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Arsredovisning och Hallbarhetsredovisning 2020
Den legala arsredovisningen inklusive forvaltningsberattelsen
for Hemso Fastighets AB, org.nr. 556779-8169 éar reviderad och
omfattar sid. 59-114. Foérvaltningsberattelsen omfattar sid.
59-76. Hallbarhetsfragorna ar integrerade i Hemsos l6pande
verksamhet. Information om féretagets hallbarhetsarbete
samt GRI-index aterfinns pa sid. 126-130.

Hemso

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

Aldreboende

Utbildning

Rattsvasende

Hyresgaster ar stat, kommun, region

och privata féretag med skattefinan-

sierad verksamhet. Hemsos huvudégg’eo;r 3

ar Tredje AP-fonden, AP3. Lo
Ny

Vision .

Hemsds vision ar att starka ryggrﬁdg__'!jﬁ. ¥

i samhallet. is7

Mission
Hemso ska gora'sinamedarbetare och
kunder stolta.

Affarsidé
Att hallbart aga, forvalta och
utveckla samhallsfastigheter.




Hemso i siffror

Marknadsvarde fastigheter

62 240 mkr

Antalfastigheter

392 s

Hyresintakter

3 270 mkr

Forvaltningsresultat

1810 rikr

Driftnetto

2425 ni«

Vardeforandring pa
fastigheterna

2 441 mkr
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Viktiga handelser 2020

e Hemsos och Sveanors gemen-
samt agda fastighet Princeton

1i Hagastaden i Stockholm
saldes. Det underliggande
fastighetsvardet uppgar till
2,6 miljarder kronor. Frantra-
de sker vid fardigstallande
2021.

“"Utveckling av
ny skola i
Finland”

"Byggstart for
Svanenmarkt
skola”

e Stockholms forsta Svanen-
markta hogstadieskola,
Raoul Wallenbergskolan i
Bagartorp i Solna, byggstar-
tades. Skolan kommer att ha
plats for 360 elever.

2 @ Viktiga handelser 2020

e Hemso erholl det langsiktiga

kreditbetyget "A” med stabi-
la utsikter av Fitch Ratings.

e Hemso utokade fastighets-

portfoljen i Tyskland med

en utbildningsfastighet for
rattsvasendet i Wiesbaden.
Investeringen uppgick till
700 miljoner kronor och ett
15-arigt hyresavtal tecknades
med tyska staten.

En universitetsbyggnad i
centrala Helsingfors och en
gymnasieskola i Jyvaskyla
férvarvades.

Projektutveckling av nya sko-
lor paborjades i Staffanstorp,
Trelleborg, Nacka, Kungalv,
Goteborg, Boras och Joensuu
samt nya aldreboenden i Go-
teborg, Taby och Upplands
Vasby.

e Hemso tecknade ett 15-arigt
hyresavtal med Helsingfors
stad om en ny grundskola
for 700 elever i centrala
Helsingfors.

e Byggstart i Goteborg av
Sveriges forsta projekt dar
grundskola och adldreomsorg
kombineras i en och samma
byggnad.

e Hemso forvarvade en
dldreboendeportfolj med
10 fastigheter i Tyskland.
Investeringen uppgick till
100 miljoner euro.

"Klimatsmart
aldreboende”

"Skola moter
adldreboende i
Goteborg”

boenden i Tyskland, varav ett
ar Hemsos forsta kommunala
dldreboende i landet.

Den nya polisstationen i
Rinkeby, med cirka 330
arbetsplatser, invigdes av
statsminister Stefan Lofven.

Hemso forvarvade fem aldre-

Hemso byggstartade Sveri-
ges forsta NollCO2-certifie-
rade aldreboende i Tyreso
med Stiftelsen Stora Skéndal
som hyresgast.

Hemso tecknade hyresavtal
och samverkansavtal med
Stiftelsen Stockholms Sjuk-
hem och Raoul Wallenberg-
skolan for ett nytt genera-
tionshus med forskola och
vard- och omsorgsboende i
Upplands Vasby.

e Hemso forvarvade fyra
fastigheter pa det gamla
regementsomradet i Ystad.






Vd har ordet
Ett stabilt

verksamhetsar trots

oroliga tider

Ar 2020 lamslog Covid-19 en hel
varld. Pandemin har orsakat ett stort
manskligt lidande, féretagskonkur-
ser, inbromsad ekonomi och mass-
arbetsloshet. Vi har annu inte sett
den fulla vidden av krisen och vad
foljderna av pandemin blir pa lang
sikt. Varlden kommer att paverkas i
manga ar framover.

Nar jag summerar aret skanker jag
en extra tanke till vara hyresgaster
och alla andra som arbetar inom
dldreomsorg och sjukvard och som
har slitit under tuffa forhallanden.
Det galler aven manniskor i andra
samhallsbarande funktioner, till
exempel grundskolldrare och annan
skolpersonal som har gatt till jobbet
och gett eleverna en trygg tillvaro
och fortsatt mojlighet till utbildning.

Jag ar tacksam 6ver att pandemin
inte har medfort nagon betydande
finansiell paverkan pa Hemso och att
medarbetarna under omstandighet-
erna har matt bra. Vi har stottat vara
hyresgaster, med exempelvis erbju-
dande om lokaler utan ersattning for
karantananvandning och for tillfalliga
vardplatser. Vi beslutade aven tidigt
att inte ta emot statligt stod genom
sankta arbetsgivaravgifter och sub-
ventionerade hyresrabatter.

Stabilt verksamhetsar
Hemso har haft sitt starkaste ar
nagonsin, bade géllande finansiellt
resultat och kassafléde. Att Hem-
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sos resultat inte har
paverkats namnvart av
pandemin beror till stérs-

ta delen pa den laga risken

i var affarsmodell. Vi har
langa hyresavtal med framst
offentliga hyresgaster och an-
dra som bedriver skattefinansie-
rad verksamhet. Framgangen beror
ocksa pa Hemsos medarbetare och
dgare, som med langsiktighet, stort
engagemang och professionalism
hela tiden stravar efter att gora bade
foretaget och samhallet battre.

Manga kommuner och regioner hade
redan fére pandemin en pressad
ekonomisk situation, samtidigt som
behovet av fler dldreboenden och
skolor blir allt stérre. Under aret
utokade vi vart samarbete med den
offentliga sektorn och initierade pro-
jekt som kommer att bidra med 650
nya dldreboendeplatser och 8 000
nya skolplatser.

Nara samverkan skapar
innovativa projekt

I slutet av aret lanserades Hemsos
nya vision ”Vi ska starka ryggraden i
samhallet”. Den lyfter Hemsos syfte
pa ett tydligare satt, att vi utvecklar
och forvaltar samhallsfastigheter
med malet att de ska vara langsik-
tigt hallbara for hela samhallet. For
oss betyder det allt fran ekonomisk
hallbarhet och minskad klimatpa-
verkan med sunda materialval till att
den sociala aspekten ar inkluderad i

utformningen av bade inomhus- och
utomhusmiljéer. Visionen belyser
ocksd den réda traden som ar
samverkan. Var vardag handlar om
att tillsammans med den offentliga
sektorn bidra till att |6sa det stora
behovet av skolor, aldreboenden
och andra samhallsfastigheter.

Vart 6kade fokus pa energi och
klimat genom klimatsmart byggande
visar sig i flera projekt som startats
under aret.

Ett exempel ar Raoul Wallenbergsko-
lan i Bagartorp, Stockholms férsta
Svanenmarkta skola, som ar en miljo-
massigt hallbar skola for elever och
personal saval som for var planet.
Under hosten togs aven forsta spad-
taget for Skondalsvillan, Sveriges

och féormodligen varldens forsta
NollCO2-certifierade dldreboende.
Det ar ett pilotprojekt tillsammans
med Sweden Green Building Council
och med Stiftelsen Stora Skéndal
som hyresgast.



Det var ocksa en speciell kansla att
ta forsta spadtaget for den unika
fastigheten i Sandarna i Géteborg
som kombinerar grundskola och
aldreboende i samma byggnad. Har
kommer det att finnas gemensamma
motesplatser och aktiviteter dar

de boende och eleverna pa skolan
kan traffas for givande utbyten over
generationsgranserna.

Ytterligare en milstolpe under aret
ar Arkadia, den forsta grundskolan i
Helsingfors med en privat hyresvard
och Helsingfors stad som hyresgast.
Fastigheten genomgar en omfattan-
de renovering innan den 6ppnar upp
for nya elever.

tionella kapitalmarknaderna. For att
Oka transparensen och forstaelsen
for var affarsmodell och finansiella
riskprofil har vi under aret valt att
lagga till ytterligare ett ratinginstitut,
Fitch Ratings, som ger Hemso det
langsiktiga kreditbetyget A.

Fokus framat

Hemsos hallbarhetsarbete &r cen-
tralt i foretaget, var dvergripande
malsattning ar att vara ledande inom
hallbarhet i vart segment. Arbetet
har under aret fatt extra kraft av var
Okade satsning pa digitalisering och
innovation. Under 2020 startade vi
pilotprojekt inom artificiell intelli-
gens och energioptimering for att

“Oavsett hur 2021 blir star vi pa
Hemso fast vid var vision:
Att stirka ryggraden i samhillet.”

Stark finansiering borgar
for fler samhillsfastigheter
Hemso har fortsatt en stark och
stabil finansiering och kapitalstruktur
med en kapital- och rantebindning
som uppgick till 6,7 ar respektive 6,2
ar vid arsskiftet. Hemso fortsatter att
vaxa i Sverige, Finland och Tyskland
och vi har en diversifierad finansie-
ring genom upplaning pa de interna-

minska var klimatpaverkan, forbattra
inomhusklimatet for hyresgasterna
och samtidigt minska kostnaderna
for energiférbrukningen. Under 2021
kommer vi att ldgga annu storre fokus
pa innovations- och digitaliserings-
projekt som syftar till 6kad hallbar
nytta for hyresgaster, brukare och
samhélle. | det ingar dven att 6ka
investeringstakten av fornybar energi

for fastigheterna. Vi fortsatter vaxa
med nya utvecklingsprojekt och har
som mal att skapa ytterligare ett stort
antal skolplatser och aldreboende-
platser.

Behovet av samhallsfastigheter ar
fortsatt stort pa Hemsds marknader.
Var erfarenhet, stora projektportfolj
och starka balansrakning ger oss
mojligheter att framdver utveckla
samhallsfastigheter i samverkan med
kommuner och privata aktérer.

Jag ser fram emot den dag da
manniskor i alla dldrar kan umgas
tillsammans igen och jag hoppas att
vi under resans gang har kommit nar-
mare varandra bade pa ett privat och
professionellt plan. Jag vill tacka alla
medarbetare for ett fantastiskt jobb
under ett ar fyllt med osakerhet, nya
och utmanande arbetssatt och en
stor belastning pa vara privatliv.

Oavsett hur 2021 blir star vi pa
Hemso fast vid var vision: att stdrka
ryggraden i samhallet. Vi ser fram
emot att fortsatta bidra till hallbara
samhallsfastigheter i samverkan med
den offentliga sektorn.

Nils Styf, vd

Vd har ordet @ 5
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Strategi och vardeskapande

Hemsos affarsidé ar att hallbart daga, forvalta och utveckla samhalls-
fastigheter. 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
bedodms 6ka kraftigt den narmaste
20-arsperioden som en foljd av

en god befolkningstillvaxt. Det ar
framfor allt ar dldersgruppen 80+
som vaxer kraftigt. Vidare har urba-
niseringen pagatt under en langre
tid och vara stader blir allt storre.
Det bidrar till ett stort behov av nya
skolor och dldreboenden i stor-
stadsregionerna. Samtidigt star den
offentliga sektorn infor en nédvan-
dig foryngring och modernisering
av det befintliga fastighetsbestan-
det. For att hjalpa kommuner och
regioner med dessa utmaningar har
Hemso, utover att vara en langsiktig
fastighetsforvaltare, dven byggt upp
en omfattande projektutvecklings-
verksamhet. Det gor att vi kan vara
en professionell partner till den
offentliga sektorn genom hela livs-
cykeln och hjalpa till med planering,
utveckling och forvaltning for att
skapa nya hallbara samhallsfastig-
heter.

Hemsos storsta marknad ar Sverige
som star for tva tredjedelar av
fastighetsportfoljen. Sedan 201
respektive 2013 har Hemso aven
verksamhet i Tyskland och Finland.
| samtliga marknader rader en god
ekonomi med starka finanser och

Hemsos marknader

en valfardssektor som till overva-
gande del dr offentligt finansierad.
Hyresgasterna ar stat, kommun,
region eller privata operatérer som
ar skattefinansierade. Av Hemsos
hyresintakter kommer 94 procent
direkt eller indirekt fran offentliga
medel vilket skapar ett sékert 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
utvecklingen av samhallsfastigheter
i 6ver tio ar, vilket innebér att vi har
en gedigen erfarenhet och specia-
listkompetens inom segmentet.

Kalla: MSCI

Hemsods affarsmodell

\

Specialanpassat

|
I

Skattefinansierat

Samhillsservice

Hemsos affarsmodell praglas av lag risk och langsiktigt stabil

avkastning genom:

e Stigande efterfragan drivet av demografiska forandringar

¢ Finansiellt stabila hyresgaster
e Langa hyresavtal

e |aga vakanser

e Lag konjunkturkanslighet

Marknad Sverige Tyskland Finland
Kreditbetyg S&P AAA AAA AA+
Andel offentlig sektor av BNP 49 % 45 % 53%
BNP-tillvaxt 2020 -2,5% -3,9% -2,7%
Hemsod marknadsvarde, andel 68 % 16 % 16 %
Befolkning Sverige Tyskland Finland
Befolkning 2020 10380000 83190000 5540000
Befolkning 6ver 75 ar 1000000 9400 000 550 000
Befolkningstillvéxt, prognos till 2040 +11 % 1% +-0%
Befolkningstillvaxt 6ver 75 ar, prognos till 2040 +42 % +38% +66 %

Kalla: SCB (Statistics Sweden), Statistikcentralen (Statistics Finland) och Destatis
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Vardeskapande-
modell’

2.

Affarsidé

Hallbart dga,
forvalta och
utveckla samhalls-
fastigheter

Agande, férvaltning och utveckling av
samhdllsfastigheter for dldreboenden,
utbildning, vard och rattsvasende.

1. Hemso

Hemso ar ett fastighetsbolag specialiserat
pa samhallsfastigheter - social infrastruktur.
Fastigheterna brukas till dvervdagande del
av skattefinansierad verksamhet specifikt
anpassade for samhallsservice.

2. Affarsidé

Hemsos affarsidé ar att hallbart dga, forvalta
och utveckla samhallsfastigheter inom fyra
specialiserade verksamhetsomraden: dldre-
boende, utbildning, vard och rattsvasende.
Hemso har framfor allt offentliga hyresgés-
ter med langa hyresavtal.

3. Resursanvandning
Resursanvandningen bestar av finansiellt ka-
pital, material for nyproduktion och forvalt-
ning, medarbetares kompetenser, relationer
med samarbetspartners samt energi- och
ovriga naturresurser.

Finansiellt kapital
e Eget kapital: 20 082 mkr
e Lanat kapital: 38 652 mkr

Medarbetare
e Medarbetare: 138 st

3.

Resursanvandning

o Kapital
* Medarbetare
® Fastigheter
¢ Relationer
* Miljo

utveckling
av hallbara
samhillen

1. 5.

Hemso Samhille

pensionarer.

Miljé
e Energi: 122 kWh/kvm

e Hallbara materialval

Fastigheter
e Fastigheter: 392 st
e Fastighetsvarde: 62 240 mkr

e Investeringar: 5 738 mkr i nyproduktion,
forvarv och befintliga fastigheter

Relationer

e Langsiktig och hallbar relation med
kommun, stat, region och slutkund

4. Varden vi skapar

Hemso driver pa samhallsutvecklingen
for hallbara, trygga och vél anpassade
samhallsfastigheter liksom miljoatgarder
som gynnar alla invanare.

Finansiellt kapital
e Forvaltningsresultat: 1 810 mkr

e Utdelning agare: 860 mkr

Medarbetare
e Engagemangsindex: 88/100

e 88 procent av medarbetarna ar néjda
med sin kompetensutveckling

e Frisknarvaro: 99,2 procent

Ansvarstagande

4.

Varden vi skapar

Hallbar och trygg samhallsservice for alla
medborgares behov. Hemsos Gverskott
gar framst tillbaka till AP3 och Sveriges

Relationer

¢ No6jd kundindex: 73/100 Sverige

¢ Nojd kundindex: 3,81/5 i Finland

e Hyresduration: 9,8 ar

Fastigheter

e Uthyrningsbar yta: 2 005 tkvm for social
infrastruktur

e Miljocertifierade byggnader: 56 st

e CO, utslapp Sverige: 5,0 kg CO,e/m?

e CO, utslapp Finland: 19,6 kg CO,e/m?

Fardigstallda platser sedan starten

 Aldreboendeplatser: 1 250

e Elevplatser: 8 000

e Hogskoleplatser: 7 000

5. Samhalle

Forutom Hemsos arbete med att utveckla
hallbara och trygga samhallsfastigheter,
vilket gynnar alla medborgare, fran ung till
gammal, sa ar Hemsds huvudagare AP3.
Hemso vardesdkrar darmed den svenska
allmanna pensionen och starker tryggheten
for Sveriges pensionarer.

Y Siffror i modellen avser helar 2020 om inte annat anges.

Strategi och vardeskapande @ 9



Mal och strategier mot S, GLOBALA MALEN
FN:s globala utvecklingsmal Zanp® Ornalbartveckling

Hemsos hallbarhetsarbete ar strategiskt och fokuserar pa de omraden dar vi som
utvecklare och agare av samhallsfastigheter kan gora skillnad och bidra till 6kad hall-
barhet. Nedan presenteras de globala mal som Hemsd framfor allt kan bidra till.

GODHALSADCH Mal 3 — God hilsa och vélbefinnande
A
AR Hemso arbetar med att sakerstélla séker och hdlsosam inomhusmilj i och kring vara
—/\/\/\V byggnader, bland annat genom att anvéanda miljocertifieringssystem och medvetna

materialval samt ansvarstagande forvaltning.

4 Spumowe Mal 4 - God utbildning for alla
FORALLA
o Hemso arbetar med att skapa och forvalta hallbara, inkluderande och trygga utbildnings-
M!” miljoer, till exempel genom vart koncept Hemso-applet. | projektet Skolgardslyftet satsar

vi extra pa utemiljon kring vara skolor.

Mal 7 — Hallbar energi fér alla

Vi arbetar systematiskt med att minska var energianvandning i byggnader och stéller
hoga krav pa energieffektivitet vid nyproduktion. Omfattande investeringar i solcellsan-
ldggningar och geoenergi ar ytterligare exempel hur vi bidrar till detta mal.

ANSTANDIGA Mal 8 — Anstédndiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK Hemsos verksamhet skapar samhallsnytta genom de samhallsfastigheter vi bygger och

Tw
|

forvaltar. Vi genererar avkastning till det svenska pensionssystemet och ar en langsiktig
och stabil arbetsgivare med néjda och friska medarbetare. Vi &r ansvarsfulla och langsik-
tiga nar vi gor affdrer och i vara relationer med hyresgaster och leverantorer.

11 Vussasuon Mal 11 - Hallbara stdder och samhillen
| var verksamhet och tillsammans med andra, genom till exempel branschnatverk och
ﬁEéﬁ organisationer samt forsknings- och innovationsprojekt, arbetar vi dagligen for att bidra

till en mer hallbar samhéllsbyggnadssektor.

19 e Mal 12 - Hallbar konsumtion och produktion
KONSUMTION OCH

PRODUKTION Byggande och fastighetsdrift innebar omfattande resursanvandning, ndgot som vi arbe-
m tar aktivt med att minimera genom allt ifran resurseffektiva byggnader dar ytor nyttjas

optimalt till att stalla om till férnybar energi och klimatanpassat byggande.

13 St Mal 13 — Bekdmpa klimatforandringarna
FORANDRINGARNA
Hemso har antagit en klimatstrategi och arbetar aktivt med att minska vart klimatav-
@ tryck i bade byggande och forvaltning genom allt fran val av energikdllor och byggmate-

rial till att delta med pilotprojekt i initiativ kopplade till klimatanpassat byggande, som till
exempel NollCO2 och Lokal Fardplan Malmé 2030 (LFM30).

10 @ Strategi och vardeskapande
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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 Hemsds 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 6ver 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 éver 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

Hyresdurationen ska uppga till
minst fem ar. For att saker-
stalla stabila, forutsagbara och
inflationsjusterade intakter efter-
stravar Hemso hyresavtal med
langa loptider.
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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 pai1s till 25 ar med en
arlig upprakning av hyresnivan

kopplad till konsumentprisindex.
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Hemsos mal

Mal for hallbart foretagande

Engagemangsindex (EI) ::fo?)".
Mal 77% . . X : . SO — N _
Mal: Engagemangsindex ska dex ingar, vilka ocksa fick hoga
uppgd till minst 77 procent. El & podng under ret. e B E B
en del av Engagerad Medarbetar L N NN
Index EMI dar dven Ledarskaps- Utfall: 88 procent, vilket innebar 20— |
index och Teameffektivitetsin- att malet for 2020 uppnaddes. 0016 2017 2018 2019 2020
VIS Energianvindning
Mal: | jamforbart bestand (Sveri-  Utfall: Energibesparingen i jam-
ge) ska energibesparingen uppgd  forbart bestand (Sverige) uppgick
till minst tre procent per ar. 2020 till 9,2 procent.

2018 2019 2020
) Avkastning pa eget kapital
Mal 15% Utfall:
Mal: Avkastning pa eget kapital Utfall: Vid utgdngen av 2020 %30
ska uppga till 15 procent i genom-  uppgick den genomsnittliga 20— —
snitt 6ver en femarsperiod. avkastningen pa eget kapital " B B = N §
over en femarsperiod till 24,3
0
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Finansiella ramar
Belaningsgr
Mal 70% 959 ad
Utfall
Utfall Mal: Belaningsgraden ska inte Utfall: Hemsos belaningsgrad %80 —
Overstiga 70 procent. har under 2020 sjunkit till 60,0 60— — — —
60,0% procent (62,1) med anledning av 40— — — —
agartillskott, positivt férvalt- 20— — — —
i ] 0
ningsresultat och stigande 016 2017 2018 2019 2020
fastighetsvarden.
. Rantetackningsgrad
Mal 2,5ggr Utfall
Mal: Rantetdckningsgraden ska Utfall: Rantetackningsgraden ger 6
uppga till lagst 2,5 ganger. uppgick till 4,5 ganger under pamm I
2020. e e e e e e =
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0
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Hemso starker ryggraden i samhillet
— hang med pa resan

Det ar i vara fastigheter vi borjar vart larande och det ar aven dar vi sum-
merar var livsgarning. Samhallsfastigheter ar fastigheter for aldreboende,
utbildning, vard och rattsvasende — de fastigheter som utgor ryggraden i
vart samhalle.

Hemos affarsidé ar att hallbart utveck-
la, dga och forvalta samhallsfastig-
heter. Fastigheterna utformas med
fokus pa manniskorna som vistas, bor
och arbetar dar, sa att de far goda for-
utsattningar for arbete, undervisning,
trygghet, utveckling och omsorg.

Vi har ett langsiktigt perspektiv pa
vart dgande — vi utvecklar, ager och
forvaltar vara fastigheter. Var vinst gar
framst tillbaka till Sveriges pensiona-
rer genom var storsta dgare — Tredje
AP-fonden.

Under 2020 har Hemsé initierat
projekt som gor att vi kommer att
bidra med 650 nya dldreboendeplat-
ser och 8 000 nya skolplatser. Om

vi tillsammans fortsatter att utmana
gamla sanningar for att hitta nya
hallbara végar framat kommer vi att
utveckla och stdrka det samhalle vi
befinner oss i. Tillsammans kan vi ge
samhallet en hallbar ryggrad sa att vi
alla star stadigare infér morgonda-
gens utmaningar.
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Stindig utveckling
tillsammans

Som langsiktig dgare, forvaltare och
utvecklare av samhallsfastigheter
har Hemso en viktig roll och ett stort
engagemang i att verka for en mer
hallbar samhallsutveckling. Barn-
kullarna blir stérre och vi lever allt
ldngre. Behoven av nya skolor och
aldreboenden ar stort och uppgiften
att mota upp detta kraver finansiel-
la medel, erfarenhet, resurser och
tid, vilket i manga kommuner ar en
bristvara. Utveckling av nya samhalls-
fastigheter ar stora investeringar for
en kommun, likval &r de kritiska att

genomfora for att mota de 6kande
behoven och sakerstélla en hallbar
situation for invanarna.

Var vardag handlar om att tillsam-
mans med den offentliga sektorn bi-
dra till att I6sa dessa behov. Vart nara
samarbete dar allas expertis samver-
kar i tidiga skeden mojliggor flexibi-
litet och innovation genom att vaga
prova nya vagar for att hitta battre
|6sningar. Tack vare den kompetens
och erfarenhet som har byggts upp
under aren i hundratals fastighetspro-
jekt kan Hemso hjalpa den offentliga
sektorn att tanka i nya banor, sa att

*Antal platser som projekt initierade under 2020 kommer att bidra till.



den verksamhet som ska bedrivas i
huset far bast forutsattningar nu och i
ett langsiktigt perspektiv.

Vi 6kar takten

Under 2020 har Hemso gjort ytterli-
gare satsningar pa digitalisering och
innovation. Ambitionen ar att nyttja
digitalisering och |6pande utveckla
Hemso6 och vart erbjudande till vara
hyresgaster.

Vi starker vart systematiska arbete
genom hela kedjan — fran omvarlds-
bevakning och idégenerering till
konceptutveckling, pilotprojekt och
implementering av nya l6sningar. Vi
bade bevakar utvecklingen och initie-
rar pilotprojekt med olika samarbets-
partners, som till exempel aktorer
inom fastighetsteknologi.

Digitaliseringen av fastigheter ror

alla nivaer — fran infrastruktur for
optimerad drift och underhall till nya
|6sningar for 6kad anvandar- och
verksamhetsnytta med hjalp av exem-
pelvis sensorer, digitala granssnitt och
digitala hjalpmedel. Dessa l6sningar
frigor tid och 6kar produktiviteten for
verksamheten i fastigheterna samt
minskar kostnader och klimatpa-
verkan genom exempelvis minskad
energianvandning.

Genom att kontinuerligt identifiera
anvandarnas behov och drivkrafter
skapar vi grunden for innovativa
|[6sningar och effektiv digitalisering
for hyresgaster, alla som vistas i vara
fastigheter och Hems6 som féretag.

Fran tanke till handling
Under vintern 2020 inledde Hemso

ett pilotprojekt i tre av vara fastighe-
ter med den Al-baserade tekniken
Myrspoven. Ambitionen ar att utfors-
ka omradet artificiell intelligens och
energioptimering. Genom artificiell
intelligens optimerar Myrspoven
aktivt en byggnads inomhusklimat

i kombination med lagsta mojliga
kostnad. Malsattningen ar ett mer
behagligt inomhusklimat for vara
hyresgdster samtidigt som vi sénker
energiforbrukningen och bidrar till ett
mer hallbart samhalle.

| Satakunta yrkeshogskola i Bjorne-
borg, Finland, har Hemso implemen-
terat en digital tvilling och datahan-
teringssystem via Platform of Trust.
Data fran olika kéllor, som till exempel
byggnadsautomation och energimat-
ning, kopplas till plattformen och har-
monieras for att 6ka energieffektivi-
teten, optimera ytanvandningen och
mojliggbra proaktivt underhall. Den
digitala tvillingen ar en virtuell speg-
ling av fastigheten i 3D dar data och
information kopplas till olika platser i
huset. Till exempel kan luftkvaliteten
inomhus och eventuella utrustnings-
fel mappas upp och kartlaggas i
tvillingen. Det forenklar arbetet med
att atgarda fel da bade plats och typ
av fel gar att undersoka virtuellt.

Hemso deltar dven i en rad olika
samarbeten och forskningsprojekt. |
samverkan med andra fastighetsbo-
lag och Sveriges Lantbruksuniversitet,
SLU i Alnarp deltar vi i ett projekt
med Vinnova med fokus pa gréna

Skolgardslyftet

Hemso jobbar sedan flera ar
tillbaka med Skolgardslyftet, vars
syfte ar att hoja kvaliteten pa

vara skolgardar. Vart mal ar att
senast 2022 inventera samtliga
skolgardar i bestandet i Sverige for
att kunna rusta upp dem utifran
behov. Skolgarden ar en viktig

del av larandemiljon for barn och
unga och inte enbart en plats for
rast och lek. Forskning vid bland
annat Sveriges Lantbruksuniver-
sitet, SLU i Alnarp visar hur viktig
planeringen av utomhusmiljéer ar
for hur barn leker och samspelar
med naturen. Skolgardar som

har bade grénska och ytor for lek
och umgange framjar inlarning
och minskar stress. Darfor ar det
viktigt att utemiljon ar stimuleran-
de men samtidigt har utrymme
for lugn, ro och eftertanke. Under
2020 fardigstalldes 14 skolgardar
och inventeringen fortsatter sa att
vi kan skapa fler inspirerande och
utvecklande utemiljoer.

utemiljoer och dess betydelse for
arbetsmiljon. Syftet ar att utveckla ett
verktyg for beddmning och utveck-
ling av kvalitativa utemiljoer enligt

en modell for aterhdmtande miljcer
vid arbetsplatser. Malet &r att gynna
elevers och anstalldas trivsel och
prestationer.
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Hemso-applet

Skolgardar och inomhusmilj¢ ar nagra av de
omraden som Hemso utvérderar vid utveck-
lingen av nya skolor och i férvaltningen av vara
befintliga skolfastigheter. Var évertygelse ar
att det inte finns en |6sning som passar alla, vi
jobbar i ndra samverkan med skolpersonal och
elever for att pa basta satt mota varje enskild
skolas behov, mojligheter och utmaningar.

Daremot tror vi att en enhetlig och syste-
matisk process for arbetet dr det basta for
alla involverade. Darfor har vi tagit fram
Hemso-applet. Det ar ett arbetsverktyg med
holistiskt perspektiv, baserat pa egna erfaren-
heter och forskning, och ar ett stod i allt fran
viktiga beslut i tidiga skeden i nyproduktion
till prioritering och samsyn kring anpassningar
i befintliga skolor. Det anvands ocksa for att
dela goda exempel och lardomar och ingar i
Hemsds arbete med standiga forbattringar och
erfarenhetsaterforing.

Hemsd-applet utvecklas [6pande i takt med att
erfarenheter fran olika projekt dokumenteras.

Framtidens boende for aldre

Hemso paborjade under 2020 ett framatblickande
arbete for att utveckla erbjudandet inom aldrebo-
ende. Vi har identifierat behov och drivkrafter for
dldre, personal och anhoriga genom bland annat

[ | djupintervjuer, observationsbesok pa dldrebo-
=T B enden, workshops, intervjuer med forskare och
r , o 1 '-..: , - experter samt genomfort en kartlaggning av
| ! L - vélfardsteknik.
i _l--'i:_‘: e

Tiden pa ett dldreboende &r en viktig del av livet.
vill Nyckeln till ett bra boende ar engagerad personal
som far de boende att trivas och de anhoriga att
kanna tillit. Engagemang kan skapas i allt fran att
fastigheten mojliggor basta vard och omsorg till
att personalen har en egen plats for paus och
avkoppling.

Andra viktiga omraden ar stimulerande utemiljo-
er, tillgang till samhallet runtomkring, utrymmen
for aktiviteter och tillgang till enkel teknik for att
kunna titta pa film eller ha videosamtal med fa-

) miljen. Covid-19 har medfért perspektiv pa bade
# L . ] - smittsakring och sociala aspekter vid isolering.

Insikterna ligger till grund for Hemsos fortsatta ar-
bete med Framtidens boende for dldre under 2021.
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Hemso6 som samarbetspartner

Hemsos uppgift ar att skapa verksamhetsanpassade lokaler for vard,
utbildning, aldreomsorg och rattsvasende. Vi ska erbjuda flexibilitet
och skapa miljoer dar manniskor trivs.

7

anledningar for
kommuner att
vilja Hemso

Specialistkunskap

Med o6ver tio ars erfarenhet av samhéllsfastigheter
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 var agare har vi mojlighet att vaxa och
tillgodose vara kunders @ndrade behov oavsett kon-
junktur. Lag verksamhetsrisk och finansiell stabilitet
innebar trygghet for vara hyresgaster.

Langsiktig férvaltning
Vi har ett langsiktigt perspektiv — vi kombinerar

forvaltnings- och projektutveckling med en langsik-
tig 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
bade egna medarbetare och via externa leveranto-
rer for fastighetsskotseln. Det gor att vi har korta Hemsos

och snabba beslutsvagar, kan vara narvarande = o
overskott gar

till Sveriges
pensiondrer

och forsta vara hyresgasters behov.

Hemsos 6verskott gar fraimst
tillbaka till Sveriges pensionarer

Hemso ags till 85 procent av Tredje AP-fonden.

Mojlighet till jamforelse

Genom att vélja Hemso som byggherre och fast-
ighetsdgare har kommuner mojlighet att jamfora
hur den egna organisationen presterar i jamforelse
med Hemso. Det &r ett satt for bada parter att
vdssa sina verksamheter.
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Medarbetare

Vi som arbetar pa Hemso ar passionerade experter — vi brinner for att gora

samhallet lite battre varje dag. Vi vill att vara kollegor, vara hyresgaster och

vara investerare ska vara stolta dver det vi gor idag och i morgon. Det tror vi
ar nyckeln till en arbetsplats och ett foretag som ar hallbart dver tid.

En arbetsplats med hjarta
och hjarna

Hemso vill vara en arbetsgivare dar
medarbetare vill stanna och ut-
vecklas, och som ér attraktiv fér nya
kollegor. Kultur och hallbarhetsarbete
ar viktigt for oss och da menar vi

inte bara varderingar utan aven en
tillatande kultur som pa riktigt ger
medarbetare mojlighet att testa
idéer och att vaga gora fel. Kulturen
praglas av eget ansvar, prestigelos-
het och en passion for samhallsnyt-
tan Hemso bidrar till. Mojligheten att
kunna paverka sitt arbete i olika rikt-
ningar genom nya idéer och forslag
ar nagot som kannetecknar var miljo.
Oppenhet och snabba beslutsvagar
praglar arbetet.

Medarbetarundersdkningen som ge-
nomfdrdes 2020 visade att alla index
har utvecklats positivt och Employee
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Net Promotor Score (eNPS) beskriver
att andelen ambassadorer har okat
ytterligare. Andelen hogt engage-
rade har ocksa 6kat och ligger 6ver
high performance bench, vilket
innebar en jamforelse med de allra
basta foretagen.

Ett annorlunda ar

Precis som ovriga varlden har
Hemsos medarbetare paverkats av
pandemin. Vara medarbetare har
stallt om till ett digitalt arbetssatt
och arbetat betydligt mer hemifran.
Vi har varit extra mana om vara
medarbetare och noga foljt upp den
psykiska och fysiska halsan, arbets-
miljo hemifran och hur kontakten
med kollegor och chef fungerar.

Satsningar har gjorts pa tata
pulsmatningar, halsoaktiviteter och
digitala utbildningar.

Utveckling inom féretaget
Det ar ingen slump att Hemsos med-
arbetare valjer att stanna lange. Det
finns goda majligheter att utvecklas
inom bolaget. Alla medarbetare ges
mojlighet att paverka sin egen roll, och
aven verksamheten i 6vrigt. Det lagger
grunden for engagerade och motive-
rade medarbetare. Som bas fér den
professionella utvecklingen har alla
medarbetare en individuell utveck-
lingsplan som faststalls tillsammans vid
det arliga medarbetarsamtalet.

Hemso erbjuder kontinuerlig kompe-
tensutveckling 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.

Hentis Day




Under aret har flera medarbetare
rekryterats till nya roller inom Hemso.

Vi hjalper dven varandra att utveck-
las. Manga medarbetare har unika
spetskunskaper och erfarenheter
och for att sprida den kunskapen
instiftades under 2017 Samhallssko-
lan. Det ar en skola dar medarbetare
berdttar om och vidareférmedlar

sin specialitet och arbetsvardag.

Det har varit en uppskattad form

av kompetensoverforing och nya
amnen fylls kontinuerligt pa i takt
med den utveckling som sker i
samhallet och pa foretaget. Varje

ar mater Hemso upplevelsen av
kompetensutveckling. | den senaste
medarbetarunderstkningen svarade
88 procent positivt och tolv procent
neutralt pa fragan “Har du mojlighet
att utvecklas i ditt arbete?”

For femte aret i rad utsags Hemso till
Arets karriarforetag av Universum.

En kvalitetsstampel som betyder att
juryn klassar Hemso som ett av Sveriges
100 basta féretag nar det kommer till
att erbjuda sina medarbetare sarskilt
goda utvecklings- och karriarmaéjlighe-
ter. Hemso ar det féretag i branschen
som totalt har flest utnamningar.

Ledarskap och foretagskultur
med gemensam vardegrund
Ledarskap ar viktigt for oss. Starka
ledare som kan motivera, utveckla
och stodja sina kollegor &r var ledarfi-
losofi. Varje ar genomférs chefsdagar
med fokus pa ledarskapet. Under
2020 genomfordes insatsen digitalt
med fokus pa att leda pa distans och i
forandring. Specifika utbildningar for
chefer genomférs utifran olika behov
och under 2020 var omraden som
|6nesattning och medarbetarskap

pa agendan. Vid rekrytering av nya
chefer ar Hemsos 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 Hemsoskolan. Har far
nyanstallda genomga praktiska och
teoretiska ovningar for att forsta
och ta till sig Hemsos vardeord —
narvarande, ansvarstagande och
utvecklande. Arligen genomfors
ocksa Hemsodagarna, en intern fore-
tagskonferens for alla medarbetare.
2020 var den digital och fokuserade
pa Hemsos kultur, strategiskt viktiga
fragor och férandringar i omvarlden
som paverkar verksamheten.

Hemsos
varderingar

Narvarande

Vi ar lokala och ar nara vara
kunder. Vi ar lyhorda och
efterstravar i alla ldagen en bra
dialog. Vi ar en palitlig och
narvarande samarbetspartner
med hog tillganglighet.

Ansvarstagande

Vi tar ansvar for de fastigheter
vi férvaltar och sakerstaller
trygghet genom stabil ekonomi
och stabila dgare. 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 énskemal.
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Uppférandekod

Hemsos uppforandekod beskriver hur
viivart dagliga arbete agerar utifran
vara varderingar, visioner, atag-
anden och forvantningar samt ger
vagledning for anstallda och andra
intressenter. Hemsds ambition dr att
alla nya medarbetare ska genomga
utbildning i Hemsos uppforandekod.
Pa grund av Covid-19 har utbildningen
inte kunnat ske. Uppforandekoden
har dock kommunicerats pa Hemsos
intrandt. Hemso har en visselblasar-
funktion pa hemso.se som garanterar
fullstandig anonymitet for alla anma-
lare. Den nya funktionen underlattar
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 inkoép och attestreg-
ler. Eventuella avvikelser hanteras
enligt en speciell rutin och rapporte-
ras till styrelsen. Under 2020 har inga
korruptionsincidenter eller lagbver-
tradelser med koppling till Hemsos
verksamhet rapporterats. Detsamma
galler for 2019 och 2018. Under 2020
inkom tva anmaélningar vilket ledde
till att utredningar genomfordes. De
visade att arendena kunde avskrivas.

Morgondagens talanger

For att attrahera unga talanger moter
Hemso varje ar studenter. Detta sker
exempelvis vid arbetsmarknadsdagar
eller vid traffar dar studenter bjuds

in till Hemsos huvudkontor. Bolaget
erbjuder dven sommarjobb, praktik
och stod vid examensarbete till flera
studenter inom samhallsbyggnad och
forvaltning. Under 2020 anstallde
Hemso sin sjatte trainee och flera
unga talanger. Vi erbjuder alla medar-
betare en tillsvidareanstéllning med
bra anstallningsformaner.

Halsa och balans

Hemsos malsattning ar att ligga i
framkant inom halsa genom att arbe-
ta proaktivt med arbetsmiljofragor
och friskvard. Hemso vill uppmuntra
till balans mellan arbete och fritid,
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mojlighet till traning och ett lang-
siktigt fokus pa halsa. Alla medar-
betare erbjuds friskvardsbidrag och
regelbundna halsokontroller. Hemsos
arbetsmiljohandbok styr hanteringen
av arbetsmiljorelaterade fragor. Ut-
gangspunkt ar att sakerstalla ett sys-
tematiskt arbetsmiljdarbete i enlighet
med gallande lagar och regelverk.

Under 2020 uppgick Hemsos frisknar-
varo till 99,2 procent (97,5 2019 och
98,9 2018) och inget olycksfall eller
dddsfall som kan relateras till arbetet
och som rér anstallda pa Hemso
intraffade.

Mangfald och inkludering
For Hemso ar det viktigt att anstalla
manniskor med olika perspektiv

och erfarenheter. Det bidrar till en
bredare kunskapsbas inom bolaget
och ett mer dynamiskt arbetsklimat.
Variation vad galler till exempel kon,
alder och bakgrund ar viktig for Hem-
sos utveckling och konkurrenskraft.
Vi har en jamn konsfordelning i hela
bolaget och pa ledningsniva. Vi nojer
oss dock inte med det utan stravar
hela tiden efter att oka mangfalden.
Hemso 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.

Hemsd har en nolltolerans mot tra-
kasserier och ett tydligt forebyggande
arbete. Bolaget mater och foljer
regelbundet upp detta i bland annat
medarbetarundersékningen. Under
2020 genomfordes en lonekartlagg-
ning som liksom de foregaende tva
aren visar att det inom Hemso inte
finns nadgon l6neskillnad som kan
harledas till kon.

Att skapa ett arbetsklimat som
genomsyras av mangfald ar ett lang-
siktigt och omfattande arbete. Det
innebar att skapa férutsattningar for
att ta tillvara alla medarbetares indi-
viduella férmagor och tillgangar och
dven arbeta forebyggande mot diskri-
minering, mobbning och féordomar.

Konsférdelning ledning

W Min, 60 %
Kvinnor, 40 %

Konsfordelning totalt

W Man, 43 %
Kvinnor, 57 %

Aldersfordelning

»

W<294r,13%
30-49 ar, 62 %
W >504r, 25 %



Nya medarbetare

Under 2020 har Hemso rekryterat flera nya medar-
betare. Har berattar tre av dem — Fredrik Hornsten,
Simon Burger och Malin Boman — varfor de ville borja

jobba pa Hemso.

Fredrik Hornsten,
digitaliseringschef

Varfor valde du Hems6?

— Jag jobbade som konsult och
hade faktiskt inte alls fokus pa fast-
ighetsbranschen. Men sa fragade
en rekryterare om jag ville traffa
Hemso — och vilken 6gondppnare!
Hemso vaxte under hela rekry-
teringsprocessen och gor det
fortfarande. Det ar en spannande
bransch och just nu hdnder det
mycket pa det digitala omradet.
Dar vill Hemso vara med, nyttja de
digitala krafterna, utveckla affaren
och ligga steget fore.

