm Sverige 100,0 800
Scandinavian Life Science Tva AB 559015-3531 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Forfattaren AB 559014-3664 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Kronasen AB 559288-0701 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Huginerva AB 559002-6570 Stockholm Sverige 100,0 96
Hemso Arttiv Fastigheter AB 556745-4979 Stockholm Sverige 100,0 19
Hemso Skarpnack AB 556757-1186 Stockholm Sverige 100,0 21
Hemso Ystad Tonsattaren AB 559005-5348 Stockholm Sverige 100,0 41
Hemso skolfastigheter i Jarvastaden AB 559017-4354 Stockholm Sverige 100,0 11
Hemso Borstahusen Fastigheter AB 559017-4586 Stockholm Sverige 100,0 191
Hemso Kungshamn Fastigheter AB 556805-3085 Stockholm Sverige 100,0 25
Hemso Lindholmen AB 559011-5233 Stockholm Sverige 100,0 171
Hemsod Mode Fastighetsutveckling AB 559029-6736 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Sandarna 26:2 AB 556750-6547 Stockholm Sverige 100,0 470
Hemso Stafvre AB 559021-5660 Stockholm Sverige 100,0 161
Hemso Krusmyntan AB 556963-0246 Stockholm Sverige 100,0 17
Hemso Kopparormen AB 556762-2195 Stockholm Sverige 100,0 15
Hemso Hantverkaren 2 AB 556929-7889 Stockholm Sverige 100,0 187
Hemso Holding AB 556920-8050 Stockholm Sverige 100,0 126
Hemso Hobalen 1 AB 556673-5188 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso 769 Holding AB 559070-4358 Stockholm Sverige 100,0 545
Hemso Gyllehemmet Holding AB 556787-5694 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Gyllehemmet Fastigheter AB 559136-8039 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Odensala Holding AB 559175-4808 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso6 Odensala Holding AB 559175-4816 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Treasury Oyj 3166158-1 Helsingfors Finland 100,0 1
Hemso Finland AB 556948-0139 Stockholm Sverige 100,0 2983
Hemso Yhteiskuntakiinteistot Oy 2601763-6 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Hemso Care | Holding 9 2552093-4 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Louhelan Hoivakodit 2552379-9 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Kuparitie 2 2552080-3 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Espoon Kiltakallionrinne 1 2552077-4 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Kuopion Koiravedenkatu 10 2552078-2 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Espoon Kattilatanhua 6 2552076-6 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Vaasan Huvilatie 2 2552091-8 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Pitkdniemen R15 2552085-4 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Arppentie 6 B 2552075-8 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Kontinkankaan Kuntoutussairaala 2552100-5 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Hoivakoti Villa Olavi 2552096-9 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Kuninkaanlaakson Hoivakoti 2552099-3 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Palvelutalo Untuva 2552094-2 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Hyvinkdan Haavantie 4 2552097-7 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Jamsan Hotellitie 1 2552098-5 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Laihian Vallinméaentie 47 3007065-9 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Helsingin Keskiyontie 6 2536809-8 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Kangasalan Herttuatar 2713658-1 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Tampereen Tilkonmé&enkatu 2 2734576-2 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Klaukkalan Palvelukoti 2730171-9 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Lohjan Maksjoen Palvelukoti 2430602-0 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Pélkéneen Lastenlinnantie 2751230-5 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Tampereen Niemenrannan Johannes 2400537-5 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Hameenlinnan Turuntie 13 2729637-4 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Espoon Kivennavantie 15 2803647-8 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Avian Eldmankaarikodit 1704871-3 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Rettinginpuisto Kaarina 2839609-4 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Pirttipuistikko Turku 2859382-1 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Espoon Janismaki 1992386-8 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Keravan Terveyslahde 1933749-8 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Oulun Mielikintie 8 2262427-9 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Espoon Suurpellon Puistokatu 2755679-7 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Espoon Suotie 4 2758356-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Turun seudun sosiaali- ja terveyspalvelukiinteistot Oy~ 2718451-6 Abo Finland 100,0 -

Koy Méntsélan Kaakkuméentie 6 3127144-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Tapaninkylan Liikekeskus Oy 0757940-6 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Nurmijarven Vehnapellontie 6 3104958-7 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Espoon Solisevantie 2 3282016-9 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Kuopion Rahkakatu 34 3282091-9 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Kellokosken Hoyladjankujan Hoiva 32774596 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Karkkilan Nyhkaléntien Hoiva 3289201-5 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Sipoon Soderkullan Hoiva Oy 3310103-5 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Tampereen Laékarinkallionkatu 6 3283679-3 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Tampereen Romsinpolku 6 3283680-6 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Tampereen Taavankuja 1 3283681-4 Helsingfors Finland 100,0 -

Koy Siuntion Linnoitustien Hoiva 3316253-2 Helsingfors Finland 100,0 -
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Moderbolaget o Andel i % . .
Organisations- Redovisat virde
Dotterbolag nummer Sate Land Direkt Indirekt 31 dec 2022
Hemso Suomi Oy 2699026-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Porin Asema-aukio 0165693-3 Helsingfors Finland 100,0 -
Fastighets Ab Academill 1508596-7 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Arkadiankatu 24 1487244-0 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Haapaniemenkatu 6 0117833-7 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Nervanderinkatu 13 2871086-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Pohjoinen Rautatiekatu 9 2871081-3 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Joensuun Yliopistokatu 4 3007061-6 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Elektroniikkatie 1 3007058-7 Helsingfors Finland 100,0 -
Fastighets Ab Helsingfors Arkadiagatan 28 2870911-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Jyvaskylan Wilhelm Schildtin katu 2 3118934-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Ylgjarven Hiitintie 3139992-3 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Liedon Paloasema 2385041-1 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Kannaksenkatu 20 3177213-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Kannaksenkatu 22 3177216-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Kirkkokatu 16 3177212-6 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Laaksokatu 6 3177211-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Turun Lemminkdisenkatu 30 1879924-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Karistonkulma Oy 0507064-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Helsingin Salmisaarentalo 2696431-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Teuvo Pakkalankatu 7 3222841-3 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Espoon Asemakulma 1638223-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Siltavuorenpenger 10 3202323-1 Helsingfors Finland 100,0 -
Lappeenrannan Tieto-Séhkotalo Oy 1536976-7 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Kangasalan Hampuntie 25 3215828-3 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Lauritsalantie 9 3214148-1 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Kuopion Teletie 4-6 3146859-7 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Kouvolan Sairaalankuja 3 D 3315153-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Finland JV Holding AB 559122-5841 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso TTP Oy 2948694-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemsd Tyskland Fastigheter AB 556843-9771 Stockholm Sverige 100,0 553
Hemso Steglitz GmbH HRB 201253 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Germany Invest 21 GmbH HRB 30743 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Offenbach GmbH HRB 205413 Munchen Tyskland 100,0 -
Hemso Dresden GmbH HRB 156831 B Minchen Tyskland 100,0 -
Hemsd GmbH HRB 169543 Miinchen Tyskland 100,0 -
Schulbau Dabendorf GmbH HRB 31752 P Potsdam Tyskland 89,9 -
Hemso Asset Mgmt GmbH HRB 165326 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Vita GmbH HRB 169542 Miunchen Tyskland 94,9 -
Hemso Beteilingungs GmbH HRB 170669 Munchen Tyskland 100,0 -
Aveca GmbH & Co KG HRA 39598 B Minchen Tyskland 94,9 -
Hemso Wetter und Rositz GmbH HRB 170964 Minchen Tyskland 94,9 -
Hemso Barssel GmbH HRB 171219 Munchen Tyskland 94,9 -
Hemso Bocholt GmbH HRB 172025 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Lauterbach GmbH HRB 183667 Minchen Tyskland 100,0 -
Aveca Vermogensverwaltungs GmbH & Co KG HRA 40144 B Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Germany Invest 10 GmbH HRB 217922 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Germany Invest 11 GmbH HRB 224222 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso6 Germany Invest 12 GmbH HRB 222515 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemsd Germany Education 15 GmbH HRB 234193 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso6 Germany Invest Duisburg 16 GmbH HRB 234192 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Germany Invest Duisburg 17 GmbH HRB 234213 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Asset Management Duisburg GmbH HRB 234212 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Germany Invest 20 GmbH HRB 239156 Minchen Tyskland 100,0 -
Sozialcentrum Buttelborn GmbH HRB 240798 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Germany Invest 13 GmbH HRB 235714 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Germany Invest 14 GmbH HRB 248303 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Germany Invest 22 GmbH HRB 259952 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemsod Germany Invest 23 GmbH HRB 259953 Minchen Tyskland 100,0 =
Summa 16 582
Moderbolaget 31 dec 2022 31 dec 2021
Ackumulerat anskaffningsvarde
vid arets bérjan 9663 9398
Forvarv 45 -
Resultat fran andelar i
kommanditbolag efter utdelning -4 -262
Aktiedgartillskott 8633 527
Avyttringar -30 -
Summa 18307 9663
Ackumulerade nedskrivningar
vid arets borjan -1701 -1 680
Arets nedskrivningar -24 -21
Summa -1725 -1701
Summa totalt 16 582 7962
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Not 17 Andelar i joint venture

Koncernen Moderbolaget
Koncernen 31 dec 2022 31 dec 2021 31 dec 2022 31 dec 2021
Ingdende balans 1271 698 - -
Reglering av resultatandelar 82 177 - -
Valutaomrakning 107 15 - -
Kapitaltillskott 216 398 - -
Utdelning -21 -17 - -
Utgdende balans 1655 1271 - -

Redovisat varde vid periodens slut. Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i joint venture.

Koncernen Andel i %

Organisations- Redovisat virde

Joint venture nummer Séte Land Direkt Indirekt 31 dec 2022

Lanthem Samhallsfastigheter AB 559000-6036 Stockholm Sverige 50,0 188

Hemtag Fastigheter AB 559309-2686 Stockholm Sverige 50,0 4

Turun Teknologiakiinteistot Oy 2349955-3 Abo Finland 52,1 1463

Summa 1655
Turun Teknologiakiinteistot

Group

Resultat-och balansrdakning i sammandrag 2022 2021
Forvaltningsresultat 149 84
Vardeforandringar, Fastigheter -235 117
Vardeforandringar, Finansiella instrument 429 170
Skatt -78 -84
Summa totalresultat 265 287
Forvaltningsfastigheter 5256 4654
Ovriga anlaggningstillgangar 50 177
Omséttningstillgangar 216 135
Summa tillgéngar 5522 4966
Eget kapital 2 496 -2091
Rantebarande skulder 2773 -2072
Ovriga skulder 253 -802
Skulder och eget kapital 5522 -4 966
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Not 18 Kundfordringar

Koncernen Moderbolaget

31 dec 2022 31 dec2021 31dec2022 31 dec 2021

En individuell bedémning gors kvartalsvis av samtliga kund- och hyres-
fordringar for att identifiera eventuella reserveringsbehov.

Hyresfordringar 36 13 - - Avsattning for osakra kund- och hyresfordringar uppgick till 9 mkr (1)
Kundfordringar 37 16 0 0 motsvarande 12 procent (3) av total hyres- och kundfordringsbalans.
Reserv for osdkra
fordringar -9 -1 - -
Summa 64 28 0 0
Aldersanalys
Ej forfallna Forfallna 1-30 dagar Forfallna 31-60 dagar Forfallna 61-90 dagar Forfallna >90 dagar Totalt
31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec
2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Koncern
Hyresfordringar 9 6 23 4 2 3 - 0 - 0 34 13
Kundfordringar 35 0 2 11 0 0 - 4 - 1 37 16
Summa 44 6 26 15 2 3 - 4 - 1 71 29

Moderbolaget

Kundfordringar 0 0 - - - - - — _ _ 0 0

Summa 0 0 - - - -

Fordringar utgors i huvudsak av hyres- och kundfordringar for vilka koncernen har valt att tillampa den forenklade metoden for redovisning av forvantade kreditfor-
luster. Detta innebdr att forvantade kreditforluster reserveras for aterstaende |6ptid, vilken forvantas understiga ett ar for samtliga fordringar ovan. Hyra faktureras
i forskott, vilket innebar att samtliga redovisade hyresfordringar har forfallit till betalning. Koncernen reserverar for forvantade kreditférluster baserat pa historiska
kreditforluster samt framatriktad information. Koncernens kunder &r en homogen grupp med likartad riskprofil, varfor kreditrisken initialt bedoms kollektivt for
samtliga kunder. Eventuella stérre enskilda fordringar bedéms per motpart. Hemso skriver bort en fordran nér det inte langre finns nagon férvantan pa att erhalla
betalning och da aktiva atgarder for att erhalla betalning har avslutats.

Not 19 Riktlinjer for hantering av kapital Not 20 Periodiseringsfonder

Koncernens kapitalstruktur utgors av eget kapital, rantebarande skulder,

uppskjuten skatteskuld och 6vriga skulder. Det 6vergripande foretagsmalet Moderbolaget 31 dec 2022 31 dec 2021
for Hemso ar att avkastning pa eget kapital ska uppga till 15 procent i genom- Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2022 - -
snitt 6ver en femarsperiod. Vid utgangen av 2022 uppgick den genomsnittliga Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2021 - -
avkastningen pa eget kapital over en femarsperiod till 21,5 procent. Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2020 - 9
Eget kapital bestar av aktiekapital, 6vrigt tillskjutet kapital, balanserade Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2019 _ _
vinstmedel samt innehav utan bestdmmande inflytande. Aktiekapitalet Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2018 _ 34
var per 31 december 2022 férdelat pa 100 001 000 aktier med ett kvotvarde Summa _ 43

om 0,01 kr per aktie.

Under aret har ingen forandring skett i koncernens kapitalhantering.
Varken moderbolaget eller nagot av dotterbolagen star under externa
kapitalkrav.

Hemsos finanspolicy anger mal och riktlinjer for finansverksamheten inom

Hemso. Den finansiella riskprofilen ar anpassad for att bibehalla en stabil och
hog kreditvardighet.