Digitalisering ar ett prioriterat
omrade for Hemso, hur marks det?
— Har finns det en generell

vilja, inte minst fran ledningen, att
stracka sig langre och pa riktigt
anamma de digitala mojligheterna.
Hemso har redan ett bra och starkt
erbjudande i att bygga och forvalta
men vill gora mer. Nu jobbar vi
med att koppla ihop teknologi med
anvandarnas verkliga behov, sa

att vi genom digitala |6sningar kan
erbjuda nya typer av tjanster pa
skolor och dldreboenden.

Simon Biirger,
forvaltare, Tyskland

Varfor valde du Hemso?

— Det fanns tva huvudsakliga
anledningar. Forst och framst att
fa arbeta i ett litet team med platta
hierarkier, dar man kdnner att man
kan lita pa varandra och fatta snab-
ba beslut. Dessutom kdndes det
lockande att arbeta med offentliga
verksamheter och samhallsinstitu-
tioner som gor betydande insatser
for det offentliga livet.

Hur var férsta tiden pa nya jobbet?
— Jag kdande mig mycket valkom-
men redan fran borjan och gillar
verkligen den goda stamningen i
teamet. Det var valdigt intressant
att fa traffa de forsta hyresgasterna
och se fastigheterna, och jag fick
bra feedback fran dem.

Vad hander nu?

Jag fokuserar pa den befintliga
fastighetsportfoljen i Tyskland och
vill fortsatta utveckla den goda
relationen med vara hyresgéaster
till ett framgangsrikt fortsatt
samarbete.
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Malin Boman,
innovationsledare

Varfor valde du Hemso?

— Jag langtade efter att jobba lang-
siktigt och ville landa pa ett bolag
som gor nagot som ar viktigt pa rik-
tigt. Nar jag traffade Hemso kande
jag direkt att det har ar ett foretag
som gillar utveckling, innovation
och fart framat, precis som jag. Det
ar verkligen inspirerande att vara
del av en verksamhet som bidrar
till viktiga samhallsfunktioner och
en stor del av sa manga manniskors
liv och vardag.

Hems6 satsar pa innovation, hur
kdnner du att du bidrar i det?
—Som innovationsledare skapar
jag forutsattningar for annu mer
innovation och innovationskraft. Det
handlar om hur vi kan utveckla vara
fastigheter och var roll som fastig-
hetsagare. Jag stottar organisationen
i hur vi blir sa nytankande och effek-
tiva som mojligt, fran att fanga upp
idéer till att utveckla nya l6sningar.

Vad ar viktigt att utveckla framat?
Det géller att forsta behoven hos
barnen, de aldre och alla som job-
bar i vara fastigheter. Att hela tiden
vilja gora vardagen battre for dem.
Har finns ett stort engagemang pa
hela Hemso och mycket innovation

pa gang.

3
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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.

Aven privata hyresgéster erhdller
ersattning fran kommuner, regioner
och stat. | Sverige betalar kommu-
ner ut en skolpeng till de friskolor
dar eleven gar. For ett dldreboen-
de i Tyskland betalas en offentlig
omsorgsforsakringspeng ut till det

SVERIGE

Ekonomi

Sveriges atgarder for att mildra
effekten av den globala pandemin
har bland annat varit skatteatgarder
som férenklade regler for intrade i
arbetsloshetskassan, omstallnings-
stod och uppskjuten skatt for foretag
samt tillfalligt slopad uppskovsréanta
for hushall.

Demografi

Nar fyrtiotalisterna gar in i 2020-talet
blir de 6ver 80 ar. Gruppen bestar
av ndrmare 550 000 personer och
enligt Boverket innebar det att de ar
pavdginien alder ndr vardbehovet
okar. Boverket uppger i sin rapport
att efterfragan pa nya bostader

for aldre kommer att 6ka i manga
svenska regioner. En stor del av det
vanliga bostadsbestandet har lag
tillganglighet for dldre med begran-
sad rorlighet.
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dldreboende dar den vardbehévande
valjer att bo. Totalt kommer 94 pro-
cent av Hemsos hyresintakter fran
skattefinansierad verksamhet.

Sveriges ekonomi backade med 3
procent under 2020. Arbetsléshets-
nivan 6kade under 2020 och ligger
nu pa 8,3 procent. Inflationen ligger
fortsatt lagt pa 0,6 procent.

Svenskt inkopschefsindex for indu-
strin var mycket starkt i december
2020 med en 6kande orderingang 2,
vilket signalerar att vi nu befinner oss
i en aterhamtningsfas.

Utvecklingen av en vaxande andel
aldre i befolkningen kommer fortsat-
ta i takt med att medellivslangden
okar. Dessutom forvantas Sverige ar
2040 ha 1,1 miljoner fler personer

i befolkningen som helhet, vilket
motsvarar en 6kning med 11 procent
jamfort med 2020. Andelen av
befolkningen som &r 75+ vantas 6ka
med mer &n 40 procent.

Definition av
samhallsfastighet

Fastighet som brukas till 6verva-
gande del av skattefinansierad
verksamhet och ar specifikt
anpassad for samhillsservice.
Internationellt brukar man
referera till social infrastruktur.

BNP-tillvdxt, arbetsloshet och
inflation i Sverige
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BNP (Tillvéxt) (vanster axel)
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= Inflation (vanster axel)

Kalla: Oxford Economics, CBRE Houseview (januari 2021)

Befolkningsprognos for
personer 6ver 75 ar i Sverige
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Transaktionsmarknaden

Den svenska fastighetsmarknaden
hade under 2020 en transaktionsvo-
lym pa 182 miljarder kronor, 6 pro-
cent mindre jamfort med rekordaret
2019. Det ar intressant att de tre
storre staderna Stockholm, Goteborg
och Malmé hade lagre transaktions-
volymer jamfort med 2019, medan
ovriga Sverige upplevde en ¢kning av
transaktionsvolymerna.

Anledningen till denna geografiska
férandring ar sannolikt kopplad till
forandringen i transaktionernas
sektorsammansattning. Volymen
for flerfamiljshus var nagot lagre an
under 2019, men var fortsatt det
storsta fastighetssegmentet under
2020. Segmentet for samhalls-
fastigheter, som hade ett rekordar
2020, var nast storst. Samtidigt foll
kontorssegmentet med 50 procent,
dar en stor del av volymen finns i de
storsta staderna.

Transaktionsvolymen for industri
och logistik foll med 17 procent

jamfort med 2019, vilket sannolikt
beror pa bristande utbud snarare &n
efterfragan. Volymen for detaljhandel
okade fran 12 miljarder kronor till 14
miljarder kronor 2020 till foljd av ett
vaxande intresse for handelsomraden.

Utlandska investerare stod 2020 for
en avsevart lagre andel av trans-
aktionsvolymen &n 2019, med 17
procent jamfort med 33 procent. Det
ar tydligt att reserestriktionerna har
paverkat gransoéverskridande affarer
under aret.

Transaktionsmarknaden for samhallsfastigheter

Investerare har under pandemin
foredragit samhalls-, bostads- och
logistikfastigheter och direktavkast-
ningskraven for dessa har fortsatt att
minska under 2020. For samhallsfast-

storre staderna). Antalet investerare
fortsatter att 6ka, dven om de flesta
fortfarande ar nordiska eller inhem-
ska. Allt fler utlandska investerare
bérjar dock visa intresse, men det

Total transaktionsvolym per ar,
Sverige
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Kalla: CBRE Research.

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

Ekonomi

Finland har klarat sig relativt val un-
der pandemin, bade socialt och eko-
nomiskt, jamfért med manga andra
lander i euroomradet. Finland vidtog
snabbt atgarder for att bekdmpa
pandemin, vilket omfattade strikta
reserestriktioner, ny offentlig upp-
laning pa nadstan 20 miljarder euro,
omfattande skattestimulansatgarder
for sektorer och foretag i kris samt
regionala riktlinjer och restriktioner.

Demografi

Finland upplever en snabbt aldrande
befolkning. Antalet personer dver
75 ar vantas oka till fler an 350 000
ar 2040, vilket innebéar en 6kning
med 66 procent. Finlands arliga
befolkningstillvaxt kommer fortsatt
vara langsam (0,2—0,4 procent)

till foljd av laga fodelsetal och lag
nettomigration. Den finska Statistik-
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Forhoppningen ar att utbredd vacci-
nering kommer ge 6kad ekonomisk
tillvaxt under 2021. Pandemin kom-
mer att pressa de finska kommuner-
nas finanser ytterligare och trenden
dar kommuner lagger ut verksamhet
pa entreprenad kommer sannolikt
fortsatta. Den finska samhallsfast-
ighetsmarknaden har utrymme for
mer tillvaxt och de tva drivkrafterna
pa marknaden ar en snabbt dldrande
befolkning och att offentlig sektor

ldgger ut verksamhet pa entreprenad.

centralens befolkningsprognos visar
att befolkningen nar 5,54 miljoner
vid utgangen av 2021. Den demogra-
fiska trenden med snabbt aldrande
befolkning innebar ett fortsatt
gynnsamt ldge pad marknaden for
samhallsfastigheter i Finland.

EbbbhoRrNMWwEO®

BNP-tillvaxt, arbetsloshet och
inflation i Finland
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- Arbetsloshet (hoger axel)
= Inflation (vdnster axel)

Kalla: Oxford Economics, CBRE Houseview (januari
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Transaktionsmarknaden

Den finska transaktionsvolymen
uppgick till 6,0 miljarder euro under
2020, vilket var en minskning med 13
procent fran 2019. Finland hade den
storsta andelen gransoverskridande
aktivitet och utlandskt kapital i de
nordiska landerna med ett femarsge-
nomsnitt pa 53 procent (57 procent
2020). Restriktionerna gallande resor
och rorlighet drog ner marknadsakti-
viteten vdsentligt under 2020.

Under 2020 attraherade Helsingfors
storstadsregion 62 procent av den
totala transaktionsvolymen, 3,7
miljarder euro. Den storsta sektorn
2020 var kontor med 19,9 miljarder
euro i investerat kapital och 32 pro-
cent av total transaktionsvolym, foljt
av samhallsfastigheter (21 procent)

och bostader (18 procent). De tva
sektorer som sett den storsta till-
vaxten i forhallande till foregaende
ar var industri/logistik och samhalls-
fastigheter, med 43 respektive 40
procent.

Rorelserna i direktavkastning for
centralt beldgna fastigheter har
under 2020 avspeglat pandemins
paverkan pa olika fastighetsslag. Di-
rektavkastningen for centrala hotell
har 6kat betydligt under pandemin,
medan den for centrala kontor sett
mindre 6kningar vid arets slut.

Transaktionsmarknaden for samhallsfastigheter

Den finska transaktionsmarknaden
for samhallsfastigheter avslutade
aret starkt med en volym pa 1,3 mil-
jarder euro, vilket representerade en
tillvaxt pa 40 procent jamfort med
foregaende ar. Under 2020 fore-
kom stora afférer, da inhemska och
internationella investerare letade
efter alternativ till de traditionella
sektorerna pa fastighetsmarknaden.
Efterfragan pa samhallsfastigheter
har vuxit stadigt de senaste aren och
sektorn utgjorde den nast storsta i
Finland under 2020, med en andel pa
21 procent.

Investerare attraheras av de demo-
grafiska och strukturella megatren-
derna som driver efterfragan pa
manga typer av samhéllsfastigheter.
Sektorn fortsdtter att vara attraktiva
mal for investerare som soker stabila
och langsiktiga kassafloden med

viss resistens mot konjunkturcykler.
Marknaden for samhallsfastigheter i
Finland domineras av inhemska och

nordiska investerare, men det har
férekommit en del marknadsintra-
den av investerare med utlandskt
kapital de senaste aren. Intresset
fran utlandet for denna sektor
kommer sannolikt fortsatta sa lange
tillgangen till kapital forblir hog. Den
tioariga finska statsobligationsrantan
ar fortsatt negativinom ramen for
Europeiska centralbankens massiva
obligationskdpsprogram. Direktav-
kastningen for samhallsfastigheter
(framfor allt dldreboenden) har
fortsatt att sjunka under 2020, till
foljd av fortsatt stark efterfragan
fran investerare och fordelaktiga
marknadsfundament.

Total transaktionsvolym per ar,
Finland
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Total transaktionsvolym fér sam-
héllsfastigheter och andel av den
totala fastighetsvolymen, Finland.
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Direktavkastningskrav och utveck-
ling av obligationsranta, Finland
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TYSKLAND

Ekonomi

Enligt prelimindra berdkningar fran
den tyska federala statistikbyran
Destatis var prisjusterad BNP ar 2020
5 procent lagre an foregdende ar.
Efter en tiodrig tillvaxtfas gick den
tyska ekonominin i en djup lagkon-
junktur under 2020 dar Covid-19
satte tydliga spar i nastan alla sekto-
rer. Produktionen minskade, i vissa
fall rejalt, i servicesektorerna saval
som inom tillverkningsindustrin. |
motsats till det har byggbranschen
klarat sig bra under krisen, med ett
reellt bruttovarde som 6kade med
1,4 procent jamfort med 2019. Ar-
betsloshetsnivan lag pa 5,9 procent i
december 2020, en 6kning med 0,9

Demografi

Enligt Destatis senaste berdkning
hade Tyskland en befolkning pa 83,2
miljoner vid utgangen av 2020, vilket
innebar att befolkningen for forsta
gangen sedan 2011 inte har okat.
Detta tros bero pa lagre nettoinflytt-
ning, hogre dodstal och nagot farre
fodslar &n aret innan.

Antalet personer Gver 75 ar var
omkring 9,4 miljoner, eller 11 procent
av hela befolkningen ar 2020. Den
demografiska utvecklingen innebar
att denna andel kommer véaxa till

16 procent till ar 2040 och antalet

i dessa aldersgrupper kommer att
oka med 38 procent under prognos-
perioden. Med stigande alder okar
ocksa sannolikheten for langvariga
vardbehov.

Ar 2019 fanns det omkring 4,1
miljoner personer i Tyskland med
langvariga vardbehov, vilket kan
jamféras med 3,4 miljoner ar 2017.

26 @ Marknadsoversikt

procentenheter jamfért med samma
period foregaende ar. Pandemin
satte darmed stopp for den fjorton-
ariga okning i sysselsattning som till
och med overlevde den finansiella
och ekonomiska krisen 2008/2009.
De som i forsta hand paverkades var
personer utan fast anstéllning samt
egenforetagare, medan antalet an-
stallda som erholl socialforsakringar
férblev stabilt.

Den nuvarande utvecklingen visar pa
ett 6vertygande satt den strukturella
forandringen i Tysklands aldrande
befolkning. Merparten som behdver
vard (80 procent) far ett vardnadsbi-
drag for dldre och vardas i sina egna
hem av slaktingar eller 6ppenvarden,
medan 6ver 800 000 personer far
vard pa dldreboenden. Det kan antas
att andelen familjemedlemmar som
vardar anhoriga kommer fortsatta
falla i framtiden till foljd av forand-
ringar i familjestrukturer och det
faktum att familjemedlemmarna

bor langt ifran varandra samt att
befolkningen i 6kande grad bestar av
ensamhushall. Slutsatsen ar att pro-
fessionell vard pa aldreboenden och
i seniorbostader saval som oppen-
vard pa trygghetsboenden kommer
att bli allt viktigare.

BNP-tillvaxt, arbetsloshet och
inflation i Tyskland
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Transaktionsmarknaden
Transaktionsvolymen i den tyska
fastighetsmarknaden uppgick 2020
till 79,2 miljarder euro, vilket innebar
en minskning om 5,5 procent jamfort
med foregaende ars rekordniva.

Kontor bibeholl sin plats som den
viktigaste tillgangsklassen med en
andel pa 35 procent (27,6 miljarder
euro), foljt av bostdder (25 procent),
detaljhandel (15 procent) och logistik
(10 procent). Direktavkastningen pa
kontorsfastigheter i de sju storsta
staderna lag kvar pa sina lagsta nivaer
nagonsin och den starka efterfragan
pa flerfamiljsbostader pressade
direktavkastningen ytterligare, som
ndrmar sig 2-procentsgransen. Shop-
pingcenter har paverkats avsevart av
nuvarande utmaningar, dar direkt-
avkastningen 6kat med 1 procent-
enhet jamfort med foregaende ar.

Direktavkastningen for hotell ligger
for narvarande en halv procentenhet
hogre jamfort med i fjol.

Under 2020 pekade trenden @nnu
tydligare mot premiumfastigheter i
storstader med lag riskprofil, medan
det utanfor storstdderna var langa
hyreskontrakt med starka hyresgas-
ter, som exempelvis offentlig sektor,
som efterfragades. Mot bakgrund

av Covid-19 och dess konsekvenser
har dessa defensiva investeringar
efterfragats allt mer, nagot det inte
finns utbudsutrymme fér. Vidare
fanns det under 2020 en trend bland
institutionella aktorer att omallokera
sina fastighetsportfoljer pa ett satt
som gynnade flerfamiljsbostéder och
samhallsfastigheter parallellt med
logistik och latt industri.

Transaktionsmarknaden for samhallsfastigheter*

Investeringsvolymen pa den tyska
marknaden for samhallsfastigheter
under 2020 6kade med 61 procent
till 3,4 miljarder euro jamfort med
2019. Marknaden for samhallsfast-
igheter visade med dessa nivaer att
den vasentligt dverstigit de tidigare
rekorddren 2016 och 2018. Den
avgorande faktorn bakom denna
utveckling var inte bara den obrutna
hoga efterfragan fran investerare,
utan dven den ekonomiskt stabila
situationen bland operatorer som
delvis skyddades av myndigheternas
aterbetalning av pandemirelaterade
utgifter.

Projektutveckling stod for atmins-
tone 20 procent av investeringsvo-
lymen 2020. Nivan av nybyggnation
ligger trots detta efter i forhallande
till de sociala behoven, sarskilt nar
det galler dldreboenden. Interna-
tionella investerare var opropor-
tionerligt representerade 2020.
Deras andel av transaktionsvolymen

utgjorde 69 procent, en 6kning med
8 procentenheter. Denna utveckling
drevs i forsta hand av stora portfolj-
transaktioner.

Direktavkastningen for de mest val-
skotta dldreboenden var 4 procent
vid utgangen av 2020, vilket innebar
en minskning pa 0,5 procentenheter
jamfort med slutet av 2019 och 0,25
procentenheter enbart sedan det
tredje kvartalet 2020. De primara
faktorerna till denna utveckling ar
bland annat vaxande efterfragan,
bristande utbud och sdkra kassa-
floden pa kort och lang sikt - dven
under pandemin och den ekonomis-
ka krisen. For bara drygt tio ar sedan
noterades samma direktavkastning
till strax under 8 procent.

Total transaktionsvolym*
(kommersiella fastigheter och
bostader**) per ar, Tyskland
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Kalla: CBRE Research, 2021

* Exklusive minoritetsintressen i samband med
foretagsforvary, uppgaende till 2,24 miljarder
euro under 2020.

**|nvesteringar i flerfamiljsfastigheter med fler
an 50 enheter.

Total transaktionsvolym foér
samhillsfastigheter och andel
av den totala fastighetsvolymen,
Tyskland.
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Kalla: CBRE Research, 2021

* frdn och med 2018 och framat omfattas vardcentral/
ldkarhus, (rehab) kliniker och skyddade boenden.

Direktavkastningskrav och
utveckling av obligationsrénta,
Tyskland
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wm— Primér avkastning — kontor == Primar avkastning — samhllsfastigheter
= Primar avkastning — hotell == 10-arig stat. obligationsrénta

Kélla: Bundesbank, CBRE Research, 2021.
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Fastighetsportfol;

Hemsos fastighetsportfolj innehaller fastigheter for aldreboende, utbildning,
vard och rattsvasende i Sverige, Finland och Tyskland. Portfoljen &r valdiversi-
fierad och marknadsvardet uppgick till 62,2 miljarder kronor vid arets slut.

Marknadsvardet pa Hemsos fastig-
hetsportfolj uppgick vid arsskiftet
till 62,2 miljarder kronor och bestar
av 392 fastigheter fordelade pa
fyra kategorier: dldreboende, utbild-
ning, vard och rattsvasende. Den
uthyrningsbara ytan uppgick till

2 005 000 kvadratmeter och kon-
trakterad arshyra uppgick till 3 340
miljoner kronor. Driftnettot uppgick
till 2 425 miljoner kronor

Hemso ager fastigheter i Sverige,
Tyskland och Finland. Den svenska
portféljen utgjorde vid arets slut 68
procent av marknadsvardet. 2011
gjorde Hemso sitt forsta forvarv i
Tyskland och 2013 gjordes det forsta
forvadrvet i Finland. Vid arsskiftet ut-
gjorde den utlandska fastighetsport-
foljen 32 procent av marknadsvardet.

Fastighetsportfol;j i tillvaxtregioner

Utveckling av portfoljen
Hemso vaxer genom forvary, inves-
teringar i befintliga fastigheter och
genom att utveckla nya fastigheter.
Under 2020 forvarvades totalt 32
fastigheter for 2 483 miljoner kronor.
| Sverige forvarvades fastigheter for
615 miljoner kronor, i Tyskland for
1521 miljoner kronor och i Finland
for 348 miljoner kronor. Forvarven
har skett inom alla Hemsos fastig-
hetskategorier och ligger i linje med
Hemsos krav pa kvalitet och geogra-
fisk koncentration till regioner med
demografisk tillvaxt.

De senaste aren har projektutveck-
lingsverksamheten i Sverige blivit mer
omfattande. Det drivs framfor allt

av de svenska kommunernas stora
behov av att bygga nya skolor och

Befolkning, Fastighets-
Stad 1000 inv. véarde, mkr % av portfolj
Stockholm 2270 18 900 30
Helsingfors 1470 5000 8
Malmo 680 4000 6
Vasteras 150 3100 5
Goteborg 950 2 400 4
Ruhr 5100 2 400 4
Norrkoping 140 2300 4
Abo 190 2100 3
Berlin 5140 1100 2
Umea 130 1100 2
Eskilstuna 110 1000 2
Frankfurt 2 650 1000 2
Gavle 100 900 1
Uppsala 230 800 1
Wiesbaden 280 800 1
Gotland 60 700 1
Véxjo 90 700 1
Bjorneborg 80 700 1
Linképing 160 600 1
Luled 80 600 1
Sammanlagt 20 storsta 50320 81
Ovriga 11920 19
Totalt Hemso 62 240 100

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

dldreboenden. Hemso har dven borjat
utveckla nya fastigheter i Finland och
Tyskland. Under 2020 investerade
Hemso 2 601 miljoner kronor i ny-
produktion och 654 miljoner kronor i
befintliga fastigheter.

Hemso stravar hela tiden efter att
hoja kvaliteten i fastighetsportféljen.
Det sker framst genom projektut-
veckling dar moderna och hallbara
samhallsfastigheter byggs i de regio-
ner dar det bedoms finnas en uthallig
efterfragan. Transaktionsverksam-
heten syftar aven till att optimera
portféljens sammansattning for att
sakerstalla en langsiktigt god och
stabil avkastning.

Hemsos satsningar pa moderna
samhéllsfastigheter med langa
offentliga hyresavtal och fokus pa
tillvaxtregioner har inte bara 6kat det
underliggande driftnettot, portfoljen
har dven visat pa god vardetillvéxt.
Vid arsskiftet uppgick hyresduratio-
nen till ndrmare 10 ar, 63 procent av
intakterna kom direkt fran offentliga
hyresgdster och 83 procent av fastig-
heterna var belagna i storstadsregio-
ner eller storre stader.

52%

Fastighetsvarde i
storstadsregioner

83

Fastighetsvarde i
storstadsregioner
och storre stader
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Sverige

42 mdkr °
68 % y

Mkr Antal
Varde jan 2020 37 468 265
Férvarv 615 15
Investeringar 2726 =
Avyttringar -124 -10
Vardeférandringar 1340 - F.lnland

Valutakursdifferenser - -

Viirde dec 2020 42026 270 10 md kr
16 %

o ‘ Mkr Antal
Vérde jan 2020 9334 49
® o
‘.r °® Forvary 348 7
. Investeringar 244 -
. ' . . Avyttringar = -
% Vardeférandringar 520 -
TySkland o Valutakursdifferenser -402 -
Vidrde dec 2020 10044 56
v)
16 %
Mkr Antal
Vérde jan 2020 8225 56
Férvarv 1521 10
Investeringar 285 -
Avyttringar = =
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Visualisering skola i Dabendorf, Berlin.

Marknadsvarde, mdkr
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Fastighetsbestandets utveckling 2020

Mkr Antal
Redovisat virde vid arets borjan 55027 370
Forvarv 2483 32
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation 3255 -
Avyttringar -124 -10
Valutakursférandringar -810 -
Orealiserade vardeférandringar 2408 -
Redovisat vérde vid arets slut 62 240 392

Andel av fastighetsvirdet yngre &n 5 ar

16 000 40%
14 000 35
12 000 30
10 000 25
8000 20
6 000 10% 15
4000 10
2000 — 5
2016 2017 2018 2019 2020
Fastighetsvarde yngre an fem ar —— Andel fastighetsvarde yngre an fem ar
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Hyresintikter per kvm

-

= -
L I-"""..Nakterhusskolan, forskola och grundskola i Hanfi

3500 2100
3000 1800
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2000 1200
1500 —— 900
1000 —— 600
500 —— 300
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
B Hyresintikter, mkr —— Hyresintdkter kr/kvm
Nyckeltal per fastighetskategori
Aldreboende Utbildning Vard Rattsvasende Totalt
Fastighetsvarde, mkr 24119 19332 11267 7522 62 240
Uthyrningsbar yta, tkvm 891 594 308 212 2005
Antal fastigheter, st 194 118 58 22 392
Varde/fastighet, mkr 124 164 194 342 159
Overskottsgrad, % 77 72 68 76 74
Ek. uthyrningsgrad, % 99 98 96 96 98
Hyresduration, ar 9 12 9 9 10
Andel storre stader, % 78 80 96 89 83
Hyresintakter, mkr 1290 1010 558 412 3270
Hyra/kvm, kr 1447 1700 1811 1942 1630
Driftnetto, mkr 991 730 383 321 2425
Direktavkastning, % 4,5 4,4 4,8 4,7 4,5
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Hyresavtalens forfallostruktur, arshyra mkr

3366

-168
-215
-200
-149
-194
-164

-257

-144 239

-237

62 163
-151

Hyresduration

9,8 ar

-154

Totalt 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Hyresgaster

Av Hemsos hyresintakter kom 94
procent fran skattefinansierad verk-
samhet. Andelen kontrakterad arshyra
med offentliga hyresgaster uppgick till
63 procent, dar hyresavtal med staten
uppgick till 23 procent, kommuner till
31 procent och regioner till 9 procent.
| Sverige skattefinansieras huvudde-
len av verksamheter som bedrivs av
privata operatorer inom skola, vard
och aldreomsorg via skol-, vard- och
omsorgspeng. | Finland finansieras
privata operatorer inom aldreomsorg
pa liknande satt som i Sverige.

Hemsos 20 storsta hyresgaster

2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

| Tyskland finansieras de privata ope-
ratorernas verksamhet delvis genom
den statliga vardférsakringen och
delvis med avgifter fran de boende. |
de fall de boende inte har mojlighet
att betala sker finansieringen genom
kommunbidrag. Hemso har i Tyskland
mojlighet att erhalla sakerhet for
hyresintdkterna i form av pantsatt-
ning av operatorernas rattigheter till
bidrag fran kommunen.

Av Hems0s 20 storsta hyresgaster
utgjordes 12 av stat, kommuner och

2035 2036 2037 2038 2039 2040 >2040

regioner. Hemsos fem storsta hyres-
gaster ar svenska Polismyndigheten,
Region Stockholm, Abo stad, Attendo
och finska Justitieministeriet.

Kontrakterad hyra per kategori

M Privat 37 %
Kommun 31 %

W Stat 23 %
Region 9 %

Arshyra,  Arshyra, Antal
Hyresgast Kategori mkr %  hyresavtal
Polismyndigheten Stat 200 6,0 31 [ | offentlig hyresgast
Region Stockholm Region 197 5,9 77 || privat hyresgast
Abo stad (Fl) Kommun 144 43 14
Attendo Privat 122 3,6 80
Justitieministeriet (FI) Stat 109 3,3 14
Academedia Privat 108 3,2 20
Malardalens hogskola Stat 102 3,1 3
Vasteras stad Kommun 83 2,5 17
AWO Hessen Sud (TY) Privat 79 2,4 10
NorrkSpings kommun Kommun 76 2,3 18 Hyresvirde - offentliga hyresgaster
Ambea Privat 72 2,2 11 % av
Vastra Gotalandsregionen Region 70 2,1 60 Arshyra Hemsés
Karolinska Institutet Stat 64 1,9 Hyresgast (mkr) _hyresvirde
Alloheim (TY) Privat 58 1,7 Svenska kommuner 804 24
Nordrhein-Westfalen (TY) Stat 54 1,6 Svenska staten 474 14
HEWAG (TY) Privat 53 1,6 Svenska regioner 306 9
Gavle kommun Kommun 52 1,5 19 Finska kommuner 218 7
Konstuniversitet (Fl) Stat 43 1,3 3 Finska staten 184 6
Esperi Care (Fl) Privat 43 1,3 15 Tyska staten/delstater 114 3
Mehildinen (Fl) Privat 43 1,3 8 Tyska kommuner 19 1
Summa 1772 53,1 425 Summa 2119 63
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Fastighetsportfolj - Aldreboende

Bestand och hyresgaster
Aldreboende dr Hemsés stérsta
fastighetskategori och utgjorde vid
arsskiftet 39 procent av fastighets-
vardet. Tillsammans med kommuner
och privata operatdrer bidrar vi med
hallbara dldreboenden sa att de som
arbetar och borivara fastigheter
mar bra och kdnner sig trygga. Den
upplevelsen ar dven viktig for de
anhoriga.

Hemso ager 194 aldreboendefastig-

heter, varav 103 i Sverige, 34 i Finland

och 57 Tyskland.

Marknadsvarde per land

L _

M Sverige, 54 %
Tyskland, 32%
M Finland, 14 %

Andel av fastighetsvardet

39
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Lokalerna inrymmer:

¢ Vard- och omsorgshoende
e Demensboende

e Korttidsboende

e LSS/gruppboende

e Boende for personer i behov av
extra stod och service

Av den kontrakterade arshyran stod
offentliga hyresgaster for 42 procent
och privata skattefinansierade
aktorer for 58 procent. | Sverige stod
de offentliga hyresgdsterna for 68
procent och de privata hyresgaster-
na for 32 procent av kontrakterad

Arshyra per kundkategori

| Offentlig, 42 %
Privat, 58 %

Antal boendeplatser

13000

Antal fastigheter 194
Fastighetsvarde 24 119 mkr
Uthyrningsbar yta 891 tkvm

Hyresduration 9,5 ar
Hyresintakter 1 290 mkr
Direktavkastning 4,5 %

arshyra. | Finland stod offentliga
aktorer for 21 procent och privata
aktorer for 79 procent av kontrakte-
rad arshyra.

| Tyskland har Hemso framst privata
hyresgédster inom kategorin aldrebo-
ende, men under 2020 forvarvades
ett boende med en kommunal hyres-
gast. De tre storsta hyresgasterna i
kategorin ar Attendo, AWO (Tysk-
land) och Norrképings kommun.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

100

98— — — —

%— — — —

9¥— —  —  —
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Aldreboenden per land

@ Hemsds bestand

Totalt bestand

Sverige Finland

Antal dldreboenden

929

Antal dldreboenden

35

Antal boendeplatser

5300

Antal boendeplatser

2100

Antal dldreboenden

56

Tyskland

Antal boendeplatser

5600

Kélla: Hemso.



Fastighetsportfolj — Utbildning

Bestand och hyresgaster
Utbildning ar Hemsos ndst storsta
fastighetskategori och utgjorde vid
arsskiftet 31 procent av det totala
fastighetsvardet. Skolan ar en viktig
plats for barns och ungdomars laran-
de, eftertanke och rorelse. Tillsam-
mans med larare, elever och annan
skolpersonal skapar viinomhus- och
utomhusmiljoer efter behov och
mojligheter, i bade befintliga fastig-
heter och vid nyproduktion.

Hemso dger 118 utbildningsfastighe-

ter, varav 103 i Sverige, 11 Finland och
4 i Tyskland. Lokalerna inrymmer:

Marknadsvarde per land

&

u haigs, N R
“Teliand, i W
P, 0N

Andel av fastighetsvardet

31%
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e Forskolor

e Grundskolor

e Gymnasieskolor

» Hogskolor/Universitet

e Lokaler for avancerad forskning

Av den kontrakterade arshyran

stod offentliga hyresgéaster for 65
procent och privata skattefinansiera-
de aktorer for 35 procent. | Sverige
stod offentliga hyresgéaster for 56
procent och privata hyresgaster for
A4 procent av kontrakterad arshyra. |
princip alla Hemsos privata hyresgas-
ter i Sverige ar skattefinansierade via
den sa kallade skolpengen. | Finland

Arshyra per kundkategori

L iy, W
Frbad, 3 B

Antal elever

30000

Antal fastigheter 118 st
Fastighetsvarde 19 332 mkr
Uthyrningsbar yta 594 tkvm

Hyresduration 11,5 ar

Hyresintakter 1 010 mkr

Direktavkastning 4,4 %

stod offentliga aktorer for 94 procent
och privata aktorer for 6 procent av
kontrakterad arshyra. | Tyskland ar
samtliga utbildningsfastigheter ut-
hyrda till offentliga hyresgaster.

De tre storsta hyresgasterna i katego-
rin ar Malardalens hogskola, Acade-
media och delstaten Nordrhein-
Westfalen.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %




Skolor - forskolor till gymnasium i Sverige

@ Hemsds bestand

Totalt bestand

Antal skolor per kategori, Sverige

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

For- Grund- Gymnasie- Totalt
skolor  skolor skolor

Kalla: Hemso. Skolor under uppférande har exkluderats. Notera att
statistik for den stora bilden dven ar exklusive hogskolor/universitet.

Antal skolor

143

Antal elever

30 000

Antal elever per kategori, Sverige
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Fastighetsportfolj — Vard

Bestand och hyresgéster
Vardfastigheter utgjorde vid arsskiftet
18 procent av Hemsos totala fastig-
hetsvarde. Vi utvecklar och forvaltar
vara vardfastigheter med fokus pa
den verksamhet som bedrivs i lokaler-
na. Vara fastigheter ska vara tillgéang-
liga och trygga, vilket gynnar bade
vardtagare och personal. Hemso dger
58 vardfastigheter, varav 52 i Sverige
och 6 i Finland. Lokalerna inrymmer
manga olika verksamheter sasom:

e Sjukhus
e Narsjukhus

Marknadsvarde per land

g

M Sverige, 89 %
M Finland, 11 %

Andel av fastighetsvardet
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e Vardcentraler

e Tandvard

e Apotek

e Palliativ vard

¢ Rehabkliniker

e Barnavardscentraler

e Modravardscentraler
e Barn- och ungdomspsykiatri
e Jourcentraler

och privata aktorer for 20 procent av
kontrakterad arshyra. | Finland stod
offentliga aktorer for 88 procent

och privata aktorer for 12 procent av
Av den kontrakterade arshyran stod kontrakterad arshyra.
offentliga hyresgaster for 82 procent
och privata skattefinansierade
aktorer for 18 procent. | Sverige stod

offentliga hyresgéaster for 80 procent

De tre storsta hyresgasterna i kate-
gorin ar Region Stockholm, Abo stad
och Karolinska Institutet.

Arshyra per kundkategori

B Offentlig, 82 %
Privat, 18 %

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

100
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9U—  —1—  —

22— — .

2016 2017 2018 2019 2020



Fastighetsportfolj — Rattsvasende

Bestand och hyresgéster
Fastigheter for rattsvdasende utgjorde
vid arsskiftet 12 procent av Hemsos
totala fastighetsvarde. Denna fastig-
hetskategori ar en viktig pelare i ett
valfungerande och hallbart samhalle.

Forutom att fastigheterna anpassas
for de specifika verksamheterna,
stalls dven sarskilda krav pa sakerhet
for de som arbetar, besoker eller
vistas dar. Vi stravar efter att skapa
en trevlig och trygg miljo.

Hemso dger 22 rattsvasende-
fastigheter, varav 12 i Sverige, 5 i
Finland och 5 i Tyskland. Lokalerna

Marknadsvarde per land

M Sverige, 55 %
Tyskland, 13 %
M Finland, 32 %

Andel av fastighetsvardet

inrymmer:

e Polis

e Kriminalvard

e Domstol

o Aklagare

e Raddningsstationer

Fastigheterna kdnnetecknas av en
stor andel specialanpassade ytor med
hoga krav pa sdkerhet. Hyresgasterna
valjer ofta att samlokalisera till sa
kallade rattscentrum, som kan inrym-
ma polis, kriminalvard och domstol.

Av den kontrakterade arshyran stod
offentliga hyresgaster for 96 procent

Arshyra per kundkategori

W Offentlig, 96 %
Privat, 4 %

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

100

98

9%6— — —

9U— —  —  —

92— — — —

2016 2017 2018 2019 2020

och privata aktorer fér 4 procent.
Statliga myndigheter utgor majoriteten
av Hemsos hyresgaster i Sverige och
stod for 99 procent av kontrakterad
arshyra. | Finland stod offentliga akttrer
for 89 procent och privata aktorer for
11 procent av kontrakterad arshyra. |
Tyskland stod offentliga hyresgaster for
100 procent.

De tre storsta hyresgasterna i katego-

rin &r Polismyndigheten, Justitieminis-
teriet i Finland och Domstolsverket.
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Forvaltning

Ett tydligt fokus pa forvaltning med lokal narvaro skapar forutsattningar for
en hallbar, innovativ, effektiv och kundnara verksamhet i vara tre marknader:
Sverige, Tyskland och Finland.

Hemso har samordnat processer, ser- Vara fastigheter ar darfor optimerade att kontrollera exempelvis underhall,
vice och utférande till vardeskapande for den samhallsservice som bedrivs brandsakerhet och ovrigt fastighets-
aktiviteter. Vi skoter forvaltningen just dar. Malet ar att var forvaltning dgaransvar. Under 2020 har inga
med egna medarbetare och har en ska ha samma hoga kvalitet for hyres- olyckor med koppling till Hemsos
specialiserad organisation lokalt som gdsterna oavsett var fastigheten ar fastighetsdagaransvar noterats. 2019
hanterar teknisk och ekonomisk for- beldagen. Vi har en nollvision vad galler utreddes tva olyckor och under 2018
valtning. Fastighetsdriften ar externt olycksfall relaterade till fastigheter- noterades inga fall.

upphandlad. Vart fokus ligger pa na. Skyddsronder och besiktningar

kunden och slutanvandarnas behov. genomfors i samtliga fastigheter for

Ekonomisk
uthyrningsgrad

97,9+
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Sandra Fernandez, forvaltares Norrkoping:

Fler n6jda hyresgaster

Vi fangar upp behov och synpunk-
ter genom l6pande kontakt och
regelbundna moten med hyresgas-
terna. Vi mater ocksa hyresgasternas
nojdhet i samband med hanteringen
av en felanmalan. Under 2020 var

96 procent av kunderna nojda eller
mycket néjda med Hemsos hantering.
2019 var utfallet 95 procent och 2018
93 procent. Detta skapar trygghet
och bidrar till langsiktiga relationer.
Viarbetar dagligen med kundvard
och genomfor regelbundet kundnojd-
hetsmatningar via externa leveran-
torer som kvalitetssakrar resultatet.
Bemotande, fastighetskvalitet och
underhall har storst paverkan pa den
overgripande kundnojdheten och ar
de omraden som vara kunder anser
ar viktigast. Hemso lagger stor vikt vid
kundernas aterkoppling och arbetar
aktivt for att standigt forbattra bade
verksamheten och erbjudandet.

Hosten 2020 gjordes en kundnojd-
hetsundersokning i Finland med
resultatet 3,81 pa en femgradig skala
och NPS 49 (NPS &r ett varde som

mater lojalitetsgrad). Respondenterna
intervjuades via telefon och svarsfrek-
vensen var 76 procent. Den senaste
NKI-matningen i Sverige gjordes i
januari 2021 via en webbaserad enkat
samt telefonintervjuer och visade en
okning fran 71 ar 2019 till 73 ar 2020
(66 ar 2018). Hemso har satt som mal
att na ett N6jd kund-index pa 75 av
100 inom en femarsperiod.

Malmedvetet energiarbete
Hemsos 6vergripande mal ar att
minska energianvandningen med tre

9,2 procent

Minskad energianvandning mellan 2019
och 2020 jamférbart bestand i Sverige.

procent per ar i jamforbart bestand,
det vill sdga de fastigheter som Hem-
so har dgt de senaste tva aren. | jam-
forbart bestand har energianvand-
ningen mellan 2019 och 2020 minskat
med 9,2 procent for den svenska

portféljen och en knapp 6kning med 1
procent for den finska. For den tyska
portféljen finns i dagslaget ingen
sammanstalld statistik. | Tyskland ar
hyresgasten ansvarig for inkop av all
media och star aven for forbruknings-
kostnaderna. Utfall for 2020 for hela
portféljen, sett som ett separat ar, ar
122 kWh/m2 (138) for varme och el
(inklusive verksamhetsel) for Sverige.
For Finland ar motsvarande siffra 254
kWh/m2 (221).

Minskningen av energianvandningen
i det svenska bestandet beror framst
pa Hemsos systematiska arbete med
energieffektivisering samt att nya
energieffektiva byggnader tillfors
portféljen genom nyproduktion.

En viss effekt av den milda vintern i
inledningen av 2020 paverkar ocksa
resultatet for aret. Den nagot tkade
energianvandningen for det finska
fastighetsbestandet beror framst

pa att ett antal befintliga byggnader
tillforts portféljen via forvary, varav
en storre fastighet dessutom enskilt
gor avtryck pa portfoljniva da den for
med sig ovanligt hog elanvandning for
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verksamhetsandamal. Hemsos mal-
sattning ar utveckla malstyrningen pa
energiomradet och att fortsatta arbe-
tet med energiprojekt i Finland for att
effektivisera energianvandningen.

Klimatstrategi for minskad
paverkan

Hemsos langsiktiga klimatstrategi
beaktar klimatpaverkan fran drift och
nybyggnation saval som fysiska kli-
matrisker och har som mal att na 100
procent icke fossil energianvandning
och netto-noll koldioxidutsldpp for
befintligt bestand senast ar 2035.

42

Antal fastigheter med solcells-
anlaggningar.

Klimatpaverkan beraknas utifran den
internationella standarden GHG-pro-
tokollet och baseras for 2020 pa data
for byggnader i Sverige och Finland.
2020 var klimatpaverkan i Sverige 5,0
kg CO2e/m2 (6,8 kg CO2e/m2 2019
och 6,8 kg CO2e/m2 2018). | Finland
var klimatpaverkan 19,6 kg CO2e/

m2 (21,4 kg CO2e/m2 2019 och 25 kg
CO2e/m2 2018). Uppvarmning sker

i huvudsak genom fjarrvarme, men
andelen fastigheter som vdarms av
geoenergi okar, vilket ocksa bidrar till
att minska klimatpaverkan. Hemso av-
ser att under 2021 utreda alternativa
mojligheter till insamling av data for
energianvandning i Tyskland och har
infort krav pa aterrapportering av for-
brukningsdata nar nya avtal tecknas.

Under aret har samtliga fardigstallda
projekt i Sverige och ett projekt i Fin-
land klimatberaknats for att ge grund-
ldggande kunskap om referensvarden
for olika utféranden. Under 2020 har
Hemso infort utokade krav i material-
valsprocessen for projekt i Sverige som
forenklar framtida klimatberakningar.

Genom att delta med ett pilotpro-
jekt i den nya svenska certifieringen
NollCO2 6kar vi vara egna kunskaper
om klimatsmart byggande, men delar
ocksa erfarenheter och insikter med
branschen. Samverkan ar en fram-
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gangsfaktor i klimatomstéallningen

— Hemso har anslutit sig till Fossilfritt
Sverige (Fardplan 2045) och till n&t-
verket LFM30 (Lokal fardplan Malmo)
dar Hemso avser att byggstarta ett
klimatneutralt projekt i Malmo senast
2025. Hemso dar medlem i Sweden
Green Building Council och har under
aret aven blivit medlem i Green Buil-
ding Council Finland. 2020 paborjades
ett férberedande arbete for att dven
redovisa finansiella klimatrisker i
enlighet med ramverket TCFD (Task
Force on Climate Related Financial
Disclosures). | Sverige har det under
arets genomforts en pilotstudie kring
inventeringsmetodik for klimatrisker i
befintligt bestand.

Solenergi

Hemso fortsatter att investera i
fornyelsebar energi, bland annat ge-
nom fler solcellsanlaggningar i bade
nyproduktion och befintligt bestand.
Under aret genomfordes det forsta
solcellsprojektet i Finland dar Hemso
installerade en anlaggning pa 35 kWp
pa taket till Salmisaari tingshus. Pro-
duktionen startade i september 2020
och anldaggningen beraknas produce-
ra cirka 28 MWh el arligen.

Under 2020 har ytterligare 15 sol-
cellsanlaggningar fardigstallts och for
narvarande har Hemso 42 fastigheter
med solcellsanldggningar. Den totala
installerade effekten ar 3 050 kWp

(2 092) och den beraknade ars-
produktionen fran anldggningarna

ar 2710 MWh (1 870). Under aret
paborjades implementeringen av ett
centralt system for 6vervakning och
visualisering av anldggningarna. Syste-
met mojliggor att effektivt minimera
produktionsbortfall vid eventuella fel
i anldaggningarna. Fler projekt med
solcellsanlaggningar ar planerade for
2021 bade i Sverige och i Finland.

Digitalisering

Hemsd har fortsatt arbetet med

att digitalisera saval arbetssatt som
fastigheter. Delar av fastighetsbestan-
det har digitaliserats for att mojlig-
gora insamling av data relaterat till
byggnadens prestanda och brukar-
beteende. Syftet ar att sakerstalla ett
gott inomhusklimat och att optimera
energianvandningen.

Hemso bi-drar

Via ett samarbete med Biman
och Beatebergsanstalten har
flera fastigheter i Skdne forsetts
med bikupor. Syftet ar att 6ka
den biologiska mangfalden och
bidra med ekosystemtjanster
genom forbattrad pollinering.

Under vintern 2020 inledde Hemsd
dven ett pilotprojekt med ambitio-
nen att utforska omrddet artificiell
intelligens och energioptimering. |
piloten optimerar Al-tekniken aktivt
en byggnads inomhusklimat i kombi-
nation med lagsta mojliga kostnad.
Malsattningen ar ett mer behagligt
inomhusklimat fér vara hyresgaster
samtidigt som vi sénker var energi-
anvandning och bidrar till ett mer
hallbart samhélle.

| Satakunta yrkeshogskola har Hemso
implementerat en digital tvilling och
ett datahanteringssystem via Platform
of Trust. Data fran olika kallor, till ex-
empel byggnadsautomation och ener-
gimatning, kopplas till plattformen och
harmonieras for att 6ka energieffekti-
viteten, optimera ytanvandningen och
mojliggora proaktivt underhall. Den
digitala tvillingen ar en virtuell speg-
ling av fastigheten i 3D dar data och
information kopplas till olika platser i
huset. Till exempel kan luftkvaliteten
inomhus och eventuella utrustningsfel
mappas upp och kartlaggas i tvilling-
en. Det forenklar arbetet med att
atgarda fel da bade plats och typ av fel
gar att undersoka virtuellt.

Avfallshantering
Arbetet med samordnad upphandling
av avfallshantering fortsatte under

Energianvidndning i Sverige
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y Hemso har placerat ut bikupor pa strategisi§

2020. Det innebar battre kallsortering
och optimerade fraktioner, karlstor-
lekar och frekvenser. En forbattrad
hantering och upphandling syftar till
att 6ka hyresgasternas mojligheter
for kéllsortering saval som att sanka
kostnader och avfallsméngder —och

i forlangningen bidra till bade miljo-
massig och ekonomisk hallbarhet.

Skolgardslyftet
Skolgardslyftet, ett initiativ for att
hoja kvaliteten pa befintliga skolgar-
dar, har fortsatt under 2020. Hemso
satsar 30 miljoner kronor pa att
identifiera och genomfotra atgarder
for att hoja kvaliteten pa hela det
befintliga bestandet. Under 2020
fardigstalldes 14 skolgardar. Hemsos
mal &r att senast 2022 inventera
samtliga skolgardar i vart bestand i
Sverige.

Framtidens boende

for aldre

Hemso pabodrjade under 2020 ett
framatblickande arbete for att

Scanna QR-koden for att se en kort film ddr Philip Harnek,
férvaltare i Malmé, berdttar mer om Hemsés bikupor.

utveckla erbjudandet inom aldre-
boende. Med fokus pa de boende,
personal och anhériga har bland an-
nat djupintervjuer och observations-
besok pa dldreboenden genomforts.
Flera nyckelinsikter har identifierats,
déribland hur uppskattat det ar med
en nara och lyhord férvaltning som
fangar upp personalens behov och
forbattringsforslag. Mer information
om Framtidens boende for dldre
finns pa sidan 14.

Sjukhus

Hemso dger och forvaltar sedan
tidigare tva sjukhus i Finland. Under
2020 fardigstalldes Europas moder-
naste 6gonsjukhus — Patienten 11
Hagastaden i Solna. Den mycket tek-
nikintensiva fastigheten har byggts
med visionen att skapa ett Eye center
of excellence for att stimulera vard,
forskning och utveckling inom 6go-
nomradet. Har samverkar ankarhy-
resgdsten S:t Eriks Ogonsjukhus med
ett antal andra aktérer inom vard,
akademi och naringsliv for att mota

valda fastigheter i sddra Sverige, via samarbete med Biman och Beateberganstaltens intagna.

dagens och framtidens vard vad
géller patientbehov och arbetssatt.
Hemso har medarbetare med stor
erfarenhet av sjukhusférvaltning.

Leverantorer

Hemsos huvudsakliga leverantorer
utgors av entreprendrer och konsul-
ter for byggprojekt och fastighets-
drift samt leverantorer av media.
Riktlinjer for inkdp och projekt styr
processen for leverantorsbedom-
ning. Uppfoljning av strategiskt
viktiga leverantorer i forvaltningen
sker regelbundet genom till exempel
kontraktsmoten pa kvartalsbasis.
Byggprojekt f6ljs upp i entrepre-
nadskedet genom aterkommande
byggmoten och genomgang av KMA-
plan. Inkopsarbetet préglas av hog
etik, respekt for manskliga rattighe-
ter, affarsmassighet, objektivitet och
likabehandling. Hemsos leverantorer
ska agera enligt faststallda krav inom
exempelvis miljo, hallbarhet, kvalitet,
tillforlitlighet och service samt social
hallbarhet sasom anstallningsvillkor
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och manskliga rattigheter. Dessa
aspekter ingar i Hemsos krav pa leve-
rantorer som tillampas vid samtliga
centrala inkép och upphandlingar.
2020 genomfordes nio (sex 2019,

sex 2018) centrala upphandling-

ar. For att sakerstalla att samtliga
myndighetskrav uppfylls och for att
underlatta uppféljning och myn-
dighetsbesiktningar har Hemso
implementerat det digitala verktyget
Greenview. Forutom battre majlighe-
ter till uppféljning och analys innebar
det dven att hanteringen av drenden
digitaliseras.

Sponsring

Hemso prioriterar sponsring dar
insatserna riktas till sarskilt utsatta
grupper samt verksamheter och
initiativ som skapar samhdllsnytta. |
slutet av 2020 ingick Hemso ett nytt
samarbetsavtal med organisationen
Hjarnfonden. Avsikten med samarbe-
tet ar att bidra till deras arbete och
att anvanda dem som en kompe-
tenspartner i var férvaltning och
utveckling av dldreboenden och sko-
lor. Vi har ocksa Hemsogavan, som
arligen delas ut till personer i vara
fastigheter med syfte att underlatta
och berika deras vardag. Under 2020
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godkandes samtliga ansdkningar till
Hemsogavan fran olika verksamheter
inom vard och omsorg. Utdver detta
fick 104 dldreboenden i Sverige ett
presentkort for att gora sina utemil-
joer gronare.

Fokus 2021

Erfarenheterna av pandemin har
gjort att vi fortsatter analysera och
utveckla hur vi kan férvalta vara
fastigheter pa ett sa sdkert satt som
mojligt. Innovation och digitalisering
aren allt tydligare del i det dagliga
arbetet och férvaltningen fortsatter
forbattra sitt strukturerade process-
arbete for att forenkla och saker-
stalla ett likartat arbetssatt inom
foretaget. Syftet ar att hela tiden
utmana oss sjdlva att bli battre — for
att skapa varde och ge slutanvan-
darnaivara fastigheter de basta
forutsattningarna. For att utveckla
bestandet ytterligare och halla den
hoga standard som Hemso efterstra-
var fortsatter vi ha en hog niva pa
planerat underhall.

Hallbarhetsarbetet fortsatter vara
centralt inom foretaget. Under 2020
fortsatte arbetet med digitalisering

i fastigheterna och certifieringar av
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befintliga fastigheter enligt miljocer-
tifieringssystemen Breeam In Use
och Miljobyggnad iDrift. Investe-
ringstakten i energiprojekt kommer
att vara hog for att uppna de mal
som antagits. Energianvandningen
per kvadratmeter minskade under
aret och det finns en val utarbetad
strategi for att utvecklingen ska
fortsatta i ratt riktning. Ett fokusom-
rade ar att 6ka investeringstakten av
fornybar energi for fastigheterna.

| Tyskland fokuserar Hemsos férval-
tare pa projektutvecklingsmojlig-
heter inom befintligt fastighetsbe-
stand, forvarv av aldre fastigheter
med ombyggnadspotential samt att
implementera och anpassa Hemsos
hallbarhetspolicy for det tyska for-
valtningsbestandet. Det pagar bland
annat arbete med effektivisering av
férvaltningen och avtal samt pla-
nering for flera energiprojekt inom
fornybar energi.



Nya polisstationen i Rinkeby
kombinerar hog sdakerhet och

stor oppenhet

Mitt under pagaende byggnation férvarvade Hemso den nya
polisstationen i Rinkeby — och togs emot med 6ppna armar:

— Hemsos erfarenhet var en stor fordel, sager Jorgen
Ohlsson fran Rinkeby Lokalpolisomrade.

Rinkeby Lokalpolisomrade behov-

de nya lokaler och hittade efter en
tids letande tva hus med potential i
centrala Rinkeby. Husen dgdes av det
allmannyttiga bostadsbolaget Famil-
jebostader och skulle férvandlas fran
slitna bostader till moderna och sékra
kontorsbyggnader. Projektet drog i
gang i december 2017 och den nya
polisstationen var klar for inflyttning i
juni 2020. Mitt i alltihop forvarvades
fastigheten av Hemso.

— Det ar vi valdigt glada 6ver. Hemsos
historia av att dga specialfastigheter,
och inte minst erfarenhet fran andra
polisstationer, gjorde stor skillnad.

De visste vad som kravs i samarbetet
och vad som funkar bra, sager Jorgen
Ohlsson, kommissarie i Rinkeby
Lokalpolisomrade och verksamhetens
representant genom hela processen.

Ett annorlunda tiank
Rinkeby Lokalpolisomrade servar
cirka 100 000 invanare. Den 11 000

kvadratmeter stora polisstationen ar
navet for all verksamhet och har plats
for ungefar 250 polisanstallda. Pa tva
vaningar finns dven delar av polisens
kontaktcenter (PKC) dar ett attiotal
civilanstallda svarar pa samtal till 114
14. Totalt rymmer byggnaden cirka
330 medarbetare.

"Hemsos historia
och erfarenhet
gjorde stor skillnad”

Stationen &ar byggd for att vara val-
komnande och for att skapa narhet till
medborgarna. Har kan polisen bjuda in
till méten istallet for att som tidigare
hyra lokaler. Man har tagit hojd for
risker som finns i samhallet idag,

men vill ocksa vara transparent och
inbjudande.

— Det ér ett helt annorlunda tank. For-
ut fick ingen komma in, nu har vi hog
sakerhetsniva och kan anda saga hej
och valkommen, berattar Jorgen.

Intresserad och tillmotes
gaende partner
Samarbetet med Hemso har
enligt Jorgen rullat pa utan
problem. Alla forméten fung-
erade smidigt och Hemso

tog direkt rollen som en seris, intres-
serad och tillmotesgaende partner.

— Det finns alltid saker som inte lirar
riktigt vid inflytt, men vi har 16st allt pa
ett bra satt tillsammans, konstaterar
Jorgen.

Nu néar verksamheten ar i full gang
|6ser polisens egen serviceorganisa-
tion mycket av det dagliga. Det finns
ocksa ett fortlopande samarbete med
Hemsd som i sin tur har anlitat Coor
for I6pande drift och underhall.

Kraver tillganglighet och
snabb aterkoppling

P3 fragan om vad som é&r allra viktigast
hos hyresvarden kommer svaret utan
tvekan:

— En tydlig och upparbetad kommuni-
kationsvag. Snabb aterkoppling. Och
tillgdnglighet. Vi har verksamhet 24/7
och vissa fragor kan vara kritiska. En
garageport som strular maste atgardas
snabbt, annars kanske polisbilen inte
kan komma ut pa uppdrag.

Hemsos lyhoérdhet, kontinuerliga
avstamningar och strukturerade
arbetssatt bidrar till hdga betyg fran
polisen. Just nu kan Jérgen Ohlsson
inte komma pa nagot han skulle vilja
andra pa, men poangterar att det ar
viktigt att folja upp samarbetet och hur
det kan utvecklas framover.
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Forst i Sverige med grundskola och
aldreboende i samma byggnad

Projektet i Goteborg ar unikt. Har utvecklar Hemso den ovanliga
kombinationen grundskola och aldreboende i samma byggnad.

— Hemsos professionalism och erfarenhet hjalper oss att
ligga i framkant, sager Seija Kemppainen, projektledare
pa Lokalforvaltningen, Goteborgs stad.

Goteborgs stad star infor stora utma-
ningar. Inom de narmaste 10—15 aren
berdknas antalet invanare i kommu-
nen 6ka med mer &n 100 00O perso-
ner. Det betyder fler bostdder — och
manga stora bostadsprojekt, privata
saval som kommunala, dr redan gang.
Det betyder ocksa behov av kommu-
nal service i form av aldreboende,
boende med sarskilt stod, skolor och
férskolor.

Fran skola till kombina-
tionsprojekt

Stadsdelen Sandarna ar ett exempel.
Har ska cirka 1 000 nya bostader
byggas och i anslutning till dem
utvecklar Hemso sitt forsta egna
nyproduktionsprojekt i Géteborg — en
kombinationsbyggnad med skola for
400 elever i arskurs F-6 pa vaning
ett till tre och dldreboende med 100
platser pa vaning fyra till atta.

“"Hemso satsar
langsiktigt i sin
produktion”

— Fran borjan skulle vi bara bygga en
skola, men nar vi fick tillgang till mer
mark undrade Hemso, som har er-
farenhet av att bygga kombinations-
byggnader, om vi inte hade behov av
aldreboende ocksa —och det hade vi
ju, sager Seija Kemppainen, projektle-
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dare pa Lokalforvaltningen, Gote-
borgs stad, och berattar att projektet
i Sandarna ar forst i Sverige med just
den har kombinationen.

Fordelarna ar flera. Dels samutnytt-
jande av vissa lokaler och funktioner,
dels att det skapar naturliga moten
mellan barn och gamla och bidrar till
att motverka alderssegregering.

Forskningen ar med
Goteborgs stad har generellt ett stort
behov av dldreboenden och man
jobbar med bade egenproduktion och
inhyrning.

— En insikt ar att mindre aktorer, som
inte ar vana samhallsbyggare med
erfarenhet av kommunal verksam-
het, tycker att vi ar besvarliga med
vara styrande dokument och langa
beslutsled.

Motet med Hemso ser man mycket
positivt pa. Seija lyfter att det finns en
erfarenhet och professionalism som
genomsyrar allt.

—Hemso vill ligga i framkant nar

det galler aldres boende och barns
vistelse i skola och vi har kunnat vaga
in radande forskning i projektet. Det
kanns otroligt bra.

Lyhordhet viktig egenskap
Erfarenhet, kunskap och kompetens
som bidrar till en kvalitetssakrad

Scanna koden for att se en film dar
flera parter berdttar mer om detta
unika samverkansprojekt.

byggprocess ar viktiga komponen-

ter vid val av samarbetspartner till
Goteborgs stad. Nagot annat som
prioriteras hogt ar lyhérdheten for
verksamheten, for dem som ska vistas
dar varje dag.

— Hemso bygger dessutom in den
sociala och ekologiska aspekten.
Byggnaden har en silverbyggnadscer-
tifiering och tydliga energimal, och
det gynnar dven hyresgasten. Det

ar ocksa tydligt att Hemso satsar lang-
siktigt i sin produktion, byggnaden
ska sta har lange och det tar man hojd
for, konstaterar Seija Kemppainen.

Merviarden med digitalise-
ring och innovation

Seija tror att Hemso och andra pri-
vata aktorer kommer kunna bidra till
framtidens stadsutveckling genom att
erbjuda den erfarenhet man har som
samhallsbyggare — och inte minst ta
tdten och visa pa alla mojligheter med
ny teknik och digitala |6sningar.

— Aven om jag &r gammal eller
dement kan tekniken underlatta och
gora mig mer sjalvstandig. Ta bara
hoj- och sankbara toalettstolar, intel-
ligenta duschar och sensorer i golvet.
Eller belysningsstyrning som skapar
sakra utemiljéer. Digitalisering ger
helt klart mervarden.

Byggnationen berdknas vara fardig
arsskiftet 2022/2023.
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Aldreboendet Skondalsvillan - pilot-
projekt med NollCO2-certifiering

Skondalsvillan i Tyreso byggs med klimatet i fokus. Samtidigt blir
det ett nytt dldreboende perfekt anpassat for sin verksamhet.
— En enorm fordel att kunna vara med fran borjan, sager

Annika Elfstrom fran hyresgasten Stiftelsen Stora Skondal.

Stiftelsen Stora Skondal bedriver en
stor del av sin verksamhet, bland
annat dldreboende, pa det egna
omradet vid Drevviken séder om
Stockholm. Annika Elfstrém ar af-
farsutvecklingschef med uppdrag att
hitta fler lampliga lokaler.

— Vi har varit intresserade av Tyreso ett
tag, sa nar vi fick veta att Hemso hade
byggratt till en tomt som verkade lo-
vande tog vi kontakt, berattar Annika.

Uppfyller hoga
kvalitetskrav

Det nya aldre- och korttidsboendet
Skondalsvillan kommer ha 80 respek-
tive 12 lagenheter samt en lokal i
bottenvaningen. Inflyttning berdknas
till férsta kvartalet 2022.

Annika Elfstrom tycker att det kdnns
valdigt bra att ga in i projekt med

ett fastighetsbolag som har den er-
farenhet och kompetens som kravs.
Att det ar Hemso som bade utveck-
lar och ager huset ser hon som en
bonus som for med sig en helt annan
langsiktighet.

— Stora Skondal star for hog kvalitet
och vi stéller darfor ocksa hoga krav
pa lokalerna vi ska verka i. Vid en ny-
byggnation som den har kan vi vara
med fran borjan med vara tankar
och idéer. Det dr en enorm fordel.

Pilot for NollCO2-certifiering
Hemsos projekt Skondalsvillan ingar
som ett av sex pilotprojekt for en
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helt ny certifiering, NollCO2. Certifie-
ringen syftar till att uppna netto-noll
klimatpaverkan under byggnadens
livslangd. For Hemso innebar det
mojlighet att vara med att paverka
utformningen av kriterierna och
bidra med kunskap om aldreboen-
dens klimatpaverkan. Fran Stora
Skondal ser man mycket positivt pa
att byggnaden blir certifierad enligt
NollCO2, inte minst for att den egna
verksamheten ocksa jobbar mot
starka miljomal.

“"Hemso har ett
satt att jobba som
fungerar”

— Certifieringen handlar om sjélva
byggnationen och paverkar i sig inte
de boendes vardag, men kanns viktig
ur ett hallbarhets- och samhallsper-
spektiv, sdger Annika.

Tryggt och tydligt med
Hemso

Samarbetet runt Skondalsvillan ar
det forsta mellan Stora Skondal
och Hemso. Annika Elfstrom
konstaterar att det har
fungerat valdigt bra hela
vagen, fran forhandling
till planering, med god
ton, bra kommunika-
tion och ett seriost

och genomtankt
arbetssatt.

— Vi har haft tata avstamningar pa
hyresgastmoten och nu har vi konti-
nuerliga moéten om stort och smatt
med bra uppslutning fran bada hall.

Pa fragan om vad som utmarker en
bra hyresvard lyfter Annika framfor
allt ett smidigt samarbete med tydlig
gransdragning. Att veta exakt vem
som har ansvar for vad gor vardagen
sa mycket enklare, menar hon.

Det dr som sagt forsta gangen Stora
Skondal samarbetar med Hemso,
men Annika beréattar att stiftelsen
kanner sig trygg.

— Hemso ar en etablerad hyresvard
for samhallsfastigheter och har upp-
arbetad kunskap om hur man ar en
bra hyresvard och ett satt att jobba
som fungerar. Dessutom ar bade

vi och Hemso ar valdigt 16snings-
orienterade, sa det kommer nog
rulla pa bra.




Gesamtschule Dabendorf blir en
av Tysklands modernaste skolor

| skrivande stund &r det inte lange kvar. Under andra kvartalet
2021 berdknas den nya kommunala hogstadie- och gymnasie-

skolan i Zossen vara fardig.

— Har far elever och larare en effektiv inlarningsmiljé och
hogsta mojliga standard, konstaterar Thomas Kosicki, vd pa

Zossener Wohnungsbau GmbH.

Zossen ligger i nordostra Tyskland,
fagelvagen ungefar 3,5 mil soder

om Berlin. Har utvecklar Hemso en
hogstadie- och gymnasieskola for
1000 elever. Projektet ar Hemsos
forsta skolprojekt i Tyskland och sker
genom ett samagt bolag med staden
Zossen, dar Hemso ager 90 procent
och staden 10 procent.

Den nya skolan, Gesamtschule
Dabendorf, far en yta pa drygt 16
000 kvadratmeter. 11 300 av dem
innehaller klassrum, pausrum,
lararrum, toaletter, arkivrum och
korridorer. | en separat byggnad ger
resterande kvadratmeter gott om
utrymme for matsal, kok, cafeteria/
samlingslokal, omkladningsrum — och
en bowlinghall.

— Det hér blir en av de modernaste
skolorna i hela Tyskland, sager
Thomas Kosicki.

Stor gladje 6ver erfaren
skolutvecklare

Redan 2015 fick det kommunala fast-
ighetsbolaget Zossener Wohnungs-
bau GmbH (ZWG) i uppdrag av
staden Zossen att utveckla en ny
kommunal skola i stadsdelen Daben-
dorf. Det visade sig dock vara svart
att sdkra finansieringen for den nya
skolan, sa projektet lades pa is. Och
dar lag det, anda till 2018 da Hemso
dok upp pa arenan:

“Hemso hjalpte
oss att forverkliga
var vision”

— Vi pd ZWG var sa glada 6ver att ha
hittat en finansieringspartner med
stor erfarenhet och kunskap just av
att utveckla nya skolor. Hemsé kunde
hjalpa oss att forverkliga var vision
och erbjod bade palitlighet och ratt-
visa, transparenta kontrakt. Precis
den typen av partner vi letade efter.

Sedan dess upplever Thomas
att Hemso hela tiden har
visat pa stor professi-
onalism, objektivitet
och effektivitet. Han
ar dessutom mycket
imponerad av det
okomplicerade
kontraktsut-
- forandet.

An s& lange ar projektet i Zossen i
byggfasen och Thomas har svart att
uttala sig om Hemso som hyresvard.
Men han forvéntar sig inga jobbiga
overraskningar, inte utifran de positiva
erfarenheter samarbetet hittills har
inneburit och réknar med ett fortsatt
stabilt partnerskap pa lika villkor.

Ett lyft for hela staden

For staden Zossen i allmanhet och
stadsdelen Dabendorf i synnerhet
blir det forstas ett lyft att ha tillgang
till en av Tysklands modernaste
skolor. Nar lasaret 21/22 drar igang
kommer 1 000 elever och en stor
mangd larare for forsta gangen kliva
in pa sin nya, toppmoderna skola.

— Har far de en effektiv inlarnings-
miljé och hogsta mojliga standard,
konstaterar en n6jd Thomas Kosicki
och tror att forsta dagen pa det nya
skolaret kommer bli mycket speciell
for alla inblandade.
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Hemso bygger tva raddnings-
stationer i Uleaborg:
“Det har projektet ar vart ett

erkannande”

Sommaren 2019 vann Hemsd upphandlingen om byggandet av
nya raddningsstationer i Uledborg i Finland. Pa raddningsverket

ar man mycket ndjd med det pagaende byggprojektet.

Byggandet av den 6 400 kvadratmeter
stora raddningsstationen i Linnanmaa
pagar och ska enligt plan slutféras i
slutet av sommaren 2021. Nar den nya
raddningsstationen star klar ska Hem-
so bygga en mindre station i Raksila.
Den beraknas bli klar varen 2023.

Hemso6 kommer hyra ut raddningssta-
tionerna till Uleaborgs stad med ett
hyresavtal som l6per pa 25 ar. Statio-
nerna kommer drivas av raddningsver-
ket i Uleaborg-Koillismaa.

Forsta bygget med privat
fastighetsbolag

— Stadens beslut om de nya radd-
ningsstationerna betyder mycket for
raddningsverket, och nu byggs det
for forsta gangen i samarbete med
ett privat fastighetsbolag, sager Mika
Haverinen, raddningschef pa radd-
ningsverket i Uledborg-Koillismaa, och
konstaterar att byggprojektet hittills
gjort mycket goda framsteg.
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Enligt Haverinen har fordelen med
samarbetet varit att Hems® har samlat
ett professionellt team kring projektet,
med utgangspunkt fran arkitekter och
byggare. Onskemalen frdn dem som
faktiskt ska anvanda byggnaden, radd-
ningsverket, har ocksa beaktats.

Anvandbarhet och funktio-
nalitet i fokus

Byggandet av raddningsstationerna
omfattar ett flertal olika tekniker och
fragor forknippade med anlaggningar-
nas anvandbarhet och funktionalitet.
Byggnaden har ocksa utformats enligt
principen om en ren brandstation.
Bland annat halls anvanda klader och
anvand utrustning atskilt fran de rena
delarna av anlaggningen.

— Vi ar 6vertygade om att vi kommer fa
det resultat vi dnskar nar stationerna
star klara. Vi har fatt positiv feedback
for att vi har varit sa tydliga med vara
onskemal. Det ar bra att dven ha en
person fran anvandarsidan inblandad,
som satter av tid till projektet, samlar
information och diskuterar med
arkitekterna.

Projektet har fortgatt enligt tidsplanen
och man har inte stott pa nagra storre
utmaningar.

— Det ar klart att stadsplanen till
viss del har begransat bygget och
vissa kompromisser har vi fatt
gora, men de har inte berott pa
Hemso, sager Haverinen.

Professionalism och lang-
siktig lonsamhet

Nar raddningsstationen i Linnan-

maa star klar kommer den i hog

grad forbattra tillgangligheten till de
norra delarna av Uleaborgs stad, sa att
raddningsverkets olika avdelningar nar
fram sa snabbt det behovs. Mika Have-
rinen tror att kommunerna i framtiden
kommer vara villiga att samarbeta med
Hemso och andra liknande foretag.

“"Hemso ar en
ansvarstagande
fastighetsdagare”

— Vi har bara positiva saker att sdga om
Hemso, och deras medarbetare har
visat prov pa en stor professionalism i
sitt satt att hantera saker och ting. Det
har projektet fran dem &r helt klart
vart ett erkannande.

Haverinen tycker att Hemso ar en
ansvarstagande fastighetsdagare som
inte stravar efter snabba vinster utan
efter langsiktig Ionsamhet.

— Det ar tydligt att foretaget vill ta god
hand om fastigheterna. Raddnings-
stationerna som nu byggs kommer
anvandas under manga artionden och
det ar viktigt att arbeta med en stabil
partner. Om det behover géras and-
ringar av byggnaderna kommer Hemso
definitivt ordna det utan problem.



Forsta spadtaget for kombinerad grundskola och dldreboende i Goteborg — den 28 september 2020.

Projektutveckling

Hemso utvecklar kontinuerligt samhallsfastigheter i nara samverkan med
hyresgaster och verksamhetsutdvare. Tillsammans skapar vi forutsattningar
for god vard, omsorg och utbildning.

Stort behov av nya skolor
och dldreboenden

OECD:s prognoser visar att vi
kommer bli fler. Ar 2030 passerar
Sverige 11 miljoner invanare, Tyskland
kommer att ha narmare 83 miljo-
ner invanare och Finland 6ver 5,6
miljoner invanare. Aldersgruppen 75
ar och aldre vantas 6ka med mellan
38 till 66 procent fram till och med
2040 i de lander dar Hemso verkar.
Samtidigt kommer manga barn och
ungdomar att befinna sig i skolal-
dern.

Prognosen visar pa en 6kad urba-
nisering som leder till att fler unga
flyttar till storstaderna, vilket skapar
storre demografiska skillnader mel-
lan stad och landsbygd. Detta kraver

stora investeringar i en utbyggd soci-
al infrastruktur i form av nya skolor,
forskolor och dldreboenden.

1400

nya skolor behover tillféras inom
en 10-arsperiod i Sverige.

Finansdepartementets berakning-
ar visar att det kommer behdvas
700 nya aldreboenden samt 1400
forskolor och skolor i Sverige under
de narmaste tio aren. | Finland
ligger motsvarande prognos enligt
Statistikcentralen Tilastokeskus pa
cirka 400 nya aldreboenden. Enligt

RWS Bagartorpsskolan, Solna.

en studie fran ZIA behover Tyskland
bygga 6ver 200 nya dldreboenden
varje ar for att kunna mota behovet
av aldreboendeplatser ar 2030.

Aven behovet av nya skolor &r stort i
Tyskland. Den federala statistikbyran
berdknar att det finns cirka 600 000
fler elever ar 2025 jamfort med 2015.

Langsiktig partner till
kommuner

Manga kommuner star infor den
stora utmaningen att bygga sam-
hallsfastigheter under de narmaste
aren. For de flesta kommuner och
regioner sker nybyggnation med
flera ars mellanrum, medan Hemso
kontinuerligt utvecklar samhalls-
fastigheter for offentliga savél som
privata verksamheter. Det ger oss
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privata verksamheter. Det ger oss
bred kunskap och erfarenhet av

att driva utvecklingen av moderna,
hallbara och verksamhetsanpassade
fastigheter som dessutom har god
forvaltningsekonomi. Det gor Hemso
till en langsiktig partner for kommu-
ner — tillsammans klarar vi framti-
dens behov av samhallsfastigheter.

Langsiktigt dgande

Vid arsskiftet hade Hemso 14 storre
pagdende nybyggnadsprojekt

inom kategorierna aldreboende,
utbildning, vard och rattsvasende.
Projektutvecklingen sker bade i egen
regi och tillsammans med partnerfo-
retag. Oavsett form ar Hemsos mal
ett langsiktigt dgande. Utveckling av
fastigheterna sker i samverkan mel-
lan interna kompetenser, exempelvis
projektutvecklare och forvaltare,
samt externa konsulter, hyresgaster,
verksamhetsutdvare och kommuner.
Alla parter involveras tidigt i proces-
sen for att na en samsyn om fastig-
hetens utformning. Det borgar fér en
modern och andamalsenlig fastighet
med god funktionalitet ur bade verk-
samhets- och forvaltningsperspek-
tiv. Det ger ocksa en bra grund for
langsiktiga relationer med bolagets
hyresgaster. Langsiktigt samarbete
och ansvarstagande ligger dven till
grund for de avsiktsforklaringar vi
under aret tecknat med ett antal
kommuner, till exempel Uddevalla
och Bjuv.

Driver utvecklingen

Att Hemso bade utvecklar och
forvaltar samhallsfastigheter med
en bredd av hyresgdster — kommu-
ner, regioner, privata operatorer
och stiftelser —ger en unik kunskap
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och forstaelse for vad som kravs for
att exempelvis driva en val funge-
rande skola eller ett dldreboende.
Anvandardriven innovationsmetodik
ligger till grund for hur ny kunskap
och erfarenhetsaterféring anvands

Skondalsvillan

Sveriges forsta NollCO2-certifierade
dldreboende byggstartades.

i bade nyproduktion och befintliga
fastigheter. Metodiken ligger ocksa
till grund for konceptutvecklingen av
Hemsd-applet och Framtidens
boende for adldre, dar vi utifran olika
parametrar anpassar skolor och
dldreboenden i enlighet med behov
och maojligheter. Den kunskapen ger
oss mojlighet att driva utveckling
och innovation fér bade kostnadsef-
fektiva och val anpassade samhalls-
fastigheter utifran verksamheternas
behov.

Innovation

Ett exempel pa innovativa projekt
ar aldreboendet och grundskolan

i Goteborg med Goteborgs stad
som hyresgast. Verksamheterna
ska bedrivas i samma fastighet med
gemensamma motesplatser dar
generationerna kan umgas. Denna

kombination ar den forsta av sitt slag

i Sverige. Ett annat ar dldreboendet
Skondalsvillan i Tyres¢ som Noll-
CO2-certifieras och darmed blir det
forsta klimatneutrala dldreboendet
i Sverige. Verksamheten pa aldre-
boendet kommer att drivas av den
icke vinstdrivande stiftelsen Stora
Skondal. Ytterligare ett exempel

pa social hallbarhet &r hyresavta-
let och samverkansavtalet med
Stiftelsen Stockholms Sjukhem och
Raoul Wallenbergsskolan i Upplands
Vdsby. Samverkansavtalet syftar till
att hyresgdsterna tillsammans ska
framja aktiviteter dver generations-
granserna for att berika tillvaron for
de boende pa dldreboendet och for
barnen pa forskolan.

Verksamheterna i fokus

Vi utgar alltid fran verksamheten

i samband med att ett projekt
inleds. Vara fastigheter ar en viktig
funktion for samhallsservicen, varfor
utgangspunkten i var projektutveck-
ling ar att skapa forutsattningar for
god vard, omsorg och utbildning.
Genom att ha kunskap om vad som
ar viktigt for vara verksamheter och
deras anvandare har vi mojlighet att
utforma effektiva fastigheter utifran
bade ett verksamhetsperspektiv

och ett langsiktigt forvaltnings- och
kostnadsperspektiv. Hemso forsoker
alltid hitta bra l6sningar for hur lo-
kaler kan samnyttjas, multianvdandas
och utvecklas over tid.

Genom att sékerstalla en effektiv
byggprocess och utveckla fastigheter
med hog nyttjandegrad skapas moj-
ligheter att erbjuda vara hyresgaster
en attraktiv hyra.



Villa Vikhem, &dldreboende i Staffanstorp. Nakterhusskolan, forskola och grundskola i Vega, Haninge!

Fardigstallda projekt

Hemso har under aret bland annat
fardigstallt aldreboendet Anoraken

i Luled, polisstationen i Rinkeby i
Stockholm och S:t Eriks Ogonsjukhus
i Solna.

Under 2020 har Hemsd initierat
projekt som gor att vi kommer bidra
med 650 nya aldreboendeplatser och
8 000 nya skolplatser. Sedan Hemso
startade ar 2009 har vi fardigstallt
1250 aldreboendeplatser, 8 000 elev-

platser och 7000 hégskoleplatser. *Antal platser som projekt initierade under 2020 kommer bidra till.

Fardigstallda projekt 2020

Hyres- Okning Uthyrnings-

Yta, Investering, duration, hyresvirde, grad,

Kommun  Projekt Certifiering Kategori kvm mkr ar mkr %

Stockholm  Polisstation Rinkeby Saknas Rattsvasende 11703 491 15 28 100

Halmstad Fyllinge Miljsbyggnad ~ Aldreboende 3804 98 15 8 100

Solna Patienten 1 Miljobyggnad  Vard 21258 2321 18 104 100

Kristianstad Villa Boulevard Miljsbyggnad  Aldreboende 4477 134 15 10 100

Lulea Anoraken Miljebyggnad  Aldreboende 11 000 278 20 21 100
Summa 52242 3321 17 171

l:l Offentlig hyresgast
|:| Privat hyresgast
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Fardigstillda projekt

Anoraken, Lulea

Fastighetskategori: Aldreboende
Land: Sverige

Projekttyp: Nybyggnation

Projektyta: 12 000 kvadratmeter
Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Miljocertifiering: Miljobyggnad Silver
Projektbeskrivning: | december 2020
fardigstallde Hemso ett nytt vard- och
omsorgsboende i Lulea. Boendet har
144 platser med 12 000 kvadratmeter
uthyrningsbar yta belaget i den nya
stadsdelen Kronan. Lulea kommun har
tecknat ett 20-arigt hyresavtal.

Polisstation Rinkeby

Fastighetskategori: Rattsvasende

Land: Sverige

Projekttyp: Nybyggnation

Projektyta: 11 7000 kvadratmeter

Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Projektbeskrivning: Det nya polishuset i
Rinkeby fardigstalldes i september 2020.
Hemso overtog vid forvarvet rollen som
byggherre for projektet. Polismyndigheten
har tecknat hyresavtal pa 15 ar med en for-
hyrning av hela fastigheten. Polishuset har
vid fardigstallandet 330 nya arbetsplatser
fér poliser i Rinkeby.

S:t Eriks Ogonsjukhus,
Stockholm

Fastighetskategori: Vard

Land: Sverige

Projekttyp: Nybyggnation

Projektyta: 21 000 kvadratmeter
Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Miljocertifiering: Miljobyggnad Guld
Projektbeskrivning: S:t Eriks Ogonsjuk-
hus flyttade i september 2020 in i Hem-
sOs nya fastighet i life science-omradet
i Hagastaden i Solna. Visionen med
fastigheten ar att skapa ett Eye center of
excellence for att stimulera vard, forsk-
ning och utveckling inom 6gonomradet.
S:t Eriks Ogonsjukhus &r den stérsta
hyresgasten i fastigheten.
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Pagaende projekt

Hemsés storsta pagaende nybyggnationsprojekt >100 mkr

Kvarvarande  Okningi
Investering, investering, hyresviarde, Uthyrnings- Fardigt,

Kommun Projekt Certifiering Kategori Yta, kvm mkr mkr mkr grad, % ar
Stockholm  Princeton 1 Miljobyggnad  Vard 22364 1647 384 106 93 2021
Vasteras Sédra Kélltorp  Miljebyggnad  Aldreboende 15308 553 177 28 100 2021
Goteborg  Silverkallan Miljobyggnad  Aldreboende 13 458 509 387 31 96 2022
Zossen Dabendorf Green building Utbildning 16 250 474 138 25 100 2021
Staffanstorp IES Staffanstorp Miljobyggnad  Utbildning 6950 301 275 16 100 2022
Trelleborg  IES Trelleborg  Miljobyggnad  Utbildning 7524 274 226 19 100 2022
Tyreso Skéndalsvillan  Miljebyggnad  Aldreboende 6000 263 221 14 96 2022
Norrképing NOD-huset Miljebyggnad  Vard 4 495 258 70 13 89 2021
Borlénge Paradisskolan  — Utbildning 9200 250 76 17 100 2021
Sédertdlje  Hantverkaren  Miljebyggnad Aldreboende 4982 185 130 12 100 2021
Uleaborg Linnanmaa BREEAM Réattsvasende 5919 170 95 13 100 2021
Buttelborn  Buttelborn - Aldreboende 6193 166 144 11 100 2021
Solna Bagartorp ? Svanen Utbildning 4 456 187 77 11 100 2021
Joensuu Konservatoriet BREEAM Utbildning 3374 126 73 10 100 2021
Summa 126 473 5363 2474 327

U Projekten bedrivs i bolag samagda med SveaNor. l:l Offentlig hyresgast l:l Privat hyresgast

2 Kommunal garanti.

Gymnasieskola, Stockholm
Fastighetskategori: Utbildning

Land: Sverige

Projekttyp: Ombyggnation

Projektyta: 11 400 kvadratmeter
Byggstart: 2021

Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Projektbeskrivning: Hemso paborjade
under 2020 rivningsarbeten i fastigheten
pa Karlbergsvédgen i centrala Stockholm.
Det ar en fore detta korvfabrik och har
nyligen anvants bland annat till kontor.
Fastigheten kommer nu omvandlas till en
modern skolbyggnad for gymnasieelever.
Ett 12-arigt hyresavtal har tecknats med
AcadeMedia. Fastigheten berdknas far-
digstalld till tredje kvartalet 2022.

Konservatoriet, Joensuu
Fastighetskategori: Utbildning

Land: Finland

Projekttyp: Nybyggnation

Projektyta: 3 700 kvadratmeter
Byggstart: 2020

Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Projektbeskrivning: Hemso byggstarta-
de en ny skola for musikundervisning i
Joensuu under andra kvartalet 2020. Kon-
servatoriet kommer rymma en musiksal
med 250 platser samt en repetitionssal
for 100 musiker. Ett 20-arigt hyresavtal
har tecknats med Joensuu stad. Fastighe-
ten beraknas fardigstalld fjarde kvartalet
2021.
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Bylegard, Tiby
Fastighetskategori: Aldreboende

Land: Sverige

Projekttyp: Nybyggnation

Projektyta: 5 555 kvadratmeter
Byggstart: 2020

Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Projektbeskrivning: Hemso utvecklar

ett nytt dldreboende pa den befintliga
fastigheten Byle gard beldagen i Taby
kyrkby. Aldreboendet kommer ha 86
ldgenheter fordelat pa tre vaningsplan.
Sedan tidigare finns en befintlig byggnad
pa fastigheten, ett hem for vard i livets
slutskede. Byggnaden kommer certifieras
enligt Miljobyggnad Silver. Ett 20-arigt hy-
resavtal har tecknats med Taby kommun.
Fastigheten beraknas fardigstalld under
hosten 2022.