Finanspolicy i sammandrag

Finansieringsrisk Utfall per 31 december 2022
Belaningsgrad Max 60 % 56,7 %
Kapitalbindning Minst 3 ar 6,3 ar
Skuldtéckningskvot Minst 125 % 165 %
Sakerstéllda lan Max 20 % 0%
Rénterisk

Réntetackningsgrad Minst 3,0 ggr 4,8 ggr
Réntebindning 3-8ar 5,6 ar
Réntebindning Max 40 % >1 ar 29%
forfall

Motpartsrisk

Finansiella instrument A- (S&P) Uppfyllt
Valutarisk

Valutaexponering Max 20 % 0,8%
Utdelningspolicy

Hemsos utdelningspolicy ar att utdelningen skall uppga till halften av forvalt-
ningsresultatet. Vid faststallande av utdelningsforslaget beaktar styrelsen
bland annat bolagets investeringsplaner, konsolideringsbehov och finansiella
stallning i dvrigt.
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Not 21 Finansiella skulder

Redovisat virde Redovisat varde

Paverkan pa
réntenetto

Koncernen 31 dec 2022 31 dec 2021 Kanslighetsanalys ranteférandringar (12 man) mkr

Rapport dver finansiell stallning Laneportféljens snittranta fordndras, +/-1 procentenhet 490

Rdntebdrande skulder Kort marknadsranta (< 3 man) férandras, +1 procentenhet -124

Obligationslan 38813 33555 Kort marknadsranta (< 3 man) fordndras,-1 procentenhet 112

Schuldschein (NSV) 835 767

Foretagscertifikat 4996 4490

Banklan 4923 3687 Finansiella risker och riskhantering

Summa 49 567 42 498 Den finansiella verksamheten i Hemsé bedrivs enligt den av styrelsen
faststallda finanspolicyn som reglerar ramar och riktlinjer for Hemsos finan-

Belopp vid drets ingdng 42498 38652 siering och finansférvaltning. Koncernens finansiella transaktioner och risker

Upptagna lan 9403 9202 hanteras centralt av koncernens finansfunktion. | finanspolicyn klargors den

Amortering -5002 -5383 overgripande ansvarsfordelningen for finansverksamheten samt de mandat

Féretagscertifikat 506 -534 och limiter som ligger till grund fér hanteringen av finansiella risker i Hemso.

Valutakursdifferens 2135 550

Over-/underkurs 27 10 Finansieringsrisk

Skulder vid &rets slut 49567 42 498 Finansieringsrisk ar risken att inte ha tillgang till det kapital som Hemsos

Hemsos rantebarande skulder uppgick vid periodens utgang till 49 567 mkr

(42 498). Skuldportfoljen bestod av icke sakerstéllda obligationer om 38 813
mkr (33 555), foretagscertifikat om 4 996 mkr (4 490), icke sakerstallda banklan
om 4923 mkr (3 687) och icke sakerstéllda lan i Schuldscheinformat (NSV)

om 835 mkr (767). Disponibel likviditet uppgick till 14 026 mkr (13 187), varav
bankinlaning 526 mkr (687), 13 500 mkr (12 500) i outnyttjade krediter. Hemsos
genomsnittliga ranta uppgick pa balansdagen till 1,8 procent (1,1).

Forfallostruktur finansiella skulder - Koncernen
odiskonterade kassafléden 2022 2021
Rantebarande skulder som forfaller inom ett
ar efter balansdagen 9263 7591
Ovriga ej rantebarande skulder som forfaller
inom ett ar efter balansdagen 1690 1214
Rantebarande skulder som forfaller mellan
ett till fem ar efter balansdagen 19 000 14 404
Rantebarande skulder som forfaller senare
an fem ar efter balansdagen 26244 20503
Summa exklusive uppskjuten skatteskuld 56 197 49 996
och réntederivat
Kapital- och réntebindning
Kapitalbindning Réntebindning
Kreditavtal, Utnyttjat,

Forfalloar mkr mkr  Andel % Mkr  Andel %
2023 3501 3501 7,1 14 234 28,7
2024 15033 4533 9,1 1597 3,2
2025 5408 3408 6,9 2058 4,2
2026 7918 6918 14,0 6118 12,3
2027 2196 2196 4,4 1696 3,4
2028 5631 5631 11,4 5531 11,2
2029 4516 4516 9,1 4516 9,1
2030 2315 2315 4,7 2315 4,7
2031 1097 1097 2,2 1097 2,2
2032 1158 1158 2,3 1158 2,3
2033 1689 1689 3,4 1689 3,4
2034 1113 1113 2,2 1113 2,2
2035 1501 1501 3,0 1501 3,0
2036 - - - - -
2037- 4995 4995 10,1 4945 10,0
Summa 58 071 44571 89,9 49 567 100,0
Foretagscertifikat 4996 10,1
Summa 49 567 100,0
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verksamhet kraver eller att finansiering endast kan erhallas till kraftigt 6kade
kostnader.

En stor del av Hemsos kapitalforsérjning sker genom extern upplaning. |
takt med att dessa lan forfaller maste de aterbetalas eller fornyas. Forutsatt-
ningarna for Hemso att refinansiera lanefaciliteterna till acceptabla villkor
i takt med att de I6per ut beror pa marknadens utbud av krediter, Hemsés
finansiella stallning och marknadens kreditriskmarginal vid dessa tidpunkter.
Hemso har kreditavtal med flera banker, en god spridning av laneférfallen och
verkar pa kapitalmarknaden for att uppna en bred kapitalférsorjning.

Réanterisk

Rénterisk ar risken for att forandringar i marknadsrantan negativt paverkar
Hemsos kassaflode eller det verkliga vardet pa finansiella tillgangar och
skulder. Hemsos rantekostnader ar koncernens enskilt storsta kostnadspost.
Réntekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella marknadsrantor,
kreditgivarnas marginaler och vilken strategi Hemsé valjer for rantebindning.
Som en del i hanteringen av ranterisken kan Hemso anvanda rantederivat med
olika l6ptider i syfte att forlanga laneportféljens rantebindningstid och darmed
astadkomma ett stabilt och mer forutsagbart rantenetto.

Motpartrisk

Motpartsrisk ar risken for att en finansiell motpart inte fullgér hela eller delar
av sitt atagande. Det géller bland annat vid rantederivatavtal, lang- och kort-
fristiga kreditavtal samt vid placering av tillfalliga likviditetsdverskott. Hemso
ingar endast transaktioner med motparter med hog kreditrating.

Valutarisk
Valutarisk ar risken for att forandringar i valutakurser paverkar Hemsos
resultat och balansrakning. Hemsos valutarisk begransar sig till euro och
avser de fastigheter som koncernen dger i Tyskland och Finland. De utlandska
fastigheterna finansieras med extern finansiering i euro vilket minskar risken.
Hemso dger 80 (66) fastigheter i Finland och 87 (81) fastigheter i Tyskland,
vilket medfor en exponering mot eurokursen. Fastigheterna ar finansierade
med eget kapital, koncerninterna lan och externa lan. Den 31 december 2022
uppgick externa rantebarande skulder i euro till motsvarande 31 582 mkr (23
555). Marknadsvardet pa fastighetstillgdngar i Finland och Tyskland uppgick
vid samma tidpunkt till ett motvarde av 29 684 mkr (25 227). Hemsos bankinla-
ning i euro uppgick till ett motvarde av 665 mkr (-6). Per balansdagen uppgick
valutasakrat belopp i euro till motsvarande 0 mkr (0). Nettoexponeringen
den 31 december 2022, fastighetstillgangar, kassa och valutasékring minus
rantebarande skulder i euro uppgick till motsvarande 230 mkr (2 725). Hemso
har dven obligationer i norska kronor, australiensiska dollar, japanska yen och
amerikanska dollar dér valutarisken helt eliminerats via valutarantederivat.
Hemsos redovisning enligt IAS 21 medfor att merparten av valutakur-
seffekter redovisas direkt mot eget kapital. Hemsos EUR-obligationer pa
motsvarande 19 404 mkr under EMTN-programmet, |an fran EIB i euro pa 3
323 mkr, Schuldschein i euro pa 835 mkr samt valutarantederivat pa 8 020 mkr
sakringsredovisas mot nettoinvesteringar i utlandska dotterbolag. Endast en
mindre del av valutakurseffekterna redovisas i resultatrakningen.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken att inte ha tillgang till likvida medel eller kreditut-
rymme for tackande av betalningsatagande. Hemsos betalningsataganden
bestar huvudsakligen av I6pande drift- och underhallsutgifter, investeringar
samt ranteutgifter och amortering av skulder. Hemso har en likviditetsbuffert
och gor I6pande likviditetsprognoser for att 6ka forutsagbarheten och
sakerstalla god framforhallning vid laneforfall och andra storre betalnings-
ataganden.



Sakringsinstrument och siakringsredovisning Effekter av sékringsredovisning pa Omrikningsreserv
Koncernens innehav av skuld i utlandsk valuta fordelar sig per den fu:ans_l.ell stallning oc_!\llre.sultat 2022 2021
- 1ing av omril eserv
31 december 2022 pa féljande underliggande belopp och forfallotider. 9 =2
Ingaende bokfort virde 206 148
Loptidsanalys sikringsinstrument Valutaomrakningseffekter fran nettoin-
i . o - . vesteringar i utlandsverksamheter 1682 381
Sakringsinstrument som identifierats i sakringsrelationer den
31 december 2022 Valutakursomvardering av skuld i
’ utlandsk valuta som identifierats som
Totalt sakringsinstrument -1889 -407
Forfall nominellt Summa tillkommande poster,
Koncernen 1-5 ar 5-10 ar 10- ar belopp redovisade i 6vrigt totalresultat -207 -26
Skuld i utldndsk valuta — valuta- Skatteeffekt redovisad i
sdkring av nettoinvestering i Ovrigt totalresultat 389 84
utlandsverksamhet Utgéende bokfort virde, i sin helhet
EUR skuld, nominellt belopp* 9108 14 010 7738 30 856 hénforligt till fortlopande sakringar 388 206
*Omréknade till mkr till balansdagens valutakurs.
2022 2021
Sakrat belopp, nettoinvesteringar i utland 32294 23939
Effekter av sikringsredovisning pa finansiell Sakringsinstrument som identifierats i Perioden - férandring i verkligt varde,
stéllning och resultat — Aktuella sakringsrelationer sakringsrelationer den 31 december 2022 fér métning av ineffektivitet
Post i
mkr Nominellt belopp virde bal dkning Sakringsinstrument Sakrad post
Valutasdkring av nettoinvestering i utlandsverksamhet
Skuld i utlandsk valuta* 30856 30739 Réntebarande skulder -1889 -1889

*Omraknade till mkr till balansdagens valutakurs.

Sakringskvoten &r 1:1 fér samtliga av koncernens sakringar.
Koncernen har inte redovisat nagon ineffektivitet under perioden.

Effekter av sékringsredovisning pa finansiell
stéllning och resultat - Aktuella sikringsrelationer

Sakringsinstrument som identifierats i
sakringsrelationer den 31 december 2021

Perioden - forandring i verkligt varde,
for métning av ineffektivitet

Post i
mkr Nominellt belopp  Redovisat varde balansrakningen Sakringsinstrument Sakrad post
Valutasdkring av nettoinvestering i utlandsverksamhet
Skuld i utlandsk valuta* 23356 23248 Rantebarande skulder -407 -407

*Omréknade till mkr till balansdagens valutakurs.

Sakringskvoten ar 1:1 for samtliga av koncernens sakringar.
Koncernen har inte redovisat nagon ineffektivitet under perioden.

Sakringsredovisning

Hemso ar exponerat for valutarisk genom bolagets investeringar i Finland och
Tyskland. Denna valutarisk hanteras genom att tillgangar i EUR finansieras med
externa lan i EUR samt NOK, AUD, JPY och USD. Lanen i NOK, AUD, JPY och

USD har swappats om till EUR-Ian. Derivat hanforliga till valutariskhantering
bestar av tva instrument, valutardntederivat och valutaderivat. Koncernen
tillampar sékringsredovisning enligt IAS 39 avseende laneskulder som syftar till
att sékra valutarisk i nettoinvesteringar i utlandsverksamheter. Lanen véarderas
till balansdagens valutakurs. Till den del ett effektivt sakringsforhallande
foreligger redovisas valutakursforandringen pa lanen i 6vrigt totalresultat, och
moter harmed valutakursforandringar pa nettoinvesteringar i utlandsverksam-
heten. Valutakursforandringar for ineffektiv andel av ett sakringsforhallande

redovisas omedelbart inom rantenettot i resultatrakningen.

Sakringar utformas sa att de kan forvéntas vara effektiva, det vill séga, det
forvantas foreligga ett ekonomiskt samband genom att sakringsinstrumentet
motverkar fordndringar i verkligt varde avseende valutakurser i sékrad post.
Det ekonomiska sambandet faststalls foretradesvis genom kvalitativ analys
av kritiska villkor i sakringsforhallandet. Kallor till sakringsineffektivitet
omfattar risken for att sékrad volym i sakringsinstrument skulle 6verstiga
nettoinvesteringen. Koncernen stammer I6pande av valutaexponeringen i
nettoinvesteringarna och sakringsredovisning tillampas enbart for en andel av
total exponering, varfor risken for ineffektivitet bedoms lag.
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Not 22 Finansiella tillgangar och skulder

Koncernen
Hemso bedomer att det inte foreligger nagon materiell skillnad mellan verkligt
véarde och bokfért vérde av finansiella tillgangar och skulder. Lane- och kund-
fordringar ar finansiella tillgdngar som inte ar derivat, som har faststéllda eller
faststallbara betalningar och som inte ar noterade pa en aktiv marknad. Dessa
tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde. Dessa tillgangar forfaller
inom ett ar.

Andra finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde och
verkligt varde skiljer sig inte vasentligt da skulderna l6per med rorlig ranta.