Dabendorf, Zossen
Fastighetskategori: Utbildning

Land: Tyskland

Projekttyp: Nybyggnation

Projektyta: 16 300 kvadratmeter
Byggstart: 2018

Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Projektbeskrivning: Hemso byggstartade
en hogstadie-och gymnasieskola i Zossen
soder om Berlin i slutet av 2018. Hyres-
gast ar staden Zossen som har tecknat ett
20-arigt hyresavtal. Skolan byggs for
1000 elever och beraknas vara fardig-
stalld under andra kvartalet 2021.

Arkadiaskolan, Helsingfors
Fastighetskategori: Utbildning

Land: Finland

Projekttyp: Ombyggnation

Projektyta: 6 000 kvadratmeter
Byggstart: 2020

Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Projektbeskrivning: Hemso utvecklar en
ny grundskola for 700 elever i fastighe-
ten Arkadia 24 i centrala Helsingfors.
Fastigheten genomgar en omfattande
renovering och ett 15-arigt hyresavtal
har tecknats med Helsingfors stad.
Fastigheten Arkadia 24 stod fardig 1930
och representerar tjugotalsklassicism.
Byggnaden har en mangsidig historia
eftersom den bland annat har fungerat
som ett militart sjukhus och tillfalligt
logement under krigsaren.
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IES, Trelleborg
Fastighetskategori: Utbildning

Land: Sverige

Projekttyp: Nybyggnation

Projektyta: 7 500 kvadratmeter
Byggstart: 2020

Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Projektbeskrivning: Hemso paborjade
under fjarde kvartalet 2020 byggnationen
av en ny forskola och grundskola med
plats for totalt 860 elever. | anslutning
till skolan utvecklas aven en idrottshall.
Ett 20-arigt hyresavtal har tecknats med
Internationella Engelska Skolan. Skolan
berdknas sta klar till starten av lasaret
2022/23.

Linnanmaa raddnings-
station, Uleaborg
Fastighetskategori: Rattsvasende
Land: Finland

Projekttyp: Nybyggnation
Projektyta: 6 500 kvadratmeter
Byggstart: 2020

Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Projektbeskrivning: Hemso och
Uledborgs stad har ingatt avtal om
nyproduktion av tva nya raddningssta-
tioner i Uleaborg. Linnanmaa ska byg-
gas som energieffektiv fastighet med
stor tyngdpunkt pa saval hallbarhet
som hdlsa och sdkerhet. Stationerna
kommer drivas av Oulu-Koillismaas
raddningstjanst.

Stavsborgsskolan, Nacka
Fastighetskategori: Utbildning

Land: Sverige

Projekttyp: Nybyggnation

Projektyta: 13 900 kvadratmeter
Byggstart: 2021

Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Projektbeskrivning: Under sommaren
2021 byggstartas 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. Den nya skolan beraknas
sta fardig till hostterminen 2023.
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Att utveckla hallbara
samhallsfastigheter
En viktig del i Hemsds projektutveck-

lingsprocess ar den I6pande analysen
av forutsattningarna i respektive kom-
mun och lokalbehovens férandring
over tid. Analysen inkluderar faktorer
som demografi, offentlig ekonomi, ar-
betsmarknad och fastighetsmarknad.

Det &r dven viktigt att forsta verk-
samheterna och dess anvéndare.
Hemsos fastigheter ar mer an fyra
vaggar och tak. Alla som vistas

har ska ha ratt forutsattningar att
utvecklas och ma bra. For att uppna
det anvander vi oss av vara egna
erfarenheter och samverkar med
forskare, elever, boende, larare och
vardpersonal sa att 6nskemal och
behov fangas upp, prioriteras och
bemots i utvecklingen av skolor och
dldreboenden. Detta systematiska
arbete har bland annat resulterat

i skolor som utformats med sa fa
tranga och morka vrar som mojligt
for att minska risken for mobbning
och att skolgardar utformats for att
uppmuntra till rérelse vilket gynnar
barns inldrning och fysiska utveckling.

Hemsos krav ar att all nyproduktion
ska miljocertifieras och vi arbetar
med flertalet olika certifieringssys-
tem med fokus pa inomhusmiljo,
materialval och energifragor. Under
2020 paborjade vi arbetet med vara
forsta Svanenmarkta byggnader.
Hemso hade vid utgangen av 2020
56 miljocertifierade byggnader.
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Certifieringarna utgors av 32 Mil-
jobyggnad, fyra LEED, en BREEAM,
18 BREEAM In-Use samt en DGNB.
Antalet certifierade byggnader och
deras andel av marknadsvardet i
portfoljen okar stadigt till foljd av allt
fler egenproducerade byggnader,
dar Hemso staller krav pa miljocer-
tifiering.

Hemsos alla nypro-
duktionsprojekt
miljocertifieras.

| Sverige anvander Hemso databasen
SundaHus Miljédata vid samtlig ny-
byggnation i Sverige. Hemso staller
krav pa att material och produkter
ska inneha bedémningarna A och B

i SundaHus. Under 2020 har 86 pro-
cent av beddmda material i slutférda
projekt bedémning A och B (2019

83 procent och 2018 92 procent). |
vissa fall godkanns avvikelser efter
en sarskild utvardering, exempelvis
nar det inte finns alternativ att tillga
pa marknaden. SundaHus Miljodata
anvands dven vid storre ombyggna-
tioner och vid I6pande underhall av
fastigheterna.

Fokus och utveckling 2021
Hemso kommer under 2021 fokusera
pa att utveckla samhallsfastigheter
pa egen mark och i kommuner dar vi
redan bedriver verksamhet. Det gors
genom att initiera och driva

planprocesser. Hemsd kommer ocksa
att lagga extra fokus pa innovations-
projekt som syftar till 6kad nytta for
hyresgaster, brukare och samhallet.

Utvecklingen gar mot att ny-, till-
och ombyggnation utgor en del av
affaren vid fastighetsforvarv. Manga
kommuner har ett behov av att
modernisera sitt bestand och det
handlar i forsta hand om att bevara
och bygga om forvarvade fastighe-
ter. Hemso har god erfarenhet av att
gora bedomningar om vad som ar
vart att bygga vidare pa och vad som
bor rivas. Det ar ett viktigt forfaran-
de for att minska resursanvandning-
en samt att sakerstélla en langsiktigt
hallbar investering.

Hemso fortsatter att utveckla sys-
tematisk erfarenhetsaterforing for
att sakerstalla att vi tar med viktiga
erfarenheter in i kommande projekt.
For att uppna en kostnads- och
tidseffektiv process kommer bolaget
att intensifiera arbetet med standiga
forbattringar bland annat genom att
utveckla vart arbetssatt avseende
tekniska ramhandlingar for dldrebo-
ende och skolor.



Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Hemsd Fastighets AB, org. nr.
556779-8169, avger harmed arsredovisning avseende verksamhetsaret
2020 for koncernen och moderbolaget.

Om verksamheten

Hemso ar Sveriges storsta privata
dgare av samhallsfastigheter. Hemso
ager, forvaltar och utvecklar fastig-
heter for dldreboende, utbildning,
vard och rattsvdasende. Verksam-
heten kdannetecknas av langsiktighet
och hallbarhet. Genom sin storlek
och geografiska narvaro har Hemso
goda forutsattningar att tillgodose
hyresgasternas forandrade behov
over tiden. Hemso har kreditbetyg
A fran Fitch Ratings och kreditbetyg
A- fran Standard & Poor’s.

Den 31 december 2020 dgde Hemso
392 fastigheter med ett marknads-
varde om 62,2 mdkr. Fastigheterna
finns i Sverige, Finland och Tyskland.
Hyresgdsterna utgors till storsta del
av stat, kommuner och regioner.
Darutéver har Hemso dven hyresgas-
ter som ar privata féretag men med
skattefinansierad verksamhet. Tredje
AP-fonden dr majoritetsagare och
ager, direkt och indirekt, 85 procent
av Hemso.

Hemso presenterar vissa matt i
arsredovisningen som inte definieras
enligt IFRS. Berakningar och defini-
tioner av dessa nyckeltal aterfinns pa
sidan 130—132.

Driftnetto, mkr

Forvaltningsresultat
Mkr 2020 2019 A%
Hyresintakter 3270 3027 8,0
Ovriga intékter 23 19 21,1
Fastighetskostnader -867 -770 12,6
Driftnetto 2425 2276 6,5
Central administration -158 -135 17,0
Resultat intresseforetag 1 -2 150,0
Rorelseresultat 2268 2139 6,0
Finansiella poster -500 -419 19,3
Resultat efter finansiella poster 1768 1720 2,8
- varav Forvaltningsresultat 1810 1760 2,8
Overskottsgrad 73,7 % 74,8 %
Rérelsemarginal 68,9 % 70,2 %

Intikter

Hyresintdkterna uppgick till 3 270
mkr (3 027) under 2020, en 6kning
med 8,0 procent. Okningen &r ett
resultat av genomforda forvary, slut-
forda projekt och investeringar i be-
fintlig portfolj. | jamférbart bestand
oOkade hyresintakterna med 24 mkr
(70) motsvarande 0,9 procent (3,1).
Den ekonomiska uthyrningsgraden
sjonk nagot och uppgick vid drets
utgang till 97,9 procent (98,1) och
den ekonomiska vakansen uppgick
till 74 mkr (63). Kontrakterad arshyra
uppgick vid utgangen av perioden till
3340 mkr (3126). Hemsos hyresavtal
innefattar som regel hyresbestam-
melser om KPI-indexering och ar

darmed inflationsskyddade. Hyres-
durationen uppgick till 9,8 ar (9,9).
Hyresgasternas hoga kreditvardighet
medfor minimala kreditforluster.

Kostnader

Hemsos fastighetskostnader bestar
till storsta delen av driftkostnader
sasom fastighetsskotsel, varme, el och
vatten samt kostnader for I6pande
och planerat underhall. Fastighets-
kostnaderna uppgick till 867 mkr (770),
en okning med 97 mkr, motsvarande
12,6 procent. Okningen beror pd en
storre fastighetsportfolj, hogre under-
hallskostnader och en engangskostnad
om 14 mkr hanforlig till forvarvet av
fastigheten Kadetten i Stockholm.

Forvaltningsresultat, mkr
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| jamforbart bestand 6kade kostna-
derna med 28 mkr motsvarande 4,5
procent, vilket framst dr hanforligt till
okade kostnader for l6pande underhall.

Driftnetto

Driftnettot ckade med 149 mkr till

2 425 mkr (2 276), en 6kning med

6,5 procent. Okningen var framst
hanforlig till forvarv och fardigstallda
projekt. Overskottsgraden uppgick till
73,7 procent (74,8), en minskning med
1,1 procentenheter mot foregaende ar
till foljd av 6kade underhallskostnader
samt en engangspost om 14 mkr.

| jamforbart bestand var driftnettot
under 2020 i stort sett oférandrat
och uppgick till 1 953 mkr (1 954).

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -500 mkr
(-419). Det 6kade finansnettot forkla-
ras av att den rantebdrande skulden
Okat med 3 110 mkr till 38 652 mkr
(35 542). Under aret amorterade
dven Hemso obligationer i fortid
vilket utloste en kostnad om -37 mkr.
Rantebindningen uppgick till 6,2 ar
(6,4) samtidigt som genomsnitts-
rantan uppgick till 1,2 procent (1,3).
Finansnettot bestar av rantekost-
nader om -495 mkr (-420), 6vriga
finansiella kostnader om -50 mkr
(-42), ranteintakter om 11 mkr (5),
ovriga finansiella intdkter om 57 mkr
(57) samt rantekostnader tomtratter
och arrenden -24 mkr (-19).

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick till
1810 mkr (1760), en 6kning med 3
procent. Okningen &r framst hanfor-
lig till en storre fastighetsportfol].

Driftnetto per geografisk marknad

Vardeforandringar
fastigheter

Fastigheternas marknadsvarde
uppgick till 62 240 mkr (55 027) vid
slutet av 2020. Vdrdeforandringar
pa fastigheter uppgick under aret till
2 441 mkr (2 037), varav orealiserad
vardeforandring uppgick till 2 408
mkr (1983) och realiserad varde-
forandring uppgick till 33 mkr (54).
Vardeforandringen beror framst
pa sankta avkastningskrav i samtliga
lander men ar aven hanforlig till for-
valtnings- och projektverksamheten i
framforallt Sverige.

Vardeforandring finansiella
instrument

Vardeférandringar pa rantederivat
paverkade resultatet med -45 mkr
(66) och berodde framst pa sjunkan-
de marknadsrantor. Valutaderivaten
paverkade resultatet med -27 mkr
(-91) och beror pa valutariskhantering
i samband med fastighetsforvarv i
euro.

Skatt

Redovisad skatt for aret uppgick till
-803 mkr (-621) varav aktuell skatt ut-
gjorde -115 mkr (-78) och uppskjuten
skatt utgjorde -688 mkr (-543).

Arets resultat

Arets resultat fore skatt uppgick till
4136 mkr (3 732) och arets resultat
efter skatt uppgick till 3 333 mkr
(3111), en 6kning om 222 mkr jamfort
med féregdende ar. Resultatforbatt-
ringen dr framst hanforlig till en ho-
gre vardeforandring pa forvaltnings-
fastigheterna samt ett 6kat driftnetto
jamfort med foregaende ar.

Sverige Finland Tyskland Totalt
Fastighetsintakter, mkr 2174 647 471 3293
Fastighetskostnader, mkr -651 -173 -43 -867
Driftnetto, mkr 1523 474 428 2425
Nyckeltal
Andel driftnetto, % 63 20 18 100
Overskottsgrad, % 70 73 91 74
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Lonsamhet

Avkastningen pa eget kapital uppgick
till 18,1 procent (20,8). Avkastningen
pa eget kapital fran forvaltningsresul-
tatet uppgick till 8,9 procent (10,6).
Totalavkastningen uppgick till 8,5
procent (8,7).

Investeringar

Med investeringar avses investering-
ar i befintliga fastigheter, nyproduk-
tion samt forvarv. Under aret har
Hemso investerat 5 738 mkr (7 966)
varav 2 483 mkr (5 242) avser for-
varv och 3 255 mkr (2 724) avser ny-,
till- och ombyggnation. 2 601 mkr (2
215) investerades i nyproduktion och
654 mkr (508) avsag forbattringsat-
garder och investeringar i samband
med nyuthyrningar. For samtliga
pagdende nybyggnationsprojekt med
projektvolym éver 100 mkr uppgar
den aterstaende investeringsvoly-
men till 2 474 mkr (2 774).

Kassaflode

Koncernens kassaflode fran den
|6pande verksamheten uppgick till
1643 mkr (1614) och det operativa
kassaflodet uppgick till 1 696 mkr

(1 628). Investeringsverksamheten
paverkade kassaflodet med -5 614
mkr (-7 139) samtidigt som ¢kad
upplaning paverkade kassaflodet
fran finansieringsverksamheten med
3989 mkr (5 940). Sammantaget
minskade likvida medel med 100 mkr
(544) under aret.

Moderbolaget

Moderbolagets omsattning uppgick
till 83 mkr (78) och bestar av arvoden

Jamforbart bestand

for tjanster till dotterbolagen. Ovriga
rorelseintakter uppgick foregaende
ar till 253 mkr och avsag vinst vid for-
séljning av aktier i dotterfortag. De
administrativa kostnaderna dkade
till -176 mkr (-164). Okningen beror
framst pa hogre personalkostnader
till foljd av fler anstallda. Finansiella
poster uppgick till 972 mkr (100). |
finansiella poster ingar resultat fran
andelar i koncernféretag om 716 mkr
(-52), ranteintdkter om 617 mkr (559),
rantekostnader om -544 mkr (-462),
samt valutakurseffekter om 183 mkr
(55). Vardeforandringar pa finansiella
instrument uppgick till -47 mkr (-25).
Arets totalresultat 6kade ftill

1040 mkr (301).

Medarbetare

Hemso hade vid periodens utgang
138 (122) anstallda varav 59 (57)
kvinnor. Av samtliga medarbetare
ar123 (110) anstallda i Sverige, 7 (6) i
Tyskland och 8 (6) i Finland.

Hallbarhetsarbete

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har
Hemso valt att uppratta den lag-
stadgade hallbarhetsrapporten som
en fran arsredovisningen separat
rapport. Arets hallbarhetsredovis-
ning har granskats oversiktligt av
revisorn. En sammanstallning over
Hemsos uppfyllande av redovisnings-
kraven for hallbarhetsrapporten
enligt arsredovisningslagen ater-
finns pa sidan 130 i detta dokument.
Hemsos hallbarhetsarbete utgar fran
en koncerngemensam policy och
rapporteras enligt Global Reporting
Initiatives riktlinjer GRI standards.

30 dec 2020 30 dec 2019 Foérandring %
Antal fastigheter, st 299 299 -
Marknadsvarde, mkr 40995 3,4
Direktavkastning, % 4,8 -0,3

Belopp i mkr

Jan - dec 2020

Jan - dec 2019

Forandring %

Hyresintakter 2598 2574 0,9
Ovriga intakter 15 11 32,9
Driftskostnader -376 -388 -3,0
Underhallskostnader -229 -195 17,4
Ovriga kostnader -55 -49 12,6
Driftnetto 1953 1954 0,0

Hallbarhetsarbetet fokuserar pa

féljande omraden:

e Trygga och halsosamma miljoer i
vara fastigheter

e Attraktiv arbetsgivare for befintliga
och potentiella medarbetare

e Effektiv resursanvandning

e Ansvar for eventuell negativ
paverkan pa hélsa och/eller miljo

e Langsiktigt hallbar ekonomisk
tillvaxt enligt avkastningskrav

e Lokal samhallspaverkan och
samhaéllsengagemang

Framtida utveckling

Intresset for att investera i samhalls-
fastigheter ar stort och det rader
fortsatt brist pa investeringsobjekt
inom segmentet. Hyresgasternas
efterfragan pa lokaler inom samhalls-
fastigheter ar stort och utbudet av nya
lokaler begransat. Det storsta behovet
avser lokaler for dldreboenden och
skolor, vilket ar drivet av den demogra-
fiska utvecklingen.

Styrelsens yttrande avseende
foreslagen utdelning

Med anledning av den av styrelsen
foreslagna vinstutdelningen far styrel-
sen och den verkstdllande direktdren
hdarmed avge féljande yttrande enligt
aktiebolagslagen 18 kap 48.

Foreslagen vinstutdelning grundar sig
pa 2020 ars arsredovisning som fram-
laggs for faststallelse vid arsstamman
den 29 april 2021 med beaktande av
bolagets investerings- och likvidi-
tetsbehov. Soliditeten bedoms efter
utdelningen vara betryggande mot
bakgrund av att moderbolagets och
koncernens verksamhet bedrivs med
fortsatt [lonsamhet. Tillgangen till lik-
viditet i moderbolaget och koncernen
beddms vara fortsatt god. Styrelsens
uppfattning ar att den féreslagna
utdelningen inte hindrar bolaget, eller
ovriga i koncernen ingdende bolag,
fran att fullgora sina forpliktelser pa
kort och lang sikt, inte heller att fullgo-
ra erforderliga investeringar.

Den foreslagna utdelningen kan dar-
med forsvaras med hansyn till vad
som anfors i aktiebolagslagen 17 kap
3§ 2—3 st. (forsiktighetsregeln).
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Forslag till vinstdisposition Utveckling eget kapital, mkr

Till arsstammans férfogande
staende vinstmedel, kr: 25000 /

Balanserade vinstmedel 2092137117

= 20000
Overkursfond 1700000000 20082
Arets resultat 1039 656 061 15 000

Redovisat varde vid periodens slut 4831793178 /

10000 ————— B =
Styrelsen féreslar att vinstmedlen
disponeras pa féljande sitt, kr: 5000 —
Till aktiedgare utdelas 905 000 000 0
Till ny rakning overfores 3926793178 2016 2017 2018 2019 2020
Summa 4831793178 u
Eget kapital m—— Substansvarde
Utdelningspolicy
Hemsos utdelningspolicy ar att utdelningen skall uppga till
halften av forvaltningsresultatet. Vid faststallande av utdelnings-
forslaget beaktar styrelsen bland annat bolagets investerings-
planer, konsolideringsbehov och finansiella stallning i ovrigt.
Balansrdakning
Mkr 2020 2019 2018 2017 2016
Fastigheter 62 240 55027 46 236 38883 33629
Nyttjanderatter 605 582 - - -
Ovriga tillgangar 1457 1348 720 660 392
Kassa 891 988 450 1134 932
Tillgangar 65193 57945 47 406 40 677 34953
Eget kapital 20082 16714 13199 10795 8672
Réntebdrande skulder 38 652 35542 29728 25575 22 483
Leasingskulder 605 582 - - -
Derivat 231 211 281 544 723
Uppskjuten skatt 4270 3600 3067 2591 2103
Ovriga skulder 1353 1296 1131 1172 972
Eget kapital och skulder 65193 57945 47 406 40 677 34953
Utbetalning till dgare
Utdelning, mkr 860 721 657 555 585
Finansiell motstandskraft
Eget kapital, mkr 20082 16714 13199 10795 8672
Soliditet, % 30,8 28,8 27,8 26,5 24,8
Substansvarde, mkr 24 583 20525 16 547 13930 11498
Justerad soliditet, % 37,7 35,4 34,9 34,2 32,9
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Finansiering

Hemsos finansieringsstrategi syftar till att uppratthalla en stabil kapitalstruktur
och laga finansieringskostnader. Trots en tidvis turbulent finansmarknad under
2020 har vi upplevt en god tillgang till kapital. Under aret har Hemso diversifierat
upplaningen genom obligationslan i norska kronor och australiensiska dollar.
Hemso har aktivt arbetat med att bibehalla bolagets kapital- och rantebindning
for att bibehalla 1ag finansiell risk och sadkra stabila kassafloden.

Skuldfoérvaltning

Hemsos finansavdelning ansvarar for
att Iangsiktigt trygga finansieringen

i bolaget och minimera kostnaden
utifran givna riskramar. For att uppna
detta arbetar Hemso aktivt med att
bredda finansieringen for att minska

foljdes av centralbankstimulanser
som har resulterat i laga kreditmar-
ginaler och rantor. Hemso har dock
under hela aret haft tillgang till ka-
pital och inte behdvt utnyttja nagra
kreditfaciliteter.

3 850 mkr under 2020. Totalt stod
den hallbara upplaningen for 51 pro-
cent av nyupplaningen under aret.

Hemso adderar ytterligare
rating fran Fitch
Sedan tidigare har Hemso en lang-

behovet av enskilda langivare och Okad andel hallbar siktig A- rating med stabila utsikter
marknader. Hemso ager fastigheter i uppléning fran Standard and Poor’s. Under

Sverige, Finland och Tyskland vilket gor
att bolaget har ett behov av finansie-
ring i bade euro och svenska kronor.

God tillgang pa kapital
Rantemarknaden har under det
senaste aret praglats av volatilitet
kopplat till pandemin. Den initiala
turbulensen med hogre kreditmargi-
naler och en generell brist pa kapital

Hallbar finansiering blir en allt vikti-
gare del av Hemsos upplaning. Under
2020 ldanade Hemso motsvarande

2 800 mkr inom ramen for hallbara
obligationer. Darutéver utnyttjade
Hemso 1 050 mkr fran en tidigare
avtalad ldaneram med Europeiska in-
vesteringsbanken (EIB). Totalt uppgar
den hallbara upplaningen till 7 450
mkr, vilket innebdr en 6kning med

aret erholl Hemso en langsiktig A
rating fran Fitch Ratings. For att 6ka
transparensen och tillgodose en del
investerares dnskemal valde Hemso
att addera ett ratinginstitut for att
bidra till 6kad forstaelse for bolagets
affarsmodell och finansiella riskprofil.

Belaningsgrad, % Kapitalstruktur

Mkr 2020 2019
70

Rantebarande skulder 38 652 35542

Likvida medel 891 988
65 Nettoskuld 37761 34554

Marknadsvarde fastigheter 62240 55027
60 ] ] | Intresseforetag 698 635

Fastighetstillgangar 62938 55 662
55 — — —_ R Belaningsgrad, % 60,0 62,1

Andel sdkerstalld skuld, % 0,0 0,0
50

2016 2017 2018 2019 2020
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Kapitalstruktur
Disponibel
likviditet

Rantebarande
skuld Skuldtackningskvot
38,7 141 13,4
mdkr

mdkr

Kreditloften och teckningsataganden

Finansieringskallor
Mkr 2020 2019 Mkr 2020 2019
Obligationer, SEK 14 052 12989 Banker 7 500 6500
Obligationer, EUR 13707 14 053 Tredje AP-fonden 5000 5000
Obligationer, NOK 1155 - Europeiska Investeringsbanken 0 1161
Obligationer, AUD 313 - Summa 12500 12 661
Summa obligationer 29 227 27 042 Likvida medel 891 988
Varav hdllbara obligationer 3802 1000 Disponibel likviditet 13391 13 649
Foretagscertifikat 5023 5074
Europeiska investeringsbanken 2848 1843 Kortfristig upplaning 9524 7898
Nordiska Investeringsbanken 800 800 Skuldtdckningskvot, % 141 173
Schuldschein 753 783
Sakerstéllda lan = -
Réntebarande skulder 38 652 35542
Varav hdllbar finansiering 7 450 3643
Nettoskuld Eget kapital
Férindring nettoskuld, mdkr 37,8 mdkr Férindring eget kapital, mdkr 20,1 mdr
Belaningsgrad Soliditet
. 60,0 % 30,8%
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*Omrakningsresery, minoritetsandel, justering
intresseféretag 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 en rating
fran Standard and Poor’s och se-
dan 2020 fran Fitch. Ratingen fran
S&P ar A-. Fitch har dsatt Hemso
kreditbetyget A. Dessa officiella
kreditbetyg gor att fler investerare
kan kopa bolagets obligationer
och har bidragit till att manga nya
internationella investerare har

valt att investera i Hemso.

S&P Global

Ratings

FitchRatings

Genomsnittsrdnta och kapitalbindning

\

4%

Kapitalstruktur

Tillgangarna uppgick vid arsskiftet
till 65193 mkr (57 945). Hemso
finansierar sin verksamhet med

eget kapital om 20 082 mkr (16 714),
rantebarande skulder om 38 652 mkr
(35 542), uppskjuten skatteskuld om
4 270 mkr (3 600) och 6vriga skulder
om 1353 mkr (1296). De réntebaran-
de skulderna fordelade sig pa icke
sakerstallda obligationer om 29 227
mkr (27 042), Schuldschein om 753
mkr (783), foretagscertifikat om
5023 mkr (5 074), samt icke saker-
stallda Ian fran EIB och NIBom 3
648 mkr (2 643). Hemsé hade vid
arsskiftet en belaningsgrad pa 60,0
procent (62,1).

Bred upplaningsbas

Hemso ar en etablerad aktor pa den
svenska och europeiska obliga-
tionsmarknaden. Hemso hade per
arsskiftet 14 052 mkr (12 989) i ute-
stdende obligationer i den svenska
kapitalmarknaden, vilket gor bolaget
till en av de stérsta emittenterna i
Sverige. Sedan september 2016 har

Hemso emitterat obligationer pa den
europeiska marknaden och har per
arsskiftet motsvarande 13 707 mkr
(14 053) utestaende i EUR obligatio-
ner vilket goér Hemso till ett etablerat
namn bland europeiska investerare.
Under de senaste dren har Hemso
breddat upplaningen ytterligare
genom en storre andel asiatiska
investerare och upplaning pa den
tyska Schuldschein marknaden. Vida-
re har Hemso under 2020 emitterat
obligationer i saval norska kronor
som australiensiska dollar och hade
per arsskiftet motsvarande 1155 mkr
(-) i obligationer i NOK och 313 mkr (-)
i obligationer i AUD.

Fokus pa stabila kassafléden
Hemso arbetar aktivt for att bolaget
ska ha stabila och forutsagbara
kassafloden. Genom tillgangen till
den europeiska kapitalmarknaden
och en medveten upplaningsstrategi
har bolaget en lang rantebindning
som per arsskiftet uppgick till 6,2 ar
(6,4). Kapitalbindningen ar fortsatt
lang och uppgick till 6,7 ar (7,4). Trots

k '
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2014

— Genomsnittsranta, %

2015 2016 2017

2018 2019 2020

Kapitalbindning, ar
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en fortsatt Iang rantebindning sjonk
Hemsos genomsnittsranta till 1,2
procent (1,3).

Fokus pa icke sékerstilld
kapitalmarknadsfinansiering
Hemsos strategi att fokusera pa icke
sakerstdlld kapitalmarknadsfinansie-
ring fortsatter. Hemso amorterade
redan 2018 all aterstaende saker-
stalld skuld och har noll procent ute-
stdende. Att Hemso inte har nagon
utnyttjad sékerstalld skuld reducerar
risken for innehavarna av bolagets
obligationer och foretagscertifikat.

Rantebarande skulder
Hemso hade vid arsskiftet ranteba-
rande skulder om 38 652 mkr

(35 542), vilket motsvarade en bela-
ningsgrad om 60,0 procent (62,1). Av
Hemsos rantebarande skulder I6per
28 595 mkr (25 914) med fast ranta
och 10 057 mkr (9 628) med rorlig

Réntetdckningsgrad, ggr

6 %

ranta. FOr att anpassa ranterisken
anvander bolaget rantederivat. Av
Hemsos skuld var 71 procent rante-
bunden Over ett ar.

Obligationer

Hemsd har ett EMTN-program med
ett rambelopp om 4 000 meur samt
ett MTN-program med ett rambelopp
om 12 000 mkr. Hemso emitterade
under 2020 obligationer om totalt

6 524 mkr. Per 31 december 2020
uppgick volymen obligationer till

29 227 mkr (27 042), varav 3 802
mkr (1 000) utgors av sju hallbara
obligationer. MTN-obligationerna

ar upptagna till handel pa Nasdaq
Stockholm och EMTN-obligationerna
ar upptagna till handel pa irlandska
borsen Euronext.

Foretagscertifikat
Hemso har ett foretagscertifikatpro-
gram med ett rambelopp uppgaende

Andel
sdkerstalld skuld

) I

till 8 000 mkr. Den 31 december
2020 hade Hemso utestaende fore-
tagscertifikat uppgaende till 5 023
mkr (5 074).

Kreditléften och likviditet
For att minska bolagets likviditets-
och refinansieringsrisk har Hemso
kreditloften. Kreditloften kan anvan-
das for att refinansiera obligationer,
féretagscertifikat eller annan skuld
som forfaller. De kan dven anvandas
till finansiering av verksamheten.
Den 31 december 2020 hade Hemso
totalt 12 500 mkr (12 661) i outnyttja-
de kreditloften varav 5 000 mkr

(5 000) via ett teckningsatagande
fran Tredje AP-fonden, 7 500 mkr

(6 500) i kreditloften fran banker. Vid
arsskiftet uppgick likvida medel till
891 mkr (988) varfoér den disponibla
likviditeten uppgick till 13 391 mkr
(13 649).

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
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Rante- 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 6nskad

niva. Valuta- och valutarantederivat
anvands for att hantera och anpassa
valutarisken. Vid arsskiftet uppgick
undervardet pa Hemsds derivatport-
folj till 231 mkr (211). Vidare uppgick
rantederivaten nominellt till 6 300
mkr (6 300), valutarantederivaten
uppgick till motsvarande 1 396 mkr
(=), samt valutaderivaten uppgick till
ett nominellt belopp av 764 mkr (-).

Vardeforandringar
Vardeférandringar pa finansiella in-
strument paverkade resultatet med
-72 mkr (-25). Vardeférandringar pa
rantederivat paverkade resultatet
med -45 mkr (66). Derivat hanforliga
till valutariskhantering paverkade
resultatet med -27 mkr (-91).

Valutaexponering
Exponeringen i valuta definieras som
skillnaden mellan vardet pa bolagets
tillgangar i euro (fastighetsvarde och-
kassa) och bolagets skulder i samma
valuta. For att hantera valutaexpo-
neringen kan Hemso ocksa anvanda
sig av valuta- och valutarantederivat.
Valutaexponeringen uppgick per

31 december 2020 till 206 meur,
motsvarande 2 067 mkr. Beloppet
motsvarar 10,3 procent av koncer-
nens egna kapital.

Réntederivat 2020-12-31

Férldngande Volym
Start Forfall Mkr Betalar Erhaller Varde
2014-04-07 2023-04-05 500 2,3% Stibor -27
2014-04-07 2023-04-05 500 2,3% Stibor -27
2013-11-19 2023-10-05 500 2,6% Stibor -36
2015-04-07 2024-04-05 500 2,5% Stibor -40
2015-04-07 2024-04-05 300 2,4% Stibor -23
2015-04-07 2024-04-05 200 2,4% Stibor -15
2015-07-06 2024-07-05 500 2,2% Stibor -39
2020-06-18 2030-06-18 500 0,7 % Stibor -17
2020-07-13 2030-07-15 500 0,7% Stibor -16
2020-07-15 2030-07-15 500 0,7% Stibor -17
2021-07-12 2028-07-12 500 0,7 % Stibor -15
2022-08-16 2030-08-16 500 0,3% Stibor 5
Summa 5500 -266
Férkortande Volym
Start Forfall Mkr Betalar Erhaller Varde
2018-02-08 2023-02-08 500 Stibor + 0,60 % 1,3%
2018-03-28 2023-02-08 300 Stibor + 0,56 % 1,1%
Summa 800 10
Total 6300 -256
[ ] Axtiva
[ | Framtidastart
Valutaexponering
Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Fastigheter, EUR 20215 17 559
Intresseforetag, EUR 563 514
Kassa, EUR -43 291
Tillgangar, EUR 20735 18 364
Skuld, EUR 16 508 15879
Valutaswap, EUR 1396 -
Exponering, EUR 2831 2485
Skuld, NOK och AUD 1 468 -
Valutaswap, NOK och AUD -1468 -
Exponering NOK och AUD 0 0
Valutasdkring -764 -
Valutaexponering 2067 2485
Eget kapital 20082 16 714
Valutaexponering, % 10,3 14,9
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Finanspolicy Finanspolicy i sammandrag
Hemsods finanspolicy beslutas arligen

av styrelsen och ger ramar for finan- Finansieringsrisk Policy utfall
sverksamheten. Policyn beskriver Beldningsgrad Maximalt 70 % 60,0 %
bolagets forhallningssatt till finansiell Kapitalbindning Minst 3 ar 6,7 ar
riskhantering genom att reglera Skuldtackningskvot Minst 125 % 141 %
ansvarsfordelning och riskmandat Andel sdkerstalld skuld Maximalt 20 % 0%
samt fastsla principer for rapporte-
) .. p ’ ep Rénterisk
ring, uppféljning och kontroll. Det
dvergripande mélet &r att langsiktigt Rantetdckningsgrad Minst 2,5 ggr 4,5 ggr
sakerstalla en stabil kapitalstruktur Réntebindning 3-8ar 6,2 ar
samt bista méjliga finansnetto inom Réntebindning forfall Maximalt 40 % < 1ar 29 %
givna riskramar. Motpartsrisk
Finansiella instrument A- (S&P) Uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering Maximalt 20 % 10,3 %

Rantebindning

6,2 ar

Kapital- och réantebindning

Kapitalbindning Réantebindning

Forfalloar Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr Andel, % Mkr Andel, %
2021 7 497 4497 11,6 11093 28,7
2022 6 746 3246 8,4 1050 2,7
2023 5455 3455 8,9 2850 7,4
2024 5000 1000 2,6 2000 5,2
2025 2350 2350 6,1 1150 3,0
2026 5802 5802 15,0 5002 12,9
2027 100 100 0,3 0 0,0
2028 100 100 0,3 500 1,3
2029 3471 3471 9,0 3471 9,0
2030 2185 2185 5,7 4117 10,6
2031 - - 0,0 - 0,0
2032 842 838 2,2 842 2,2
2033 1357 1356 3,5 1357 3,5
2034 1004 1004 2,6 1004 2,6
2035- 4221 4226 10,9 4216 10,9
Summa 46 129 33629 87,0 38 652 100,0
Foretagscertifikat 5023 13,0

Summa 38 652 100,0
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Riskhantering

Hemso exponeras for olika risker som kan paverka bolagets framtida verk-
samhet, kostnader och resultat. Risker och mojligheter identifieras och
hanteras |[6pande i verksamheten. Styrelsen ar ytterst ansvarig for bolagets
riskhantering. Hemsd definierar risk som en tankbar framtida handelse som
kan paverka bolagets mojligheter att uppna sina mal. Risker och osaker-
hetsfaktorer behdver inte entydigt innebara negativ paverkan. Det kan dven
innebdra en potential som kan nyttjas som en affarsmajlighet.

Covid-19

Hemso har analyserat bolagets alla
vasentliga risker med anledning av
den pagaende pandemin. Vi bevakar
utvecklingen I6pande for att bedoma
om ytterligare atgarder behovs.

Hemso har langa hyresavtal med
framst offentliga hyresgaster eller
privata operattrer som ar skattefi-
nansierade. Hemso har under 2020
l[dmnat hyresrabatter till ett mindre
antal hyresgaster med anledning av
pandemin. Dessa rabatter har inte
uppgatt till nagra vasentliga belopp.
Bolagets hyresgaster verkar inom
centrala funktioner i samhallet och

i fastigheterna bedrivs vard, skola,
aldreomsorg och verksamhet kopplat
till polis och dklagare. Hemsos fastig-
hets- och administrationskostnader
beddms inte paverkas av pandemin.

Hemso har en lang kapital- och
rantebindning vilket gor att hojda
kreditmarginaler eller hojda rantor
inte paverkar bolagets finansnetto
pa kort sikt. Saledes gor bolaget
beddmningen att Hemsds operativa
kassaflode inte i nagot vasentligt
avseende kommer att paverkas.

Till foljd av att Hemsos hyresgaster i
hog grad varit drabbade av Covid-19
har vi andrat vart arbetssatt for

att forhindra smittspridning. Vid
dldreboendena har vi anpassat oss
till verksamhetens dnskemal och
bland annat gjort sa fa fysiska besok
som mojligt. Da vi maste komma in
i fastigheterna for att hantera vissa
tekniska drenden har vi och véra
driftentreprendrer sedan tidig var
anvant full skyddsutrustning. Vihar
dven anpassat nyproduktions- och

ombyggnadsprojekt for att forhindra
smittspridning. Det som &r applicer-
bart pa Hemsos 6vriga fastighetsty-
per implementeras pa samma satt i
kommande projekt.

Covid-19 har inneburit férhojd risk for
medarbetarnas halsa och valmaen-
de. Olika atgarder har inforts for att
minska denna risk, bland annat en
satsning pa digitala moten istallet for
fysiska, hemarbete i sa hog utstrack-
ning som mojligt och uppdaterade
stdd- och vistelserutiner pa konto-
ren. En satsning har ocksa gjorts pa
distansledarskapet for alla chefer for
att battre kunna vara ett stod till sina
medarbetare i en annorlunda tid.
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Strategiska risker

Vardeforandringar
fastigheter

Intakts- och
vakansrisk

Politisk och
makroeko-
nomisk risk
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Risk

Hemso redovisar fastigheterna till
verkligt varde, vilket likstalls med
fastigheternas marknadsvarde.
Vardeforandringar paverkar Hemsos
resultatrakning samt finansiella
stallning och belaningsgrad. Vérde-
forandringar kan uppsta till foljd av
makroekonomiska forandringar,
men dven av marknads- eller
fastighetsspecifika orsaker. Vardet
pa fastigheterna paverkas dven av
Hemsos kontrakts- och hyresgast-
struktur samt av Hemsos formaga att
foradla och utveckla fastigheterna.
Darutover finns en risk att det sker
felbedomningar vid vardering av
enskilda fastigheter.

Hantering

Hemsos bestand av samhallsfast-
igheter med stabila kassafléden ar
framst koncentrerat till geografiska

marknader med befolkningstillvéxt,
ekonomisk tillvaxt och hog likviditet
i transaktionsmarknaden. Fastig-
hetsbestandet har stor geografisk
spridning i tre lander, vilket ger en
balanserad riskprofil. Hemso utfor
|[6pande marknadsanalyser och
oversyn av fastighetsportféljens
varde. Vardering av samtliga svenska
fastigheter gors internt fyra ganger
per ar. Den interna varderingen kva-
litetssakras varje ar av olika externa
oberoende varderare. Under 2020
externvdrderades 95 procent av
Hemsos fastighetsportfolj i Sverige.
| Tyskland och Finland faststalls fast-
igheternas varden primart genom
externa varderingar. Dessa genom-
fors minst en gang per ar, men vid
storre forandringar pa marknaden
kan ytterligare externa varderingar
gbras under aret.

Risk

Riskfaktorer som paverkar Hemsos
hyresintékter och vakansgrad ar
bland annat konjunktursvangningar
och marknadens behov av samhalls-
fastigheter, som i sin tur dr avhangigt
den demografiska utvecklingen.

Hantering

En majoritet av Hemsos hyresgaster
bedriver verksamhet som direkt eller
indirekt ar offentligt finansierad, har
langa hyresavtal och hog kreditvar-
dighet. Risken for intaktsbortfall och
vakansrisk bedoms darfor som lag.

Risken for kundforluster begréansas
da Hemso alltid gor kreditbedom-
ningar innan nya hyresavtal tecknas
samt foljer hyresgasternas kredit-
vardighet I6pande. En stor del av
Hemsos hyresgaster ar stat, kommun
och region som har hog kreditvar-
dighet, vilket ocksa begrénsar risken.
Uthyrningsgraden ar hog och stabil
éver tid. Ar 2020 var uthyrningsgra-
den 6ver 98 procent. Hemsd har som
mal att den genomsnittliga atersta-
ende |6ptiden pa hyresavtalen ska
vara som lagst fem ar. Ar 2020 var
den 9,8 ar.

Risk

Makroekonomiska risker utgérs av
risker relaterade till allman efter-
fragan i ekonomin, inflation samt
generella svarigheter till finansiering.
Politisk risk utgors av risker relatera-
de till forandrade forutsattningar till
foljd av politiska beslut som paverkar
Hemso.

Hantering

Hemso utfor omvarldsbevakning och
analys l6pande for att uppdatera
riskbilden. Hemso for daven en konti-
nuerlig dialog med dgare och ovriga
intressenter. Bevakning av om-
varldsfaktorer, kreditmarknad och
Hemsds 6vriga marknader sasom
transaktioner sker bland annat via
Hemsos affdrsrad och finansrad som
genomfors regelbundet.



Forts. Strategiska risker

s

Fastighets-
portféljens
sammansattning

Operativa risker

/

Fastighets-
kostnader

Ansvarsrisk

Risk

Vid forvarv av savél bebyggda fast-
igheter som vid markforvarv dar
Hemso avser uppfora nya byggnader
(genom projektutveckling) finns en
risk att fastigheten ar beldgen pa
delmarknad, ort eller lage som kan
bli ogynnsamt i forhallande till fram-
tida tillvaxt 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 férvantningar.