Derivat redovisas till verkligt varde och faststalls enligt niva 2 i IFRS 13.
Finansiella tillgdngar som inte ar derivat utgors av dvriga langfristiga tillgangar,
kundfordringar samt 6vriga fordringar och uppgar till 675 mkr (449). Andra
finansiella skulder utgérs av obligationer, Schuldschein, foretagscertifikat,
skulder till kreditinstitut, leverantorsskulder samt 6vriga skulder och uppgar
till 51 257 mkr (43 713). Det verkliga vardet pa Hemsos obligationer uppgar till
32 896 mkr vilket ska jamféras med bokfort varde uppgaende till 38 813 mkr.
Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde via totalresulta-
tet utgors av derivat dar tillgangen uppgar till 247 mkr (161)

Derivatinstrument i koncernens balansrikning

Redovisade som fi iella tillga 2022 2021
Réantederivat - 56
Valutardntederivat 414 198
Summa 414 254
Redovisade som finansiella skulder 2022 2021
Réntederivat - 91
Valutarantederivat 168 2
Summa 168 93
Netto (skuld) derivatinstrument -246 -161
Derivatinstrument

Derivatinstrument anvands i huvudsak for att uppna 6nskad rantebindning i
laneportféljen. Darutéver anvands valutaderivat for att eliminera all valuta-
exponering pa lan i utldandsk valuta. Vardet pa derivaten gar att harleda fran
prisnotering fran motpart tillhér de niva 2 i verkligt véarde hierarkin enligt
IFRS 13. Verkligt varde baseras pa diskontering till marknadsréanta av framtida
kassafloden for respektive [optid.

| nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna till redovisat vérde respektive verkligt varde,

klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

Virdering av finansiella tillgangar och skulder per 2022-12-31

Finansiella Finansiella Finansiella
tillgangar/skulder tillgangar/skulder tillgangar/skulder

varderade till varderade till varderade till Summa Summa

verkligt virde verkligt vérde via upplupet redovisat verkligt

via resultatet ovrigt totalresultat anskaffningsvérde véarde véirde
Finansiella tillgangar
Andra langfristiga fordringar - - 34 34 34
Hyres- och kundfordringar - - 64 64 64
Derivatinstrument 414 . - 414 414
Ovriga kortfristiga fordringar - - 575 575 575
Upplupna intdkter - - 2 2 2
Likvida medel - - 526 526 526
Summa 414 - 1201 1615 1615
Finansiella skulder
Obligationslan - - 38813 38813 32896
Schuldschein (NSV) - - 835 835 835
Banklan - - 4923 4923 4923
Foretagscertifikat - - 4996 4996 4996
Derivatinstrument 168 - - 168 168
Leverantérsskulder - - 468 468 468
Ovriga skulder - - 851 851 851
Upplupna kostnader — - 371 371 371
Summa 168 - 51257 51425 45 508

Koncernens maximala kreditrisk utgors av nettobeloppen i tabellen ovan. Koncernen har inte erhallit nagra stallda sakerheter for de finansiella nettotillgangarna.
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Vardering av finansiella tillgangar och skulder per 2021-12-31

Finansiella Finansiella Finansiella
tillgangar/skulder tillgangar/skulder tillgangar/skulder
varderade till varderade till varderade till Summa Summa
verkligt virde verkligt virde via upplupet redovisat verkligt
via resultatet ovrigt totalresultat anskaffningsvérde véarde véarde
Finansiella tillgangar
Andra langfristiga fordringar - - 31 31 31
Hyres- och kundfordringar - - 28 28 28
Derivatinstrument 254 - - 254 254
Ovriga kortfristiga fordringar - - 390 390 390
Likvida medel - - 687 687 687
Summa 254 = 1136 1390 1390
Finansiella skulder
Obligationslan - - 33555 33555 34138
Schuldschein (NSV) - - 767 767 767
Banklan - - 3687 3687 3687
Foretagscertifikat - - 4 490 4 490 4 490
Derivatinstrument 93 - - 93 93
Leverantorsskulder - - 482 482 482
Ovriga skulder - - 447 447 447
Upplupna kostnader - - 285 285 285
Summa 93 - 43713 43 806 44 389
Reservering for férvintade kreditforluster
Koncernen
De finansiella tillgangar som omfattas av reservering for forvantade kreditfor-
luster enligt den generella metoden utgors av likvida medel och langfristiga
fordringar pa joint venture. Hemso tillampar en ratingbaserad metod per
motpart i kombination med annan kdnd information och framatblickande
faktorer for bedémning av forvantade kreditforluster. Koncernen har definie-
rat fallissemang som da betalning av fordran ar 90 dagar forsenad eller mer,
eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstallelse foreligger. Vasentlig
okning av kreditrisk har per balansdagen inte bedémts foreligga for nagon
fordran eller tillgang. Sadan bedémning baseras pa om betalning &r 30 dagar
forsenad eller mer, eller om vésentlig forsamring av rating sker, medférande
en rating understigande investment grade. | de fall beloppen inte bedéms vara
ovasentliga sker en reservering for forvantade kreditforluster dven for dessa
finansiella instrument.
Not 23 Stéllda sikerheter Not 24 Eventualforpliktelser
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

31dec 2022 31dec2021 31dec2022 31 dec 2021

31dec 2022 31 dec2021 31 dec2022 31 dec 2021

Fastighetsinteckningar 6850 5834 - -
Fordringar pa

dotterbolag - - 6850 5834
Summa 6 850 5834 6 850 5834

Sékerheterna ar framst stallda for revolverande kreditfaciliteter. | [aneavtal
finns vanligtvis ataganden avseende ranteteckningsgrad och lanevolym i
férhallande till verkligt vérde pa fastigheterna.

Ansvar som deldgare i
handels-/kommandit-
bolag - - 28 18

Borgensforbindelser
till forman for kon-
cernféretag — - 125 125

Summa - - 153 143

Ataganden som leder till utgifter for att aterstélla fororenad mark eller andra
miljoataganden for dgda fastigheter kan aktualiseras i framtiden. Utgifter kan
ske exempelvis i form av extra kostnader i samband med ny- eller tillbygg-
nation alternativt prisreduktion vid forsaljning av en fastighet. Att bedoma
eventuella framtida belopp ar inte mojligt i detta lage.

Hemso ar involverad i ett antal mindre tvister med hyresgaster framst
réorande |6pande forvaltningsfragor, vilka kan komma att resultera i framtida
ataganden. Utgifter kan exempelvis ske i form av radgivarkostnader i samband
med forhandlingar. Att bedéma eventuella framtida belopp avseende dessa
tvister ar i nulaget inte mojligt.
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Not 25 Tillaggsupplysningar for kassafloden

Koncernen 2022 2021 Koncernen 2022 2021

Inga andra medel dn kassa och bank

LT I Avyttring av dotterbolag
ingar i posten likvida medel

Avyttrade tillgangar och skulder

Kassafloden Forvaltningsfastigheter 397 2023
Erhallna rantor 17 12 Rorelsefordringar 2 4
Erlagda rantor 466 448 Summa tillgéngar 399 2027

Uppskjutna skatteskulder 3 19
Férvérv av dotterbolag Rérelseskulder 3 130
Férvdrvade tillgdngar och skulder Summa skulder 6 149
Forvaltningsfastigheter 1486 1342
Finansiella fordringar - 2 Erhallen képeskilling aktier 196 261
Rorelsefordringar 13 1 Erhallen likvid amortering av lan 184 1666
Summa tillgangar 1499 1345 Avgér: Likvida medel i den salda verksamheten 0 -57

) Péaverkan pa3 likvida medel - forsiljning av

Uppskjutna skatteskulder ! 0 fastigheter via bolag 380 1870
Rorelseskulder 25 36 . PRV g

Paverkan pa likvida medel — forséaljning av
Summa skulder 26 36 fastigheter direkt 3429 8
Erlagd likvid aktier 482 1037 Forsaljning av fastigheter 3809 1878
Erlagd likvid aterbetalning lan -1003 -278
Tillkommer: Likvida medel i den
forvarvade verksamheten 12 1 Koncernen 2022 2021
Paverkan pa likvida medel - férvarv Justeri " inte ingar | kassaflddet
av fastigheter via bolag 1474 1314 ustering av p?s ér som inte ingar i kassaflode
Paverkan pa likvida medel — forvarv Av- och nedskrivningar v 1
av fastigheter direkt 1394 2142 Orealiserade kursdifferenser 15 -9
Forvirv av fastigheter 2867 3456 Resultatandel joint venture, forvaltningsresultat -74 -45

Summa -42 -39
Koncernen Kassaflodes- Ej kassaflodes-

paverkande poster paverkande poster
Specifikation av forandringar i R
skulder hanférliga till finansierings- Valutakurs- Over-/
verksamheten 2021-12-31 Nyupptagna lan Amorteringar férandringar underkurs Leasing 2022-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 34 898 4004 - 2162 27 - 41064
Kortfristiga rdntebarande skulder 7 600 6747 -5 844 - - - 8503
Leasingskulder 759 — - 54 - 119 932
Summa réntebérande skulder 43 257 10752 -5844 2162 27 119 50 499
Moderbolaget 2022 2021
Inga andra medel dn kassa och bank
ingar i posten likvida medel
Kassafloden
Erhallna rantor 750 703
Erlagda rantor -482 -442
Moderbolaget 2022 2021
Justering for poster som inte ingar i
kassaflodet
Av- och nedskrivningar 25 22
Resultat avyttring andelar -129 -
Resultatandel Handelsbolag/Kommandit-
bolag 4 -8
Valutakursdifferenser 714 283
Nedskrivning/aterforing av nedskrivning
derivat 75 -185
Summa 689 111
Moderbolaget Kassaflodes- Ej kassaflodes-
paverkande poster paverkande poster

Specifikation av férandringar i .
skulder hanférliga till finansierings- Valutakurs- Over-/
verksamheten 2021-12-31 Nyupptagna lan Amorteringar forandringar underkurs 2022-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 34877 4004 - 2153 20 41034
Kortfristiga rantebarande skulder 7 600 6747 -5 844 - - 8503
Summa réntebarande skulder 42477 10752 -5844 2153 20 49 538
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Not 26 Transaktioner med narstaende

Moderbolag

Utdelning till moderbolaget har [amnats med 451 mkr under aret (foregaende
ar 303 mkr). Se not 9 avseende Resultat fran andelar i koncernbolag. Moder-
bolaget hyr kontor till marknadsmassiga villkor av dotterbolag. Av bolagets
totala inkép och forsaljningar métt i kronor avser 0 procent (0) av inkdpen och
100 procent (100) av nettoomséattningen andra foretag inom koncernen.

Moderbolagets dgare

Utdelning har gjorts under 2022 om 1 072 mkr till moderbolagets dgare
Tredje AP-fonden och AB Sagax. Hemso har ett teckningsatagande fran tredje
AP-fonden pa 6 000 mkr.

Styrelse

For uppgift om ersattningar se not 7. Ingen styrelseledamot har direkt eller
indirekt varit delaktig i nagon affarstransaktion med Hemsé som motpart.
Presentation av styrelsen finns pa sidan 85.

Ledningsgrupp

For uppgift om ersattningar se not 7. Ingen ledande befattningshavare har
direkt eller indirekt varit delaktig i ndgon affarstransaktion med Hemsé som
motpart. Presentation av ledningsgruppen finns pa sidorna 86-87.

Dotterbolag
Innehav framgar av not 16.

Joint venture
Innehav framgar av not 17. Koncernens resultatandel fran joint venture uppgar
till 82 mkr (177).

Not 27 Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget

31dec2022 31dec2021 31 dec2022 31 dec 2021

Forutbetalda

hyresintakter 638 492 - -
Upplupna rante-

kostnader 243 158 243 158
Upplupna personal-

kostnader 23 20 17 16
Ovriga poster 129 128 4 4
Summa 1033 798 264 178

Not 28 Handelser efter balansdagen

Hemso uppdaterade under forsta kvartalet 2023 sitt ramverk for hallbara
obligationer. Ramverket beskriver vilka fastigheter och projekt som kan finan-
sieras med hallbara investeringar. Hemso har ett brett angreppssatt och inklu-
derar utéver miljo och energiaspekter dven social hallbarhet i obligationerna.
SEB har agerat radgivare i uppdateringen av de hallbara villkoren. Ramverket
ar granskat och godkant av Sustainalytics. Hemsos och Tagebads joint venture
Hemtag tecknade i mars sitt forsta avtal om utveckling och forvaltning av ett
nytt badhus i Myrsjo i Nacka. Den 6verenskomna avtalstiden mellan Nacka
kommun och Hemtag omfattar 33 ar med majlighet till forlangning med

fem aritaget.

Not 29 Forslag till vinstdisposition

Med anledning av den av styrelsen foreslagna vinstutdelningen far styrelsen
och den verkstallande direktoren harmed avge foljande yttrande enligt
aktiebolagslagen 18 kap 4 §.
Foreslagen vinstutdelning om 11,55 kr per aktie grundar sig pa 2022 ars
arsredovisning som framlaggs for faststéllelse vid arsstamman den 27 april
2023 och beaktande av bolagets investerings- och likviditetsbehov. Soliditeten
bedoms efter utdelningen vara betryggande mot bakgrund av att moderbola-
gets och koncernens verksamhet bedrivs med fortsatt Io6nsamhet. Tillgangen
till likviditet i moderbolaget och koncernen bedéms vara fortsatt god.

Styrelsens uppfattning &r att den foreslagna utdelningen inte hindrar bola-
get, och dvriga i koncernen ingaende bolag, fran att fullgéra sina forpliktelser
pa kort och lang sikt, inte heller att fullgora erforderliga investeringar.

Den foreslagna utdelningen kan darmed férsvaras med hansyn till vad som
anfors i Aktiebolagslagen 17 kap 3 § 2-3 st. (forsiktighetsregeln).

Till arsstimmans férfogande staende vinstmedel, kr:

3425230972
1000 000 000
517973 853

Balanserade vinstmedel
Overkursfond
Arets resultat

Summa 4943 204 825

Al di

Styrelsen foreslar att vi p

as pa foljande sitt, kr:

Till aktiedgare utdelas 1155 000 000
Till ny rakning 6verfores:
Overkursfond 1 000 000 000

Balanserade vinstmedel 2788204 825

Summa 4943 204 825
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Arsredovisningens undertecknande

Undertecknade forsékrar att koncern- och arsredovisningen har uppréattats i enlighet med internationella redo-
visningsstandarder IFRS, sadana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av
koncernens och bolagets stallning och resultat, samt att forvaltningsberéttelsen ger en rattvisande éversikt 6ver
utvecklingen av koncernens och bolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osdkerhetsfaktorer som de bolag som ingar i koncernen star infor.

Denna arsredovisning har undertecknats med elektronisk underskrift.
Datum fér undertecknande framgar av den elektroniska underskriften.

Par Nuder Johanna Skogestig Maria Bjorklund
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Kerstin Hessius

David Mindus Johan Thorell
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Nils Styf

Verkstéllande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar
av var elektroniska underskrift.
KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Hemso Fastighets AB, org.nr 556779-8169

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Hemso Fastighets AB for ar 2022 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 81-84. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar pa sidorna 61-118 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisan-
de bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december
2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 decem-
ber 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar
inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 81—84. Forvaltningsberat-
telsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrékningen for moderbolaget och for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har éverlamnats till moderbolagets revisionsutskott i
enlighet med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standar-
der beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och éver-
tygelse, inga forbjudna tjanster som avses i revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller,
i forekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade
foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillréckliga och anda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for ar
2021 har utférts av en annan revisor som lamnat en revisionsbe-
rattelse daterad den 30 mars 2022 med omodifierade uttalanden i
Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som
enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for

revisionen av, och i vart stéllningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata uttalan-
den om dessa omraden.

Vardering forvaltningsfastigheter

Se not 2 och not 14 och redovisningsprinciper pa sida 97 i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och
beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet
e Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till
verkligt varde.

e Fastigheternas verkliga varde faststélls baserat pa varderingar
utforda av oberoende externa varderare.

e Givet forvaltningsfastigheternas vdsentliga andel av koncernens
totala tillgangar och det inslag av bedomningar och uppskatt-
ningar som ingar i varderingsprocessen utgor detta ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision.

e Risken ar att det redovisade vardet pa forvaltningsfastigheter
kan vara 6ver- eller underskattat och att varje justering av vardet
direkt paverkar arets resultat.