Hantering
Som en av Sveriges storsta fastig-
hetsdgare inom samhallsfastigheter

utvecklar Hemso skalférdelar och
expertis for att tillhandahalla anda-
malsenliga lokaler till hyresgésterna.
Hemso arbetar kontinuerligt med
makroanalyser och analyser av Hem-
sos delmarknaders férutsattningar
inklusive demografisk utveckling,
hyresmarknad med mera. Hemso
utfor I6pande 6versyn av portfoljen
och exponeringen pa olika delmark-
nader och segment. Hemso har dven
god kontakt och dialog med intres-
senter inklusive kommuner, samt en
fortlépande dialog med kunderna for
att fa battre forstaelse for kundernas
behovidag och i framtiden.

Risk

Hemsos fastighetskostnader utgors
framst av driftkostnader sasom kost-
nader for varme, el, fastighetsskotsel
och underhall samt fastighetsskatt
och tomtrattsavgalder. Okade eller
oforutsedda fastighetskostnader, om
dessa inte kan kompenseras genom
Okade hyresintakter, kan ha en nega-
tiv effekt pa Hemsos resultat.

Hantering

Hemso arbetar malmedvetet med
att minska fastighetskostnaderna
genom en effektiv organisation med

specialiserad kompetens, strukturerad
inkdpsprocess och upphandlingar i
syfte att begransa kostnaderna och
soka stordriftsfordelar dar mojlighet
finns. Hemso arbetar I6pande med att
minska energianvandningen genom
bland annat energiprojekt och driftop-
timering. Hemso prissakrar huvudde-
len av den el som forbrukas. Kostnader
for el och uppvarmning debiteras i
merparten av fallen hyresgasterna.
Oférutsedda skador och reparationer
kan paverka resultatet negativt och
forebyggs genom ett proaktivt och
langsiktigt underhallsarbete.

Risk

Ansvarsrisker avser i forsta hand
risker kring skador pa Hemsos fast-
igheter 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 Hemso utfor leverantor-
skontroller och arbetar forebyggande

for att minska risken for skador samt
staller krav pa leverantorer i samtliga
leverantorsavtal. Infor forvarv utfors,
inom ramen for due diligence, en
miljéinventering av eventuell inre
och yttre miljoskuld for att identifie-
ra och vid behov atgarda miljorisker,
samt en teknisk undersokning for att
identifiera eventuell teknisk under-
hallsskuld. Risken for att méanskliga
rattigheter inte uppfylls i leverantor-
sled forebyggs via ett systematiskt
inkdpsarbete med kravstdllande och
uppfoéljning av leverantorer kring
bland annat anstallningsvillkor, miljo
och arbetsmiljo.
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Forts. Operativa risker

& Fastighets-
forvarv
§ Skatt

E Projektrisk
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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, miljoforhallan-
den och teknisk skuld.

Hantering

Riskerna vid férvarv reduceras
genom kvalitetssakrade och stan-
dardiserade interna processer och

verktyg. Hemso gor alltid, med hjalp
av interna och externa specialister,
en erforderlig due diligence och
analys av mikromarknaden (eg.
geografiskt lage), ekonomi, avtal och
fastighetens tekniska forutsattning-
ar och andamalsenlighet. Samtliga
forvarv genomfors med avsikten att
langsiktigt dga och forvalta fastighe-
ten. Interna uppféljningar sker efter
genomférda forvarv.

Risk

Forandringar i bolags-, fastighets-
och mervardesskatteregler kan kom-
ma 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 skattelagstiftning.

Hantering

For att sékerstdlla att Hemso han-
terar skatt enligt gallande lagar och
regler finns rutiner for god intern
kontroll. Sakerstallandet av hante-
ringen sker savél genom intern som
extern kvalitetssakring, val inarbe-

tade rutiner och I6pande utbildning
av personal. Hemsos styrelse har
antagit en skattepolicy som styr
Hemsos skattehantering. Hemso

ska vara affarsmassigt i synen pa
skattekostnader, men ska samtidigt
agera utifran en forsiktighetsprincip
som utgar fran Hemsos vardegrund
att agera hallbart och ansvarstagan-
de. Hemso foljer I6pande forslag till
férandringar i lagar och regelverk
for att i god tid kunna vidta atgarder,
skapa rutiner och darmed anpassa
verksamheten. Hemso ar idag inte
foremal for nagra materiella skatte-
processer.

Risk

Vid ny-, till- och ombyggnationer
finns det en risk att kundernas
behov och forvantningar inte upp-
fylls, att tillstand fran myndigheter
inte erhalls samt att projekten blir
dyrare pa grund av forseningar eller
brister i projektgenomférandet.

Hantering

Riskerna begransas genom att
investeringar i projekt enbart gors pa
marknader dar Hemso har god mark-
nadskdannedom och dar det finns
god efterfragan pa Hemsos lokaler.

Hemso fokuserar i samtliga lander pa
tillvaxtorter. Risken begréansas 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 proces-
ser, hog intern projektkompetens
samt kreditvardiga entreprenorer
och samarbetspartners.



&

Kriser

Miljo och
klimat

Risk

Kriser kan utgoras av externa
handelser sasom intraffandet av
terror- eller cyberattacker, extrema
vaderhandelser, miljokatastrofer och
allvarliga olyckor, informationslac-
kage, negativ varumarkespaverkan
och driftstorningar. Kriser kan ocksa
uppsta internt, till exempel att inte
félja upphandlingsdirektiv, mutor
och forskingring, oetiskt agerande
och lackage av insiderinformation.
Storningar eller fel i kritiska system
kan negativt paverka Hemso vad gal-
ler framst verksamhetens kontinuitet
och finansiella rapportering.

Hantering

Hemso arbetar aktivt med forebyg-
gande krisarbete. Hemso har en eta-
blerad krisorganisation och riktlinje
for krishantering samt en kontinui-
tetsplan for IT. Hemso arbetar dartill
|6pande med att forbattra hante-
ringen kring interna processer och
rutiner for att forebygga att kriser
uppstar samt att minimera skadorna
om en kris uppstar.

Risk

Milj6- och klimatrisker omfattar
verksamhetens paverkan pa miljon
och det omgivande samhallet samt
de risker som ett fordndrat klimat
utgor for verksamheten. Hemsos
verksamhet paverkar miljon da
fastigheterna byggs, vid I6pande drift
samt genom den verksamhet som
bedrivs i dem. Andrad lagstiftning
eller myndighetskrav gallande miljo-
och energianvandning och 6kande
kundkrav gallande miljdarbete och
miljocertifieringar kan innebéra en
risk for okade kostnader och ekono-
miska forluster. Klimatférandringar
riskerar att paverka Hemsos verk-
samhet genom okade kostnader for
att hantera extrema vdderhandelser
sasom skyfall och 6versvamningar.

Hantering

Hemso arbetar systematiskt med
férebyggande arbete for en god
inomhusmiljo, energieffektivisering
och fornybar energi, miljdanpassade
materialval och en saker kemikalie-
och avfallshantering i bolagets fast-
igheter. Vid férvarv genomfors en
due diligence som beaktar miljo-
och klimataspekter.

Hemso har tydliga rutiner for att
folja gallande regelverk betraffan-
de fastighetsagarens ansvar for
miljopaverkan fran fastighetsdriften.
Hemso antog 2019 en klimatstrategi
med fokus pa att hantera klimatrela-
terade risker for verksamheten. All
nyproduktion certifieras enligt Miljo-
byggnad lagsta niva Silver alternativt
annat certifieringssystem till likvar-
dig niva, exempelvis BREEAM eller
Svanen. Hemso anvander SundaHus
miljodata vid nyproduktion for att
sakerstalla halso- och miljoaspekter
vid val av material.

Hemso bedriver ett systematiskt hall-
barhetsarbete dar arbetets inriktning
ar forankrat med intressenter och
genomgar en arlig éversyn for att
fanga upp eventuella forandrade krav
och behov. Arbetet f6ljs upp och kom-
municeras till intressenter i den arliga
hallbarhetsredovisningen. Styrning
sker genom en hallbarhetspolicy samt
riktlinjer for hallbarhet. Under 2020
har inga incidenter noterats som
orsakat boter eller andra sanktioner
till foljd av miljélagstiftningen.
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Forts. Operativa risker
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' Medarbetare

Forandrade regelverk
och regelefterlevnad

Forandrade

§\ regelverk
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Risk

Medarbetarrisk innebar framst att
Hemso inte kan sdkerstédlla beho-
vet av kompetens samt risker kring
medarbetarnas hdlsa. Om Hemso
inte kan attrahera kompetent och
kvalificerad personal, eller om nyck-
elpersoner lamnar Hemso, kan detta
medfdra en negativ inverkan pa
verksamheten. Risker kring medar-
betares hélsa utgors av problem med
sjukfranvaro, vilket férutom proble-
men som det orsakar den enskilde
individen aven kan medféra problem
med hantering av arbetsuppgifter
och kontinuitet.

Hantering

Hemso har en strukturerad process
for att arbeta forebyggande med
bade kompetensutveckling och
hdlsa. Hemso arbetar aktivt for att
vara en ansvarstagande arbetsgiva-
re och stravar efter ett 6ppet och
transparent arbetsklimat dar Hemsos
varderingar genomsyrar arbetet.
Hemso har ett systematiskt arbets-
miljdarbete som styr hur Hemso
arbetar. Uppfoljning sker bland annat

genom arliga medarbetarunder-
sokningar dar ett nyckeltal &r eNet
Promoter Score. Hemsos resultat
2020 Okade fran 43 till 58, vilket ar
over benchmark (53). 2020 ¢kade
Hemsod malsattningen genom att
byta till High Performance Bench-
mark. Hemso arbetar I6pande med
att sakerstalla kompetensférsorjning
genom bland annat internutbild-
ning inom Hemsos Samhallsskola
och genom program for att ta emot
traineer och praktikanter. Alla chefer
pa Hemso genomgar ett ledarskaps-
utvecklingsprogram. Det finns en
successionsplan for nyckelpersoner
och ledande befattningar.

Hemso arbetar systematiskt med
arbetsmiljo genom mal som foljs upp
arligen. Hemso arbetar forebyggan-
de med friskvard, vilket innefattar
bland annat regelbundna halsokon-
troller och friskvardsaktiviteter for
samtliga anstéllda. Frisknarvaron
2020 var 99,2 procent. Tva arbets-
platsolyckor noterades for anstéllda

i Hemso.

Risk

Forandringar i lagar, forordningar
och regelverk kan paverka Hem-
s6 i form av dkade kostnader och
forsamring av Hemsos rykte och
varumarke.

Huvuddelen av Hemsos hyresgaster
bedriver skattefinansierad verksam-
het pa uppdrag av stat, kommun
eller region. Verksamheten ar i hog
utstrackning beroende av beslut
och krav fran myndigheter vad
avser bland annat fastighetsagande,
uthyrning, hyressattning och krav pa

lokalerna. Nya eller andrade lagar
och regler kan ha en negativ effekt
pa Hemsos verksamhet och ekono-
miska resultat.

Hantering

Hemso foljer [6pande forslag till
férandringar i lagar och regelverk
for att i god tid kunna vidta atgarder
och anpassa verksamheten. Hemso
deltar aktivt i samhallsdebatten i
den man Hemso berdrs och ger i
sadana fall remissvar vid forslag pa
ny lagstiftning.



Forts. Forandrade regelverk och regelefterlevnad

O'N

Regel-
efterlevnad

Finansiella risker

%

Finansiering

Ranta

Risk

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

Hantering

Hemso har en god I6pande intern
kontroll och kvalitetssakring i flera
led samt val dokumenterade proces-
ser. Arlig revision genomférs med

externa revisorer. For att motverka
risken for korruption har Hemso
riktlinjer och rutiner fér inkop och
attestering. Hemso har en intern
uppforandekod och en for leveran-
torer. Hemso har dven en visselbla-
sarfunktion bade for internt bruk
och for leverantorer och externa
intressenter.

Risk

Finansieringsrisk ar risken att inte ha
tillgang till det kapital som Hemsos
verksamhet kraver eller att finansie-
ring endast kan erhallas till kraftigt
Okade kostnader. En stor del av Hem-
sos upplaning sker pa kapitalmark-
naden, framst i form av obligationer
och foretagscertifikat. | takt med att
dessa lan forfaller maste de aterbe-
talas eller refinansieras.

Hantering

Hemsd har en diversifierad finansie-
ring, en god spridning av laneforfallen
och en lang kapitalbindning. Kapital-
bindningen uppgick vid arsskiftet till

6,7 ar. Den korta upplaningen bestar
framst av foretagscertifikat, men
aven forfallande obligationer. For att
ytterligare minska finansieringsrisken
och hantera den korta upplaningen
har Hemso outnyttjade kreditloften.
Per 31 december 2020 uppgick dessa
till 12 500 mkr och tillhandahalls av
flera nordiska banker och Hemsos
dgare Tredje AP-fonden.

Hemsos finanspolicy reglerar an-
svarsférdelning och riskmandat samt
fastslar principer for rapportering,
uppfdljning och kontroll.

Risk

Rénterisk ar risken for att forandring-
ar i marknadsrantan och kreditmar-
ginaler negativt paverkar Hemsos
kassaflode eller det verkliga vardet
pa finansiella tillgangar och skulder.
Rantekostnader ar Hemsos enskilt
storsta kostnadspost.

Hantering
Som en del i hanteringen av rdnte-
risken emitterar Hemso obligationer

med fast ranta eller férlanger rorliga
[an med hjélp av rantederivat pa
olika loptider. Hemsos genomsnittli-
ga rantebindning ska ligga i interval-
let tre till tta ar och maximalt 40
procent av ranteforfallen far ligga
inom tolv manader. Per 31 december
2020 uppgick Hemsos rantebindning
till 6,2 ar och 29 procent forfaller
inom ett ar.
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Forts. Finansiella risker

o O
T" Motpart

€

Valuta

Likviditet

Risk

Vid derivat, lang- och kortfristiga kre-
ditavtal samt vid placering av tillfalli-
ga likviditetsoverskott finns risken for
att en finansiell motpart inte fullgor
hela eller delar av sitt atagande.

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 sa-
kerhet kravs. Placering av 6verskotts-
likviditet gors endast i instrument
med minst en rating motsvarande
"Investment grade”.

Risk

Utover Hemsos fastighetsbestand

i Sverige ager Hemso fastigheteri
Finland och i Tyskland. Hemso har
darmed intdkter, kostnader, tillgang-
ar och skulder i euro. Hemso utsatts
darmed for risken att férandringar i
valutakurser paverkar Hemsos resul-
tat- och balansrékning.

Hantering

Hemsos valutarisk begransar sig till
euro. De utléndska fastigheterna
finansieras med extern upplaning i
euro, vilket minskar risken. Valu-
taexponeringar far ej 6verstiga 20
procent av koncernens egna kapital
utan valutasékring. Per 31 december
2020 uppgick Hemsos valutaexpone-
ring i euro till ett motvarde om

2 067 mkr, motsvarande tio procent
av koncernens egna kapital.

Risk

Likviditetsrisk ar risken att inte ha
tillgang till likvida medel. Hemsos
betalningsataganden bestar huvudsak-
ligen av I6pande drift- och underhalls-
utgifter, investeringar och ranteutgif-
ter. De storsta betalningsatagandena
uppkommer vid laneforfall.

Kanslighetsanalys

Kéanslighetsanalys

Férandring

Hantering

Hemsos affarsmodell bygger pa ett
stabilt och forutsagbart kassaflode.
Hemso gor lopande likviditetsprogno-
ser for att 6ka forutsagbarheten och
sakerstalla god framférhallning vid
laneforfall och andra storre betal-
ningsataganden. Hemso ska ocksa

ha en betryggande likviditetsbuffert.
Skuldsattningskvoten (disponibel likvi-
ditet i forhallande till kort upplaning)
ska uppga till minst 125 procent. Vid
arets slut uppgick den till 141 procent.

Resultateffekt
fore skatt, mkr

Hyresintakter

Ekonomisk uthyrningsgrad

Fastighetskostnader

Ranteniva, marknadsréanta

Direktavkastningskrav, vardeférandring fastigheter
EUR/SEK (effekt pa forvaltningsresultat)

+/-1 procent

+/-1 procentenhet
+/-1 procent

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

+/-33

+/-34

-/+9

-114/+70
-1563/+1646
+/- 66
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Bolagsstyrning

Bolagsstyrning avser det regelverk och den struktur som etablerats for

att effektivt och kontrollerat styra och leda verksamheten i ett aktiebolag.

Bolagsstyrningen i Hemso baseras bland annat pa aktiebolagslagen, bolags-
ordningen, Regelverk for emittenter (rantebarande instrument) pa de mark-
nadsplatser dar Hemso ar noterat, policyer samt interna regler och riktlinjer.

Svensk kod for bolagsstyrning ska
tilldmpas av samtliga bolag vars
aktier eller depabevis ar upptagna
till handel pa en reglerad marknad.
Med endast obligationer noterade
pa Nasdaq Stockholm ar Hemso inte
skyldigt att tillampa Svensk kod for
bolagsstyrning.

Aktier och agande
Aktiekapitalet i Hemso uppgick vid
arets slut till 1 000 010 kr, fordelat pa
totalt 100 001 000 aktier. Bolagets
aktier ger ratt till en rést per aktie
och medfoér motsvarande ratt till
andel av bolagets tillgangar samt
utdelning. Bolagsstamman beslutar
om utdelning.

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

Bolagsstamma

Bolagsstdmman dr bolagets hogsta
beslutsfattande organ. Samtliga
aktiedgare som ar registrerade i
aktieboken per avstamningsdagen
och som anmalt deltagande i tid har
ratt att delta vid stdmman. Beslut
vid bolagsstamman fattas normalt
med enkel majoritet. Vissa beslut, till
exempel dandring av bolagsordningen,

Aktiedgare

Styrelse

Bolagsstaimma

( Ersattningsutskott

Vd och
koncernledning

kraver enligt aktiebolagslagen kvalifi-
cerad majoritet.

Arsstamma ska hallas inom sex
manader efter rékenskapsarets ut-
gang. Vid arsstdmman provas fragor
avseende bland annat utdelning,
faststallande av resultat- och balans-
rakning, ansvarsfrihet for styrelse-
ledamoterna och vd, val av styrelse-
ledamoter, styrelseordférande och
revisorer samt arvode till styrelse
och revisorer.

Bolagsordningen innehaller inga
begrédnsningar i fraga om hur manga
roster varje aktieagare kan avge vid
bolagsstamma.

Arsstimman 2020

Arsstamman 2020 hélls den 17 juni
2020 i Stockholm. Samtliga aktier var
representerade. Rakenskaperna for
2020 faststalldes och styrelseledamo-
terna och vd beviljades ansvarsfrihet.
Beslut fattades ocksa om val av styrel-
seledamoter, styrelseordférande och
revisorer samt arvode till styrelse-
och utskottsledamoter och revisorer.

Bolagsstamman lamnade inte nagot
bemyndigande till styrelsen att ge ut
nya aktier eller forvarva egna aktier.

Extra bolagsstammor
Ingen extra bolagsstdmma holls
under 2020.

Styrelsen

Styrelsens uppgifter innefattar bland
annat att faststalla bolagets 6vergri-
pande mal och strategier, affarsplan
och budget, avge delarsrapporter,
bokslut samt anta policyer. Styrel-
sen ska ocksa folja den ekonomiska
utvecklingen, sakerstalla kvaliteten

i den finansiella rapporteringen och
internkontrollen samt utvardera
bolagets verksamhet baserat pa de
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faststallda malen och policyer som
antagits av styrelsen. Slutligen fattar
styrelsen dven beslut om storre in-
vesteringar samt organisations- och
verksamhetsforandringar i bolaget.

Styrelsens arbete regleras av bland
annat aktiebolagslagen, bolagsord-
ningen och styrelsens arbetsordning.
Styrelsens Overgripande ansvar kan
inte delegeras, men styrelsen kan utse
utskott med uppgift att bereda och ut-
vardera fragor infor beslut i styrelsen.

Styrelsen faststéller arligen en
arbetsordning for styrelsearbetet
som ska tillse att bolagets operativa
arbete och bolagets ekonomiska
forhallanden kontrolleras pa ett be-
tryggande satt. Styrelsens arbetsord-
ning och instruktioner om arbets-
fordelningen mellan styrelse och vd
uppdateras och faststalls minst en
gang per ar.

Styrelsens arbete

Styrelsens arbete foljer i huvudsak
en arlig cykel med ordinarie méten
vid bestamda tidpunkter, anpassade
till att styrelsen bland annat ska fast-

¢ Budget och affarsplan

stalla den finansiella rapporteringen.

Vid de ordinarie motena lamnar vd
dven allman information om verk-
samheten, kring exempelvis viktiga
handelser i verksamheten, uppfolj-
ning av affarsplanen, koncernens
ekonomiska och finansiella stéllning,
storre pagaende projekt och trans-
aktioner samt vid behov koncernens
finansiering. Utover ordinarie styrel-
semoten halls dven extra moéten vid
behov, till exempel nar ett affarsbe-
slut kraver styrelsens godkannan-
de. Under 2020 har sju ordinarie
styrelsemoten (inklusive konstitue-
rande styrelsemote) och fyra extra
styrelsemoten genomforts.

Styrelsens ordférande
Styrelsens ordférande ska i nara
samarbete med vd 6vervaka
bolagets resultat och fungera som
ordférande pa styrelsemoten.
Ordféranden ansvarar for att 6vriga
ledamoter far tillracklig information
for att utfora sitt arbete pa ett effek-
tivt satt. Ordféranden ansvarar dven
for utvardering av bade styrelsens
och vd:s arbete.

o Utvarderingar av bland annat internkontroll,

styrelsens arbete, vd och koncernledning \

Styrelsens utvardering
Styrelsens och vd:s arbete utvar-
deras arligen i en systematisk och
strukturerad process. Detta genom-
fors med hjalp av extern konsult och
redovisas till styrelsen.

Utskott

Styrelsen har inom sig upprattat
tva beredande utskott, ersattnings-
utskottet och revisionsutskottet.
Utskotten har ingen sjalvstandig
beslutanderatt.

Revisionsutskott
Revisionsutskottet har som uppgift att
for styrelsens rakning l6pande folja
och utvardera revisorernas arbete.
Revisionsutskottet ska dven bereda
fragor avseende revisorsval och arvo-
de, bolagets redovisning och interna
kontroll, riskhantering, extern revision
och finansiell information.

Revisionsutskottet har under aret
haft tre moten. | utskottet ingar Jo-
han Thorell (utskottets ordforande),
Bengt Hellstrom och Asa Bergstrom.

* Bokslutskommuniké
e Forslag till utdelning

/ ¢ Forberedelser infor arsstamman
* Styrdokument

___  Arsredovisning
Styrelsens

arbete

¢ Kvartalsrapport tredje kvartalet
¢ Organisationsdiskussion ~

* Kvartalsrapport forsta kvartalet

o Strategidiskussion —

¢ Marknads- och

September
omvarldsdiskussion @

/

* Kvartalsrapport andra kvartalet
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—___* Konstituerande styrelseméte
e Styrelsens och utskottens arbets-
ordningar, vd-instruktion och
styrdokument
¢ Ledamoter till revisions- respektive
ersattningsutskott



Styrelsens sammanséttning

Oberoende av

Métesndrvaro under 2020

Oberoende av

Namn Invald ar bolaget  storre aktiedgare Styrelse Revisionsutskott Ersadttningsutskott
Par Nuder 2013 Ja Ja 11/11 - 2/2
Johan Thorell 2013 Ja Ja 11/11 3/3 -
David Mindus 2009 Ja Nej 11/11 - 2/2
Bengt Hellstrém 2009 Ja Nej 11/11 3/3 -
Kerstin Hessius 2009 Ja Nej 11/11 - 2/2
Asa Bergstrom 2017 Ja Ja 11/11 2/3 —

Ersattningsutskott
Ersdttningsutskottets huvudsakliga
uppgifter ar att bereda styrelsens
beslut i fragor om ersattnings-
principer, ersattningar och andra
anstallningsvillkor for vd och ledande
befattningshavare, successionspla-
nering, folja och utvardera pagaende
och under aret avslutade program
for rorliga ersattningar samt folja och
utvardera tillampningen av riktlinjer
for ersattningar till ledande befatt-
ningshavare.

Ersattningsutskottet har under aret
haft tva moten. | utskottet ingar
Par Nuder (utskottets ordforande),
Kerstin Hessius och David Mindus.

Styrelsens sammansattning
Enligt bolagsordningen ska Hemsos
styrelse besta av lagst tre och hogst
atta ledamoter, valda av arsstamman
for en mandatperiod som stracker
sig fram till slutet av nasta arsstam-
ma. Vid arsstdmman 2020 valdes sex
ordinarie styrelseledamoter. Ingen
representant for koncernledningen
ingdr i styrelsen och inga arbetsta-
garrepresentanter eller suppleanter
har utsetts till styrelsen. Styrelsen
presenteras pa sidan 81.

Ersattning till styrelsen
Arsstamman beslutar om ersattning
till styrelsen. Styrelsearvode inklusive
utskottsarvode utgar inte till ledamot
som ar anstalld hos nagon av bola-
gets dgare. Kerstin Hessius och Bengt
Hellstrom &r anstallda av Tredje
AP-fonden och David Mindus &r an-
stalld av AB Sagax. Arsstimman 2020
beslutade att arvode ska utga med
450 000 (oférandrat) till styrelsens

ordforande samt 200 000 (oférand-
rat) till envar av 6vriga styrelseleda-
moter. Darutover beslutade stamman
att ersattning for utskottsarbete ska
utga med 40 000 (oférandrat) till
ordféranden for ersattningsutskottet
och 30 000 (of6érandrat) till envar

av ovriga ledamoter i utskottet samt
med 100 000 (oférandrat) till ordfo-
randen for revisionsutskottet och

50 000 (oférandrat) till envar av
ovriga ledamoter i utskottet.

Vd och koncernledning

Vd ansvarar for bolagets I6pande
férvaltning och den dagliga driften.
Arbetsfordelningen mellan styrelsen
och vd anges i arbetsordningen for
styrelsen och i vd-instruktionen.

Vd ansvarar ocksa for att upprat-

ta rapporter och sammanstalla
information fran ledningen infor
styrelsemoten och ar foredragande
av materialet pa styrelsemotena.

Enligt instruktionerna avseende
ekonomisk rapportering ar vd
ansvarig for finansiell rapportering i
Hemso och ska foljaktligen sakerstal-
la att styrelsen fortl6pande erhaller
tillrackligt med information for att
styrelsen ska kunna bedéma koncer-
nens ekonomiska situation. Vidare
ska vd halla styrelsen kontinuerligt
informerad om utvecklingen av Hem-
sos verksamhet, resultat och ekono-
miska stéllning. Vd ska dven tillse att
styrelsen erhaller information om
viktigare handelser i verksamheten
sasom forvarv och avyttringar, beslu-
tade investeringar, marknadsaktivi-
teter samt andra strategiska initiativ.
Vd och 6vriga ledande befattningsha-
vare presenteras pa sidan 82—83.

Revisor

Revisorns uppgift ar att granska bo-
lagets arsredovisning och bokforing
samt styrelsens och vd:s forvaltning.
Revisorn deltar pa det styrelsemote
da arsredovisningen och koncernre-
dovisningen ska behandlas. Vid sty-
relsemotet gar revisorn bland annat
igenom den finansiella informatio-
nen och diskuterar revisionen med
styrelseledamoterna utan att vd och
andra ledande befattningshavare

ar narvarande. Bolagets revisor gor
arligen en 6vergripande genomgang
av den interna kontrollen som ar
relevant for hur bolaget upprattar
finansiella rapporter. Darutéver sker
fordjupande granskningsinsatser
inom vasentliga omraden. Till reviso-
rer har utsetts Ernst & Young AB med
Magnus Fredmer som ansvarig aukto-
riserad revisor. Bolagets revisorer har
medverkat vid tva styrelsemoten och
tre moten med revisionsutskottet.

Intern kontroll

Enligt aktiebolagslagen ansvarar
styrelsen for den interna kontrollen.
Syftet med den interna kontrollen

ar att uppna en andamalsenlig och
effektiv verksamhet, sakerstalla
tillforlitlig finansiell rapportering

och information om verksamheten
samt efterlevnad av tillampliga lagar,
regler, policyer och riktlinjer. Hemsos
organisation bestar av 138 medar-
betare i tre lander. All personal ar an-
stalld i moderbolaget med undantag
for 22 personer i Hemso Develop-
ment AB, 7 anstallda i Tyskland samt
8 i Finland. All fastighetsverksamhet
bedrivs i de sex segmenten Ost, Vést,
Mitt/Nord och Syd i Sverige samt
Tyskland och Finland och genom
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de fastighetsagande dotterbola-
gen. Finansverksamheten bedrivs

i moderbolaget. Detta medfor att
ekonomifunktionen utgor control-
lerfunktion gentemot forvaltningen
i Sverige, Tyskland och Finland samt
gentemot finansavdelningen. CFO
och ekonomichefen rapporterar
aven direkt till revisionsutskottet
avseende iakttagelser och atgarder
avseende regelefterlevnad. Styrelsen
har mot bakgrund av detta bedomt
att det inte foreligger nagot behov
av att inféra en sarskild gransknings-
funktion (internrevision).

Kontrollmiljo

Styrelsen har tillsatt ett revisions-
utskott som bland annat bereder
fragor rorande intern kontroll av
den finansiella rapporteringen.
Den interna kontrollen bygger pa
dokumenterade policyer, riktlinjer,
processbeskrivningar, ansvarsfor-
delningar och arbetsfordelningar
sasom styrelsens arbetsordning,
instruktion for vd med tillhérande
delegationsordning och attestin-
struktion, finanspolicy och instruk-
tion for ekonomisk rapportering.
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Efterlevnaden av dessa foljs upp och
utvarderas kontinuerligt. Risker for
fel i den finansiella rapporteringen
identifieras, analyseras och elimi-
neras pa kontinuerlig basis genom
nya eller andrade riktlinjer fér den
interna kontrollen.

Riskhantering

Riskbeddmning och riskhantering
finns inbyggd i bolagets processer.
Olika metoder anvands for att var-
dera risker samt for att sakerstalla
att de relevanta risker som Hemso
ar utsatt for hanteras i enlighet med
faststallda policyer och riktlinjer.

Kontrollaktiviteter

Styrelsen foljer upp och utvarderar
att den interna kontrollen avseende
den finansiella rapporteringen funge-
rar dels genom en instruktion for vd,
dels genom att behandla rapporter,
rekommendationer och forslag till
beslut och atgarder fran revisions-
utskottet. Revisionsutskottet erhaller
regelbundet statusrapporter dver
koncernens interna kontroll avse-
ende den finansiella rapporteringen
och redovisningsprinciper.

Information och
kommunikation

Hemsos informationspolicy anger
ramverket for hur kommunikations-
verksamheten ska bedrivas i Hemso
samt den overgripande ansvarsfor-
delningen gallande bolagets interna
och externa information. Informa-
tionspolicyn ar utformad sa att den
ska folja svensk lagstiftning och re-
gelverken for emittenter pa Nasdag
Stockholm och Euronext Dublin.

Styrning och uppféljning
Lopande uppféljning av verksamhet
och resultat sker pa flera nivaer i bo-
laget, saval pa fastighetsniva som pa
koncernniva. Resultatet analyseras
av ansvariga inom forvaltningen och
stabsfunktionerna. Avrapportering
sker till vd, ledning och styrelse.

Styrelsen foljer i anslutning till
delarsrapporter upp den ekonomiska
utvecklingen i forhallande till affars-
plan och budget samt att beslutade
investeringar foljer plan.




Styrelse

Asa Bergstrém f 1964

Styrelseledamot sedan 2017.
Medlem i revisionsutskottet.

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Civilekonom. Senior Manager KPMG,
ekonomichefsbefattningar i flera
fastighetsbolag, bland annat Granit
& Beton samt Oskarsborg.

Andra pagaende uppdrag:

Vice vd, ekonomi och finanschef i
Fabege AB. Styrelseledamot i NP3
Fastigheter AB.

Bengt Hellstrom f 1959

Styrelseledamot sedan 2009.
Medlem i revisionsutskottet.

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Civilekonom. Chef for alternativa
investeringar Tredje AP-fonden,
Partner (Investment Manager) EQT
Partners AB och Vice President Cor-
porate Finance Investor AB.

Andra pagaende uppdrag:

Senior Advisor alternativa investe-
ringar pa Tredje AP-fonden. Styrelse-
ordférande Trophi Fastighets AB och
Fastighets AB Regio. Styrelseledamot
Hemsod Intressenter AB, Trenum AB,
PC Rettig & Co AB, Gysinge skog AB
och Fastighets AB Virtuosen.

) B grgstrom, BengtiHellstrom, Johan Thorell*David Mindus gKerstin HesSius, Par Nuder

Johan Thorell 1970

Styrelseledamot sedan 2013.
Ordforande i revisionsutskottet.

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Civilekonom. Verksam inom fastig-
hetsbolag sedan 1997.

Andra pagaende uppdrag:

Vd och styrelseledamot Gryningskust
Holding AB. Styrelseordforande i
Kalleback Property Invest AB, K2A
Knaust & Andersson Fastigheter AB.
Styrelseledamot AB Sagax, Tagehus
Holding AB, Delarka Holding AB,
Nicoccino Holding AB och Storskogen
Group AB.

David Mindus f 1972

Styrelseledamot sedan 2009.
Medlem i ersattningsutskottet.

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

Andra pagaende uppdrag:

Vd och styrelseledamot AB Sagax.
Styrelseledamot i Séderport Holding
AB, Mindustri AB och Torslanda
Property Investment AB. Styrelse-
ordférande Hemso Intressenter AB.

Kerstin Hessius f 1958

Styrelseledamot sedan 2009.
Medlem i ersattningsutskottet.

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Civilekonom. Vd for Stockholms-
borsen, vice riksbankschef Sveriges
Riksbank.

Andra pagaende uppdrag:

Vd for Tredje AP-fonden. Styrelsele-
damot i Svenska Handelsbanken AB,
Vasakronan AB och Trenum AB.

Par Nuder f 1963

Styrelsens ordférande sedan 2013.
Ordférande i ersattningsutskottet.

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Jur. kand. Uppdrag som finansminis-
ter, samordningsminister, riksdags-
ledamot och som statsministerns
statssekreterare.

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

Nils Styf
Vd och koncernchef sedan 2016.
Fodd 1976.

Utbildning: Civilekonom, Handels-
hogskolan i Stockholm.

Senaste position: Chief Investment
Officer, Citycon Qyj.

82 @ Ledande befattningshavare

Kristina Rosqvist

Regionchef Ost sedan 2016.

Fodd 1960.

Utbildning: Civilingenjor, Vag och
Vatten, KTH.

Senaste position: Fastighetschef,
Aberdeen, Asset Management.

Jarkko Leinonen

Finlandschef sedan 2014.
Fodd 1971.

Utbildning: Byggnadsingenjor,
Tekniska hogskolan, Esbo.

Senaste position: Fastighetschef,
Aalto Universitet.

Ulrika Frisk

HR-chef sedan 2015.
Fodd 1970.

Utbildning: Examen inom HR,
Uppsala universitet.

Senaste position: HR-chef,
Anticimex Sverige.

Staffan Arwidi
Transaktionschef sedan 2020.
Fodd 1967.

Utbildning: Civilingenjor, KTH i
Stockholm.

Senaste position: Senior Invest-
ment Manager, Vasakronan.




Jens Nagel
Tysklandschef sedan 2011.
Fodd 1971.

Utbildning: Fastighetsekonom,
Industrie- und Handelskammer,
Berlin.

Senaste position: Egen konsultverk-
samhet i fastighetsbranschen.

Asa Thoft

Kommunikationschef sedan 2020.
Fodd 1977.

Utbildning: Magisterexamen i sam-
halls- och kulturanalys, Linkdpings
universitet.

Senaste position: Kommunikations-
chef, If Forsakring.

Rutger Killén

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

Fodd 1972.

Utbildning: Ekonomistudier,
Uppsala universitet.

Senaste position: Finanschef,
Kungsleden.

Anna Marand

Projektutvecklingschef sedan 2017,
pa Hemso sedan 2009.

Fodd 1980.

Utbildning: Civilingenjorsutbildning,
Lantmateri, KTH.

Senaste position: Fastighetsekonom,
Kungsleden.

Mats Wilborg

Chefsjurist sedan 2014.
Fodd 1969.
Utbildning: Jur. kand Stockholms

universitet.

Senaste position: Bolagsjurist
Vasakronan.
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Flerarsoversikt

Belopp i mkr 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011
Resultatrakning

Fastighetsintakter 3293 3046 2618 2375 2204 2000 2063 1887 1899 1671
Fastighetskostnader -867 -770 -668 -587 -552 -524 -577 -547 -535 -469
Driftnetto 2425 2276 1950 1788 1652 1476 1486 1340 1364 1202
Central administration -158 -135 -146 -130 -182 -154 -173 -173 -169 -150
Resultat i intresseforetag 1 -2 11 1 - - - - - -
Rorelseresultat 2268 2139 1815 1659 1470 1322 1313 1167 1195 1052
Finansiella poster -500 -419 -372 -345 -359 -363 -480 -493 -521 -409
Réntor dgarlan - - - - - -53 -210 -210 -210 -210
Resultat efter finansiella poster 1768 1720 1443 1314 1111 906 623 464 464 433
- varav Férvaltningsresultat * 1810 1760 1439 1314 1111 959 833 674 674 643
Vardeférandring fastigheter 2441 2037 2060 1682 2072 581 -261 -125 84 897
Vardeférandring derivat -72 -25 91 135 -208 140 -760 297 -128 -235
Aktuell skatt =115 -78 -36 -63 -49 -46 -89 -9 -17 -19
Uppskjuten skatt -688 -543 -466 -477 -583 -231 127 -99 178 -250
Arets resultat 3333 3111 3092 2591 2343 1350 -360 528 581 826
Ovrigt totalresultat -88 -87 22 31 81 -50 42 16 -13 -3
Arets totalresultat 3245 3198 3114 2622 2424 1300 -318 544 568 823
Balansrakning

Forvaltningsfastigheter 62 240 55027 46 236 38883 33629 26 502 24 668 22637 22951 20858
Nyttjanderatter 605 582 - - - - - - - -
Ovriga tillgéngar 1456 1348 720 660 392 443 209 156 201 443
Kassa och bank 891 988 450 1134 932 157 107 13 70 265
Summa tillgangar 65193 57 945 47 406 40677 34 953 27 102 24984 22 806 23222 21566
Eget kapital 20082 16714 13199 10795 8672 6764 2682 3061 2633 2169
Uppskjuten skatteskuld 4270 3600 3067 2591 2103 1518 1289 1416 1325 1502
Derivat 231 211 281 544 723 671 826 66 363 235
Agarldn = - - - - - 3000 3000 3000 3000
Réntebarande skulder 38652 35542 29728 25575 22483 17 433 16 507 14 699 15085 13 445
Leasingskulder 605 582 - - - - - - - -
Ej rantebarande skulder 1353 1296 1131 1172 972 716 680 564 816 1215
Summa eget kapital och skulder 65193 57 945 47 406 40677 34953 27102 24984 22 806 23222 21566
Nyckeltal** 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011
Finansiella nyckeltal

Beldningsgrad, %*** 60,0 62,1 63,1 62,6 64,0 65,2 66,5 64,9 65,4 63,2
Réantetdckningsgrad, ggr 4,5 51 4,9 4,8 4,1 3,6 2,7 2,4 2,3 2,6
Andel sdkerstalld skuld, % 0,0 0,0 0,0 3,1 7,7 15,4 29,2 40,6 62,5 64,5
Soliditet, % 30,8 28,8 27,8 26,5 24,8 25,0 22,7 26,6 24,3 24,0
Genomsnittsranta, % 1,2 1,3 1,3 1,5 1,5 1,9 2,3 3,0 3,4 3,7
Avkastning forvaltningsresultat, %* 8,9 10,6 10,8 12,1 13,0 13,9 12,8 10,4 11,2 11,9
Totalavkastning, % 8,5 8,7 9,7 9,8 12,8 8,1 52 53 6,6 10,9
Substansvarde, mkr 24583 20525 16 457 13930 11498 8691 7797 7543 7321 6906
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Marknadsvarde fastigheter, mkr 62 240 55027 46 236 38883 33629 26 502 24 668 22637 22951 20858
Direktavkastning, % 4,5 4,7 4,9 52 5,7 6,0 6,0 6,1 6,2 6,2
Overskottsgrad, % 73,7 74,8 74,5 75,3 75,0 73,8 72,0 71,0 71,8 71,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,9 98,1 98,3 98,3 97,5 97,3 97,0 96,9 96,4 97,0
Fastighetsvarde, kr/kvm 31042 29208 26 695 23763 20528 17 686 16 186 13 956 13 445 13731
Antal fastigheter, st 392 370 365 346 356 317 313 348 357 312
Uthyrningsbar yta, tkvm 2 005 1884 1732 1636 1638 1499 1524 1622 1707 1519

*  Hemso har uppdaterat definitionen av Forvaltningsresultat som nu exkluderar vardeférandringar och skatt fran resultatandelar i intresseforetag.

Tidigare ar har raknats om.