Hur omradet har beaktats i revisionen

e Vihar 6vervagt om den tillampade varderingsmetodiken ar rimlig
genom att vi har jamfort den med var erfarenhet av metoder som
andra fastighetsbolag och vérderare tillampar och vilka antagan-
den som ar normala vid vardering av jamforbara objekt.

e Vihar beddmt kompetensen och oberoendet hos de externa
varderarna och tagit del av varderarnas uppdragsavtal i syfte att
beddma huruvida det finns avtalsvillkor som kan paverka omfatt-
ningen eller inriktningen av de externa varderarnas uppdrag.

e Vihar testat ett stickprov av de upprattade fastighetsvarderingar-
na. Harvid har vi anvant aktuell marknadsdata fran externa kallor,
sarskilt antaganden om direktavkastningskrav, diskonteringsran-
tor, hyresnivaer och vakanser.

e Vihar kontrollerat riktigheten i de upplysningar om foérvaltnings-
fastigheterna som bolaget lamnar i noter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, sarskilt vad avser inslag av bedomningar
samt tillampade nyckelantaganden.

e Vihar sarskilt beaktat effekter pa saval kassafloden som avkast-
ningskrav sett till den makroekonomiska situationen.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-60
och 122—136. Det ar styrelsen och verkstdllande direktoren som har
ansvaret for denna andra information. Vart uttalande avseende
arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna
information och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.
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I samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ar det vart ansvar att ldsa den information som identifieras
ovan och évervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar ofor-
enlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vii 6vrigt inhdmtat under
revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna infor-
mation, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstdllande direktoren som har ansvaret

for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och
att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéallande direktéren for bedomningen

av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten.

De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att gora nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens an-
svar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sédkerhet om huruvida ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, och att [amna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revi-
sionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegent-
ligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncern-
redovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

e identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisions-
bevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgdra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en

120 @ Revisionsberattelse

vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hégre én for en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentlig-
heter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldamnanden, felaktig information eller asidosattande av intern
kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma gransknings-
atgarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktoren anvdnder antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vidrar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor
som avser sadana handelser eller foérhallanden som kan leda
till betydande tvivel om bolagets och koncernens formaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhal-
landen gora att ett bolag och en koncern inte ldngre kan fortsatta
verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, dari-
bland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

e inhdmtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen for enheterna eller affarsak-
tiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, dvervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara

uttalanden

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra forhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall atgarder som har vidtagits for att
eliminera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedémda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor
de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa
omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfatt-
ningar forhindrar upplysning om fragan.



Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisning-

en har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning for Hemso Fastighets AB for ar 2022 samt av

forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verk-
stallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och anda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbola-
gets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépan-
de bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokfoéringen, med-
elsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i Gvrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt.

Verkstallande direktoren ska skota den [6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras
i 6verensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummel-
se som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e panagotannat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bo-
lagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utférs baseras pa var professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och véasentlighet. Det innebar att vi foku-
serar granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden
som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositio-
ner betrdffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 81-84 och for att den ar upprattad i enlighet med ars-
redovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevR 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebdr att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och
en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och om-
fattning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillrdcklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga med arsredo-
visningens och koncernredovisningens ¢vriga delar samt ar i 6verens-
stammelse med arsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till Hemso Fastighets
ABs revisor av bolagsstamman den 28 april 2022. KPMG AB har varit
bolagets revisor sedan 2022.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift.
KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Sverige Yta, kvm

Aldreboende Adress Kommun Aldreboende  Utbildning Vard Réttsvisende Ovrigt Totalt
Brogarda 8:7 Réaggatan 4 Bjuv 974 0 0 0 0 974
Boden 56:51 Idrottsgatan 6 Boden 10 700 0 0 0 0 10 700
Gyllehemmet 2 Sockenvdgen 125 Borlange 0 0 0 0 0 0
Fonden 49 Sormarksgatan 199-205 Boras 1134 0 1778 0 1382 4294
Romberga 23:54 Idunvégen 2 Enkoping 4100 0 0 0 0 4100
Hemse Fasanen 10 Hagagatan 30 Gotland 11404 0 322 0 0 11726
Visby Pjasen 12 Pjasgatan 12 Gotland 6 600 0 0 0 6 6 606
Othem Kilakern 2 Apoteksgatan 3 Gotland 5378 0 0 0 0 5378
Roma Kloster 1:37 Bjorkstigen 10 Gotland 3565 0 0 0 0 3565
Bunge Stucks 1:297 Strandvégen 51, Farésund Gotland 3222 0 0 0 0 3222
Klinte Avalle 2:27 Skolgatan 9 Gotland 2719 0 0 0 0 2719
Hemse Blakrakan 15 Parkgatan 16-18 Gotland 2490 0 0 0 0 2490
Tomaten 1 Tjelvarvagen 8 Gotland 1584 0 0 0 0 1584
Visby Pjasen 11 Lannavagen 21-43 Gotland 1094 0 0 0 306 1400
Klinte Avalle 2:28 Skolgatan 7 Gotland 0 0 0 0 1099 1099
Sodertull 13:14 Flemminggatan 11-17 Gavle 14 767 0 0 0 0 14767
Kristinelund 49:2 Norra Jarvstavagen 20a-b Gavle 11707 0 2 540 0 0 14 247
Stromsbro 4:2 Sanatorievagen 17 Gavle 6451 0 0 0 520 6971
Brynas 55:4 Tredje Tvargatan 31 Gavle 6490 0 0 0 0 6490
Varva 2:20 Norra Prastvagen 12-14 Gavle 5563 0 0 0 0 5563
Vallbacken 24:3 Vallbacksgatan 8 Gavle 4937 0 0 0 0 4937
Norrtull 31:2 Stallgatan 4 Gavle 2295 0 0 0 0 2295
Backa 243:52 S:tJorgens vag 22 Goteborg 8724 0 0 0 153 8877
Fiskebéck 8:7 Halleflundregatan 20 Goteborg 6444 0 0 0 1341 7785
Rud 5:2 Positivgatan 15 Goteborg 6027 0 0 0 0 6027
Néset 130:1 Bjolavagen 1 Goteborg 3701 0 0 0 0 3701
Krokslatt 147:2 Fridkullagatan 18 G Goteborg 3088 0 0 0 150 3238
Brandvakten 3 Sodra Vagen 4 Halmstad 3815 0 0 0 0 3815
Néaden 1 Fyllingevagen 83 Halmstad 3804 0 0 0 0 3804
Halmstad 10:35 Frennarpsvagen 131 Halmstad 3312 0 0 0 0 3312
Jakobsberg 34:6 Snapphanevagen 22 Jarfalla 7 055 0 0 0 0 7 055
Jakobsberg 2:2719 Vibblabyvagen 97-99 Jarfalla 4509 0 0 0 0 4509
Stafvre 11 Lasarettsboulevarden 22 Kristianstad 3900 2977 0 0 0 6877
Fridhem 1 Fridhemsgatan 29 Kungélv 4739 0 0 0 0 4739
Landeryd 6:5 Slatteforsvagen 2A-H Linkoping 4120 0 607 0 235 4962
Valbyran 5 Kdrnavagen 3-11 Linkoping 2656 0 0 0 94 2750
Vetebullen 2 Kérna Centrum 1 Linkoping 2145 0 0 0 0 2 145
Lillgérdsskolan 11 Ridhusgatan 2A Linkoping 1510 0 0 0 168 1678
Riket 22 Jardalavagen 52C Linképing 1605 0 0 0 0 1605
Landeryd 6:61 Slatteforsvagen 38 Linkoping 1266 0 0 0 0 1266
Ostbiten 1 Rydsvagen 9C Linkoping 1254 0 0 0 0 1254
Trahasten 2 Skogslyckegatan 11F Linkoping 1045 0 0 0 0 1045
Anoraken 1 Krondalsvagen 47 Lulead 11210 0 0 0 0 11210
Stadson 1:1040 Alvsborgsvagen 20 Lulea 4572 0 0 0 0 4572
Kallkéllan 13 Lingonstigen 235 Lulea 3906 0 0 0 0 3906
Bergndset 2:665 Stengatan 123 Lulea 2129 0 0 0 0 2129
Alvik 2:54 Danelvagen 11 Luled 1578 0 0 0 0 1578
Norra Sjukhuset 1 Skansvagen 5 Lund 8991 1431 0 0 3744 14 166
Byradirektoren 4 von Troils vag 2-8 Malmo 5820 2 666 1400 0 6053 15939
Solskiftet 1 Oshogavagen 2 Malmo 6825 0 0 0 0 6825
Virket 8 Sigtunagatan 13 Malmé 2455 0 0 0 2098 4553
Anten 3 Eddagatan 1 Malmo 3040 0 0 0 0 3040
Cykeln 12 Palmgatan 17 Malmo 3016 0 0 0 0 3016
Torsten 12 Major Nilssonsgatan 13 Malmo 2 400 0 0 0 0 2 400
Storskarven 13 Norra vagen 1 Malmo 2313 0 0 0 0 2313
Nicktisteln 2 Ernst Jakobssons gata 7 Malmo 2250 0 0 0 0 2250
Styrkan 23 Spanehusvégen 91 Malmo 2 140 0 0 0 0 2140
Storskarven 12 Norra vagen 7 Malmo 1900 0 0 0 0 1900
Stengodset 1 Stengodsvagen 4 Malmo 1850 0 0 0 0 1850
Styckmastaren 8 Jons Risbergsgatan 4 Malmo 1256 0 0 0 133 1388
Storskarven 9 Brunandsvagen 32 Malmo 442 0 0 0 0 442
Hobalen 1 Vetekornsgatan 22 Molndal 2682 0 0 0 0 2682
Résunda 36:41 Résundavagen 2 Nacka 11 145 0 0 0 0 11145
Sickladn 12:9 Skurusundsvagen 163 Nacka 4115 0 0 0 300 4415
Mensattra 26:1 Ornévagen 5 Nacka 2047 0 0 0 0 2047
Ekhojden 1 Sandbyhovsgatan 4 Norrkoping 6155 0 0 0 0 6155
Gangjarnet 1 Platslagaregatan 8 Norrképing 5386 0 0 0 0 5386
Jarven 6 Bergslagsgatan Norrképing 4054 433 0 0 772 5259
Diademet 3 Gamla Ovégen 27 Norrkoping 4025 0 0 0 0 4025
Konstantinopel 6 Skomakaregatan 11 Norrkoping 3183 0 0 0 0 3183
Varnhemmet 1 Sandbyhovsgatan 3 Norrkoping 1400 0 0 0 0 1400
Luffaren 2 Sandbyhovsgatan 6 Norrkdping 0 0 0 0 0 0
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Yta, kvm
Aldreboende Adress Kommun Aldreboende  Utbildning Vard Rattsvisende Ovrigt Totalt
Héngasken 3 Sandbyhovsgatan 1 Norrképing 0 0 0 0 0 0
Sysslomannen 1 Sandbyhovsgatan 11 Norrképing 0 0 0 0 0 0
Vaktmastaren 4 Hemvagen 8 Norrtélje 0 0 0 0 0 0
Bradgarden 3 Folkungavagen 1 Nykoping 0 0 0 0 0 0
Hallen 4 Lovgatan 39-43 Solna 4244 0 1450 0 144 5838
Stanstorp 5:368 Vikhems Bygata 100 Staffanstorp 4126 0 0 0 0 4126
Sjostoveln 3 Folkparksvégen 156 Stockholm 8506 0 325 0 0 8831
Tempelriddarorden 5 Vita Liljans vag 53 Stockholm 5000 0 0 0 0 5000
Flyghojden 2 Skarpnacks Torg 1 Stockholm 2 880 0 0 0 0 2880
Hantverkaren 2 Hovsjovagen 12 Sodertalje 8393 0 0 0 0 8393
Blavalen 1 Tallhojdsvagen 1-3 Sodertalje 4553 0 2240 0 323 7116
Krusmyntan 1 Basilikagrand 1 Tyreso 4675 0 0 0 0 4675
Krusmyntan 2 Basilikagrand 1 Tyreso 2900 0 0 0 0 2900
Marknaden 1 Esplanaden 9 Taby 11963 0 6422 0 1304 19 689
Bylegard 37 Jarlabankes vag 46 Taby 5675 0 1549 0 0 7224
Akerby 13 Kemistvagen 8 Taby 564 0 1260 0 83 1907
Hogas-Torp 1:10 Hogas Torp 101 Uddevalla 3252 1528 0 0 0 4780
Vilunda 6:66 Bla gatan 48 Upplands Vasby 5498 636 0 0 0 6134
Hammarby 8:60 Hasselgatan 80 A-E Upplands Vasby 2 850 0 0 0 0 2 850
Valsatra 3:10 Bernadottevagen 1P Uppsala 6 065 0 0 0 0 6 065
Dragarbrunn 9:4 S:t Olofsgatan 44 B Uppsala 4020 0 0 0 0 4020
Kvarngardet 14:5 Torkelsgatan 42 Uppsala 3585 0 0 0 0 3585
Rickomberga 9:14 Geijersgatan 61 Uppsala 3200 0 0 0 0 3200
Luthagen 81:1 Norrlandsgatan 2 Uppsala 2740 0 0 0 0 2740
Vallentuna-Rickeby 1:97 Stendésvagen 1-3 Vallentuna 2948 0 0 0 0 2948
Vallentuna-Ekeby 2:275 Ekebyvédgen 40 Vallentuna 2936 0 0 0 0 2936
Sorbyn 17:1 Tornrosgatan 8-22 Vénersborg 3363 0 1009 0 155 4527
Vedbo 61 Hoérntorpsvagen 20 Vasteras 7 479 4000 0 0 0 11479
Sodra Kalltorp 1 Vallbyleden 13 Vésteras 9270 0 335 0 0 9 605
Skjutfaltet 9 Hésthovsgatan 27 Vasteras 5914 0 0 0 0 5914
Lévhagen 32 Pilfinksgatan 2 Vasteras 4589 0 0 0 0 4589
Klockarkarleken 3 Ronnbergastigen 7 Vasteras 3937 0 0 0 0 3937
Angsklockan 1 Varloksgatan 6 Vasteras 3813 0 0 0 0 3813
Ostra Daggrosen 1 Daggrosgatan 1 Vasteras 3507 0 0 0 0 3507
Birka 1 Forntidsgatan 4 Vasteras 3335 0 0 0 0 3335
Hanen 4 Hagalidsvagen 2 Vasteras 2740 0 0 0 0 2740
Sodra Kalltorp 7 Vedbovagen 1 Vasteras 0 0 0 0 2287 2287
Skogsduvan 1 Skogsduvevéagen 11 Vasteras 1107 0 0 0 0 1107
Kolaren 5 Traddragargatan 31 Vasteras 1052 0 0 0 0 1052
Kornknarren 3 Vasterasgatan Vasteras 0 0 0 0 0 0
Lekamensgardet 2 Par Lagerkvists vag 15 Vaxjo 5188 0 0 0 0 5188
Solvandan 3 Abovigen 22 Vaxjo 3329 0 0 0 0 3329
Tonséttaren 2 Schottisgatan 2-6 Ystad 2892 0 0 0 65 2957
Giffeln 1 Kornellvagen 38A Orebro 6 467 0 0 0 479 6946
Soder 1:19 Bangardsgatan 14 Ostersund 0 0 0 0 0 0
Summa Sverige Aldreboende 117 462 732 13671 21237 0 23395 521034
Yta, kvm
Utbildning Adress Kommun Aldreboende  Utbildning Vard Rittsvisende Ovrigt Totalt
Tjarna Hage 2 Mats Knuts vag 19 Borldnge 0 9200 0 0 0 9200
Samariten 11 Klinikvagen 48 Boras 0 11 660 0 0 0 11 660
Markan 1 Kanslivagen 22-24 Botkyrka 0 2932 0 0 0 2932
Trékvista 3:282 Sanduddsvéagen 12 Ekerd 0 938 0 0 0 938
Verkmastaren 7 Hamngatan 17 Eskilstuna 0 20335 0 0 0 20335
Nyfors 1:24 Tunavallsgranden 5 Eskilstuna 0 1427 0 0 0 1427
Sandarna 26:2 Karl Johansgatan 158 Goteborg 8779 4286 0 0 0 13065
Backa 245:1 Sankt Jorgens Vag 14-20 Goteborg 0 7 347 0 0 456 7803
Krokslatt 35:14 Ebbe Lieberathssgatan 19 Goteborg 0 3921 0 0 2922 6843
Lindholmen 1:12 Karlavagnsgatan 9 Goteborg 0 0 0 0 0 0
Béckagard 1:17 Béckagardsvagen 19 Halmstad 0 4976 591 0 2207 7774
Tackeraker 1:228 Timvinkelvagen 42-44 Haninge 0 5459 0 0 0 5459
Filborna 28:4 Mejerigatan 5 Helsingborg 0 0 0 0 0 0
Filborna 28:5 Mejerigatan 5 Helsingborg 0 0 0 0 0 0
Medicinaren 23 Blickagangen 20 Huddinge 0 15921 300 0 422 16 643
Medicinaren 14 Diagnosvagen 8 Huddinge 0 1003 965 0 168 2136
Vérpatorparen 2 Vépnaregatan 6 Hassleholm 0 1224 0 0 4609 5833
Intendenten 2 Finjagatan 18 Hassleholm 0 2290 0 0 0 2290
Intendenten 1 Wendesvagen 5-7 Hassleholm 0 1580 0 0 0 1580
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Yta, kvm
Utbildning Adress Kommun Aldreboende  Utbildning Vard Réttsvisende Ovrigt Totalt
Darehallen 1 Lojtnant Granlunds Vag 4 Hassleholm 0 700 0 0 0 700
Sdrsta 38:16 Margaretavagen 35 Knivsta 0 433 0 0 25 458
Bangsbo 1:29 Bangsbovagen 13 Kungsbacka 0 3910 0 0 0 3910
Arlan 1 Vikingagatan 6 Kungalv 0 3107 0 0 0 3107
Bikupan 5 Esters gata Kungalv 0 2427 0 0 0 2427
Tjuvkil 2:175 Tjuvkils huvud Kungalv 0 1530 0 0 0 1530
Kabbelekan 3 Tvetgatan 10 Kungalv 0 0 0 0 0 0
Borstahusen 1:9 Havsgatan 1 Landskrona 0 5700 0 0 0 5700
Borstahusen 1:8 Havsgatan 5 Landskrona 0 2245 0 0 0 2245
Nasselodlingen 1 Nybrovéagen 1 Linkoping 0 4252 0 0 0 4252
Isskapet 1 Troskaregatan 73-75 Linkoping 0 2735 0 0 0 2735
Nyponkarnan 1 Kvinnebyvagen 91 Linkoping 0 1688 0 0 0 1688
Ostduken 2 Bjornkarrsgatan 14-16 Linképing 0 1492 0 0 0 1492
Laddstaken 2 Knektgatan 1A-B Linkoping 0 750 0 0 0 750
Gallstad 1:291 Savsangarevagen 61 Linkoping 0 661 0 0 0 661
Rystads-Garstad 8:41 Gurkvagen 2-4 Linkoping 0 661 0 0 0 661
Askeby 4:54 Andreas Linbloms vag 7 Linképing 0 425 0 0 0 425
Askeby 4:55 Andreas Linbloms vag 5 Linképing 0 0 0 0 0 0
Klostergarden 2:9 S:tlarsvag 1 Lund 4509 29270 6910 0 5480 46 169
Benzelius 1 Dag Hammarskjolds Vag 2 Lund 0 6215 0 0 225 6 440
Predikanten 2 Landgillevagen 55 Lund 0 750 0 0 0 750
Dona 1:38 Rinkendsgatan 2-4 Lysekil 0 9000 0 0 0 9000
Excellensen 5 Carl Gustafs vag 4 Malmo 0 0 0 0 11197 11197
Spillepengsmarken 7 Strémgatan 13 Malmo 0 4670 0 0 0 4670
Brandnavan 2 Stenbarsgatan 1 Malmo 0 2 690 0 0 0 2 690
Gullriset 4 Monicavagen 18-22 Malmo 0 648 0 0 0 648
Brandnavan 1 Stenbarsgatan 3 Malmo 0 0 0 0 300 300
Svedjenavan 4 Stenbdrsgatan 2 Malmo 0 0 0 0 0 0
Alta 14:97 Almvagen 4 Nacka 0 6630 0 0 0 6630
Menséttra 1:19 Boo Kyrkvag 5 Nacka 0 4036 0 0 0 4036
Sickladn 351:1 Skogsstigen 40 Nacka 0 3509 0 0 0 3509
Alta 14:101 Almvéagen 2 Nacka 0 3345 0 0 50 3395
Sickladn 39:4 Helgesons vag 10 Nacka 0 2575 0 0 0 2575
Sicklaon 87:1 Alphyddevagen 4 Nacka 0 2159 0 0 404 2563
Sickladn 207:7 Bévervagen 4 Nacka 0 919 0 0 0 919
Mensattra 2:92 Sandholmsvégen 2 Nacka 0 775 0 0 0 775
Erstavik 27:1 Fisksatravagen 31 Nacka 0 775 0 0 0 775
Mensattra 2:91 Bjorkholmsvagen 235 Nacka 0 771 0 0 0 771
Erstavik 26:607 Krabbvagen 1 Nacka 0 764 0 0 0 764
Tattby 2:24 Samskolevagen 2-6 Nacka 0 758 0 0 0 758
Alta 35:149 Anemonvégen 13 Nacka 0 736 0 0 0 736
Menséttra 1:84 Gustavsviksvagen 10 Nacka 0 613 0 0 0 613
Lannersta 1:1231 Trollsjovagen 7 Nacka 0 563 0 0 0 563
Alta 75:16 Ulvsjostigen 17 Nacka 0 418 0 0 0 418
Mensattra 1:168 Boo Kyrkvag 7 Nacka 0 0 0 0 135 135
Drag 4 Dragsgatan 7 Norrképing 0 9878 0 0 0 9878
Ekhojden 2 Sandbyhovsgatan 25 Norrképing 0 5550 0 0 0 5550
Hangasken 1 Sandbyhovsgatan 17 Norrképing 0 4700 0 0 0 4700
Jarven 5 Bergslagsgatan 11 Norrkoping 0 4511 0 0 0 4511
Kapellet 1 Sandbyhovsgatan 15 Norrképing 0 1550 0 0 0 1550
Varnhemmet 2 Sandbyhovsgatan 7 Norrképing 0 0 0 0 0 0
Borgaren 18 Stora torget 3 Nykoping 0 11264 0 0 612 11876
Brastaborg 1 Hushallargatan 5 Sala 0 933 0 0 0 933
Sollentuna Trabjélken 16 Sofielundsvdgen 12 Sollentuna 0 2590 0 0 0 2590
Sollentuna Sjoberg 7:4 Lomvagen 100-102 Sollentuna 0 600 0 0 0 600
Solna Algérten 1 Fridenborgsvagen 100 Solna 0 8659 0 0 0 8659
Bagartorp 19 Bagartorpsringen 20 Solna 0 4433 0 0 0 4433
Befastningskullen 8 Anders Lundstroms gata 3-5 Solna 0 3388 0 0 0 3388
Stanstorp 6:17 Vikhems Bygata 101 Staffanstorp 0 11221 0 0 0 11221
Stora Uppakra 12:303 Parkallén 4 Staffanstorp 0 7 694 0 0 0 7694
Stora Uppakra 12:302 Parkallén 10 Staffanstorp 0 1195 0 0 0 1195
Hjarup 4:290 Heimdalls vag 2 Staffanstorp 0 652 0 0 0 652
Lilla Tensta 1 Hagstraket 13 Stockholm 0 18 109 0 0 1920 20029
Kadetten 29 Karlbergsvagen 77 Stockholm 0 11400 0 0 0 11400
Sandbacken Mindre 42 Sandbacksgatan 10 Stockholm 0 8000 0 0 16 8016
Piloten 2 Gondolgatan 16 Stockholm 0 3471 0 0 0 3471
laul Beckombergavéagen 301 Stockholm 0 2410 0 0 0 2410
Lojsta 1 Beckombergavéagen 316 Stockholm 0 2 300 0 0 0 2 300
Lummelunda 1 Beckombergavéagen 299 Stockholm 0 1484 0 0 0 1484
Sproge 1 Beckombergavigen 314 Stockholm 0 1470 0 0 0 1470

124 @ Fastighetsforteckning



Fastighetsforteckning

Yta, kvm
Utbildning Adress Kommun Aldreboende  Utbildning Vard Réttsvisende Ovrigt Totalt
Ponnyn 1 Boplatsvagen 1 Sundbyberg 0 2687 0 0 0 2687
Karleby 2:2 Gartunavagen 4 Sodertalje 0 2950 0 0 0 2950
Koépingeskolan 2 Klovervallsvagen 54 Trelleborg 0 7 467 0 0 0 7 467
Pilevallsskolan 2 Tallvagen 30 Trelleborg 0 3649 0 0 0 3649
Kéllstorpsbacken 1 Stromsviksvdagen 50-54 Trollhattan 0 445 0 0 0 445
Frasen 2 Maskinvagen 4 Taby 0 2028 0 0 0 2028
Frasen 1 Maskinvagen 4 Taby 0 610 0 0 1294 1904
Halla-Stenbacken 1:88 Vastgotavagen 30 Uddevalla 0 18403 945 0 16 750 36 098
Ljungs-Halle 1:406 Skafterodsvagen 50 Uddevalla 0 0 0 0 0 0
Umea Hugin 3 Nygatan 47 Umea 0 7730 0 0 0 7730
Vilunda 19:2 Industrivagen 20 B Upplands Vasby 0 14 904 0 0 0 14 904
Odenslunda 1:592 Soderviksvagen 1 Upplands Vasby 0 5915 0 0 0 5915
Vilunda 6:55 Drabantvégen 3-5 Upplands Vasby 0 3000 0 0 0 3000
Kronasen 1:15 Lagerhyddsvagen 2 Uppsala 0 21193 44 0 6167 27 404
Billsta 2:1087 Zetterlundsvag 140 Vallentuna 0 3517 0 0 0 3517
Manen 110 Restadvagen 24-28 Vanersborg 0 3167 0 0 862 4029
Rosenhill 1 Gurksaltargatan 9 Vasteras 0 22 362 0 0 0 22362
Gustavsborg 2 Vasagatan 44 Vasteras 0 18 062 0 0 0 18 062
Rosenhill 12 Eriksborgsgatan 11 Vasteras 0 6758 0 0 340 7098
Kristiansborgsskolan 2 Vasagatan 56 Vasteras 0 5334 0 0 0 5334
Vasteras 1:250 Angkraftsvagen 1 Vasteras 0 3412 0 0 0 3412
Sodra Kalltorp 8 Bélbyvagen 11 Vasteras 0 2658 0 0 0 2658
Barkaroby 15:308 Lovdnggatan 2 Vasteras 0 1570 0 0 0 1570
Kristiansborgsbadet 1 Vallgatan 8 Vasteras 0 0 0 0 0 0
Rapphonan 2 Vasterasgatan Vasteras 0 0 0 0 0 0
Ryttersborg 4 Eriksborgsgatan Vasteras 0 0 0 0 0 0
Boktryckaren 1 Ryttersborgsgatan Vasteras 0 0 0 0 0 0
Jagaren 11 Vallgatan 12E Vaxjo 0 8681 0 0 4625 13 306
Vittran 1 Tradvéagen 4 Vaxjo 0 7264 0 0 0 7264
Liv1 Bjornstjernegatan 1 A-C Ystad 0 4084 0 0 2602 6686
Vemmenhog 1 Bjornstjernegatan 10 Ystad 0 3735 0 0 405 4140
Vallgraven 20 Industrigatan 12 Ystad 0 3368 0 0 65 3433
Liv4 Nils Ahlins gata 2 Ystad 0 430 0 0 1036 1466
Malmé 3 Nils Ahlins gata 19 Ystad 0 0 0 0 1430 1430
Vemmenhog 2 Bjornstjernegatan 6 Ystad 0 1196 0 0 0 1196
Ystad Malmo 5 Nils Ahlins vag 17 Ystad 0 904 0 0 16 920
Verkmastaren 24 Industrigatan 15A Ystad 0 0 0 0 0 0
Verkmadstaren 25 Industrigatan 15B Ystad 0 0 0 0 0 0
Medora 168:115 Klamparvagen 1A Alvkarleby 0 2 500 0 0 0 2 500
Rorstromsélven 31 Vivallaringen 112 Orebro 0 980 0 0 0 980
Summa Sverige Utbildning 129 13 288 528 229 9755 0 66 740 618 012

Naden 1, Halmstad.

Sodra Kalltorp 8, Vasteras.

Faunan 1, Tyreso.