** 2010 till 2015 hade Hemso efterstéllda dgarlan. Vid berdkning av nyckeltal har dessa behandlats som eget kapital.
*** Hemso har uppdaterat definitionen av beldningsgrad som nu inkluderar investeringar i intresseforetag. Ar 2017 och 2018 har raknats om.
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Koncernen Rapport 6ver totalresultat

Belopp i mkr Not 2020 2019

Fastighetsintakter

Hyresintakter 3270 3027
Ovriga intakter 23 19
Summa fastighetsintakter 3-4 3293 3046
Fastighetskostnader

Driftkostnader 5 -488 -472
Underhallskostnader -287 -221
Ovriga fastighetskostnader -92 -77
Summa fastighetskostnader -867 -770
Driftnetto 3 2425 2276
Central administration 6-8 -158 -135
Resultat fran andelar i intresseféretag 1 -2
Rorelseresultat 2268 2139

Finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 10 68 62
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -569 -481
Summa finansiella poster -500 -419
Resultat efter finansiella poster 1768 1720

- varav Forvaltningsresultat 1810 1760

Vardeférandringar

Fastigheter, realiserade 14 33 54
Fastigheter, orealiserade 14 2 408 1983
Finansiella instrument, realiserade 10 21 -95
Finansiella instrument, orealiserade 10 -93 70
Summa vardeférandringar 11 2369 2012
Resultat fore skatt 4136 3732
Aktuell skatt 12 -115 -78
Uppskjuten skatt 12 -688 -543
ARETS RESULTAT 3333 3111

Ovrigt totalresultat, poster som kan komma att aterforas till resultatrikningen

Arets omrakningsdifferens, inklusive skatteeffekt -88 87

ARETS TOTALRESULTAT 3245 3198

Arets resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 3255 2948

Innehav utan bestammande inflytande 78 163
Arets totalresultat hinforligt till

Moderbolagets aktiedgare 3169 3035
Innehav utan bestammande inflytande 76 163
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 33,3 31,1

Kommentarer till Rapport éver totalresultat dterfinns i Forvaltningsberattelsen sidan 59-60.
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Koncernen Rapport 6ver finansiell stillning

Belopp i mkr Not 31 dec 2020 31 dec 2019
TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar

Immateriella anliggningstillgdngar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 13 0 0
Summa immateriella anldggningstillgangar 0 0
Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 14 62 240 55027
Nyttjanderatter 4 605 582
Maskiner och inventarier 15 4 4
Summa materiella anldggningstillgangar 62 849 55613
Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i intresseféretag 17 698 635
Ovriga l&ngfristiga tillgdngar 27 90
Summa finansiella anlaggningstillgangar 725 725
Summa anliggningstillgdngar 63574 56 338
Omsattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 18 20 23
Skattefordringar 3 7
Ovriga kortfristiga fordringar 588 298
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 116 291
Summa kortfristiga fordringar 19,23 727 619
Likvida medel 26 891 988
Summa omsattningstillgangar 1619 1607
SUMMA TILLGANGAR 65193 57 945
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 1 1
Ovrigt tillskjutet kapital 7535 6835
Reserver 148 235
Balanserat resultat inklusive arets resultat 11790 9095
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 19474 16 166
Innehav utan bestammande inflytande 608 548
Summa eget kapital 20082 16714
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 12 4270 3600
Derivat 29 231 211
Rantebarande skulder 22,23 29128 27 644
Leasingskulder 605 582
Summa langfristiga skulder 34233 32037
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 22,23 9524 7 898
Leverantérsskulder 386 243
Aktuella skatteskulder 94 25
Ovriga kortfristiga skulder 246 57
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 628 971
Summa kortfristiga skulder 10 877 9194
Summa skulder 23 45111 41231
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 65193 57 945

Kommentarer till Rapport 6ver finansiell stéllning aterfinns i Forvaltningsberattelsen, avsnittet Finansiering sidan 63-68.
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Koncernen Rapport 6ver fordndring i eget kapital

Innehav utan

Ovrigt tillskjutet Omrékning; Bal ade k de Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserv vinstmedel inflytande eget kapital
Ingaende eget kapital 2019-01-01 1 6356 126 6369 347 13 199
Utdelning - -500 - -221 - =721
Omklassificering av kapitaltillskott 2015 - -21 - 21 - -
Erhallna aktiedgartillskott - 1000 - - - 1000
Tillskott fran minoritetségare - - - - 38 38
Justering av omrakningsreserv - - 22 -22 - -
Totalresultat - - 87 2948 163 3198
Utgdende eget kapital 2019-12-31 1 6835 235 9095 548 16 714
Ingdende eget kapital 2020-01-01 1 6835 235 9095 548 16714
Utdelning - -300 - -560 - -860
Erhallna aktiedgartillskott - 1000 - - - 1000
Transaktioner med innehavare utan
bestdmmande inflytande - - - - -17 -17
Totalresultat — - -86 3255 76 3245
Utgaende eget kapital 2020-12-31 1 7535 148 11790 608 20082

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

Koncernen Rapport 6ver kassafloden
Belopp i mkr Not 2020 2019
Den l6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 1810 1760
Justering for poster i forvaltningsresultatet som inte ingar i kassaflodet 26 -31 -26
Justering for 6vriga poster som inte ingdr i kassaflodet 26 -53 -14
Betald skatt -83 -106
Kassafléde fore forandringar i rorelsekapital 1643 1614
Forandringar i rorelsekapital
Okning (=) /minskning (+) av rorelsefordringar =119 -131
Okning (+) /minskning (-) av rérelseskulder 1 260
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1525 1743
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter 26 -2483 -5242
Investering i ny-, till- och ombyggnation -3 255 -2724
Forsaljning av fastigheter 14 148 1288
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar -86 -461
Ovriga anlaggningstillgadngar 61 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -5614 -7139
Finansieringsverksamheten 26
Upptagna rantebdrande skulder 8783 9892
Amorteringar rantebarande skulder -4 955 -4174
Realiserade finansiella instrument 21 -95
Erhallna aktiedgartillskott 1000 1000
Tillskott fran innehav utan bestammande inflytande = 38
Utbetald utdelning -860 -721
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 3989 5940
Arets kassaflode -100 544
Likvida medel vid arets borjan 988 450
Kursdifferens i likvida medel 4 -6
Likvida medel vid arets slut 891 988
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Moderbolaget Resultatrdkning

Belopp i mkr Not 2020 2019
Nettoomsdttning 83 78
Central administration 7-8 -176 -164
Ovriga rérelseintakter 0 253
Rorelseresultat -93 167
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 9 716 -52
Réanteintakter och liknande resultatposter 10 617 619
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -361 -467
Resultat efter finansiella poster 879 267
Vardefoérandringar
Finansiella instrument, orealiserade 10 -67 70
Finansiella instrument, realiserade 10 21 -95
Resultat efter vardeférandringar 833 242
Bokslutsdispositioner
Lamnade koncernbidrag -9 -1
Erhallna koncernbidrag 281 102
Avsidttning till periodiseringsfond 15 -24
Resultat fore skatt 1119 319
Aktuell skatt 12 -92 -3
Uppskjuten skatt 12 12 -15
ARETS RESULTAT 1040 301
Moderbolaget Totalresultat
Belopp i mkr 2020 2019
Arets resultat 1040 301
Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT 1040 301
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Moderbolaget Balansrdkning

Belopp i mkr Not 31 dec 2020 31 dec 2019
TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar

Immateriella anldggningstillgangar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 13 0 0
Summa immateriella anldggningstillgangar 0 0
Materiella anldggningstillgdngar

Inventarier 15 3 3
Summa materiella anlaggningstillgangar 3 3
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 16 7718 7 697
Uppskjuten skattefordran 12 57 43
Andra langfristiga fordringar hos koncernforetag 23 31226 26674
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 39002 34414
Summa anliggningstillgdngar 39 005 34417
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 5003 5122
Skattefordringar - 30
Ovriga fordringar 18 140 17
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 76 81
Summa kortfristiga fordringar 23 5220 5250
Likvida medel 0 0
Summa omsattningstillgangar 5220 5250
SUMMA TILLGANGAR 44 225 39667
EGET KAPITAL OCH SKULDER 20

Eget kapital

Aktiekapital (100 001 000 st a 0,01 kr) 1 1
Overkursfond 1700 2000
Balanserat resultat 2092 1351
Arets resultat 1040 301
Summa eget kapital 4833 3653
Obeskattade reserver 21

Periodiseringsfonder 43 58
Avséttningar

Uppskjuten skatteskuld 12 28 26
Summa avsattningar 28 26
Langfristiga skulder

Derivat 278 211
Réantebarande skulder 22 29128 27 644
Summa langfristiga skulder 23 29 406 27 855
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 22 9524 7898
Skulder till koncernforetag - 6
Leverantérsskulder 9 6
Skatteskulder 58 -
Ovriga kortfristiga skulder 153 6
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 171 159
Summa kortfristiga skulder 23 9915 8075
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 44 225 39667
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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
Ingdende eget kapital 2019-01-01 1 2 500 572 3073
Utdelning - -500 -221 -721
Erhallna aktiedgartillskott - - 1000 1000
Arets resultat - - 301 301
Utgaende eget kapital 2019-12-31 1 2000 1652 3653
Ingaende eget kapital 2020-01-01 1 2 000 1652 3653
Utdelning - -300 -560 -860
Erhallna aktiedgartillskott - - 1000 1000
Arets resultat - - 1040 1040
Utgadende eget kapital 2020-12-31 1 1700 3132 4833
Moderbolaget Rapport 6ver kassafloden

Belopp i mkr Not 2020 2019
Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 879 267
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 26 -511 -5
Betald skatt -5 -51
Kassafléde fran rérelsen fore fériandring av rérelsekapital 363 211
Forandringar i rorelsekapital

Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar -119 29
Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder -551! 12
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -307 252
Investeringsverksamheten

Ladmnade aktiedgartillskott -15 -2030
Forvarv av aktier och andelar i dotterbolag 3 -
Forséljning av aktier och andelar i dotterbolag - 517
Forvarv av 6vriga anldggningstillgangar -1 -2
Kassafléde fran investeringsverksamheten -13 -1515
Finansieringsverksamheten 26

Upptagna externa lan 8783 9892
Amortering av externa lan -4 955 -4 174
Losen av finansiella instrument 21 -95
Erhallna aktieagartillskott 1000 1000
Koncernintern utlaning -3 669 -4 639
Utbetald utdelning -860 =721
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 320 1263
Arets kassaflode 0 0
Likvida medel vid arets bérjan 0 0
Likvida medel vid arets slut 0 0
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92 @ Not1l

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 &r vidare upprattad
i enlighet med svensk lag och med tillampning av rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner, fran Radet for finansiell
rapportering. De nedan angivna redovisningsprinciperna har, om inte
annat anges, tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras

i koncernens finansiella rapporter. Nya principer tillampade 2020 beskrivs
nedan. Styrelsen har den 31 mars 2021 godkédnt denna arsredovisning

och koncernredovisning vilken kommer att laggas framfor antagande vid
arsstamma den 29 april 2021.

Nya principer tillampade 2020

IFRS 3 Rérelseférvirv

En andring har gjorts av definitionen av en rérelse som har betydelse for
distinktionen mellan rérelseforvarv respektive tillgangsforvérv. Bland annat
har ett test inforts (“Koncentrationstest”) som innebdar att om huvuddelen
av det verkliga vardet for de forvarvade tillgangarna utgors av en tillgang
eller en grupp av liknande tillgdngar sa utgor forvarvet ett tillgangsforvarv.
Om sa inte ar fallet ska ytterligare bedomningar goras for att faststélla om
forvarvet ar ett rorelseférvary eller ett tillgangsforvarv.

Andringen tillimpas for rakenskapsar som bérjar 1 januari 2020 eller
senare. Hemso tillampar andringen fran och med 1 januari 2020, andringen
har ingen vésentlig inverkan pa Hemsoés finansiella rapportering.

Ovriga av EU godkanda nya och dndrade standarder samt tolkningsut-
talanden fran IFRS Interpretations Committee bedéms for narvarande inte
paverka Hemsos resultat eller finansiella stallning i vasentlig omfattning.

Nya eller omarbetade IFRS med tillampning fran 1 januari
2021 eller senare

Ett antal nya eller andrade IFRS standarder trader i kraft forst under
kommande rakenskapsar och har inte fortidstillampats vid upprattandet av
Hemsos finansiella rapporter. Dessa nya standarder och tolkningar vantas
inte ha en vasentlig inverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Forutsattningar vid upprattande av finansiella rapporter
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som dven utgor rap-
porteringsvalutan for koncernen. Samtliga belopp &r om inte annat anges
angivna i mkr, och avser perioden 1 januari till 31 december 2020 (2019) for
resultatrakningsrelaterade poster respektive 31 december 2020 (2019) for
balansrakningsrelaterade poster. Avrundningsdifferenser kan gora att noter
och tabeller inte summerar.

Tillgdngar och skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvarden,
forutom forvaltningsfastigheter och vissa finansiella instrument som
varderas till verkligt varde. Forandring av verkliga varden redovisas i resul-
tatrakningen. Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kraver att foretagsledningen gor bedomningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de
redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader.

Uppskattningarna och antagandena ar baserade pa historiska erfaren-
heter och ett antal andra faktorer som under radande forhallanden synes
vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvéands
sedan for att bedoma de redovisade vardena pa tillgangar och skulder som
inte annars framgar tydligt fran andra kallor. Slutligt utfall kan avvika fran
dessa uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningar och antaganden

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

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och dotterbolagen. Med
dotterbolag menas bolag éver vilka moderbolaget har bestdmmande
inflytande. En investerare har bestammande inflytande 6ver investerings-
objektet nar den ar exponerad for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt
engagemang i investeringsobjektet och kan paverka avkastningen med hjalp
av sitt bestammande inflytande dver investeringsobjektet. Koncernredovis-
ningen har upprattats i enlighet med forvarvsmetoden.

Kopta bolags intdkter och kostnader ingar i koncernredovisningen fran
och med tilltradestidpunkten. Salda bolags resultatrakningar inkluderas
fram till det datum da bolaget frantrads. Koncerninterna fordringar och
skulder, intdkter eller kostnader och orealiserade vinster eller forluster som
uppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag,

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 dgares
andel av eget kapital. Sarskild upplysning lamnas om innehav utan bestam-
mande inflytandes andel av arets resultat.

Hemso ager 50 procent av andelarna i Hemso Norden KB. Da Hemso ar
obegransat ansvarig for bolagets forpliktelser och enligt avtal ensamt ar
berattigad att vidta atgarder i forvaltningen av bolagets angelagenheter
intas Hemso Norden KB med dotterbolag i koncernredovisningen. Vidare
dger Hemso halften av aktierna och résterna i Scandinavian Life Science AB.
D& avtal finns om framtida forvarv av tillkommande andelar intas bolaget
ocksa i koncernredovisningen.

Intresseforetag

Innehav i intresseforetag redovisas enligt kapitalandelsmetoden, vilket
innebar att det koncernmadssigt bokférda vardet avinnehavet justeras,

dels med Hems0s andel av arets resultat, dels eventuell erhallen utdelning.
Darmed ingar i agarforetagets resultatrakning dess andel av intresseforeta-
gets arsresultat.

Transaktioner med nirstaende

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

Kop och forsiljningar
Kop och forsaljningar av fastigheter och bolag redovisas vid tilltrade
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 képta 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 istéllet fastighetens anskaffningsvarde. Det inne-
bar att vid efterféljande vardering kommer vardeférandringarna paverkas
av skatterabatten. Samtliga forvarv under 2020 och 2019 har klassificerats
som tillgangsforvarv.

Rorelseforvarv

Vid forvérv dar Hemso far bestémmande inflytande éver en eller flera, i
princip sjalvstandiga, verksamheter tillampas forvarvsmetoden i enlighet
med IFRS 3 Rorelseforvérv. Den kopta enhetens identifierbara tillgangar,
skulder och eventualforpliktelser redovisas till verkligt varde vid forvarvstid-
punkten och resultat hanforligt till den forvarvade verksamheten inréknas
fran och med tilltradesdagen. Uppskjuten skatt for eventuella 6vervarden,
férutom goodwill, hanforliga till forvarvet redovisas som skuld utifran
nominell skattesats.

Skillnaden mellan uppskjuten skatt enligt nominell skattesats och det
varde som den temporara skillnaden varderats till i forvarvsanalysen
redovisas som goodwill. Uppskjuten skatt redovisas ej som goodwill. Inga
férvarv under 2020 eller 2019 har klassificerats som rorelseforvarv.

Intdkter

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal med utgangspunk-
ten att fastigheten kvarstar i Hemsos ago dven om avtalet kan I6pa pa upp
till drygt 25 ar. Samtliga hyresintékter aviseras i forskott och periodiseras
linjart i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. | hyres-
intakterna ingar tillagg sasom vattenforbrukning, utfakturerad fastig-
hetsskatt och varmekostnad. Forskottshyror redovisas som forutbetalda
hyresintakter.

Finansiella intdkter och kostnader

Rénteintdkter resultatfors i den period de avser. Derivat anvands i syfte

att uppna onskad rantebindning. Intakter och kostnader avseende derivat

redovisas [opande. Intakter och kostnader fér |6sen och omforhandlingar av

derivat samt ranteskillnadsersattningar redovisas nar de uppstar.
Rénteintakter 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 tillh6-
rande skatteeffekt redovisas i 6vrigt totalresultat respektive i eget kapital.
Koncernens bolag ar skattskyldiga enligt géllande lagstiftning i respektive
land. Skattesatsen i Sverige uppgar for 2020 till 21,4 procent och beraknas
pa nominellt bokfort resultat med tillagg for ej avdragsgilla poster samt
med avdrag for ej skattepliktiga intakter. Skattesatsen i Finland uppgar till
20 procent och i Tyskland till 16 procent.

Inkomstskatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilken innebar
att uppskjuten skatt beraknas for pa balansdagen identifierade temporara
skillnader mellan tillgangarnas eller skuldernas skattemassiga varden och
deras redovisade varden. Temporara skillnader forekommer framst for
fastigheter, finansiella instrument och periodiseringsfonder.

Uppskjuten skatt redovisas pa underskottsavdrag samt pa temporéara
skillnader. Temporara skillnader varderas till nominell skattesats och
forandringen fran foregaende balansdag redovisas over resultatrakningen
som uppskjuten skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla
tempordra 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 ldngre bedoms 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 avgiftsbestamda pensionsplaner klassificeras de planer dar
foretagets forpliktelse ar begransad till de avgifter foretaget atagit sig

att betala. | sadant fall beror storleken pa den anstalldes pension pa de
avgifter som foretaget betalar till planen eller till ett férsakringsbolag och
den kapitalavkastning som avgifterna ger. Foljaktligen ar det den anstallde
som bar den aktuariella risken (att ersattningen blir ldgre dn forvantat)

och investeringsrisken (att de investerade tillgangarna kommer att vara
otillrackliga for att ge de forvantade ersattningarna). Foretagets forpliktel-
ser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer redovisas som en kostnad i
arets resultat i den takt de intjdnas genom att de anstallda utfort tjdnster 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, &r
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 varden som behdévs for att redovisa planen som
formansbestamd.

En kostnad for ersattningar i samband med uppsadgningar av personal
redovisas endast om foretaget ar bevisligen forpliktigat, utan realistisk
mojlighet till tillbakadragande, av en formell detaljerad plan att avsluta en
anstéllning fére den normala tidpunkten. Nar ersattningar lamnas som ett
erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang, redovisas en kostnad om det
ar sannolikt att erbjudandet kommer att accepteras och antalet anstéllda
som kommer att acceptera erbjudandet tillforlitligt kan uppskattas.

Leasing

Hemso tilldmpar IFRS 16 Leasingavtal. Hemso &r en stor leasegivare,
hyresavtalen klassificeras som operationella da leasingavtalet inte i allt
overfor vasentliga risker och formaner forknippade med fastigheterna. Se
dven beskrivning i avsnitt Intdkter ovan.

Hemso redovisar som leasetagare en nyttjanderattstillgang och
leasingskuld vid leasingavtalets inledningsdatum. Huvuddelen av Hemsos
nyttjanderétter bestar av tomtrattsavtal. Dessa betraktas som ett evigt
hyresavtal och ar redovisat till verkligt varde, vilket innebar att tomtratts-
avgalden diskonteras med en genomsnittlig implicit ranta. Utgangspunkten
har varit den avgaldsranta pa 3 procent som galler for 10-ariga tomtratter
enligt praxis i Mark- och miljéoverdomstolen och Hégsta domstolen. Da
Hemsds genomsnittliga avtalstid for tomtratter uppgar till 30 ar har den
beddmda rantan vid berdkningen av vardet pa nyttjanderétterna justeras
for den langre |6ptiden och satts till 4 procent. Tomtratterna skrivs inte av
utan vérdet kvarstar tills dess att omfoérhandling av tomtrattsavgalden sker.
Leasingskulden kopplat till tomtratterna amorteras inte eftersom avtalet
och dérmed dven skulden ar evig. Tomtrattsavgalden redovisas som en
rantekostnad i resultatrakningen. Ovriga leasingavtal som inte 4r tomtréatter
vérderas initialt till anskaffningsvarde och skrivs darefter av linjart fran

inledningsdatumet till leasingperiodens slut. Leasingavtal med en leasingpe-
riod 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.

Forvaltningsfastigheter

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
forvaltningsfastigheter. Arbeten avseende |6pande underhall, underhallsat-
garder 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. Under
verksamhetsaret sker omvardering som redovisas kvartalsvis utifran interna
varderingar. FOr beskrivning av varderingsmetoder las not 14. For dverva-
ganden avseende védrdering av fastigheter, se dven not 2. Eventuella avdrag
avseende uppskjuten skatt (rabatter) som erhalls vid kop av fastigheter
via bolag (tillgangsforvarv) redovisas som en minskning av fastighetens
anskaffningsvarde. Det innebar att vid efterfoljande vardering kommer
vardeforandringarna paverkas av skatterabatten.

Byggnader som ar under uppférande for framtida anvéandning som
férvaltningsfastigheter bokfors till verkligt varde i enlighet med IAS 40 med
hansyn tagen till projektrisk och med avdrag for aterstaende investering.
Réanteutgifter avseende specifik finansiering av storre ny-, till och ombygg-
nationer av fastigheter aktiveras tills dess att projektet fardigstallts och
slutbesiktning skett. Grunden i varderingen ar bedémningar om framtida
kassafloden och den prisniva som berdknas kunna uppnas i en transaktion
mellan kunniga parter till marknadsmassiga villkor. Ej fardigstallda fastig-
heter ar dock nagot svarare att vardera an befintliga eftersom den slutliga
kostnaden och processen fram till funktionell/uthyrd fastighet endast kan
bedomas.

Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier har upptagits till anskaffningsvarde med avdrag
for ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuellt gjorda nedskriv-
ningar. Maskiner och inventarier skrivs av linjart enligt plan éver 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 féretag. 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 balansrakningen nar
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, d&ven om faktura dnnu 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
nettobelopp 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 galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas
bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat
satt utslacks. Detsamma galler for del av en finansiell skuld. Vid varje
rapporttillfalle utvarderar foretaget om det finns objektiva indikationer
pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar ar i behov av
nedskrivning.

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

Klassificering och vérdering

Finansiella tillgdngar

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

¢ upplupet anskaffningsvarde

* verkligt varde via dvrigt totalresultat, eller
o verkligt varde via resultatet

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella tillgdngar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde
varderas initialt till verkligt varde med tillagg av transaktionskostnader.

Kundfordringar och hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade
vardet. Efter forsta redovisningstillfallet varderas tillgangarna enligt
effektivréantemetoden. Tillgangar klassificerade till upplupet anskaffnings-
varde innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafloden
som endast ar betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det utestaende
kapitalbeloppet. Tillgdngarna omfattas av en forlustreservering for
forvantade kreditforluster.

Instrument avseende eget kapital: 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 Ovrigt totalresultat
utan efterféljande omklassificering till resultatet. Koncernen innehar i
dagslaget inga sddana instrument.

Derivat: klassificeras till verkligt véarde via resultatet forutom om de
klassificeras som sakringsinstrument och den effektiva delen av sakringen
redovisas i “Ovrigt totalresultat”.

Verkligt varde faststalls enligt beskrivning nedan.

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med undan-
tag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde
varderas initialt till verkligt vérde inklusive transaktionskostnader. Efter

det forsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet anskaffningsvarde
enligt effektivrantemetoden.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet forutom om de
klassificeras som sékringsinstrument och den effektiva delen av sékringen
redovisas i “Ovrigt totalresultat”.

For att faststalla verkligt varde pa rantederivat anvands marknadsrantor
for respektive [6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmant vedertagna
berdkningsmetoder, vilket innebar att verkligt varde faststélls enligt niva 2 i
IFRS 13. Det redovisade vardet baseras pa varderingar fran bankmotparter
och kontrolleras mot en intern vardering baserad pa observerbara mark-
nadsdata. For att faststalla verkligt varde pa valutaderivat anvands aktuella
valutakurser pa bokslutsdagen.

Nedskrivning av finansiella tillgéngar

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 kredit-
forluster. Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 &r 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 nastkommande 12 manaderna eller for den férvantade aterstaende
|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 forenklade modellen tillampas for kundfordringar, avtalstillgangar
och hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, i den forenklade modellen,
for fordrans eller tillgangens forvantade aterstaende l6ptid.

For 6vriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster tillampas
en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balansdag,
redovisas en forlustreserv for de ndstkommande 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,
medférande en rating understigande investment grade, redovisas en
forlustreserv for tillgangens aterstaende |6ptid (stadie 2). For tillgangar
som beddms vara kreditférsamrade reserveras fortsatt for forvantade
kreditforluster for den aterstaende I6ptiden (stadie 3). For kreditférsam-
rade tillgangar och fordringar baseras berdkningen av ranteintakterna pa
tillgangens redovisade varde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa
bruttobeloppet som i foregaende stadier.

Vérderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika metoder.
Metoden for kundfordringar, avtalstillgangar och hyresfordringar baseras pa
historiska kundférluster kombinerat med framétblickande 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 tillgdngar och fordringar gors en indi-

viduell bedémning dar hdnsyn tas till historisk, aktuell och framatblickande
information. Varderingen av férvantade kreditforluster beaktar eventuella
sakerheter och andra kreditforstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrakningen till upplupet
anskaffningsvarde, det vill saga, netto av bruttovarde och forlustreserv.
Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

De berakningar som gjorts av forvantade kreditforluster per 31 december
2020 summerar inte till nagra for koncernen materiella belopp. Nagon reser-
vering for forvantade kreditforluster har darfor inte redovisats i koncernen.

Sdkringsredovisning

Koncernen tillampar IAS 39 sakringsredovisning for finansiella instrument
som syftar till att sdkra 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 sak-
ringsrelationen redovisas i Ovrigt totalresultat som en omrékningsdifferens.
Den ineffektiva delen redovisas inom finansnettot i resultatrékningen. Det
belopp som redovisats i Ovrigt totalresultat hanforligt till sakringsrelationen
omklassificeras till resultatrakningen ndr 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.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga tillgo-
dohavanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga likvida
placeringar med en l6ptid fran anskaffningstidpunkten understigande

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

Avsdttningar

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 éver finansiell stéllning nar det finns

en befintlig legal eller informell forpliktelse som en foljd av en intraffad
héndelse, och det &r troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer
att krévas 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 nar 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 osakra framtida handelser, eller
nar det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avséttning
pa grund av att det ej ar troligt att ett utfléde av resurser kommer att kravas.

Transaktioner i utlandsk valuta
Transaktioner i utldndsk valuta omraknas med valutakursen vid transak-
tionstidpunkten.

Monetara tillgangar och skulder i utlandsk valuta omraknas till
balansdagens kurs, varvid kursdifferenser resultatfors. Kursdifferenser
avseende rorelsefordringar och skulder redovisas i rorelseresultatet, medan
kursdifferenser hanforliga till finansiella tillgangar och skulder redovisas i
finansnettot. Ickemonetara tillgangar och skulder som redovisas till histo-
riska anskaffningsvarden 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 omraknas till svenska kronor till en genomsnitt-
skurs som utgér en approximation av kurserna som géllde vid respektive
transaktionskurs. Omréakningsdifferenser som uppstar vid valutaomrakning
av utlandsverksamheter redovisas i 6vrigt totalresultat och ackumuleras i
omrakningsreserven i eget kapital.

Rapport over kassafloden

Rapport 6ver kassafléde &r upprattad enligt indirekt metod. Kassafléden
fran realiserade vardeférandringar i samband med forséljning av fastigheter
redovisas tillsammans med 6vrig forsaljningslikvid under investeringsverk-
samheten. Kop och forsaljning av fastigheter via bolag som ar tillgangs-



forvarv redovisas pa separat rad som forvarv av fastigheter respektive
forsaljning av fastigheter. Forsaljningsomkostnader redovisas under
investeringsverksamheten som ett avdrag fran forsaljningsersattningen
det ar likvidflodet sker. Forvarvsutgifter redovisas pa motsvarande satt i
investeringsverksamheten.

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

Tillampade redovisningsprinciper framgar i tillampliga delar av koncer-
nens redovisningsprinciper med féljande tillagg for moderbolaget.

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 lamnade koncernbidrag som bokslutsdisposi-
tion.

Andelar i dotterbolag
Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardeme-
toden 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
anskaffningsvardemetoden. | moderbolaget varderas darmed finansiella
anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde och finansiella omséattnings-
tillgangar enligt lagsta vardets princip, med tillampning av nedskrivning
for forvantade kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som &r
skuldinstrument. For évriga finansiella tillgangar baseras nedskrivning pa
marknadsvarden. Derivatinstrument med negativt verkligt varde redovisas
som en skuld till det negativa verkliga vardet med vardeférandring i
resultatet.

Moderbolagets finansiella garantier bestar av borgensférbindelser till
férman for foretag inom koncernen. Moderbolaget tillampar undantaget att
inte vardera finansiella garantiavtal till forman for dotter- och intressefo-
retag samt joint ventures i enlighet med reglerna i IFRS 9 utan redovisar
finansiella garantiavtal som avsattning i balansrakningen nar bolaget har
ett dtagande for sannolik betalning, i annat fall redovisas atagandet som
ansvarsférbindelse.

Leasing

Reglerna om redovisning av leasingavtal enligt IFRS 16 tillampas inte i
moderbolaget. Detta innebér att leasingavgifter redovisas som kostnad
linjart 6ver leasingperioden, och att nyttjanderattstillgangar och leasing-
skulder inte inkluderas i moderbolagets balansrakning. Identifiering av ett
leasingavtal gors dock i enlighet med IFRS 16, det vill sdga att ett avtal ar,
eller innehaller, ett leasingavtal om avtalet éverlater ratten att under en viss
period bestamma 6ver 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 6verviaganden
och bedémningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovis-
ningssed krévs att det gors bedomningar och antaganden som paverkar i
bokslutet redovisade tillgangar, skulder, intdkter och kostnader samt 6vrig
information. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under radande
omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar om
andra antaganden gors eller andra forutsattningar foreligger.

Redovisningen ar speciellt kanslig fér de bedémningar och antaganden
som ligger i varderingen av forvaltningsfastigheter. Fastigheternas varde
bedoms individuellt per fastighet I6pande under aret utifréan en méangd
bedémningar och uppskattningar om framtida kassafloden och avkast-
ningskrav vid en eventuell transaktion. Avstamning sker i de flesta fall dven
mot externa varderingar. Vardeintervallet mellan bedémt varde och ett
férsaljningspris 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 rorelseforvarv
eller ett tillgangsforvarv. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten
skatt hanforlig till fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar istallet
fastighetens anskaffningsvarde. Det innebar att vardeférandringarna
kommer att paverkas av skatterabatten vid efterféljande vardering. Vid
rorelseforvarv redovisas uppskjuten skatt pa samtliga temporara skillnader
forutom goodwill. Den uppskjutna skatteskulden berdknas utifran nominell
skattesats. Vid varje bolagsforvarv gors en individuell bedomning av
huruvida forvarvet 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 direktdren anvander framst driftnettot
per segment for resultatanalys. Administrativa kostnader, finansiella intakter och kostnader samt inkomstskatt hanteras pa koncernniva.
Koncernen styrs och rapporteras i sex segment: Finland, Tyskland och fyra segment i Sverige — Ost, Vast, Mitt/Nord och Syd.

. Ej fordelade
2020 Ost Vast Mitt/Nord Syd Tyskland Finland poster Koncern
Hyresintakter 831 299 686 343 470 640 - 3270
Ovriga intakter 8 1 3 3 1 7 - 23
Fastighetsintakter 839 301 688 347 471 647 - 3293
Fastighetskostnader -232 -101 -183 -135 -43 -173 - -867
Driftnetto 607 200 505 211 428 474 - 2425
Administrativa kostnader - - - - - - -158 -158
Resultat fran andelar i intresseféretag - - = - - - 1 1
Finansnetto — — - — — — -500 -500
Resultat efter finansiella poster 607 200 505 211 428 474 -657 1768
Vardeférandringar
Fastigheter, realiserade 0 - 32 1 - - - 33
Fastigheter, orealiserade 546 280 407 108 549 520 - 2 408
Finansiella instrument, realiserade - - - - - - 21 21
Finansiella instrument, orealiserade - - - - - - -93 -93
Summa vardeférandringar 546 280 439 109 549 520 -72 2369
Aktuell skatt - - - - - - -115 -115
Uppskjuten skatt — — - — — — -688 -688
Arets resultat 1153 480 944 320 977 944 -1533 3333
Forvaltningsfastigheter — investeringar,
forvarv, avyttringar per segment
Investeringar, ny-, till- och ombyggnationer 1232 199 907 388 285 244 - 3255
Forvarv 254 - 59 302 1521 348 - 2483
Avyttringar -82 - -9 -32 - - - -124
Summa 1404 199 957 657 1806 592 - 5615
Tillgdngar per segment periodens slut
Forvaltningsfastigheter 18 892 4377 12 649 6107 10171 10 044 - 62 240
Ej fordelade gemensamma tillgdngar - — - - - - 2953 2953
Summa tillgangar 18 892 4377 12 649 6 107 10171 10 044 2953 65193

. Ej fordelade
2019 Ost Vast Mitt/Nord Syd Tyskland Finland poster Koncern
Hyresintakter 781 303 618 323 434 568 - 3027
Ovriga intakter 5 2 3 2 - 7 - 19
Fastighetsintakter 786 305 621 325 434 575 - 3046
Fastighetskostnader -222 -99 -177 -111 -31 -130 — -770
Driftnetto 564 206 444 214 403 445 - 2276
Administrativa kostnader - - - - - - -135 -135
Resultat fran andelar i intresseforetag - - - - - - -2 -2
Finansnetto — - - — — — -419 -419
Resultat fore véardeforandringar 564 206 444 214 403 445 -556 1720
Vardeforandringar
Fastigheter, realiserade 33 15 23 -17 - - - 54
Fastigheter, orealiserade 832 126 510 191 241 83 - 1983
Finansiella instrument, realiserade - - - - - - 70 70
Finansiella instrument, orealiserade - - - - - - -95 -95
Summa vérdeférandringar 865 141 533 174 241 83 -25 2012
Aktuell skatt - - - - - - -78 -78
Uppskjuten skatt — - - — — — -543 -543
Arets resultat 1429 347 977 388 644 528 -1202 3111
Forvaltningsfastigheter — investeringar,
forvarv, avyttringar per segment
Investeringar, ny-, till- och ombyggnationer 1092 121 764 305 130 312 - 2724
Forvarv 923 102 1 138 516 3562 - 5242
Avyttringar -662 -288 -256 -76 - — — -1282
Summa 1353 -65 509 367 646 3874 - 6684
Tillgdngar per segment periodens slut
Forvaltningsfastigheter 16942 3898 11286 5342 8225 9334 - 55027
Ej fordelade gemensamma tillgdngar — - - — — — 2918 2918
Summa tillgangar 16 942 3898 11286 5342 8225 9334 2918 57 945



Not 4 Leasing

Leasegivare

Framtida minimileaseavgifter for icke uppséagningsbara avtal uppgar till:

Koncernen 31 dec 2020 31 dec 2019
Avtalade hyresintakter inom ett ar 3235 3228
Avtalade hyresintakter mellan ett till fem ar 11966 10952
Avtalade hyresintakter senare an fem ar 20917 20029
Summa 36118 34209

Hyresavtalen &r ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operatio-
nella leasingavtal dar Hemso ar leasegivare. Tabellen visar hyresintakterna

berdknade pa aktuella hyreskontrakt.

Hyran indexregleras oftast. Som tillagg till bashyran utgar i de flesta fall
tillagg for fastighetsskatt. Tillaggen grundar sig pa de faktiska kostnader

som hyresvarden haft.

Leasetagare

Som leasetagare har ett antal avtal ingatts avseende tomtratter, tjdnstebilar
och lokaler. Tjanstebilar och lokalerna grupperas ihop till kategorin 6vrigt.
Det totala kassaflodet for leasing uppgick till 36 mkr (35).

R Summa
Ovriga Nyttjande-
Koncernen Tomtritter leasingavtal rittstillgangar
Ingaende balans 2020-01-01 547 35 582
Arets avskrivningar - -12 -12
Valutaeffekter -16 0 -16
Tillkommande 35 15 50
Utgdende balans 2020-12-31 567 37 604
Belopp redovisade i resultatet 2020 2019
Avskrivningar -12 -9
Réntekostnader -24 -19
Leasingavtal understigande 1 ar 0 -7
Loptidanalys av leasingskulderna*
Koncernen 31 dec 2020 31 dec 2019*
Forfall inom ett ar 12 10
Forfall mellan ett till fem ar 24 23
Forfall senare &n fem ar 1 2
Summa 37 35
*) Exklusive tomtrétter, vilka betraktas som eviga.
Not 5 Driftkostnader
Koncernen 2020 2019
Mediaforbrukning 240 227
Tillsyn 221 216
Ovriga driftkostnader 27 29
Summa 488 472
Not 6 Administrationskostnader
Koncernen 2020 2019
Personalkostnader 178 156
Lokal- och kontorskostnader 16 14
Kopta tjanster 70 59
Avskrivningar 1 2
Ovriga rérelsekostnader 7 7
Omfoéring till andra poster -114 -102
Summa 158 135

Not 4-6 @ 97



98 @ Not7

Not 7 Anstédllda, personalkostnader och ersattningar till ledande befattningshavare

2020 2019
Koncernen Totalt Kvinnor Mén Totalt Kvinnor Mén
Medelantalet anstallda 127 57 78 112 53 59
Antal i ledningsgruppen 10 4 6 10 3 7
Antal i styrelsen 6 2 4 6 2 4
Hemso hade vid arets utgang 138 (122) anstallda varav 101 (94) i moderbolaget, 22 (16) i Hemso Development AB, 7 (6) i Tyskland och 8 (6) i Finland.
Koncernen 2020 2019 Koncernen 2020 2019
Sociala Sociala
kostnader kostnader
Loner och Loner och Rorliga  Loner och Rorliga Sociala kostnader, inkl sarskild Pensions- inklsarskild  Pensions-
ersattningar, tkr arvoden ersdttningar arvoden ersattningar tkr loneskatt  kostnader loneskatt  kostnader
Styrelse 990 - 990 - Styrelse 311 311 -
vd 4842 - 4542 - vd 1943 1619 1752 1339
Vice vd 3249 - 3792 - Vice vd 1699 463 1393 830
Ovriga ledande Ovriga ledande
befattningshavare 7627 382 5238 - befattningshavare 2968 2357 2302 1319
Ovriga anstallda 73873 5055 63334 4283 Ovriga anstallda 23211 16 145 22643 11309
Summa Sverige 90581 5437 77 896 4283 Summa Sverige 30132 20583 28401 14797
Ovriga ledande Ovriga ledande
befattningshavare 3744 - 3632 - befattningshavare 236 527 205 450
Ovriga anstillda 9810 203 7508 196 Ovriga anstillda 878 904 610 786
Summa Utland 13554 203 11140 196 Summa Utland 1114 1431 815 1236
Summa Koncernen 104 135 5640 89036 4479 Summa Koncernen 31246 22014 29216 16 033
2020 2019
Moderbolaget Totalt Kvinnor Man Totalt Kvinnor Mén
Medelantalet anstallda 100 44 56 87 44 43
Antal i ledningsgruppen 31/12 7 3 4 7 2 5
Styrelsen 31/12 6 2 4 6 2 4
Moderbolaget 2020 2019 Rorlig erséttning
Léner och Léner och Rérliga  Loner och Rérliga Hemsos program for rorlig ersattning 2020 inkluderar samtliga tillsvidarean-
ersattningar, tkr arvoden ersattningar arvoden ersattningar stallda forutom ledande befattningshavare. Redovisad rorlig ersattning for
ledande befattningshavare avser en person och tiden innan personen ingick
Styrelse 990 - 990 - X . A . -
i gruppen ledande befattningshavare. Programmet innebar att majoriteten
vd 4842 - 4542 - . . . o R P
e vd av de anstallda kan erhalla upp till en manadslon i rorlig ersattning medan
che.v 3249 - 3792 B en mindre andel kan erhalla upp till tva manadsléner under forutsattning att
Ovriga I.edande i forvag avtalade mal ar uppfyllda.
befattningshavare 6088 382 4863 - N o e e s .
. Malen baseras 50 procent pa foretagsniva utifran ekonomiskt resultat
Ovriga anstallda 58 464 3851 50 464 3555 T . .
och 50 procent pa individniva, grupp- eller avdelningsniva beroende av roll.
Sverige 73633 4233 64 651 3 555 R P .
Programmet for rorlig ersattning beslutas arligen av styrelsen.
Utland — — - —
Summa Moderbolag 73633 4233 64 651 3555 Pensioner
| vd:s avtal férbinder sig Hemso att betala premie for tjanstepension och
Moderbolaget 2020 2019 sjukforsakring uppgaende till 30 procent av bruttolénen. Ledande befatt-
N N ningshavare och 6vriga anstallda omfattas av ITP-planen. Pensionsaldern
Sociala Sociala .. . . L . N o
for vd ar 65 ar och for 6vriga ledande befattningshavare ar den 67 ar. 69
kostnader kostnader - . o ) )
Sociala kostnader, inkl sérskild Pensions- inklsérskild  Pensions- anstallda (60) anstallda har formansbestamda ITP-planer med fortlépande
thr loneskatt  kostnader léneskatt  kostnader betalningar till Alecta. Arets avgifter for formansbestamda pensionsfor-
sakringar som ar tecknade i Alecta uppgar till 8 448 tkr (7 381). Alectas
Styrelse 311 - 311 - . . e o
overskott kan fordelas till forsékringstagarna och/eller de forsakrade.
vd 1943 1619 1752 1339 .. . . . . e .
) Alectas overskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan uppgick per
Y'Cé vd 1699 463 1393 830 december 2020 till 148 procent (december 2019: 148 procent).
Ovriga I‘edande Den kollektiva konsolideringsnivan utgdérs av marknadsvardet pa Alec-
befattningshavare 2485 2357 1952 931 e . o N . .
. tas tillgangar i procent av forsakringsataganden berdknade enligt Alectas
Ovriga anstallda 20496 8764 17 839 8175 U . P . . . L
. forsakringstekniska berakningsantaganden, vilka inte 6verensstammer
Summa Sverige 26 934 13 202 23247 11275 med 1AS 19.
Summa Utland - - - -
Summa Moderbolag 26934 13 202 24475 11275

Ersattning styrelse

Till styrelsens ordférande och 6vriga ledamoter i Hemso Fastighets AB:s
styrelse utgar ersattning enligt arsstammans beslut. Ordférande erhaller en
ersattning uppgaende till 450 tkr och styrelsens 6vriga ledamoter erhaller
en ersattning uppgaende till 200 tkr. Ordférande i styrelsens revisions-
utskott erhaller en ersattning uppgaende till 100 tkr och évriga ledaméter
erhaller en ersattning uppgaende till 50 tkr. Ordférande i styrelsens
ersattningsutskott erhaller en ersattning uppgaende till 40 tkr och 6vriga
ledamoter erhaller en ersattning uppgaende till 30 tkr. Ledaméter av
styrelsen som ar anstéllda hos dgare erhaller ingen ersattning.

Avgangsvederlag

For vd har avtal traffats om att avgangsvederlag utgar vid eventuell
uppsagning fran foretagets sida. Avgangsvederlaget motsvarar fast l6n
i 12 manader utover uppsagningstiden som ar sex manader émsesidigt.
Avgangsvederlaget ar ej pensionsgrundande, fullt avrakningsbart och
utgar ej vid pensionering. Ovriga ledande befattningshavare har en
omsesidig uppsdgning om sex manader.



Not 8 Arvode och kostnadsersattning

till revisorer

Koncernen

2020 2019 2020 2019

Moderbolaget

Revisionsuppdrag
Ernst & Young 3 3 2 2
Revision utéver

revisionsuppdraget 0 - 0 -
Skatteradgivning 0 0 - -
Ovriga uppdrag 1 1 1 -
Summa 4 4 3 2

Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revisionen av arsredovis-
ningen samt styrelsens och vd:s férvaltning. Med revisionsverksamhet
utover revisionsuppdraget avses granskning av forvaltning eller ekonomisk
information som ska utféras enligt forfattning. Skatteradgivning &r konsulta-
tion i skatterattsliga fragestallningar. Ovriga uppdrag &r raddgivning som inte
gar att hanfora till nagon av de andra kategorierna.