Kvarnberget 9, Stockholm.
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Yta, kvm
Vard Adress Kommun Aldreboende  Utbildning Vard Réttsvasende Ovrigt Totalt
Apelsinen 1 Saterigatan 122 Alingsas 227 979 1797 0 0 3003
Angaboskolan 2 Sundsbergsvagen 7 Alingsas 0 0 1488 0 0 1488
Sik 1:183 Tarnavagen 6 Boras 0 319 2323 0 0 2642
Milstolpen 8 Smorhulegatan 2 Boras 0 0 2306 0 225 2531
Rydboholm 1:477 Hagkallevagen 2 Boras 0 280 1693 0 0 1973
Sandhults-Rydet 1:256 Strandvéagen 11 Boras 0 0 1623 0 0 1623
Stenhuggaren 1 Kindsgatan 1 Boras 0 0 1393 0 0 1393
Banslatt 1 Romossevagen 25 Botkyrka 0 1529 4764 0 2011 8304
Sjukhuset 7 Kevinge Strand 1B Danderyd 0 0 3183 0 0 3183
Tappstrom 1:50 Bryggavagen 8 Ekero 0 310 2278 0 25 2612
Lindholmen 36:1 Vintergatan 1A Goteborg 803 0 2445 0 1052 4300
Bramaregarden 80:1 Borstbindaregatan 6 Goteborg 0 0 3355 0 0 3355
Vendelso 3:1716 Skomakarvagen 20 Haninge 0 0 1501 0 0 1501
Medicinaren 19 Halsovagen 7 Huddinge 0 2653 25735 0 10099 38487
Medicinaren 25 Halsovagen 9 Huddinge 0 3258 15233 0 594 19 085
lllern 9 Stuvsta Torg 4-6, 10-14 Huddinge 0 0 2985 0 281 3266
Kindbogarden 1:124 Ekdalavagen 2 Harryda 0 0 5521 0 168 5689
Kallhall 1:32 Kopparvagen 2B Jarfalla 0 664 1196 0 282 2142
Veddesta 2:108 Veddestavagen 6 Jarfalla 0 0 0 0 0 0
Halsan 3 Fabriksgatan 17-19 Jonkoping 0 0 4613 0 0 4613
Norrahammar 28:108 Postgatan 1-9 Jonkoping 0 0 2488 0 0 2488
Vardtradet 7 Havdevagen 31 Jonkoping 0 0 1646 0 0 1646
Torp 2:19 Goteborgsvagen 9 Lerum 0 0 3928 0 40 3968
Hjallsnas 3:63 Lundbyvégen 35 Lerum 0 0 2042 0 0 2042
Mjolkudden 3:11 Mjolkuddsvagen 79C Lulea 0 0 1401 0 2026 3427
Slatten 15:7 Lasarettsgatan 1 Lysekil 5325 82 8094 0 1495 14 995
Gronsakshandlaren 5 Jagersrovagen 80 Malmo 0 0 3033 0 0 3033
Rosenbuketten 8 Hojagatan 21 Malmo 0 0 1493 0 0 1493
Murmeldjuret 4 Fredasgatan 13 Mélndal 0 0 6723 0 391 7114
Hangasken 2 Sandbyhovsgatan 1 Norrkoping 0 199 3257 0 353 3808
Patienten 1 Eugeniavagen 10 Solna 0 0 18 466 0 2438 20904
Sotends Gravarne 3:139 Hvitfeldtsgatan 23 Sotends 0 0 2511 0 0 2511
Trabron 1 Bergtallsvagen 10-12 Stockholm 3093 2249 10547 0 1416 17 305
Akka 8 Tranebergsplan 1-3 Stockholm 0 0 3818 0 147 3965
Jullovet 1 Annebodavagen 4-6 Stockholm 0 0 1333 0 0 1333
Skar 1:69 Syster Ebbas vag 1 Tjorn 0 0 1831 0 0 1831
Herkules 34 Corfitz-beck-friisgatan 4A Trelleborg 0 0 300 0 5226 5526
Hjorten 14 Johan Kocksgatan 4 Trelleborg 0 0 1769 0 911 2 680
Herkules 33 Hamngatan 16 Trelleborg 800 0 0 0 0 800
Herkules 29 Corfitz-beck-friisgatan 2 Trelleborg 0 0 0 0 0 0
Kallstorpslyckan 1 Stromsviksvagen 16 Trollhattan 0 0 1536 0 0 1536
Gladan 1 Slattbergsvagen 56 Trollhattan 0 0 1402 0 0 1402
Kuratorn 3 Lasarettsvagen 2 Trollhadttan 0 0 808 0 0 808
Faunan 1 Bollmoravéagen 14-20 Tyreso 5549 639 5034 0 1087 12 309
Floran 1 Regnbagsgatan 2-14 Tyreso 0 0 0 0 0 0
Linkarven 5 Lingatan 12 Uddevalla 0 0 968 0 0 968
Sdvja 56:1 Vastgotaresan 60 Uppsala 0 956 1198 0 1029 3183
Grdnby 12:6 Granby Bilgata 2 Uppsala 0 265 2227 0 267 2759
Gravlingen 28 Belfragegatan 2 Vénersborg 0 515 1172 0 1252 2939
Tarnan 4 Torpavagen 23 Vanersborg 0 0 1677 0 0 1677
Osby 1:76 Skargardsvagen 7 Varmdo 0 60 1743 0 3072 4875
Torna 1 Sixten Sparres gata 1-3 Ystad 0 0 0 0 2635 2635
Summa Sverige vard 52 15797 14 957 177 875 0 38521 247 150
Yta, kvm
Réttsvdsende Adress Kommun Aldreboende  Utbildning Vard Réttsvidsende Ovrigt Totalt
Kopparormen 4 Vikhemsvagen 9 Eslov 0 0 0 2570 0 2570
Sodertull 20:6 Bondegatan 12 Gavle 0 0 0 0 957 957
Sodertull 20:2 Sodra Kungsgatan 60 Gavle 0 0 0 0 0 0
Bramaregarden 37:1 Vagmdstaregatan 5 Goteborg 0 0 0 3079 0 3079
Notariedngen 8 Ytterbyvagen 19 Kungalv 0 0 0 3501 0 3501
Reparatdren 5 Ringvagen 88 Koping 0 0 0 2650 0 2650
Polisen 1 von Lingens vag 1308 Malmo 0 0 0 3555 0 3555
Juristen 4 Jarnvagsgatan 4 Mélndal 0 0 0 7 000 1270 8270
Stinsen 1 Stockholmsvagen 4-6 Norrkdping 0 0 0 18331 0 18331
Bradgarden 2 Folkungavagen 2 Nykoping 0 0 0 11476 896 12372
Tegen 6 Sundbybergsvagen 7-15 Solna 0 528 0 30433 4492 35453
Kvarnberget 9 Rinkebyplan 2-4 Stockholm 0 0 0 7 662 0 7 662
Hjorten 15 Henry Dunkers gata 2 Trelleborg 0 0 0 3372 0 3372
Snickeriet 10 Vannhogsgatan 7 Trelleborg 0 0 0 0 3002 3002
Stigbygeln 5 Ridvagen 10 Umea 0 0 0 21893 855 22748
Summa Sverige Rattsvdsende 15 0 528 0 115522 11472 127 522
Summa Sverige 313 491 817 557 385 208 867 115522 140128 1513718
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Zum Konigsgraben 10, Teltow-Flaming.

Spessarstring 22, Offenbach am Main.

PrellerstraRe 16, Dresden.

Tyskland Vta, kvm
Aldreboende Adress Kommun Aldreboende  Utbildning Vard Rattsvisende Ovrigt Totalt
Aachen, A.d. Schurzel. Briicke ~ An der Schurzelter Bricke 1 Aachen 4954 0 0 0 0 4954
Neukirchen, Weilkenstein-
strasse WeiRensteinstrale 6 Amberg-Sulzbach 4800 0 0 0 0 4800
Piding, Lindenstrasse LindenstraRe 46 Berchtesgadener Land 3699 0 0 0 0 3699
Bensheim, Eifelstrake EifelstraBe 21-25 BergstraRe 7036 0 0 0 0 7036
Bensheim, Eifelstrae Il Eifelstrale 21 BergstraRe 0 0 0 0 0 0
Berlin, UllsteinstraRe UllsteinstraRe 159 Berlin-Stadt 8 656 0 0 0 0 8 656
Berlin, Klingsorstrale KlingsorstraRe 121 Berlin-Stadt 6820 0 0 0 0 6820
Gartnereiring Gartnereiring 54 Berlin-Stadt 1995 0 0 0 0 1995
Bocholt, Bowings Stegge 1 Bowings Stegge 8 Borken 4966 0 0 0 0 4966
Bocholt, Bowings Stegge 2 Bowings Stegge 6 Borken 2498 0 0 0 0 2498
Brandenburg an der
Brandenburg, Neuendorfer St. Neuendorfer StraRe 75 Havel 7328 0 92 0 0 7420
Breisgau-Hochschwar-
Millheim, Am Pfannenstiel Am Pfannenstiel 30 zwald 6554 0 0 0 0 6554
Bremen, Ricarda-Huch-StraBe Ricarda-Huch StraRe 1 Bremen 8915 0 0 0 0 8915
Bremen, Gnesener StraRRe Gnesener StraRRe 6 Bremen 2621 0 0 0 0 2621
Bremen, HemmstraRe HemmstraRe 345 Bremen 1809 0 762 0 2571
Chemnitz, Deubners Weg Deubners Weg 12 Chemnitz 13456 0 0 0 1944 15 400
Barssel, Mihlenweg Mihlenweg 11 Cloppenburg 4550 0 0 0 0 4550
Dahme, Am Schloss Am SchloR 3 Dahme-Spreewald 19997 0 0 0 0 19997
Zeuthen, Fontaneallee Fontaneallee 29 Dahme-Spreewald 8868 0 0 0 0 8 868
Darmstadt, Kasinostrale Kasinostrale 37 Darmstadt-Dieburg 6074 0 0 0 0 6074
Meppen- Spiek Spiek 14 Emsland 2201 0 0 0 0 2201
Wetter, Friedrichstrale Steinstrale 3 Ennepe-Rhur-Kreis 4004 0 0 0 0 4004
Essen, StauderstraRe Stauderstrale 84 Essen 0 0 0 0 0 0
Wangerland- FriesenstraRe Freesenpadd 1 Friesland 4448 0 0 0 0 4448
Gotha, Pestalozzistrake PestalozzistraRe Gotha 12777 0 0 0 50 12 827
Buttelborn, Am HeiRgraben Am Heilgraben GroR-Gerau 0 0 0 0 0 0
Ahrensburg, Reeshoop Reeshoop 38 Kreis Stormarn 5807 0 0 0 5807
Reinfeld, Kaliskaweg Kaliskaweg Kreis Stormarn 4018 0 0 0 0 4018
Bochum, VincenzstraRe Vincenzstrale 1 kreisfreie Stadt Bochum 4701 0 0 0 89 4790
Bonn, Rheinallee Rheinalle 78 Kreisfreie Stadt Bonn 4773 0 0 0 0 4773
kreisfreie Stadt
Darmstadt, Im Fiedlersee Im Fiedlersee 43 Darmstadt 7516 0 0 0 7516
Dresden, Preller Str. PrellerstraRe 16 kreisfreie Stadt Dresden 3704 0 3704
kreisfreie Stadt
Duisburg, Brauerstrasse Brauerstrale 43 Duisburg 4331 0 0 0 0 4331
kreisfreie Stadt
Duisburg, Karl-Lehr-StraRe Karl-Lehr-StraRe 159 Duisburg 4148 0 0 0 0 4148
kreisfreie Stadt
Duisburg, Fuchstrasse FuchsstraRe 31 Duisburg 4099 0 0 0 0 4099
kreisfreie Stadt
Duisburg, Hufstrasse HufstraRe 2 Duisburg 3846 0 0 0 0 3846
Emden, Am Wykhoffweg Rotdornring 1 kreisfreie Stadt Emden 3351 0 0 0 0 3351
Kiel, Vaasastrasse 2a VaasastraRe 2A kreisfreie Stadt Kiel 5743 0 0 0 0 5743
Kiel, Pickertstrasse PickerstralRe 36 kreisfreie Stadt Kiel 3261 0 0 0 0 3261
Kéln, Neusser Str. Neusser StraRe 402-406 kreisfreie Stadt KéIn 7 681 0 0 0 0 7 681
Leipzig, Saxoniastrasse SaxoniastraRe 32 kreisfreie Stadt Leipzig 4558 0 0 0 0 4558
kreisfreie Stadt Mil-
Miilheim a.d. Ruhr, Am HalbachSaarnerstraRe 415 heim an der Ruhr 5098 0 0 0 0 5098
kreisfreie Stadt Offen-
Offenbach, Spessartring Spessartring 22 bach am Main 9569 0 0 0 0 9569
kreisfreie Stadt Wies-
Wiesbaden, ParkstraRe ParkstraRe 21 baden 5253 1190 0 0 0 6443

Kurt-Schumacher-StraRe 154, Dinslaken.
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Yta, kvm
Aldreboende Adress Kommun Aldreboende  Utbildning Vard Rittsvisende Ovrigt Totalt
Landkreis Mhldorf
Muhldorf, Wirtsgasse Wirtsgasse 41 am Inn 5658 0 0 0 0 5658
Waldkraiburg, Reichenberger Landkreis Mihldorf
Str. Reichenberger Strale 21 am Inn 3762 0 0 0 0 3762
Pfronten, Meilinger StraRe Meilinger Strale 14A Landkreis Ostallgédu 3138 0 0 0 0 3138
Hadamar, Hammelburg Hammelburg 18 Limburg-Weilburg 6432 0 0 0 0 6432
Bruchkdbel, Hauptstrasse HauptstraRe 113 Main-Kinzig-Kreis 5301 0 0 0 0 5301
Waichtersbach, Chatilloner Str - Chatilloner StraRe 81 Main-Kinzig-Kreis 2200 0 0 0 0 2200
Liederbach, Am Wehr An den Hofgarten 3 Main-Taunus-Kreis 4443 0 0 0 0 4443
Radebeul, Hohe StraRe Hohe StraRe 2 MeiRen 5353 0 0 0 0 5353
Langenfeld, Langforther Str. Langforter StraRe 1-3 Mettmann 4073 0 0 0 0 4073
Elsenfeld, BahnhofstraRe BahnhofstraRe 12 Miltenberg 4 450 0 0 0 0 4 450
Mittweida, Burgstadter Strale Burgstddter StraRe 75b Mittelsachsen 4836 0 0 0 0 4836
Pullach, Wiesenweg Wiesenweg 5 Munchen 8557 0 0 0 0 8557
Stolzenau, Kleine Geest Kleine Geest 19-21 Nienburg/Weser 3320 0 0 0 0 3320
Heusenstamm, Herderstrale | HerderstraRe 85-89 Offenbach 6280 0 0 0 0 6280
Heusenstamm, Herderstrale || HerderstraRe 64 Offenbach 2981 0 0 0 0 2981
Peine, SunderstraRe SundernstraRe 60 Peine 3574 0 0 0 0 3574
Peine, Am Herzberg Am Herzberg 18 Peine 2017 0 0 0 0 2017
Elmshorn- Amandastrale EsmachstraRe 22 Pinneberg 11930 0 0 0 0 11930
Kleinmachnow, Fahrenheit-
strasse FahrenheitstraBe Potsdam-Mittelmark 0 0 0 0 0 0
Elsdorf, Zum Ostbahnhof Zum Ostbahnhof Rhein-Erft-Kreis 4217 0 0 0 0 4217
Taunusstein, Am alten Sportpl  Am alten Sportplatz 43 Rheingau-Taunus-Kreis 7 642 0 0 0 0 7 642
Rehren, AuestraRe AuestraRe 4 Schaumburg 5197 0 0 0 0 5197
Nittenau, Brucker Strasse Brucker StraRe 7 Schwandorf 4131 0 0 0 0 4131
Wackersdorf, KiefernstraRe KiefernstraRe 1-3 Schwandorf 2 589 0 0 0 0 2589
Greven, Philipp-Manz-Str. Philipp-Manz-Strae 5 Steinfurt 4156 0 0 0 0 4156
Rheine- Hemelter Str. Hemelter StraRe 7 Steinfurt 3955 0 0 0 0 3955
Zossen, An der Brotfabrik An der Brotfabrik 1 Teltow-Flaming 4330 0 0 0 0 4330
Lauterbach, Bilsteinweg Bilsteinweg 1 Vogelsbergkreis 5684 0 0 0 0 5684
WeiRenburg-Gunzen-
Langenaltheim, Turnerweg 1 Turnerweg 1 hausen 4218 0 0 0 0 4218
Dinslaken, Kurt-Schumacher-St Kurt-Schumacher-StralRe 154 Wesel 4059 0 0 0 0 4059
Hiinxe, Bensumskamp Bensumskamp 27 Wesel 3800 0 0 0 0 3800
Butzbach, Johann S-Bach-Str  Johann-Seb.-Bach-StraRe 26 Wetteraukreis 3951 0 0 0 0 3951
Wuppertal, Simonsstrasse SimonsstraRe 12 Wuppertal 0 0 0 0 641 641
Lichtenstein, Martin-Gotze-St  Martin-Gotze-Strake 14 Zwickau 5993 0 0 0 0 5993
Summa Tyskland Aldreboende 78 392710 1190 854 0 2724 397478
Yta, kvm
Utbildning Adress Kommun Aldreboende  Utbildning Vard Réttsvasende Ovrigt Totalt
kreisefreie Stadt
Dortmund, Rheinsche StraBe  Rheinische Strake 69 Dortmund 0 5500 0 0 0 5500
kreisfreie Stadt
Duisburg, WuhanstraRe 6,11  WuhanstraRe 6,11 Duisburg 0 16 581 0 0 0 16 581
kreisfreie Stadt
Duisburg, Wuhanstrae 9 WuhanstraRe 9 Duisburg 0 0 0 0 0 0
Zossen, Jagerstrasse Zum Kénigsgraben 10 Teltow-Flaming 0 16 250 0 0 0 16 250
Summa Tyskland Utbildning 4 0 38331 0 0 0 38331
Yta, kvm
Réttsvasende Adress Kommun Aldreboende  Utbildning Vard Réttsvasende Ovrigt Totalt
Hofgeismar, Manteuffel Anlage  Manteuffel Anlage 2-5 Kassel 0 0 0 4286 0 4286
Kassel, KnorrstraRe Knorrstrale 32 kreisefreie Stadt Kassel 0 0 0 3673 0 3673
Wiesbaden, Lorenz-Schott kreisfreie Stadt Wies-
Strasse Lorenz-Schott Strae 4 baden 0 0 0 8527 0 8527
Wetzlar, SchanzenfeldstraRe SchanzenfeldstraRe 8 Lahn-Dill-Kreis 0 0 0 13 852 0 13 852
Homberg, August-Vilmar-StraBe August-Vilmar-Strale 20 Schwalm-Eder-Kreis 0 0 0 3920 0 3920
Summa Tyskland Ratt d 5 0 0 0 34 258 0 34 258
Summa Tyskland 87 392710 39521 854 34 258 2724 470 067
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Finland Vta, kvm
Aldreboende Adress Kommun Aldreboende  Utbildning Vard Réttsvisende Ovrigt Totalt
Puistokatu A Puistokatu A Espoo 4601 0 0 0 2892 7 493
Kivennavantie 15 Kivennavantie 15 Espoo 2270 0 0 0 0 2270
Kattilantanhua 6 Kattilantanhua 6 Espoo 2061 0 0 0 0 2061
Kiltakallionrinne 1 Kiltakallionrinne 1 Espoo 1729 0 0 0 0 1729
Kappalaisenkuja 3 Kappalaisenkuja 3 Espoo 1487 0 0 0 2 1489
Solisevantie 2 Solisevantie 2 Espoo 650 0 0 0 0 650
Haahkapolku 3 Haahkapolku 3 Helsinki 2891 1106 0 0 52 4049
Kuparitie 2 Kuparitie 2 Helsinki 0 0 2946 0 73 3019
Keskiyontie 6-8 Keskiyontie 6 Helsinki 0 0 1675 0 0 1675
Kirkonkylantie 47 kirkonkylantie 47 Helsinki 0 0 0 0 1143 1143
Haavantie Haavantie 4 Hyvinkaa 1013 0 0 0 0 1013
Turuntie 13 Turuntie 13 Hameenlinna 5731 0 0 0 0 5731
Hotellitie 1 Hotellitie 1 Jamsa 1432 0 0 0 0 1432
Viipurintie 48 Viipurintie 48 Kaarina 1300 0 0 0 0 1300
Harjunsalontie 2 Harjunsalontie 2 Kangasala 2 040 0 0 0 0 2 040
Nyhkélantie 43 Nyhkéléntie 43 Karkkila 0 0 0 0 0 0
Metsolantie 1 Metsolantie 1 Kerava 1963 0 999 0 396 3358
Arppentie 6 B Arppentie 6B Kitee 1541 0 0 0 0 1541
Koiravedenkatu 10 Koiravedenkatu 10 Kuopio 2099 0 0 0 0 2099
Rahkakatu 34 Rahkakatu 34 Kuopio 1218 0 0 0 0 1218
Vallinméentie 47 Vallinméentie 47 Laihia 3398 0 0 0 0 3398
Helsingiuksentie 1 Helsingiuksentie 1 Lohja 2574 0 0 0 0 2574
Kaakkumaentie 6 Kaakkumdentie 6 Mantsala 1199 0 0 0 0 1199
Pitkdniementie Pitkdniementie 15 Nokia 3249 0 0 0 0 3249
Viertolantie 3 och 5 Viertolantie 3 Nurmijarvi 2 345 0 0 0 0 2 345
Vehnépellontie 6 Vehnépellontie 6 Nurmijarvi 0 0 0 0 0 0
Mielikintie 8 Mielikintie 8 Oulu 9375 0 0 0 0 9375
Lastenlinnantie Lastenlinnantie Palkane 1573 0 0 0 0 1573
Haapavedentie 20 Haapavedentie 20 Savonlinna 1437 0 0 0 0 1437
Gneissikaari 19 Gneissikaari 19 Sipoo 0 0 0 0 0 0
Linnoitustie 1 Linnoitustie 1 Siuntio 0 0 0 0 0 0
Meesakatu 4 Meesakatu 4 Tampere 3436 0 0 0 0 3436
Tilkonmaenkatu 2 Tilkonmaenkatu 2 Tampere 1130 0 0 0 0 1130
Hovioikeudenkatu 3 Hovioikeudenkatu 3 Turku 7332 0 0 0 0 7332
Virvoituksentie 5 Virvoituksentie 5 Turku 6043 0 0 0 1 6044
Puutarhakatu 39 Puutarhakatu 39 Turku 5989 0 0 0 0 5989
Liinahaankatu 17 Liinahaankatu 17 Turku 5531 0 0 0 0 5531
Viilarinkatu 9 Viilarinkatu 9 Turku 3050 0 0 0 0 3050
Asentajankatu 2 Asentajankatu 2 Turku 2543 0 0 0 0 2543
Pirttivuorenkuja 7 Pirttivuorenkuja 7 Turku 2450 0 0 0 0 2450
Hoylaajankuja 3 Hoyladjankuja 3 Tuusula 0 0 0 0 0 0
Huvilatie 2 Huvilatie 2 Vaasa 2800 0 0 0 0 2800
Perintokuja 14 Perintokuja 14 Vantaa 6790 518 0 0 0 7308
Summa Finland Aldreboende 43 106 270 1624 5620 0 4559 118073

Viertolantie 5, Nurmijarvi.

Arkadiankatu 24, Helsingfors.

Sairaalankuja 3 D, Kuovola.

Arvi Kariston katu 5, Himeenlinna.
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Yta, kvm
Utbildning Adress Kommun Aldreboende  Utbildning Vard Réttsvasende Ovrigt Totalt
Suotie 4 Suotie 4 Espoo 0 1141 0 0 0 1141
Haapaniemenkatu 6 Haapaniemenkatu 6 Helsinki 0 15432 0 0 0 15432
Siltavuorenpenger 10 Siltavuorenpenger 10 Helsinki 0 6875 0 0 3 6878
Arkadiankatu 24 Arkadiankatu 24 Helsinki 0 5867 0 0 41 5908
Nervanderinkatu 13 Nervanderinkatu 13 Helsinki 0 5258 0 0 0 5258
Pohjoinen Rautatiekatu 9 Pohjoinen Rautatiekatu 9 Helsinki 0 4077 0 0 0 4077
Arkadiankatu 28 Arkadiankatu 28 Helsinki 0 1667 0 0 802 2469
Yliopistokatu 4 Yliopistokatu 4 Joensuu 0 3311 0 0 0 3311
Wilhelm Schildtin katu 2 Wilhelm Schildtin katu 2 Jyvéskyla 0 4300 0 0 0 4300
Teletie 4-6 Teletie 4-6 Kuopio 0 0 0 0 6 445 6 445
Kannaksenkatu 22 Kannaksenkatu 22 Lahti 0 11484 0 0 0 11484
Kirkkokatu 16 Kirkkokatu 16 Lahti 0 9924 0 0 0 9924
Kannaksenkatu 20 Kannaksenkatu 20 Lahti 0 6678 0 0 0 6678
Laaksokatu 6 Laaksokatu 6 Lahti 0 2263 0 0 0 2263
Yliopistonkatu 34, Lappeen-
ranta Yliopistonkatu 34 Lappeenranta 0 5812 0 0 0 5812
Satakunnankatu 23 Satakunnankatu 23 Pori 0 18552 0 0 4603 23155
Lemminkaisenkatu 30 Joukahainengatan 3 A Turku 0 16 282 0 0 0 16 282
Strandgatan 2 905-2-3-30, 31 Strandgatan 2 Vaasa 0 15347 0 0 3117 18 464
Summa Finland Utbildning 18 0 134 269 0 0 15011 149 280

Yta, kvm
Vard Adress Kommun Aldreboende  Utbildning Vard Réttsvasende Ovrigt Totalt
Kamreerintie 6 Kamrersvagen 6 Espoo 0 0 0 0 4888 4888
Kornetintie 8 Kornetintie 8 Helsinki 0 0 2626 0 0 2626
Sairaalankuja 3 D Sairaalankuja 3 D Kouvola 0 0 8834 0 0 8834
Kajaanintie 48 Kajaanintie 48 Qulu 0 0 4384 0 0 4384
Romsinpolku 6 Romsinpolku 6 Tampere 0 0 1666 0 0 1666
Laakarinkallionkatu 6 Laakarinkallionkatu 6 Tampere 0 0 1368 0 0 1368
Taavankuja 1 Taavankuja 1 Tampere 0 0 898 0 0 898
Kunnallissairaalantie 20 Kunnallissairaalantie 20 Turku 0 0 45337 0 445 45782
Kunnallissairaalantie 36 Kunnallissairaalantie 36 Turku 0 0 2096 0 0 2096
Signalistinkatu 2 Signalistinkatu 2 Turku 0 0 1694 0 0 1694
Louhelantie 10 Louhelantie 10 Vantaa 0 0 4939 0 0 4939
Summa Finland Vard 11 0 0 73 842 0 5333 79175

Yta, kvm
Réttsvdsende Adress Kommun Aldreboende  Utbildning Vard Réttsvisende Ovrigt Totalt
Salmisaarenranta 7 Salmisaarenranta 7 Helsinki 0 907 0 31999 16 355 49 261
Arvi Kariston katu 5 Arvi Kariston katu 5 Hameenlinna 0 0 0 4715 0 4715
Hampuntie 25 Hampuntie 25 Kangasala 0 0 0 2 883 0 2 883
Lauritsalantie 9 Lauritsalantie 9 Lappeenranta 0 0 0 3365 0 3365
Koysikuja 3 Koysikuja 3 Lieto 0 0 0 2352 0 2352
Elektroniikkatie 1 Elektroniikkatie 1 Oulu 0 0 0 5800 0 5800
Teuvo Pakkalan katu 7 Pikkukankaantie 2 Oulu 0 0 0 0 0 0
Hiitintie 2 Hiitintie 2 Yl6jarvi 0 0 0 998 0 998
Summa Finland Ratt 8 0 907 0 52110 16 355 69 372
Summa Finland 80 106 270 136 800 79 462 52110 41 258 415 900
Summa Hemso 480 990 797 733 706 289 183 201 890 184109 2399685
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Nyckeltalsberdkningar

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

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

Avk ing pa eget kapital Jan-dec 2022 Jan-dec 2021
Periodens resultat 2563 8189
Genomsnittligt eget kapital 29189 24216
Avkastning pa eget kapital, % 8,8 33,8
Direktavkastning 31 dec 2022 31 dec 2021
Driftnetto enligt resultatrékning 3032 2742
Justering for 12 manaders innehav 138 42
Justering projektfastigheter -134 -102
Justerat driftnetto 3036 2682
Marknadsvarde fastigheter 84 879 75737
Justering projektfastigheter -11 464 -9301
Justerat marknadsvarde fastigheter 73415 66 436
Direktavkastning, % 4,1 4,0
Totalavkastning Jan-dec 2022 Jan-dec 2021
Driftnetto 3032 2742
Vardeforandring fastigheter 589 7587
Summa 3621 10330
Ingdende marknadsvérde fastigheter 75737 62 240
Utgaende fastighetsvérde 84 879 75737
Justering arets vardeforandring -589 -7587
Justerat genomsnittligt marknadsvarde fastigheter 80013 65195
Totalavkastning, % 4,5 15,8
Forvaltningsresultat Jan-dec 2022 Jan-dec 2021
Resultat efter rantenetto 2317 2278
Aterlaggning