Not 10 Resultat fran finansiella poster

Not 9 Resultat fran andelar i koncernféretag

Moderbolaget 2020 2019
Utdelning 707 250
Resultat fran handels- och kommanditbolag 29 29
Nedskrivning -20 -331
Summa 716 -52

Under aret har vissa av dotterbolagen erhallit aktiedgartillskott pa grund
av forbrukning av 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.

Finansiella intikter och kostnader redovisade i resultatet Koncernen Moderbolaget
mkr 2020 2019 2020 2019
Tillgéngar och skulder obligatoriskt virderade till verkligt vérde i resultatet:
Erhallen rénta, derivat, ej sakringsredovisning 340 251 340 251
Betald réanta, derivat, ej sakringsredovisning -400 -326 -400 -326
Summa -60 -75 -60 -75
Tillgéngar och skulder virderade till upplupet anskaffningsvérde:
Réanteintakter fran hyres- och kundfordringar 0 0 - -
Rénteintakter dvriga finansiella tillgangar 11 5 617 559
Summa ranteintékter enligt effektivrantemetod 11 5 617 559
Rantekostnader lan -436 -345 -436 -344
Réntekostnader 6vriga finansiella skulder 0 - — -
Summa rantekostnader enligt effektivrantemetod -436 -345 -436 -344
Valutakursdifferenser, finansiella poster 0 0 183 55
Ersattning for garantiataganden 57 57 - -
Ovriga intakter - - - -
Loftesprovisioner -24 -22 -24 -22
Ovriga finansiella kostnader -49 -39 -25 -21
Forvantade kreditforluster pa finansiella tillgangar - - - -
Summa -16 -4 134 12
Summa redovisat i finansnetto -500 -419 256 152
Tillgangar och skulder obligatoriskt varderade till verkligt varde i resultatet:
Vinst fran vardeférandring derivat, ej sakringsredovisning 33 70 21 70
Forlust fran vardeférandring derivat, ej sakringsredovisning -105 -95 -67 -95
Summa -72 -25 -47 -25
Summa redovisat i resultatet -573 -444 209 127
Not 11 Véardeférandringar
Férvaltningsfastigheter Orealiserade virdefdrandringar, mkr 2020 2019
Vardeforandringarna hanforliga till forvaltningsfastigheter uppgick till
2 441 mkr (2 037). Vardeforandringarna utgjordes till 33 mkr (54) av Forvaltnings- och projektrelaterad vérdeforandring 688 890
realiserade virdeforandringar och till 2 408 mkr (1 983) av orealiserade Allmén marknadsforandring 653 769
vardeférandringar. Delsumma Sverige 1340 1659
Den realiserade vardeférandringen ar framst hanforlig till fastighets-
forsaljningar genomférda under 2020. Forvaltnings- och projektrelaterad vardeforandring 221 32
Orealiserade vardefoérandringar beror framst pa sankta avkastningskrav i Allman marknadsférandring 847 292
samtliga lander och fastighetskategorier. Storst sankning av avkastningskrav Delsumma Utland 1068 324
aterfinns i storstadsregionerna och inom kategorierna Aldreboende och Summa orealiserade vardeférandringar 2408 1983

Utbildning. De orealiserade vardeférandringarna ar aven ett resultat av
projektverksamheten i framforallt Sverige samt andrade bedomningar av
driftnetto till foljd av nyuthyrningar, avflyttningar och omfoérhandlingar.
Direktavkastningen for hela fastighetsbestandet exklusive projektfastighe-
ter uppgick till 4,5 procent (4,7).
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Vardeférandringar derivat

Hemso anvander sig av rantederivat for att hantera och anpassa ranterisken
och valutaderivat for att hantera och anpassa valutarisken i koncernen. Om
den avtalade rantan avviker fran marknadsrantan uppstar ett 6ver- eller
undervérde pa rantederivaten dar vardeforandringen redovisas i rapport
Over totalresultat. Om den avtalade valutakursen avviker fran marknads-
kursen uppstar ett 6ver- eller undervarde pa valutaderivaten. Rantederi-
vatportfoljen uppgick nominellt till 6 300 mkr (6 300) vid periodens utgang.
Derivat hanforliga till valutariskhantering bestar av tva instrument, dels
valutarantederivat som uppgick till motsvarande 1 396 mkr (0), dels valu-
taderivat som uppgick till ett nominellt belopp av 764 mkr (0). Undervardet
pa rantederivaten uppgick till 256 mkr (211), 6vervardet pa valutaderivaten
uppgick till 12 mkr (0) och 6vervardet pa valutaréntederivaten uppgick till
13 mkr (0).

Vardeforandringar pa finansiella instrument paverkade resultatet med
-72 mkr (-25). Vardeforandringar pa rantederivat paverkade resultatet med
-45 mkr (66), varav orealiserade vardeforandringen uppgick till -45 mkr
(70). Foregaende ar realiserades en sedan tidigare redovisad forlust -4
mkr i samband med att Hemso fortidslést rantederivat. Den orealiserade
vardeférandringen pa finansiella instrument beror framst pa att marknads-
rantorna under aret har sjunkit. Genomsnittlig duration pa de réantederivaten
var vid periodens slut 5,0 ar (5,9). Den 10-ariga swaprantan uppgick vid arets
utgang till 0,4 procent (0,7).

Derivat hanforliga till valutariskhantering som har tagits upp under aret
paverkade resultatet med -27 mkr (-91).

Not 12 Skatter

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Redovisat resultat fore skatt 4136 3732 1119 319
Aktuell skatt -111 -73 -89 -3
Uppskjuten skatt -688 -543 12 -15
Skatt hanforlig till tidigare ar -4 -5 -3 -
Summa skatt i -803 -621 -80 -18
resultatrakning

Koncernen Moderbolaget

Analys skattekostnad 2020 2019 2020 2019
Redovisat resultat fére
skatt 4136 3732 1119 319
Aterlaggning av resultat
fran intresseforetag -1 2 - -
Resultat fore skatt
exklusive
resultat fran intressefo-
retag 4135 3734 1119 319
Forvantad skattekostnad
enligt svensk skattesats -885 -799 -239 -68
Skillnad i utlandska
skattesatser 77 50 - -
Skatt hanforlig till tidigare
ar -4 -5 -3 -
Effekt andrad skattesats* 16 20 -1 -2
Skatteeffekt av
Nedskrivning av aktiverat
underskott -10 18 - -
Nyttjande av ej aktiverat
underskott - 7 - -
Ej skattepliktig forsaljning 13 91 - 54
Nedskrivning av andelar - - -4 -71
Ej avdragsgilla kostnader -14 -3 -1 -
Ovriga skattemassiga
justeringar 4 - 17 13
Utdelning - - 151 54
Resultat frdn HB/KB - - - 2
Redovisad skattekostnad -803 -621 -80 -18
Effektiv skatt -19 % -17 % -7% -6 %

* gffekt andrad skattesats avser justering for att uppskjuten skatt berdaknas
till 20,6 procent medan aktuell skatt berdknas till 21,4 procent.

100 @ Not 11-13

Forvantad skattekostnad enligt gdllande skattesats avser den skatt som
skulle betalas om skatt berdknades pa bokforingsmassigt resultat utan
skattemadssiga justeringar. Koncernens effektiva skattekostnad utgor 19
(17) procent av koncernens resultat fore skatt. Aktuell skatt ar berédknad
enligt gallande skattesats, i Sverige 21,4 procent, Finland 20 procent samt
Tyskland 16 procent.

Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skatt redo-
visad i resultatriakningen 2020 2019 2020 2019
Derivat 19 -15 14 -14
Forvaltningsfastigheter -704 -531 -2 -4
Obeskattade reserver 6 -15 - -
Skatteméssiga underskott -9 18 - -
Effekt dndrad skattesats* - - - -
Summa uppskjuten -688 -543 12 -18
skatt redovisad i
resultatrdkningen

Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skatt redo-
visad i balansrakningen 2020 2019 2020 2019
Derivat -47 -43 -57 -44
Forvaltningsfastigheter 4308 3638 28 26
Obeskattade reserver 33 38 - -
Skattemassiga underskott -24 -33 - -
Summa uppskjuten 4270 3600 -29 -18

skatt redovisad i
balansrdkningen

* Effekt dndrad skattesats avser justering for att uppskjuten skatt berdknas
till 20,6 procent medan aktuell skatt berdknas till 21,4 procent.

Uppskjutna skattefordringar avseende underskott i koncernen som

beddms kunna utnyttjas efter 12 manader eller mer uppgar till 24 mkr (20).
| moderbolaget uppgar dessa till - mkr (-). Uppskjutna skatteskulder som
bedoms realiseras efter mer an 12 manader uppgar i koncernen till 4 341
mkr (3 677) samt i moderbolaget till 28 mkr (26). Ej redovisad fordran pa
underskott samt ej avdragsgillt réntenetto uppgar till 15 mkr (10), av dessa
har underskott och ej avdragsgillt rantenetto motsvarande en skattefordran
om 8 (10) mkr en obegréansad livslangd. Av redovisad skattefordran har 70
mkr (74) en obegransad livslangd.

Not 13 Balanserade utgifter for

utvecklingsarbeten
Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Ackumulerade anskaffnings-
varden vid arets borjan 5 5 5 5
Arets anskaffningar - - - -
Omklassificering - - - -
Summa 5 5 5 5
Ackumulerade avskriv-
ningar vid arets borjan -5 -4 -5 -4
Arets avskrivningar - -1 - -1
Summa -5 -5 -5 -5
Redovisat vérde vid
arets slut 0 0 0 0



Not 14 Forvaltningsfastigheter

Koncernen 31dec 2020 31 dec 2019
Redovisat véarde vid arets borjan 55027 46 236
Forvarv 2483 5242
Investeringar i ny-, till och ombyggnation 3255 2724
Avyttringar -124 -1239
Utrangeringar - -43
Valutakursforandringar -810 124
Orealiserade vardeforandringar 2 408 1983
Redovisat virde vid arets slut 62 240 55 027
varav redovisat ver arets resultat 2441 2037

Beddmt marknadsvarde, motsvarande redovisat varde, uppgick till 62 240
mkr (55 027) per 31 december 2020. Av arets investeringar avser 56 mkr (57)
aktiverade ranteutgifter med en genomsnittlig rantesats pa 1,3 procent. Total
vardeforandring uppgar till 7 213 mkr (8 791), motsvarande 13,1 procent
(19,0). Av tabellen nedan framgar bedémt marknadsvarde per fastighets-
kategori och segment.

Visentliga ataganden

Hemso har foljande vasentliga ataganden gallande forvarv och avyttring av
forvaltningsfastigheter: Bolaget har forvarvat 12 fastigheter i Tyskland for
972 mkr som tilltrads under 2021. | Sverige har Hemso forvérvat 5 fastighe-
ter for 300 mkr som tilltrads under 2021. Hemso har dven ataganden om att
fardigstalla paborjade projekt dar den aterstaende investeringen uppgar till
4853 mkr (4 945).

Varderingsmetod

Hemso faststaller fastighetsvardet kvartalsvis dels genom en internt upp-
byggd varderingsmodell och dels genom externa varderingar. Varderings-
metoden ar en integrerad del i Hemsos affarsprocess. For varje fastighet
gors en individuell bedomning av marknadsvardet. Varderingsmetoden
grundar sig pa en 20-arig kassaflodesanalys utifran fastighetens driftnetto.
Ingaende vardepaverkande faktorer, sasom exempelvis avkastningskrav,
bedoms utifran ortsprismetoden. For orten bedéms dven marknadsmassig
hyresniva och langsiktig vakansniva. Varje fastighet bedoms utifran
fastighetsspecifika vardepaverkande handelser sasom nytecknade och
omforhandlade hyreskontrakt, avflyttningar och investeringar. | vardering-
arna beaktas hogsta och basta nytta av fastigheternas anvandning.

Forandringar under perioden i de icke observerbara indata som anvands
vid varderingarna analyseras vid varje bokslutstillfalle av féretagsledningen
mot internt tillganglig information, information fran genomférda och
planerade transaktioner samt information fran de externa varderarna.

Varderingen sker saledes enligt niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS
13. Det har inte férekommit nagon forflyttning av fastigheter mellan olika
varderingshierarkier. Samma varderingsmetodik har anvants for Hemsos
samtliga fastigheter. Hemso redovisar sina forvaltningsfastigheter till
verkligt varde enligt IAS 40 och har per 31 december 2020 varderat samtliga
fastigheter.

Det redovisade vardet i Sverige bestdams utifran den interna varde-
ringsmodellen och de externa varderingarna. | Tyskland och Finland ar det
framst de externa varderingarna som ligger till grund for det redovisade
vardet. Byggnader som ar under uppférande fér framtida anvandning som
forvaltningsfastigheter bokfors till verkligt varde i enlighet med IAS 40 med
hansyn tagen till projektrisk och med avdrag for aterstaende investering.

Med marknadsvarde avses det pris som sannolikt skulle erhallas om
fastigheten bjods ut till forsaljning pa en fri och 6ppen marknad utan
partsrelationer och tvang. Framtagande av direktavkastningskrav och
fastighetens framtida intjaningsformaga har tagits fram pa ett enhetligt satt
och anvants konsekvent i varderingarna.

Fastighetsvérde per fastighetskategori och segment 31 december 2020, mkr

Langsiktigt

Langsiktigt direktav-

Fastighetsvirde, Antal Hyresvarde, Uthyrningsgrad, Uthyrningsbar direktavkastings- kastningskrav

mkr fastigheter mkr % yta, tkvm krav, % genomsnitt, %

Aldreboende 3244 18 178 97,1 100 3,9-55 4,4
Utbildning 5559 40 266 99,4 134 3,9-6,4 44
Vard 8148 18 296 95,0 137 3,5-7,3 43
Rattsvasende 1941 2 99 96,0 43 4,6-4,9 4,8
Sverige, region 6st 18 892 78 839 97,1 414 3,5-7,3 4,4
Aldreboende 847 8 52 96,9 38 4,1-7,2 45
Utbildning 1762 12 111 97,2 86 4,1-7,5 53
Vard 1500 27 118 95,2 88 4,5-83 58
Rittsvisende 269 3 22 100,0 15 54-5,38 5.4
Sverige, region vést 4377 50 302 96,9 227 4,1-8,3 53
Aldreboende 6681 52 337 99,0 260 3,9-5,8 4,5
Utbildning 4069 25 221 97,2 130 4,6-9,0 5,0
Vard 227 4 18 98,9 12 5,4-6,2 5,7
Rittsvisende 1672 4 112 100,0 56 4,3-58 49
Sverige, region mitt/nord 12 649 85 688 99,0 457 3,9-9,0 4,7
Aldreboende 2353 25 142 96,2 97 4,2-5,9 45
Utbildning 3386 26 178 96,4 125 4,5-8,5 4,6
Vard 98 3 6 94,4 7 52-6,3 4,6
Réttsvasende 271 3 20 100,0 9 5,0-6,0 53
Sverige, region syd 6107 57 347 96,2 239 4,2-85 4,6
Aldreboende 7 630 57 371 100,0 283 3,7-5,4 4,3
Utbildning 1597 4 65 100,0 22 43-51 4.4
Rattsvasende 945 5 35 100,0 31 2,9-5,6 3,5
Tyskland 10171 66 471 100,0 336 29-5,6 4,3
Aldreboende 3365 34 214 97,4 114 4,3-9,0 5,1
Utbildning 2960 11 174 99,1 97 4,3-6,5 51
Vard 1294 6 125 100,0 64 58-6,5 59
Rittsvisende 2426 5 134 91,1 57 48-6,8 47
Finland 10 044 56 647 97,4 332 4,3-9,0 51
Aldreboende 24119 194 1294 97,9 891 3,7-9,0 45
Utbildning 19332 118 1016 98,1 594 3,9-6,5 4,7
Vard 11267 58 563 96,0 308 3,5-6,5 4,7
Rattsvasende 7522 22 421 96,3 212 2,9-6,8 4,7
Totalt 62 240 392 3294 97,9 2005 2,9-9,0 4,6

Not 14 @ 101



Antaganden om avkastningskrav

Avkastningskravet &r individuellt bedomt for varje fastighet och baseras

pa underliggande antaganden om realranta, inflation och riskpremie.
Avkastningskravet &r individuellt for varje fastighet och bedéms utifran den
ort dar fastigheten ar beldgen, laget pa orten och fastighetens anvandnings-
omrade. Ytterligare parametrar som vags in ar lokalernas &ndamalsenlighet
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 Hemsoé deltagit samt information fran

de externa varderarna. Avkastningskravet anvands for att diskontera det
bedomda 20-ariga framtida kassaflodet. Diskontering av restvéardet sker
med avkastningskrav reducerat med tillvaxt motsvarande inflation.

Antaganden om kassaflode
Vid bedomning av respektive fastighets framtida intjaningsformaga har
den befintliga kontraktsstocken analyserats. For varje fastighet berdknas
framtida hyresintdkter utifran nu géllande hyreskontrakt. Hyresintékter for
framtida hyresperioder, samt for vakanta lokaler, berdknas utifran individuella
bedomningar av marknadshyra och langsiktig vakansgrad for varje fastighet.
Antagen langsiktig vakansgrad uppgar till mellan 0 och 14 procent.
Fastigheternas driftkostnader bedéms med utgangspunkt fran historiska
utfall. Kostnader for tomtratt och fastighetsskatt asatts i enlighet med fak-
tiska kostnader medan underhallskostnader bedéms utifran byggnadernas
alder, underhallsstatus och anvandningsomrade.

Not 15 Inventarier

Koncernen

Moderbolaget

31 dec 2020 31 dec 2019

31 dec 2020 31 dec 2019

Ackumulerade
anskaffningsvarden vid

G tagande om kassafléde den 31 december 2020, ar 1

Bedémd hyresniva, kr/kvm 1652
Fastighetskostnader, kr/kvm -447
Vakans, % 1,9

Osikerhetsintervall och kidnslighetsanalys
Fastighetsvardering ar resultatet av en uppskattning av fastighetens varde
vid en bestdmd tidpunkt. Fastigheternas marknadsvarde berdknas utifran
antaganden om forvantade hyresintakter, fastighetskostnader, ekonomisk
vakans samt avkastningskrav. Dessa varierar beroende pa konjunkturlage,
efterfragan pa fastigheter och ranteldge. Vid varderingen antas ett osaker-
hetsintervall pa +/- 5 procent, vilket motsvarar ett vardeintervall mellan
59 128 och 65 353 mkr (52 276 =57 779). | kanslighetsanalysen har drift-
nettot justerats med +/- 5 procent for att visa hur férandringar i kassaflédet
paverkar det totala vardet. Pa motsvarande satt har avkastningskravet
justerats med +/- 0,1 procentenheter for att visa hur det totala vardet
paverkas.

Kénslighetsanalysen ger en schematisk bild avingdende parametrars
effekt pa vardet. En parameter andras sallan isolerat utan olika antaganden
ar sammankopplade avseende kassaflode och avkastningskrav.

Kanslighetsanalys
Forandring Vérderingseffekt, mkr
Driftnetto +/- 5 procent +/-3112
Avkastningskrav +/- 0,1 procentenhet -1563/+1646

Extern védrdering

Under 2020 har Hemso varderat 368 fastigheter, varav 65 fastigheter

i Tyskland och 54 fastigheter i Finland, motsvarande 95 procent av
bestandets varde, genom externa oberoende vérderare. For det svenska
bestandet har Savills utfort varderingen, for det tyska bestandet CBRE,
och for det finska bestandet JLL. Av de 368 fastigheterna har 28 stycken
genomgatt en fullstandig vardering inklusive besiktning. Resterande
fastigheter har varderats enligt sa kallad desktop-modell. Under aret har
15 fastigheter forvarvats i Sverige, 10 stycken i Tyskland och 7 stycken

i Finland. Arets forvarv samt projekt i tidiga skeden har generellt e]
omfattats av extern vardering infor arsbokslutet 2020.

102 @ Not 14-15

arets borjan 12 10 9 7
Forvarv 1 2 1 2
Avyttringar - - - -
Summa 13 12 10 9
Ackumulerade avskriv-

ningar vid arets borjan -8 -8 -6 -6
Arets avskrivningar -1 0 -1 0
Summa -9 -8 -7 -6
Redovisat vérde vid 4 4 3 3

arets slut



Not 16 Andelar i koncernféretag

Redovisat varde vid periodens slut. Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i koncernféretag.

Moderbolaget L. Andel i % . .
Organisations- Redovisat virde
Dotterbolag nummer Sate Land Direkt Indirekt 31 dec 2020
Hemso Vardfastigheter AB 556657-9958 Stockholm Sverige 100,0 715
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 100,0 115
Hemsd 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
Arlingheden Fastighets AB 556761-3756 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Draget Fastigheter AB 556340-0869 Stockholm Sverige 100,0 43
Nya Vilunda Fastighets AB 556781-6789 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Koping Fastigheter AB 556845-8912 Stockholm Sverige 100,0 11
Hemso Dona Fastigheter AB 556795-8987 Stockholm Sverige 100,0 28
Hemso Botkyrka Fastigheter AB 556786-3427 Stockholm Sverige 100,0 13
Hemso Krokslatt Fastighets AB 556259-2815 Stockholm Sverige 100,0 18
Hemso Gransangaren Fastighet AB 556591-2994 Stockholm Sverige 100,0 40
Hemso Rosengard AB 556709-9205 Stockholm Sverige 100,0 42
Hemso Patienthotell AB 556709-9206 Stockholm Sverige 100,0 35
Hemso Upplands Vésby Fastigheter AB 556911-7855 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Skolfastigheter AB 556537-6901 Stockholm Sverige 100,0 491
Bokbacken Fastigheter AB 556340-5538 Stockholm Sverige 100,0 1234
Hems® Oresund KB 969647-9295 Stockholm Sverige 99,0 1,0 3
Forvaltningsbolaget Krokslatt KB 969601-3839 Stockholm Sverige 10,0 90,0 25
Forvaltningsbolaget Hanen 4 KB 969601-3862 Stockholm Sverige 10,0 90,0 26
Bokbacken Fastigheter Fiskeback KB 916850-4570 Stockholm Sverige 10,0 90,0 53
Bokbacken Fastigheter Solskiftet KB 916434-5549 Stockholm Sverige 10,0 90,0 59
KB S:t Jorgen Aldreboende 969673-1430 Stockholm Sverige 10,0 90,0 27
FB Fair Fyrtiotre KB 916630-7455 Stockholm Sverige 1,0 99,0 40
Bjolahemmet KB 916849-3212 Stockholm Sverige 1,0 99,0 20
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 29
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 7
Hemso LSS fastigheter Holding 556923-9527 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Intende AB 556802-4789 Stockholm Sverige 100,0 4
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 100,0 -
Hemso Aldreboende KB 969781-6206 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Norrbottenfastigheter KB 969780-9839 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Baggen AB 556709-6812 Stockholm Sverige 100,0 27
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 Nackavillan AB 559079-7600 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Jungfruholmen Holding AB 556937-6493 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Jungfruholmen HB 916585-3921 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemsd Kvillebacken AB 556874-5292 Stockholm Sverige 100,0 29
Hemso Medicinaren AB 556822-2359 Stockholm Sverige 100,0 236
Hemso Sandudden Fastigheter AB 556928-1958 Stockholm Sverige 100,0 4
Hemso Hjarup Fastigheter AB 556973-2752 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Tegen AB 556761-8938 Stockholm Sverige 100,0 288
Hemso Halsan AB 556658-9510 Stockholm Sverige 100,0 44
Hemso Centrumhuset i Goteborg AB 556991-6249 Stockholm Sverige 100,0 6
Alexander Holding 1 AB 556989-1491 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Sandbypark 2 AB 559128-7130 Stockholm Sverige 100,0 -
Bla Kruset 1 AB 556989-0014 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Gavle Norrtull AB 559085-6943 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Benzelius AB 556856-8165 Stockholm Sverige 100,0 -
Bla Kruset 17 AB 556992-5679 Stockholm Sverige 100,0 -
Bl& Kruset 9 AB 556989-0089 Stockholm Sverige 100,0 2
Hemso Verkmastaren Holding AB 559083-3926 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Verkmastaren Fastigheter AB 559042-0534 Stockholm Sverige 100,0 -
Haninge Skola Fastighets AB 559110-7221 Stockholm Sverige 100,0 -
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 -
Bla Kruset 13 AB 556989-0162 Stockholm Sverige 100,0 -
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
TKV 2 Fastighets AB 556967-4624 Stockholm Sverige 100,0 314
Hemso Gotland Holding Fastigheter AB 556930-2713 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Vittran AB 559214-5675 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Gotland Fastigheter AB 556923-9592 Stockholm Sverige 89,0 11,0 -

Not 16 @ 103



104 @ Not 16

Moderbolaget L Andel i % . .
Organisations- Redovisat virde
Dotterbolag nummer Séte Land Direkt Indirekt 31 dec 2020
Hemso Life Holding AB 559017-8314 Stockholm Sverige 100,0 -
Scandinavian Life Science AB 556761-5082 Stockholm Sverige 50,0 -
Scandinavian Life Science Tva AB 559015-3531 Stockholm Sverige 100,0 -
Oslo Naeringseiendom AS 889976152 Hamar Norge 100,0 -
Hemso Forfattaren AB 559014-3664 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 Skarpnéck 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 10
Hemso Borstahusen Fastigheter AB 559017-4586 Stockholm Sverige 100,0 1
Hemso Kungshamn Fastigheter AB 556805-3085 Stockholm Sverige 100,0 25
Fastighetsutveckling Lindholmen AB 559011-5233 Stockholm Sverige 100,0 71
KV Mode Fastighetsutveckling AB 559029-6736 Stockholm Sverige 100,0 31
Hemso Sandarna 26:2 AB 556750-6547 Stockholm Sverige 100,0 20
Hemso Stafvre AB 559021-5660 Stockholm Sverige 100,0 31
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 67
Hemso Holding AB 556920-8050 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Hobalen 1 AB 556673-5188 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Treasury Oyj 3166158-1 Helsingfors Finland 100,0 1
Hemso Finland AB 556948-0139 Stockholm Sverige 100,0 1660
Hemso Yhteiskuntakiinteistot Oy 2601763-6 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Hemso Care | Holding 9 2552093-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Louhelan Hoivakodit 2552379-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Kuparitie 2 2552080-3 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Espoon Kiltakallionrinne 1 2552077-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Kuopion Koiravedenkatu 10 2552078-2 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Espoon Kattilatanhua 6 2552076-6 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Vaasan Huvilatie 2 2552091-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteisto Oy Pitkdniemen R15 2552085-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteisté Oy Arppentie 6B 2552075-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Kontinkankaan Kuntoutussairaala 2552100-5 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Hovakoti Villa Olavi 2552096-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Kununkaanlaakson Hoivakoti 2552099-3 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteisto Oy Palvelutalo Untuva 2552094-2 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Hyvinkaan Haavantie 4 2552097-7 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteisto Oy Jamsan Hotellitie 1 2552098-5 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteisto Oy Laihian Vallinméaentie 47 3007065-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteisto Oy Helsingin Keskiyontie 6 2536809-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Kangasalan Herttuatar 2713658-1 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Tampereen Tilkonmaenkatu 2 2734576-2 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteisto Oy Klaukkalan Palvelukoti 2730171-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Lohjan Maksjoen Palvelukoti 2430602-0 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteisto Oy Palkaneen Lastenlinnantie 2751230-5 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Tamperen Niemenrannan Johannes 2400537-5 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Hdmeenlinnan Turuntie 13 2729637-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Espoon Kivennavantie 15 2803647-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Avian Elaméankaarikodit 1704871-3 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Rettinginpuisto Kaarina 2839609-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteisto Oy Pirttipuistikko Turku 2859382-1 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Espoon Janismaki 1992386-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Keravan Terveysléhde 1933749-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Oulun Mielikintie 8 2262427-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Espoon Suurpellon Puistokatu 2755679-7 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteisté Oy Espoon Suotie 4 2758356-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Turun seudun sosiaali-ja terveyspalvelukiinteistot Oy 2718451-6 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Suomi Oy 2699026-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Porin Asema-Aukio 0165693-3 Helsingfors Finland 100,0 -
Fastighets Ab Academill 1508596-7 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Helsingin Arkadiankatu 24 1487244-0 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Haapaniemenkatu 6 0117833-7 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Nervanderinkatu 13 2871086-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Pohjoinen Rautatiekatu 9 2871081-3 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Joensuun Yliopistokatu 4 3007061-6 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteisto Oy Elektroniikkatie 1 3007058-7 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteisto Oy Arkadiankatu 28 2870911-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteisto Oy Jyvaskylan Wilhelm Schildtin katu 2 3118934-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteisto Oy Ylojarven Hiitintie 3139992-3 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteisto Oy Liedon Paloasema 2385041-1 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Kannaksenkatu 20 3177213-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Kannaksenkatu 22 3177216-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Kirkkokatu 16 3177212-6 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Laaksokatu 6 3177211-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Turun Lemminkaisenkatu 30 1879924-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Karistonkulma OY 0507064-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Helsingin Salmisaarentalo 2696431-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Finland JV Holding AB 559122-5841 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso TTP Oy 2948694-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Tyskland Fastigheter AB 556843-9771 Stockholm Sverige 100,0 10
Hemso Steglitz GmbH HRB 201253 Munchen Tyskland 100,0 -
Hemso Offenbach GmbH HRB 205413 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Dresden GmbH HRB 156831 B Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso GmbH HRB 169543 Minchen 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 Miinchen Tyskland 94,9 -
Hemso Beteilingungs GmbH HRB 170669 Minchen Tyskland 100,0 -



Moderbolaget L Andel i % . "
Organisations- Redovisat virde
Dotterbolag nummer Sate Land Direkt Indirekt 31 dec 2020
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 Minchen Tyskland 94,9 -
Hemso Bocholt GmbH HRB 172025 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Sozialimmobilien 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 -
Hemso6 Germany Invest 11 GmbH HRB 224222 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Germany Invest 12 GmbH HRB 222515 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemsod Germany Education 15 GmbH HRB 234193 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Germany Invest Duisburg 16 GmbH HRB 234192 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso6 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 Miinchen Tyskland 100,0 -
Hemso Germany Invest 13 GmbH HRB 235714 Munchen Tyskland 94,5 -
Hemso6 Germany Invest 14 GmbH HRB 248303 Munchen Tyskland 94,5 -
Hemso6 Germany Invest 22 GmbH HRB 259952 Munchen Tyskland 100,0 -
Hemso Germany Invest 23 GmbH HRB 259953 Munchen Tyskland 100,0 -
Summa 7718
Moderbolaget 31 dec 2020 31 dec 2019 Hemsos innehav i dotterbolaget Scandinavian Life Science AB, org nr
Ackumulerat anskaffningsvrde 556761-5082 uppgar till 50 procent. Resterande 50 procent dgs av SveaNor
vid rets borjan 9357 7562 JV Holding AB, org nr 559017-8397. Bolaget bedriver utvecklingsprojekt for
ESrvary 1 _ uppférande av fastigheter for Life Sience med Hemsé som langsiktig fastig-
Resultat fran andelar i hetsagare. Det tidigare halftenagda bolaget Scandinavien Life Science Tva
kommanditbolag efter utdelning 29 30 AB, org nr 559015-3531, ar efter ett forvarv av ytterligare 50% av aktierna i
Aktieagartillskott 15 2029 oktober 2020 ett helagt dotterbolag i Hemsd-koncernen.
Avyttringar 4 264 Innehavet i Hems® KB org nr 969769-2961 uppgar till 50 procent.
Summa 9398 9357 Resterande 50 procent av andelarna ags av Tredje AP-fonden org nr
Ackumulerade nedskrivningar 802014-4120. Hemso Fastighets AB ar dock komplementar innebarande att
vid arets bérjan 1660 1329 Hemso har obegréansat ansvar for bolagets forpliktelser. Vidare har parterna
Arets nedskrivningar 20 331 avtalat att Hemso ensamt ar berattigat att vidta atgarder i forvaltningen av
Summa 1680 1660 Bolagets angelagenheter.
Summa totalt 7718 7697
Not 17 Andelar i intresseféretag
Koncernen Moderbolaget
Koncernen 31 dec 2020 31 dec 2019 31 dec 2020 31 dec 2019
Ingdende balans 635 112 - -
Reglering av resultatandelar 1 -2 - -
Valutaomrakning -24 - -
Kapitaltillskott 86 525 — -
Utgdende balans 698 635 - -
Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i intresseforetag.
Koncernen Organisations- Andel i % Redovisat virde
Intresseféretag nummer Sate Land Direkt Indirekt 31 dec 2020
Lanthem Samhallsfastigheter AB 559000-6036 Stockholm Sverige 50,0 136
Turun Teknologiakiinteistot Oy 2349955-3 Abo Finland 40,1 563
Summa 698
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Not 18 Kundfordringar

Koncernen

Moderbolaget

31 dec 2020 31 dec 2019

31 dec 2020 31 dec 2019

En individuell bedémning gors kvartalsvis av samtliga kund- och hyres-
fordringar for att identifiera eventuella reserveringsbehov.

Hyresfordringar 14 15 - - Avsattning for osakra kund- och hyresfordringar uppgick till 2 mkr (1)
Kundfordringar 8 9 0 0 motsvarande 9 procent (4) av total hyres- och kundfordringsbalans.
Reserv for osakra
fordringar -2 -1 - -
Summa 20 23 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
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Koncern
Hyresfordringar 0 13 11 1 0 - 0 - 1 14 15
Kundfordringar 3 2 5 4 0 - 0 0 2 8 9
Summa 3 15 16 5 0 - 0 1 3 3 22 24
Moderbolaget
Kundfordringar 0 0 - — - - - — - - 0 0
Summa 0 0 - - - - - - - - 0 0

Fordringar utgors i huvudsak av hyres- och kundfordringar for vilka koncernen har valt att tillampa den forenklade metoden for redovisning av forvantade
kreditforluster. Detta innebar att forvantade kreditforluster reserveras for aterstdende 16ptid, 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 kreditforluster
baserat pa historiska kreditforluster samt framatriktad information. Koncernens kunder ar en homogen grupp med likartad riskprofil, varfor kreditrisken initialt
beddms kollektivt for samtliga kunder. Eventuella storre enskilda fordringar bedéms per motpart. Hemso skriver bort en fordran nar det inte langre finns
nagon forvantan pa att erhalla betalning och da aktiva atgarder for att erhalla betalning har avslutats.

Not 19 Forfallostruktur fordringar

Koncernen

31 dec 2020 31 dec 2019

Not 21 Periodiseringsfonder

Moderbolaget 31 dec 2020 31 dec 2019

Omsattningstillgangar

Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2021 - -

Forfaller till betalning inom ett ar 727 619 Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2020 9 24
Anlaggningstillgdngar Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2019 - -
Forfaller till betalning 1-5 ar 3 65 Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2018 34 34
Summa 730 684 Summa 43 58

Not 20 Riktlinjer for hantering av kapital

Not 22 Rintebarande skulder

Fi policy i irag
Redovisat varde Redovisat varde
Finansieringsrisk Utfall per 31 december 2020 Koncernen 31 dec 2020 31 dec 2019
Belaningsgrad Maximalt 70 % 60,0 % Rapport over finansiell stillning
Kapitalbindning Minst 3 ar 6,7 ar Obligationslan 29227 27042
Skuldtackningskvot ~ Minst 125 % 141 % Schuldschein (NSV) 753 783
Sakerstéllda lan Maximalt 20 % 0,0% Foretagscertifikat 5023 5074
Rinterisk Banklan 3648 2 643
Rintetickningsgrad  Minst 2,5 ggr (rullande 12 manader) 45 ggr Summa 38652 35542
Réntebindning Gemomsnitﬂt\ig rantebindning ska ligga i inter- ) Belopp vid arets inging 35542 29728
vallet 3-8 ar 6,2 ar Upot s 7676 9121
Réntebindning Maximalt 40 % av rantebindningen far forfalla PP agn.a an
forfall inom 12 manader. 29% Amortering 3795 4023
. Foretagscertifikat -51 626
N.Iotpa.rtsrl.sk _ Valutakursdifferens -720 90
I:r;rtmella instru- Bank med minst A- (S&P) Uppfyllt Skulder vid &rets slut 38 652 35542
Valutarisk Hemsos rantebarande skulder uppgick vid periodens utgang till 38 652 mkr
Valutaexponering ~ Maximalt motvérde i SEK om 20 % av koncer- 10,3 % (35 542). Skuldportfoljen bestod av icke sakerstéllda obligationer om

nens egna kapital utan valutasakring.

Koncernens kapitalstruktur utgors av rantebarande nettoskuld och eget
kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare. Eget kapital bestar av
aktiekapital, ovrigt tillskjutet kapital samt balanserade vinstmedel. Aktie-
kapitalet var per 31 december 2020 férdelat pa 100 001 000 aktier med ett
kvotvarde om 0,01 kr per aktie.

Utdelningspolicy
Hemsos utdelningspolicy ar att utdelningen skall uppga till halften av
forvaltningsresultatet. Vid faststallande av utdelningsforslaget beaktar
styrelsen bland annat bolagets investeringsplaner, konsolideringsbehov och
finansiella stéllning i 6vrigt.
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29 227 mkr (27 042), foretagscertifikat om 5023 mkr (5 074), icke sdkerstallda
bankldn om 3 648 mkr (2 643) och icke sakerstallda Ian i Schuldscheinformat
(NSV) om 753 mkr (783). Disponibel likviditet uppgick till 13 391 mkr (13 649),
varav bankinlaning 891 mkr (988), 12 500 mkr (12 661) i outnyttjade krediter.
Utover de externa skulderna uppgick [an fran minoritetsagare till 0 mkr (0).
Hemsds genomsnittliga ranta uppgick pa balansdagen till 1,2 procent (1,3).



Paverkan pa

Koncernen Moderbolaget :
finansnetto
Skulder 2020 2019 2020 2019 Kansligh lys ranteférandringar (12 man) mkr
Réntebarande skulder Laneportféljens genomsnittsranta, +/-1 procentenhet -/+ 378
som forfaller inom ett &r Kort marknadsrénta (< 3 man), +1 procentenhet -114
efter balansdagen 9520 7 899 9520 7 899 . .
~ Kort marknadsranta (< 3 man), -1 procentenhet 70
Ovriga ej rantebdrande
skulder som férfaller inom
ett ar efter balansdagen . - - - . . . . .
e s Finansiella risker och riskhantering
Réantebarande skulder som ) . . . . .
. ) Den finansiella verksamheten i Hemso bedrivs enligt den av styrelsen
forfaller mellan ett till fem . i ) oo .
ar efter balansdagen 10 050 10719 10050 10719 faststallda finanspolicyn som reglerar ramar och riktlinjer for Hemsos
Réntebarande skulder som finansiering och finansforvaltning. Koncernens finansiella transaktioner och
férfaller senare 3n fem ar risker hanteras centralt av koncernens finansfunktion. | finanspolicyn klar-
efter balansdagen 19 082 16 924 19 082 16 924 gors den Overgripande ansvarsfordelningen for finansverksamheten samt
Summa exklusive upp- 38 652 35542 38 652 35542 de mandat och limiter som ligger till grund for hanteringen av finansiella
skjuten skatteskuld och risker i Hemso.
rantederivat
Finansieringsrisk
Finansieringsrisk ar risken att inte ha tillgang till det kapital som Hemsos
verksamhet kraver eller att finansiering endast kan erhallas till kraftigt
Kapital- och rintebindning 6kade kostnader.
Kapitalbindning Réntebindning En stor del av Herr:sos"kapltalfozsorjn\n% sker genom exte“rn upplaning.
" . — | takt med att dessa lan forfaller maste de aterbetalas eller fornyas.
Kreditavtal, Utnyttjat, . I . . . . R - .
Férfallodr mkr mke Andel % Mke  Andel % Fﬁlluts?a:tr:tngarga;o; Hle“mso atttbreﬁnanuswera Lanzfaulltfge:jna tll\<l a;;:ptabla
2091 ey S 116 11093 287 Vi orﬂl g mé a "e Qperu eror pa markna 'en.su u .av rg iter,
Hemsos finansiella stéllning och marknadens kreditriskmarginal vid dessa
2022 6746 3246 8,4 1050 2,7 . . . I
tidpunkter. Hemso har kreditavtal med flera banker, en god spridning
2023 5455 3455 8,9 2 850 7,4 . .. . . . .
av laneforfallen och verkar pa kapitalmarknaden for att uppna en bred
2024 5000 1000 2,6 2000 5,2 . R
kapitalférsorjning.
2025 2350 2350 6,1 1150 3,0
2026 5802 5802 15,0 5002 12,9 Rinterisk
2027 100 100 03 0 00 Réanterisk ar risken for att forandringar i marknadsrantan negativt paverkar
2028 100 100 03 500 13 Hemsos kassaflode eller det verkliga vardet pa finansiella tillgangar och
2029 3471 3471 9,0 3471 9,0 skulder. Hemsds rantekostnader ar koncernens enskilt stérsta kostnadspost.
2030 2185 2185 57 4117 10,6 Réntekostnaderna paverkas framst av nivan pd aktuella marknadsrantor,
2031 0 0 0,0 0 0,0 kreditgivarnas marginaler och vilken strategi Hemso valjer for rantebind-
2032 842 842 2,2 842 2,2 ning. Som en del i hanteringen av ranterisken anvander Hemso rantederivat
2033 1357 1357 3,5 1357 3,5 med olika |6ptider i syfte att forlanga laneportféljens rantebindningstid och
2034 1004 1004 2,6 1004 2,6 darmed astadkomma ett stabilt och mer forutsagbart finansnetto.
2035 1358 1358 3,6 1354 35
2036- 2862 2862 7,4 2862 7,4 Motpartrisk
Summa 46 129 33629 87,0 38 652 100,0 Motpartsrisk ar risken for att en finansiell motpart inte fullgér hela eller
delar av sitt atagande. Det galler bland annat vid rantederivatavtal,
Foretagscertifikat 5023 13 lang- och kortfristiga kreditavtal samt vid placering av tillfalliga likviditets-
Summa 38 652 100 overskott. Hemso ingar endast transaktioner med motparter med hog
kreditrating.
. . Valutarisk
Réntederivat 2020-12-31 Valutarisk ar risken for att forandringar i valutakurser paverkar Hemsos
resultat och balansrakning. Hemsos valutarisk begransar sig till euro och
Forlingande 3 X avser de fastigheter som koncernen ager i Tyskland och Finland. De utland-
Start Forfall Volym Betalar Erhaller Vérde . X ) ) T . .
ska fastigheterna finansieras med extern finansiering i euro vilket minskar
2014-04-07  2023-04-05 500 2,3% Stibor 27 risken. Hemso dger 56 (49) fastigheter i Finland och 66 (56) fastigheter i
2014-04-07 2023-04-05 500 2.3% Stibor 27 'ijsklar]d, vilket medfor en f-}xponerlng mot euroqkursen. Fastlgheﬂterna ar
i finansierade med eget kapital, koncerninterna lan och externa lan. Den 31
2013-11-19 2023-10-05 500 2,6% Stibor 36 december 2020 uppgick externa rantebdrande skulder i euro till motsva-
2015-04-07 2024-04-05 500 2,5% Stibor -40 rande 17 904 mkr (15 878). Marknadsvardet pa fastighetstillgangar i Finland
2015-04-07  2024-04-05 300 2,4% Stibor 23 och Tyskland uppgick vid samma tidpunkt till ett motvarde av 20 778 mkr
. (18 073%). Hemsos bankinlaning i euro uppgick till ett motvarde av -43 mkr
2015-04-07 2024-04-05 200 2,4% Stibor -15 . " . .
(291). Per balansdagen uppgick valutasdkrat belopp i euro till motsvarande
2015-07-06  2024-07-05 500 2,2% Stibor -39 -764 mkr (0). Nettoexponeringen den 31 december 2020,
2020-06-18 2030-06-18 500 0,7% Stibor -17 fastighetstillgangar, kassa och valutasékring minus rantebérande skulder
2020-07-13 2030-07-15 500 0.7% Stibor 16 i euro uppgick till motsvarande 2 067 mkr (2 485%). Hemso har aven
. obligationer i norska kronor och australiensiska dollar dar valutarisken helt
2020-07-15 2030-07-15 500 0,7% Stibor -17 . . " .
eliminerats via valutarantederivat.
2021-07-12  2028-07-12 500 0,7% Stibor -15 Hemsos redovisning enligt IAS 21 medfér att merparten av valutakur-
2022-08-16 2030-08-16 500 0,3% Stibor 5 seffekter redovisas direkt mot eget kapital. Hemsos EUR-obligationer pa
Summa 5500 266 motsvarande 13 707 msek under EMTN-programmet, lan fran EIB pa 2
048 msek, Schuldschein pa 753 msek samt valutardantederivat pa 1 396
mkr sakringsredovisas mot nettoinvesteringar i utlandska dotterbolag.
Férkortande Endast en mindre del av valutakurseffekterna redovisas i resultatrak-
Start Forfall Volym Betalar Erhaller Virde ningen.
2018-02-08 2023-02-08 500 Sglzic(')r; 1,3% 7 Likviditetsrisk
e e Bad 27 Likviditetsrisk &r risken att inte ha tillgdng till likvida medel eller kreditut-
St'bo": 5 rymme for tackande av betalningsatagande. Hemsos betalningsataganden
2018-03-28 2023-02-08 300 0,56 % 11% 3 bestar huvudsakligen av I6pande drift- och underhallsutgifter, investeringar
Summa 800 10 samt ranteutgifter och amortering av skulder. Hems® har en likviditets-
buffert och gor I6pande likviditetsprognoser for att 6ka forutsagbarheten
Total 6300 256 och sékerstalla god framforhalining vid laneférfall och andra storre

betalningsataganden.