Vérdeférindringar joint venture -35 -183

Skatt joint venture 27 50
Forvaltningsresultat 2309 2145

Avkastning forvaltningsresultat

Jan-dec 2022

Jan-dec 2021

Forvaltningsresultat x 90 % 2078 1931
Genomsnittligt eget kapital 29189 24216
Avkastning forvaltningsresultat, % 71 8,0

Réntetédckningsgrad Jan-dec 2022 Jan-dec 2021
Rorelseresultat 2931 2764
Réantenetto -613 -486
Réntetdckningsgrad, ggr 4,8 5,7
Operativt kassafléde Jan-dec 2022 Jan-dec 2021
Forvaltningsresultat 2309 2145
Utdelning fran joint venture 21 17

Forvaltningsresultat andelar i joint venture -74 -189

Avskrivningar 17 -45

Betald skatt -113 15
Operativt kassafléde 2160 1944
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Belaningsgrad 31 dec 2022 31 dec 2021

Rantebarande skuld 49 567 42498
Avgar likvida medel -526 -687
Nettoskuld 49 041 41811
Marknadsvarde fastigheter 84879 75737
Investeringar i joint venture 1665 1271
Summa 86 544 77 008
Belaningsgrad, % 56,7 54,3
Skuldtackningskvot 31 dec 2022 31 dec 2021
Likvida medel 526 687
Outnyttjade kreditloften 13 500 12 500
Disponibel likviditet 14 026 13187
Kort upplaning 8503 7 600
Skuldtackningskvot, % 165 174
Andel sékerstalld skuld 31 dec 2022 31 dec 2021
Utestaende sdkerstalld skuld - 0
Marknadsvarde fastigheter 84 879 75737
Andel sikerstilld skuld, % 0,0 0,0
Rorelsemarginal Jan-Dec 2022 Jan-Dec 2021
Rorelseresultat 2931 2764
Fastighetsintakter 4097 3639
Rorelsemarginal, % 71,5 76,0
Soliditet 31 dec 2022 31 dec 2021
Eget Kapital 30028 28 350
Tillgangar 89447 79 508
Soliditet, % 33,6 35,7
Substansvarde 31 dec 2022 31 dec 2021
Eget Kapital 30028 28350
Rantederivat = 35
Uppskjuten skatt 6557 6082
Substansvarde 36 586 34 466
Justerad soliditet 31 dec 2022 31 dec 2021
Eget Kapital 30028 28 350
Réntederivat = 35
Uppskjuten skatt 6557 6082
Substansvérde 36 586 34 466
Tillgangar 89 447 79508
Justerad soliditet, % 40,9 43,3
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Definitioner
Finansiella definitioner

Andel sdkerstalld skuld

Réntebarande sékerstalld skuld i forhallande till marknadsvarde fastigheter.

Avkastning forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat efter tio procent schablonskatt i forhallande till genomsnitt-
ligt eget kapital (12 manader rullande). Genomsnittligt eget kapital berdknas som
summan av ingdende och utgaende balans dividerat med tva.

Belaningsgrad
Réntebarande nettoskuld i forhallande till marknadsvérde fastigheter och inves-
teringar i joint venture.

Direktavkastning

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

Disponibel likviditet

Likvida medel och korta placeringar plus outnyttjade kreditloften.

Férvaltningsresultat
Resultat efter rantenetto efter aterlaggning av vardeférandringar och skatt fran
andelar i joint venture.

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

Justerad soliditet
Substansvarde i forhallande till totala tillgangar.

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

Kort upplaning

Laneforfall inom 12 manader.

MTN-program samt EMTN-program

Svenskt respektive europeiskt obligationsprogram.

Nettoskuld

Réntebarande skuld med avdrag for likvida medel och kortfristiga placeringar.

Operativt kassafléde
Forvaltningsresultat efter aterlaggning av avskrivningar och
forvaltningsresultat joint venture minus betald skatt.

Réantetackningsgrad
Rorelseresultat i forhallande till rantenetto. Berdknas pa 12 manaders rullande
utfall.

Rantebarande skulder
Réntebarande skulder exklusive rantebarande skuld nyttjanderatter.

Roérelsemarginal
Rorelseresultat i forhallande till fastighetsintakter.

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

Skuldtackningskvot
Disponibel likviditet i forhallande till Kort upplaning.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till totala tillgdngar.

Substansvérde
Eget kapital plus uppskjuten skatt och rantederivat.

Totalavkastning
Summan av driftnetto och vardeforandringar i forhallande till genomsnittligt
marknadsvarde fastigheter justerat for vardeforandringar, 12 manader rullande.

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

Fastighetsrelaterade definitioner

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis i forhallande till hyresvarde.

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

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

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 klassificerade som projektfastigheter under dessa
perioder.

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

Nettoinvesteringar

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

Projektfastighet

Fastighet eller val avgransad del av fastighet dar tomstéalining skett i syfte att
omvandla och féradla fastigheten. Till projektfastighet hanfors dven byggnad under
uppférande samt fastighet med en investering uppgaende till minst 20 procent

av marknadsvardet. Omklassificering fran projektfastighet till fardigstalld fastighet
gors den 1 januari aret efter fardigstéllande.

Samhallsfastighet

Fastighet som brukas till 6vervdgande del av skattefinansierad verksamhet och
ar specifikt anpassad for samhallsservice. Dessutom inkluderas trygghetsboende
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 hyresgésten kan debiteras hyra for vid periodens
utgang.

Vakansgrad hyra

Hyresvardet for vakanshyra i procent av totala hyresvardet.

Vakanshyra
Bedomd marknadshyra for vakant lokal i befintligt skick.

Overskottsgrad
Driftnetto i forhallande till summan av hyresintakter och 6vriga fastighets-
intakter.
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Aldreboend@ och giindskola

ndarna 26:2,;Géteborg.

Rapportering — Hallbara obligationer

Hemso ar Nordens forsta emittent av hallbara obligationer. Totalt emitterat
belopp sedan 2016 ar 9,2 miljarder kronor.

Forst i Norden

Hemso emitterade som forsta nordiska
bolag en hallbar obligation 2016, vilket banat
vag for fortsatta emissioner i hallbara obli-
gationer. Under 2022 har Hemso emitterat
ytterligare atta hallbara obligationer, till

ett totalt emitterat varde om 4 400 mkr.
Likviden anvéandes uteslutande till hallbara
investeringar och fastigheter. Som bas for
Hemsos hallbara obligationer finns ett hall-
bart ramverk som tydligt visar vilken typ av
projekt och fastigheter som kan finansieras.
Hemso var forst i Norden att inkludera
investeringar i social hallbarhet som en del
av ramverket. Ramverket finns i sin helhet
pa hemso.se. Hemsos hallbara obligationer
ar noterade pa EURONEXT ESG Bond list - en
samlingsplats av ESG-obligationer (gréna,
hallbara, bla och hallbarhetsrelaterade obli-
gationer) noterade pa EURONEXT.
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Hemsos vision ar att starka ryggraden i sam-
hallet. De fastigheter vi utvecklar och for-
valtar har stor inverkan pa samhéllet. Det ar
i vara fastigheter vi borjar vart larande och
det ar dven dar vi summerar var livsgarning.
Hemsos affarsidé ar att hallbart dga, for-
valta och utveckla samhallsfastigheter. Det
innebar att vara en langsiktig och ansvarsfull
fastighetsdgare som i alla delar av verk-
samheten bedriver ett hallbart foretagande
inom ramen for FN:s globala hallbarhetsmal,
Agenda 2030. Hemsos fastigheter ar en del
av samhallets infrastruktur och vi skapar
med vara lokaler forutsattningar for bland
annat utbildning, vard och rattsvasende,
verksamheter som alla &r grundlaggande for
ett hallbart samhalle.

Kvalificerade projekt
Enligt Hemsos ramverk for hallbara obliga-
tioner ska likvid fran emissionerna anvandas
till att finansiera miljocertifierade byggnader,
investeringar i energieffektivitet eller sociala
investeringar i foljande kategorier:
1. Gréna och hallbara byggnader
2. Energieffektivisering
3. Sociala investeringar:

a. Skolor

b. Aldreboenden

c. Omstallningsprojekt for att skapa
bostader till flyktingar

4. Fornybar energi



Allokeringen under 2022 skedde enbart mot
befintliga fastigheter, som ar fardigstallda
nyproduktionsprojekt och som fardigstallts
de senaste aren. Ett belopp motsvarande
emissionsbeloppet anvands for att finansiera
hallbara tillgangar enligt ramverket for
hallbar finansiering. Hela det upplanade
beloppet har fordelats till befintliga grona,
sociala och hallbara tillgangar och darmed ar
saldot pa Hemsos hallbara konton noll.

Utlatande fran

Sustainalytics

Analysinstitutet Sustainalytics har granskat
Hemsos hallbarhetsarbete och villkoren i det
upprattade ramverket. Sustainalytics anser
att Hemsos hallbarhetsarbete star sig myck-
et val i fastighetssektorn och att bolaget
arval positionerat for att emittera hallbara
obligationer som inkluderar milj6- och socia-
la hallbarhetsaspekter. Sustainalytics styrker
att de kategorier av investeringar som ram-
verket omfattar bidrar till 6kad hallbarhet.
Las Sustainalytics utlatande pa hemso.se

Exempel pa finansierade
projekt

Grundskola och dldreboende i
Goteborg

| december 2022 fardigstélldes det unika
projektet med grundskola och dldreboende
kombinerat i en och samma byggnad i om-
radet Sandarna i Goteborg. Skolan omfattar
arskurs F-6 for 400 elever och aldrebo-
endet 100 platser. Ett 12-arigt hyresavtal
har tecknats med Goteborgs stad for bade
grundskolan och adldreboendet. Byggnaden
ar klassificerad enligt Miljobyggnad Silver.

Utformningen véntas ge positiva effekter da
lokaler som tillagningskdk och idrottssal kan
samutnyttjas, men dven genom att skapa
moten mellan de boende pa aldreboendet
och eleverna pa skolan. Har finns mojlighet
att forbattra dldre ménniskors narhet till liv
och rérelse, genom savél visuell kontakt som
gemensamma aktiviteter mellan verksamhe-
terna. Barnen far ocksa en néra koppling till
den aldre generationen.

Aldreboende i Sodra Killtorp,
Vasteras

Hemso har i ndra samarbete med Vasteras
stad utvecklat och uppfoért ett nytt aldre-
boende i Sodra Kélltorp i Vésteras. Huset ar
sarskilt anpassad for personer med demens-
sjukdom men det finns dven lagenheter for
personer utan demens. Aldreboendet &r
forsett med valfardsteknik i framkant och
har inretts med fargsattning enligt Vasteras-
modellen. Modellen innebaér att olika farger
och tydliga kontraster har anvants i syfte att
underlatta for dementa att orientera sigi
boendemiljon. Vasteras stad har tecknat ett
25-arigt hyresavtal.

Det nya bostadsomradet Sodra Kalltorp

har utvecklats med visionen att skapa ett
nytt omrade med god samhéllsservice.
Aldreboendet, med 120 platser, r forst ut.
Byggnaden fardigstalldes under 2021 och ar
klassificerad enligt Miljobyggnad Silver.
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Grona och hallbara investeringar 2022-12-31

Aldreboende =Giffeln 1, Orebro.

Kategori  Fastighet Belopp, mkr Certifiering och nivd  Fastighetstyp MWh/ar kWh/m? tCO,/ar  kgCO,/m2 Tm;::\at's):g s
Hallbart ~ Medicinaren 25 % 1485 Miljobyggnad Silver Skola/universitet 3937 150,9 92 3,5 500
Gront Lanuy, WuhanstraRe 1102 LEED Gold & Utbildning 3662 221 2647 159,8 -
6,11% DGNB Gold
Hallbart ~ Verkmastaren 6 & 7 620 Miljobyggnad Silver Skola/universitet 1508 67,1 23 1 4000
Hallbart Krusmyntan 1 230 Miljobyggnad Silver Aldreboende 171 38,5 1,5 0,3 63
Hallbart Naden 1 155 Miljobyggnad Silver Aldreboende 94 24,8 0,8 0,2 54
Hallbart ~ Anoraken 1 397 Miljobyggnad Silver Aldreboende 928 80,2 19 0,2 144
Hallbart Boden 56:51 320 Miljobyggnad Silver Aldreboende 696 68,5 95 9,3 126
Hallbart  Patienten 1 1226 Miljobyggnad Guld Vard 1838 62,1 44 1,5 -
Hallbart  Tackeraker 1:228 267 Miljobyggnad Silver Skola 242 58,6 2,3 0,6 400
Hallbart  Giffeln 1 350 Miljobyggnad Silver Aldreboende 550 76 33 4,5 80
Hallbart  Faunan 1 310 Miljobyggnad Guld Aldreboende 190 31,4 1,6 0,3 92
Hallbart ~ Sandarna 26:2 392 Miljobyggnad Silver Skola/Aldreboende 757 58,6 52 4 388/100
Hallbart ~ Sodra Kélltorp 1 230 Miljobyggnad Silver Aldreboende 900 84,9 41 3,9 120
Hallbart ~ Sodra Kélltorp 7 30 Miljobyggnad Silver Aldreboende/ 168 53,7 8 2,6 55
Trygghetsboende
Hallbart Stafvre 11 240 Miljobyggnad Silver Skola/Aldreboende 238 49,9 2 0,4 116/60
Hallbart  Pilehallen 100 Miljobyggnad Silver Skola/Utbildning/ 193 49 3 0,8 -
idrottshall

Hallbart Kopingeskolan 120 Miljobyggnad Silver Skola 352 44,7 6 0,7 860
Hallbart  Vikhemskolan 130 Miljobyggnad Silver Skola 310 38,8 3 0,3 800
Hallbart Romberga 23:54 190 Miljobyggnad Silver Aldreboende 284 65 4 0,9 54
Hallbart Perintokuja 14 280 LEED Gold Aldreboende 883 120,9 193 26,4 126
Summa 8173

1 Byggnadernas kapacitet att tillhandahalla service till allménheten (eg elevplatser, platser pa dldreboende etc).
2 Utfallet &r inklusive verksamhetskyla.
3 Utfallet &r inklusive verksamhetsenergi och ej normalarskorrigerad data fér varme. Abonnemang star pa hyresgast.

Andel allokerat belopp per kategori

Kategori Belopp, mkr Andel, %
Gront 1102 13
Hallbart 7071 87
Summa 8173 100
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Produktion och grafisk form: Hallvarsson & Halvarsson

Text: Hemso
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