Y Definition av valutaexponerigen dndrades under 2020 och innefattar
nu dven intresseforetag i euro.

Not 22
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Sakringsinstrument och sidkringsredovisning Effekter av sékringsredovisning pa Omrikningsreserv
Koncernens skuld i utlandsk valuta fordelar sig per 31 december 2020 pa ftnans.t.ell s'tallm.ng OC.!'I rgsultat
. ) A ) - Avstamning av omrakningsreserv 2020 2019
foljande underliggande belopp och forfallotider.
Ingdende bokfért virde 235 126
Léptidsanalys sékringsinstrument Valutaomrakningseffekter fran netto-
. . . . - . i teri i utland k het -698 155
Sakringsinstrument som identifierats i sakringsrelationer den 31 december nvesteringart u an‘sver sam ? er
2020 Valutakursomvérdering av skuld i
' utlandsk valuta som identifierats som
Totalt sakringsinstrument 777 -58
Forfall nominellt Summa tillkommande poster,
Koncernen 1-5 ar 5-10 ar 10- ar belopp redovisade i dvrigt totalresultat 79 97
Skuld i utldndsk valuta — Skatteeffekt redovisad i 6vrigt
valutasdkring av nettoinveste- totalresultat -166 -10
ring i utlandsverksamhet Justering av omrakningsreserv** - 22
EUR skuld, nominellt belopp* 1471 10 080 5980 17 531 Utgdende bokfért virde, i sin helhet
héanforligt till fortlopande sakringar 148 235

*Omraknade till mkr till balansdagens valutakurs.

Effekter av sikringsredovisning pa finansiell
stallning och resultat - Aktuella sidkringsrelationer

Sakringsinstrument som identifierats i
sakringsrelationer den 31 december 2020

**Skatteeffekten pa omrakningsdifferensen har inte redovisats i totaltresultatet
under tidigare ar och har darfor inkluderats i posten for 2019. Justering av tidigare
ar uppgar till 22.

Perioden - férandring i verkligt virde,
f6r matning av ineffektivitet

Post i
mkr Nominellt belopp  Redovisat virde balansrakningen Sakringsinstrument Sakrad post
Valutasdkring av nettoinvestering i utlandsverksam-
het
Skuld i utlandsk valuta* 17531 17 467 Rantebarande skulder 777 777

*Omraknade till mkr till balansdagens valutakurs.

Sakringskvoten ar 1:1 fér samtliga av koncernens sakringar.
Koncernen har inte redovisat nagon ineffektivitet under perioden.

Effekter av sikringsredovisning pa finansiell
stéllning och resultat - Aktuella sékringsrelationer

Sakringsinstrument som identifierats i
sakringsrelationer den 31 december 2019

Perioden - forandring i verkligt varde,
for métning av ineffektivitet

Post i
mkr Nominellt belopp  Redovisat virde balansrakningen Sakringsinstrument Sakrad post
Valutasdkring av nettoinvestering i utlandsverksamhet
Skuld i utlandsk valuta* 15119 15051 Rantebarande skulder -58 58

*Omréaknade till mkr till balansdagens valutakurs.

Sakringskvoten ar 1:1 fér 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 finan-
sieras med externa lan i EUR samt NOK och AUD. Lanen i NOK och AUD har
swappats till EUR-Ian. Koncernen tillampar sakringsredovisning enligt IAS
39 avseende skulder som syftar till att sakra valutarisk i nettoinvesteringar i
utlandsverksamheter. Lanen varderas till balansdagens valutakurs. Till den
del ett effektivt sakringsférhallande foreligger redovisas valutakursforand-
ringen pa lanen i 6vrigt totalresultat, och moter harmed valutakursforand-
ringar pa nettoinvesteringar i utlandsverksamheten. Valutakursférandringar
for ineffektiv andel av ett sakringsforhallande redovisas omedelbart inom
finansnettot i resultatrakningen.

Sékringar utformas sa att de kan forvéantas vara effektiva, det vill saga, det
forvantas foreligga ett ekonomiskt samband genom att sakringsinstrumen-
tet motverkar forandringar i verkligt varde avseende valutakurser i sékrad
post. Det ekonomiska sambandet faststalls foretradesvis genom kvalitativ
analys av kritiska villkor i sékringsforhallandet. Kallor till sékringsineffektivi-
tet omfattar risken for att sakrad volym i sakringsinstrument skulle overstiga
nettoinvesteringen. Koncernen stimmer lopande av valutaexponeringen i
nettoinvesteringarna och sakringsredovisning tillampas enbart for en andel
av total exponering, varfor risken for ineffektivitet bedoms lag.



Not 23 Finansiella tillgangar och skulder

Koncernen

Hemso bedomer att det inte foreligger nagon vasentlig skillnad mellan verk-
ligt varde och bokfort varde av finansiella tillgangar och skulder. Lane- och
kundfordringar ar finansiella tillgangar som inte ar derivat, som har faststéllda
eller faststallbara betalningar och som inte ar noterade pa en aktiv marknad.
Dessa tillgangar véarderas till upplupet anskaffningsvarde. Dessa tillgangar
forfaller inom ett ar och inga obeskattade negativa varden finns.

Andra finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde da
skulderna beléper med rorlig ranta.

Derivat redovisas till verkligt varde och faststélls enligt niva 2 i IFRS 13.
Kategorin lane- och kundfordringar utgors av Ovriga langfristiga tillgangar,
kundfordringar samt évriga fordringar och uppgar till 751 mkr (702). Andra
finansiella skulder utgors av obligationer, Schuldschein, foretagscertifikat,
skulder till kreditinstitut, leverantorsskulder samt évriga skulder och uppgar
till 39 912 mkr (36 813). Det verkliga vardet pa Hemsos obligationer uppgar till
30 804 mkr vilket ska jamféras med bokfort varde uppgaende till 29 227 mkr.

Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde via total-
resultatet utgdrs av derivat och uppgar till 231 mkr (211).

Moderbolaget

Kategorin lane- och kundfordringar utgors av andra langfristiga fordringar,
kundfordringar samt évriga fordringar och uppgar till 36 445 mkr (31 894).
Andra finansiella skulder utgors av skulder till kreditinstitut, leverantors-
skulder samt 6vriga skulder och uppgar till 38 814 mkr (35 924).

Not 24 Stallda sdkerheter

Koncernen Moderbolaget

Not 26 Tillaggsupplysningar for kassafloden

Koncernen 2020 2019

Inga andra medel an kassa och bank
ingar i posten likvida medel

Kassafléden
Erhallna réntor 15 5
Erlagda rantor 488 394

Forvarv av dotterbolag
Férvdrvade tillgéngar och skulder

Forvaltningsfastigheter 583 4182
Finansiella fordringar 0 1
Rorelsefordringar 0 6
Summa tillgéngar 583 4189

Uppskjutna skatteskulder -

31dec2020 31 dec2019 31 dec 2020 31 dec 2019

Fastighetsinteckningar 6866 4261 - -
Andelar i

koncernforetag - - - -
Fordringar pa

dotterbolag — - 6 866 4261

Rérelseskulder 1 4
Summa skulder 1

Erlagd likvid aktier -439 -2167
Erlagd likvid aterbetalning lan -162 -2028
Tillkommer: Likvida medel i den

forvarvade verksamheten 1 10
Péaverkan pa likvida medel — férvirv

av fastigheter via bolag -600 -4 185
Paverkan pa likvida medel — forvarv

av fastigheter direkt -1883 -1057
Forvarv av fastigheter -2483 -5242

Avyttring av dotterbolag

Avyttrade tillgdngar och skulder

Forvaltningsfastigheter 101 1239
Finansiella fordringar -

Summa 6 866 4261 6 866 4261
Sakerheterna ar framst stallda for revolverande kreditfastigheter. | [aneavtal

finns vanligtvis ataganden avseende rantetackningsgrad och lanevolym i
forhallande till verkligt varde pa fastigheterna.

Not 25 Eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget

31dec2020 31 dec 2019 31 dec 2020 31 dec 2019

Ansvar som deldgare i
handels-/kommandit-
bolag - - 8 8

Borgensforbindelser
till férman for kon-
cernforetag — - — -

Rorelsefordringar 0 4
Summa tillgdngar 101 1243
Uppskjutna skatteskulder 16
Rérelseskulder 8 36
Summa skulder 8 52
Erhallen képeskilling aktier 79 839
Erhallen likvid amortering av 1an 44 449
Avgar: Likvida medel i den sélda verksamheten 0 0
Paverkan pa likvida medel — férséljning av

fastigheter via bolag 123 1288
Paverkan pa likvida medel — forsaljning av

fastigheter direkt 25 0
Forsaljning av fastigheter 148 1288
Koncernen 2020 2019

Summa - - 8 8

Ataganden som leder till utgifter for att aterstalla 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 tillbyggnation alternativt prisreduktion vid forsaljning av en fastighet.
Att beddma eventuella framtida belopp ar inte mojligt i detta lage.

Hemso ar involverat i ett antal mindre tvister med hyresgaster framst
rérande l6pande forvaltningsfragor, vilka kan komma att resultera i framtida
ataganden. Utgifter kan exempelvis ske i form av radgivarkostnader i
samband med forhandlingar. Framtida belopp avseende dessa tvister ar inte
materiella.

Justering av poster som inte ingar i kassaflodet

Av- och nedskrivningar 12 12
Orealiserade kursdifferenser -21 40
Resultatandel intresseforetag, forvaltningsresultat -43 -38
Rearesultat forsaljning och utrangering fastigheter -33 -54
Summa -84 -40
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Koncernen

Kassaflodes- Ej kassaflodes-
o . . paverkande poster paverkande poster
Specifikation av forandringar i
skulder hénférliga till finansierings- Valutakurs-
verksamheten 2019-12-31 Nyupptagna lan Amorteringar férandringar  Leasing 2020-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 27 644 2587 -387 -716 - 29128
Kortfristiga rantebarande skulder 7 898 6196 -4 568 -2 - 9524
Leasingskulder 582 - - -15 38 605
Summa réntebérande skulder 36124 8783 -4 955 -718 38 39 257
Moderbolaget 2020 2019
Inga andra medel @n kassa och bank
ingar i posten likvida medel
Kassafloden
Erhéllna rantor 617 559
Erlagda rantor -488 337
Moderbolaget 2020 2019
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet
Av- och nedskrivningar 20 333
Resultat avyttring andelar - -253
Resultatandel Handelsbolag/Kommanditbolag -29 -30
Valutakursdifferenser -182 -55
Anteciperad utdelning -320 -
Summa -511 -5
Moderbolaget
Kassaflodes- Ej kassaflodes-
paverkande poster paverkande poster
Specifikation av forandringar i
skulder hénférliga till finansierings- Valutakurs-
verksamheten 2019-12-31 Nyupptagna lan Amorteringar férandringar 2020-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 27 644 2587 -387 -716 29128
Kortfristiga rantebarande skulder 7 898 6196 -4 568 -2 9524
Summa rantebérande skulder 35542 8783 -4 955 -718 38652
o . °
Not 27 Transaktioner med nérstaende Not 28 Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter
Moderbolag
Utdelning till moderbolaget har [amnats med 707 mkr under aret (féregaende Koncernen Moderbolaget

ar 250 mkr). Se not 9 avseende Resultat fran andelar i koncernbolag. Moder-
31dec2020 31dec2019 31 dec 2020 31 dec 2019

bolaget hyr kontor till marknadsmassiga villkor av dotterbolag. Av bolagets
totala inkép och forséljningar matt i kronor avser 0 procent (0) av inkdpen och Férutbetalda

100 procent (100) av nettoomsattningen andra féretag inom koncernen. hyresintakter 322 472 - -
Upplupna rante-

Moderbolagets dgare kostnader 155 146 155 146

Utdelning har gjorts under 2020 om 860 mkr till moderbolagets dgare Upplupna personal-

Tredje AP-fonden och AB Sagax. Hemso har en teckningsgaranti fran tredje kostnader 17 14 14 12

AP-fonden p& 5 000 mkr. Ovriga poster 134 339 2 1
Summa 628 971 171 159

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 81.

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 82-83.

Dotterbolag
Innehav framgar av not 16.

Intresseféretag

Innehav framgar av not 17. Koncernens resultatandel fran intressebolag
uppgar till 1 mkr (-2).
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Not 29 Kompletterande upplysningar
finansiella tillgangar och skulder

Derivatinstrument i koncernens och moderbolagets

Derivatinstrument

balansrdkning Derivatinstrument anvénds i huvudsak for att uppna énskad rantebindning
i laneportféljen. Dérutover anvands valutaderivat for att eliminera valuta-
exponering pa lan i utldndsk valuta. Vérdet pa derivaten gar att harleda
Redovisade som finansiella tillgngar 2020 2019 fran prisnotering fran motpart och tillhor niva 2 i verkligt varde hierarkin
Rantederivat 15 32 enligt IFRS 13. Verkligt varde baseras pa diskontering till marknadsréanta av
Valutarintederivat 20 - framtida kassafléden for respektive 16ptid.
Valutaderivat 12 0
Summa a7 32
Redovisade som finansiella skulder 2020 2019
Réantederivat 271 243
Valutardntederivat 7 -
Valutaderivat 0 0
Summa 278 243
Netto (skuld) derivatinstrument 231 211

| nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna till redovisat varde respektive verkligt varde, klassificerade i

kategorierna enligt IFRS 9.

Virdering av finansiella tillgangar och skulder per 2020-12-31

Finansiella Finansiella Finansiella
tillgangar/skulder tillgangar/skulder tillgangar/skulder

varderade till varderade till varderade till Summa Summa

verkligt varde verkligt varde via upplupet redovisat verkligt

via resultatet ovrigt totalresultat anskaffningsvérde varde varde
Finansiella tillgangar
Ovriga l&ngfristiga tillgdngar - - 27 27 27
Hyres- och kundfordringar - - 20 20 20
Derivatinstrument 47 - - 47 47
Ovriga kortfristiga fordringar - - 588 588 588
Forutbetalda kostnader och
upplupna intdkter - - 116 116 116
Likvida medel - - 891 891 891
Summa 47 - 1642 1689 1689
Finansiella skulder
Obligationslan - - 29227 29227 30804
Schuldschein (NSV) - - 753 753 753
Banklan - - 3648 3648 3648
Foretagscertifikat - - 5023 5023 5023
Derivatinstrument 278 - - 278 278
Leverantérsskulder - - 386 386 386
Ovriga skulder - - 246 246 246
Upplupna kostnader - - 628 628 628
Summa 278 39912 40190 41767

Koncernens maximala kreditrisk utgors av nettobeloppen i tabellen ovan. Koncernen har inte erhallit nagra stallda sékerheter for de finansiella nettotillgangarna.

Not 29 @ 111



Virdering av finansiella tillgangar och skulder per 2019-12-31

Finansiella Finansiella Finansiella
tillgangar/skulder tillgangar/skulder tillgangar/skulder

varderade till varderade till varderade till Summa Summa

verkligt varde verkligt varde via upplupet redovisat verkligt

via resultatet ovrigt totalresultat anskaffningsvérde varde varde
Finansiella tillgangar
Langfristiga fordringar hos
intresseforetag - - - - -
Ovriga langfristiga tillgangar - - 90 90 90
Hyres- och kundfordringar - - 23 23 23
Derivatinstrument 32 - - 32 32
Ovriga kortfristiga fordringar - - 298 298 298
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter - - 291 291 291
Likvida medel - - 988 988 988
Summa 32 - 1690 1722 1722
Finansiella skulder
Obligationslan - - 27042 27042 27 288
Schuldschein (NSV) - - 783 783 783
Banklan - - 2643 2643 2643
Foretagscertifikat - - 5074 5074 5074
Derivatinstrument 243 - - 243 243
Lan fran minoritetsagare - - - - -
Leverantorsskulder = . 243 243 243
Ovriga skulder - - 57 57 57
Upplupna kostnader - — 971 971 971
Summa 243 - 36813 37 056 37302

Reservering for forvantade kreditforluster

Koncernen

De finansiella tillgdngar som omfattas av reservering for férvantade
kreditforluster enligt den generella metoden utgors av likvida medel och
langfristiga fordringar pa intresseféretag. Hemso tillampar en ratingbase-
rad metod per motpart i kombination med annan kénd information och
framatblickande faktorer fér bedémning av forvantade kreditforluster.
Koncernen har definierat fallissemang som da betalning av fordran &r 90
dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att betalningsin-
stéllelse foreligger. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balansdagen

inte bedomts foreligga for nagon fordran eller tillgdng. 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 ovésentliga sker en reservering
for forvantade kreditforluster dven for dessa finansiella instrument.

Moderbolaget

Moderbolaget tillampar en ratingbaserad metod for berdkning av forvan-
tade kreditforluster utifran sannolikhet for fallissemang, forvantad forlust
samt exponering vid fallissemang. Moderbolaget har definierat fallissemang
som da betalning av fordran &r 90 dagar forsenad eller mer, eller om andra
faktorer indikerar att betalningsinstallelse foreligger. Moderbolaget bed6-
mer att dotterbolagen i dagslaget har likartade riskprofiler och bedémning
sker pa kollektiv basis. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balansdagen
inte bedomts foreligga for nagon koncernintern fordran. Sadan bedémning
baseras pa om betalning ar 30 dagar forsenad eller mer, eller om vasentlig
forsamring av rating sker, medférande en rating understigande investment
grade. Moderbolaget tillampar den generella metoden pa de koncernin-
terna fordringarna. Moderbolagets forvantade forlust vid fallissemang
beaktar dotterbolagens forvantade marknadsvérde vid en patvingad
forsaljning. Baserat pa moderbolagets bedomningar enligt ovanstaende
metod med beaktande av évrig kdnd information och framatblickade
faktorer bedéms forvantade kreditforluster inte vara vasentliga och ingen
reservering har darfor redovisats.

Not 30 Handelser efter balansdagen
Hemso emitterade i januari en sjuarig obligation om 500 meur pa den
europeiska kapitalmarknaden. Rantekupongen sattes till noll procent med
en effektiv arsranta om 0,12 procent.

| februari forvarvade Hemso samtliga fastigheter samt pagaende projekt
inom campusomradet Paavola i centrala Lahtis. Byggnaderna kommer att
genomga en omfattande ombyggnation och dessutom sker nybyggnationer
pa campusomradet. Den totala investeringen uppgar till cirka 85 miljoner
euro. Lahtis stad har tecknat 20-ariga hyresavtal for samtliga ytor. | mars
genomfordes ytterligare ett forvarvi Finland. Den forvarvade fastigheten
kommer att genomga en omfattande renovering och ombildas till ett
kommunalt familjecenter i Esbo utanfor Helsingfors. Ett 10-arigt hyresavtal
har tecknats med Esbo stad. Den totala investeringen uppgar till cirka 22
miljoner euro.
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Not 31 Férslag 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 9,05 kr per aktie grundar sig pa 2020 ars
arsredovisning som framldggs for faststallelse vid arsstdmman den 29
april 2021 och beaktande av bolagets investerings- och likviditetsbehov.
Soliditeten bedéms efter utdelningen vara betryggande mot bakgrund
av att moderbolagets och koncernens verksamhet bedrivs med fortsatt
l6nsamhet. Tillgangen till likviditet i moderbolaget och koncernen bedoms
vara fortsatt god.

Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdelningen inte hindrar
bolaget, och 6vriga 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 arsstammans férfogande staende vinstmedel, kr:

1700 000 000
2092137117
1039 656 061

Overkursfond
Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Summa 4831793178

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande sitt, kr:

905 000 000
3926793178

Till aktiedgare utdelas
Till ny rékning 6verfores

Summa 4831793178
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Arsredovisningens undertecknande

Undertecknade forsékrar att koncern- och arsredovisningen har uppréttats 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 forvaltningsberattelsen ger en réattvisande 6versikt dver
utvecklingen av koncernens och bolagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osikerhetsfaktorer som de bolag som ingar i koncernen star infor. Arsredovisningen innehaller ocksa koncernens och
moderbolagets hallbarhetsrapportering enligt ARL 6 kap 118, se sidan 130 och hallbarhetsredovisningen enligt Global
Reporting Initiative, GRI, se GRI-index sidorna 128-129.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Par Nuder

Asa Bergstrom Bengt Hellstrom
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
Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Hemso Fastighets AB, org.nr 556779-8169

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Hemso Fastighets AB (publ) for ar 2020 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 77—-80 samt annan information
pa sidorna 1-58 och sidorna 118—136. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 59—114 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
rattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasent-
liga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning
per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
77—-80. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar. Vi tillstyrker darfor att bo-
lagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for
moderbolaget samt rapporten over totalresultatet och rapporten
over finansiell stallning 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 for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder 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 yrkesetis-
ka ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var
basta kunskap och overtygelse, inga forbjudna tjanster som avses
i Revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits
det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderbolag
eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

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 re-
visionen av, och i vart stéllningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata utta-
landen om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen

genomfordes inom dessa omraden ska ldsas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns

ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa om-
raden. Darmed genomfordes revisionsatgarder som utformats for
att beakta var bedomning av risk for vasentliga fel i arsredovisning-
en och koncernredovisningen. Utfallet av var granskning och de
granskningsatgarder som genomforts for att behandla de omraden

som framgar nedan utgér grunden for var revisionsberattelse.

Vardering forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Det redovisade verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastig-
heter uppgick den 31 december 2020 till 62 240 Mkr. Det redovi-
sade fastighetsvardet baseras pa interna och externa varderingar.
Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflodesmodellen,
vilket innebar att framtida kassafléden prognostiseras. Fastighe-
ternas direktavkastningskrav bedoms utifran varje fastighets unika
risk samt gjorda transaktioner pa marknaden for objekt av liknande
karaktar. Vardering till verkligt vérde ar till sin natur behaftat med
flertal bedoémningar dér en till synes mindre fordndring i gjorda
antaganden som ligger till grund fér varderingarna kan fa vasentlig
effekt i redovisade varden. Med anledning av de antaganden och
beddmningar som sker i samband med fastighetsvéarderingen
anser vi att detta omrade ar ett sarskilt betydelsefullt omrade i var
revision. En beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet och
sarskilda 6vervdagande och bedémningar avseende denna framgar
av noterna 14 och not 2.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

| var revision har vi utvarderat bolagets process for fastighetsvar-
dering, bland annat genom att utvardera varderingsmetod och
antaganden i de upprattade vérderingarna. Vi har utvarderat de
externt anlitade varderingsexperternas kompetens och objekti-
vitet samt utvarderat bolagets interna varderares kompetens. Vi
har gjort jamforelser mot kdnd marknadsinformation. Vi har med
stod av vara vérderingsspecialister granskat bolagets modell for
fastighetsvardring. Med stod av vara véarderingsspecialister har
vi ocksa granskat rimligheten i gjorda antaganden som direkt-
avkastningskrav, vakansgrad, hyresintdkter och driftkostnader
for ett urval av fastigheterna. Vi har for ett urval av fastigheter
granskat indata i varderingsmodellen avseende hyresintakter och
driftkostnader samt dven kontrollerat de berdkningar som ligger
till grund for varderingen. Vi har granskat lamnade upplysningar i

arsredovisningen.

Annan information dn arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information an arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-58,
77—80 och 118—136. Det ar styrelsen och verkstéallande direktoren
som har ansvaret for denna andra information. Vart uttalande av-
seende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte
denna information och vi gor inget uttalande med bestyrkande
avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifie-
ras ovan och 6vervdga om informationen i vasentlig utstrackning
ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat
under revisionen samt bedomer om informationen i 6vrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.
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Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna in-

formation, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har

inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och
att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och,
vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av
EU. Styrelsen och verkstéllande direktoren ansvarar aven for den
interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedomningen
av bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar
sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen
och verkstdllande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gbra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i ovrigt, bland annat ¢vervaka bolagets finan-
siella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel, och att Idmna en revisionsberéattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och andamalsenliga
for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar
hogre &n for en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidosattan-
de av intern kontroll.
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e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

e drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vidrar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisions-
bevisen, om det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som
avser sadana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets formaga att fortsatta verksam-
heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vdsentlig osdker-
hetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksam-
heten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackli-
ga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar viden dvergripande 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 inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen for enheterna eller affarsak-
tiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, overvakning
och utférande av koncernrevisionen. Vi dar ensamt ansvariga for
vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade 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 tillhérande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi
vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revi-
sionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de
viktigaste bedomda 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 forfattningar forhindrar upplysning om fragan.



Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstallande direktoérens forvaltning
av Hemso Fastighets AB (publ) for ar 2020 samt av forslaget till
dispositioner betradffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs narmare 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 inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation,
och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokforing-
en, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstéllande
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 fullgoras i Overensstam-
melse med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget.

e panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar foren-
ligt 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 upptécka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet 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 omdéme och har en professionellt skeptisk
instédlining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grun-
dar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgdrder som utfors baseras pa var professionella
bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dér avsteg
och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situ-
ation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande 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 77—80 och for att den &r upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en vasentligt mindre omfattning jamfor 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 tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningsla-
gen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar samt i
oOverensstammelse med arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Hamngatan 26, 111 47 Stockholm, utsags till
Hemso Fastighets AB (publ)s revisor av bolagsstamman den 17 juni
2020 och har varit bolagets revisor sedan 17 juni 2020.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift.
Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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Fastighetsforteckning

Sverige Yta, kvm
R B Rétts- B
Aldreboende Adress Kommun Aldreboende Utbildning Vard vasende Ovrigt Totalt
Boden 56:51 Idrottsgatan 6 Boden 10 700 0 0 0 0 10 700
Romberga 23:54 Frejas allé 2 Enkoping 4100 0 0 0 0 4100
Bunge Stucks 1:297 Strandvéagen 51 Gotland 3222 0 0 0 0 3222
Hemse Blakrakan 15 Parkgatan 16-18 Gotland 2490 0 0 0 0 2490
Hemse Fasanen 10 Hagagatan 30 Gotland 11404 0 322 0 0 11726
Klinte Avalle 2:27 Skolgatan 7-9 Gotland 2719 0 0 0 1099 3818
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
Visby Pjasen 11 Lannavéagen 21-43 Gotland 1094 0 0 0 308 1402
Visby Pjasen 12 Pjasgatan 12 Gotland 6 600 0 0 0 6 6 606
Brynds 55:4 Tredje Tvdrgatan 31 Gavle 6490 0 0 0 0 6490
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 0 6451
Sodertull 13:14 Flemminggatan 11-17 Gavle 14767 0 0 0 0 14767
Vallbacken 24:3 Vallbacksgatan 8 Gavle 4937 0 0 0 0 4937
Varva 2:20 Norra Préstvagen 12-14 Gavle 5563 0 0 0 0 5563
Backa 243:52 S:tJorgens vag 22 Goteborg 4441 0 0 0 619 5060
Fiskeback 8:7 Hélleflundregatan 20 Goteborg 6 444 0 0 0 1341 7785
Krokslatt 147:2 Fridkullagatan 18 G Géteborg 3088 0 0 0 150 3238
Néset 130:1 Bjolavagen 1 Goteborg 3701 0 0 0 0 3701
Rud 5:2 Positivgatan 15 Goteborg 6027 0 0 0 0 6027
Brandvakten 3 Sodra Vagen 4 Halmstad 3815 0 0 0 0 3815
Halmstad 10:35 Frennarpsvagen 131 Halmstad 3312 0 0 0 0 3312
Naden 1 Fyllinge Halmstad 3804 0 0 0 0 3804
Jakobsberg 2:2719 Vibblabyvagen 97-99 Jarfalla 4341 0 0 0 0 4341
Jakobsberg 34:6 Snapphanevagen 22 Jarfalla 7 055 0 0 0 0 7 055
Fridhem 1 Fridhemsgatan 29 Kungélv 4739 0 0 0 0 4739
Landeryd 6:5 Slatteforsvagen 2A-H Linkoping 4120 0 607 0 235 4962
Landeryd 6:61 Slatteforsvagen 38 Linkdping 1266 0 0 0 0 1266
Lillgardsskolan 11 Ridhusgatan 2A Linkoping 1510 0 0 0 168 1678
Ostbiten 1 Rydsvagen 9C Linkoping 1254 0 0 0 0 1254
Riket 22 Jardalavagen 52C Linkoping 1605 0 0 0 0 1605
Trahasten 2 Skogslyckegatan 11F Linkoping 1045 0 0 0 0 1045
Valbyran 5 Karnavagen 3-11 Linkoping 2 656 0 0 0 94 2750
Vetebullen 2 Karna Centrum 1 Linkoping 2145 0 0 0 0 2145
Alvik 2:54 Danelvagen 11 Luled 1578 0 0 0 0 1578
Anoraken 1 Krondalsvagen 47 Lulea 11 000 0 0 0 0 11 000
Bergndset 2:665 Stengatan 123 Lulead 2129 0 0 0 0 2129
Kallkallan 13 Lingonstigen 253 Luled 3906 0 0 0 0 3906
Stadson 1:1040 Alvsborgsvagen 20 Luled 4572 0 0 0 0 4572
Norra Sjukhuset 1 Skansvagen 5 Lund 8991 1431 0 0 3744 14 166
Anten 3 Eddagatan 1 Malmo 3040 0 0 0 0 3040
Byradirektoren 4 von Troils vag 2-8 Malmo 5770 2 666 1450 0 6033 15919
Cykeln 12 Palmgatan 17 Malmo 2980 0 0 0 0 2980
Nattskarran 7 Jarnvagsgatan 29 Malmo 1918 0 0 0 0 1918
Nicktisteln 2 Ernst Jakobssons gata 7 Malmo 2250 0 0 0 0 2250
Solskiftet 1 Oshogavagen 2 Malmo 6825 0 0 0 0 6825
Stengodset 1 Stengodsvagen 4 Malmo 1850 0 0 0 0 1850
Storskarven 12 Norra vagen 7 Malmo 1900 0 0 0 0 1900
Storskarven 13 Norra vagen 1 Malmo 2313 0 0 0 0 2313
Storskarven 9 Brunandsvéagen 32 Malmo 442 0 0 0 0 442
Styckmastaren 8 Jéns Risbergsgatan 4 Malmo 1256 0 0 0 133 1388
Styrkan 23 Spanehusvagen 91 Malmo 2140 0 0 0 0 2140
Torsten 12 Major Nilssonsgatan 13 Malmo 2 400 0 0 0 0 2 400
Virket 8 Sigtunagatan 13 Malmo 2 455 0 0 0 2098 4553
Hobalen 1 Vetekornsgatan 22 MoélIndal 2682 0 0 0 0 2682
Mensattra 26:1 Ornévagen 5 Nacka 2047 0 0 0 0 2047
Rosunda 36:41 Rosundavagen 2 Nacka 11145 0 0 0 0 11145
Sicklaon 12:9 Skurusundsvagen 163 Nacka 4115 0 0 0 300 4415
Diademet 3 Gamla Ovagen 27 Norrképing 4025 0 0 0 0 4025
Gangjarnet 1 Platslagaregatan 8 Norrképing 5386 0 0 0 0 5386
Jarven 6 Bergslagsgatan Norrkdping 4054 433 0 0 772 5259
Konstantinopel 6 Skomakaregatan 11 Norrkdping 3183 0 0 0 0 3183
Sandbyhov 30 Sandbyhovsgatan 21 Norrkoping 14322 13079 4999 0 1441 33841
Hallen 4 Lovgatan 39-43 Solna 4244 355 1095 0 144 5838
Stanstorp 5:368 Vikhems bygata Staffanstorp 4126 0 0 0 0 4126
Flyghojden 2 Skarpnécks Torg 1 Stockholm 2 880 0 0 0 0 2 880
Sjostoveln 3 Folkparksvagen 156 Stockholm 8506 0 325 0 0 8831
Tempelriddarorden 5 Vita Liljans vag 53 Stockholm 5000 0 0 0 0 5000
Blavalen 1 Tallhojdsvagen 1-3 Sodertdlje 4734 0 2240 0 204 7178
Hantverkaren 2 Hantverksvagen 1 Sodertélje 3400 0 0 0 0 3400
Herkules 29 Corfitz-beck-friisgatan 2 Trelleborg 0 0 0 0 0 0
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Yta, kvm

. - Rﬁﬂs- e

Aldreboende Adress Kommun Aldreboende Utbildning Vard vasende Ovrigt Totalt
Herkules 33 Hamngatan 16 Trelleborg 800 0 0 0 0 800
Herkules 34 Corfitz-beck-friisgatan 4A Trelleborg 0 0 300 0 5454 5754
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 6278 0 1414 19 655
Akerby 13 Kemistvagen 8 Taby 564 0 1260 0 83 1907
Hammarby 8:60 Hasselgatan 80 A-E Upplands Vasby 2 850 0 0 0 0 2 850
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
Luthagen 81:1 Norrlandsgatan 2 Uppsala 2740 0 0 0 0 2740
Rickomberga 9:14 Geijersgatan 61 Uppsala 3200 0 0 0 0 3200
Valsétra 3:10 Bernadottevagen 1P Uppsala 6 065 0 0 0 0 6 065
Vallentuna-Ekeby 2:275 Ekebyvagen 40 Vallentuna 2936 0 0 0 0 2936
Vallentuna-Rickeby 1:97 Stendosvagen 1-3 Vallentuna 2948 0 0 0 0 2948
Sorbyn 17:1 Tornrosgatan 8-22 Vanersborg 3363 0 1009 0 155 4527
Birka 1 Forntidsgatan 4 Vasteras 3335 0 0 0 0 3335
Hanen 4 Hagalidsvagen 2 Vasteras 2740 0 0 0 0 2740
Klockarkarleken 3 Ronnbergastigen 7 Visteras 3937 0 0 0 0 3937
Kolaren 5 Traddragargatan 31 Vasteras 1052 0 0 0 0 1052
Kornknarren 2 Vasterasgatan Vasteras 0 0 0 0 0 0
Kornknarren 3 Vasterasgatan Vasteras 0 0 0 0 0 0
Lévhagen 32 Pilfinksgatan 2 Vasteras 4589 0 0 0 0 4589
Skjutfaltet 9 Hasthovsgatan 27 Vasteras 5914 0 0 0 0 5914
Skogsduvan 1 Skogsduvevagen 11 Vasteras 1107 0 0 0 0 1107
Sodra Kalltorp 1 Vallbyleden 13 Vasteras 0 1477 0 0 0 1477
Vedbo 61 Hérntorpsvagen 20 Vasteras 7479 4000 0 0 0 11479
Angsklockan 1 Varloksgatan 6 Vasteras 3813 0 0 0 0 3813
Ostra Daggrosen 1 Daggrosgatan 1 Vasteras 3507 0 0 0 0 3507
Lekamensgardet 2 Par Lagerkvists vag 15 Vaxjo 5188 0 0 0 0 5188
Solvandan 3 Aboviagen 22 Vaxjo 3329 0 0 0 0 3329
Tonséattaren 2 Schottisgatan 2-6 Ystad 2892 0 0 0 65 2957
Summa Sverige Aldreboende 422 609 23441 22425 0 26 060 494 535

Yta, kvm
- RﬁnS‘ -

Utbildning Adress Kommun Aldreboende Utbildning Vard vasende Ovrigt Totalt
Tjarna Hage 2 Mats Knuts vag 19 Borlange 0 0 0 0 0 0
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
Trakvista 3:282 Sanduddsvagen 12 Ekero 0 938 0 0 0 938
Nyfors 1:24 Tunavallsgranden 5 Eskilstuna 0 1427 0 0 0 1427
Verkmastaren 7 Hamngatan 17 Eskilstuna 0 20335 0 0 0 20335
Backa 245:1 Sankt Jorgens Véag 14-20 Goteborg 0 6548 0 0 456 7004
Krokslatt 35:14 Ebbe Lieberathssgatan 19 Goteborg 0 3921 0 0 2922 6843
Lindholmen 1:12 Karlavagnsgatan 9 Goteborg 0 0 0 0 1 1
Sandarna 26:2 Karl Johansgatan 158 Goteborg 0 0 0 0 0 0
Tackeraker 1:228 Timvinkelvagen 44 Haninge 0 5459 0 0 0 5459
Medicinaren 14 Diagnosvagen 8 Huddinge 0 1003 965 0 168 2136
Medicinaren 23 Hélsovagen 11 Huddinge 0 15921 300 0 422 16 643
Darehallen 1 Lojtnant Granlunds Vag 4 Hassleholm 0 700 0 0 0 700
Intendenten 1 Wendesvagen 5-7 Hassleholm 0 1580 0 0 0 1580
Intendenten 2 Finjagatan 18 Hassleholm 0 2290 0 0 0 2290
Varpatorparen 2 Vapnaregatan 6 Hassleholm 0 1224 0 0 4609 5833
Stafvre 11 Lasarettsboulevarden 22 Kristianstad 3900 3107 0 0 0 7007
Bangsbo 1:29 Bangsbovagen 13 Kungsbacka 0 3910 0 0 0 3910
Komarken 1:1 del av Skurhagagatan Kungalv 0 0 0 0 0 0
Arlan 1 Vikingagatan 6 Kungalv 0 3107 0 0 0 3107
Borstahusen 1:8 Havsgatan 5 Landskrona 0 2245 0 0 0 2245
Borstahusen 1:9 Havsgatan 1 Landskrona 0 5700 0 0 0 5700
Askeby 4:54 Andreas Linbloms vag 7 Linkoping 0 425 0 0 0 425
Askeby 4:55 Andreas Linbloms vag 5 Linkoping 0 0 0 0 0 0
Gallstad 1:291 Savsangarevagen 61 Linképing 0 661 0 0 0 661
Isskapet 1 Troskaregatan 73- 75 Linképing 0 2735 0 0 0 2735
Laddstaken 2 Knektgatan 1A-B Linkoping 0 750 0 0 0 750
Nyponkarnan 1 Kvinnebyvagen 91 Linképing 0 970 0 0 0 970
Nasselodlingen 1 Nybrovagen 1 Linkoping 0 4252 0 0 0 4252
Ostduken 2 Bjornkarrsgatan 14-16 Linképing 0 1492 0 0 0 1492
Rystads-Gdrstad 8:41 Gurkvagen 2-4 Linkoping 0 661 0 0 0 661
Benzelius 1 Dag Hammarskjolds Vag 2 Lund 0 5159 0 0 1281 6 440
Klostergarden 2:9 S:t Lars vag 1-38, 70-90 Lund 4509 28 264 6911 0 6285 45969
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Yta, kvm
. Ratts- R
Utbildning Adress Kommun Aldreboende Utbildning Vard vasende Ovrigt Totalt
Predikanten 2 Landgillevagen 55 Lund 0 750 0 0 0 750
Dona 1:38 Rinkendsgatan 2-4 Lysekil 0 9 000 0 0 0 9000
Gullriset 4 Monicavagen 18-22 Malmo 0 648 0 0 0 648
Spillepengsmarken 7 Stromgatan 13 Malmo 0 4670 0 0 0 4670
Erstavik 26:607 Krabbvagen 1 Nacka 0 764 0 0 0 764
Erstavik 27:1 Fisksatravagen 31 Nacka 0 775 0 0 0 775
Lannersta 1:1231 Sunnebovagen 2 Nacka 0 563 0 0 0 563
Mensattra 1:168 Boo Kyrkvag 7 Nacka 0 0 0 0 135 135
Menséttra 1:19 Boo Kyrkvag 3 Nacka 0 4036 0 0 0 4036
Mensattra 1:84 Gustavsviksvagen 10 Nacka 0 613 0 0 0 613
Menséttra 2:91 Bjorkholmsvagen 235 Nacka 0 771 0 0 0 771
Mensattra 2:92 Sandholmsvégen 2 Nacka 0 775 0 0 0 775
Sicklaén 207:7 Bévervagen 4 Nacka 0 919 0 0 0 919
Sickladn 351:1 Skogsstigen 40 Nacka 0 3509 0 0 0 3509
Sickladn 39:4 Helgesons vag 10 Nacka 0 2575 0 0 0 2575
Tattby 2:24 Samskolevéagen 2-6 Nacka 0 758 0 0 0 758
Alta 14:101 Almvégen 4 Nacka 0 3345 0 0 50 3395
Alta 14:97 Almvégen 2 Nacka 0 6 630 0 0 0 6630
Alta 35:149 Anemonvagen 13 Nacka 0 736 0 0 0 736
Alta 75:16 Ulvsjovagen 17 Nacka 0 418 0 0 0 418
Drag 4 Dragsgatan 7 Norrképing 0 9878 0 0 0 9878
Jarven 5 Bergslagsgatan 11 Norrképing 0 3011 0 0 1500 4511
Borgaren 18 Stora torget 3 Nykoping 0 10917 0 0 1512 12 429
Mode 4 Stationsgatan 3 Skovde 0 0 0 0 8147 8147
Sollentuna Sjoberg 7:4 Lomvégen 100-102 Sollentuna 0 600 0 0 0 600
Sollentuna Trabjalken 16 Sofielundsvagen 12 Sollentuna 0 2590 0 0 0 2590
Bagartorp 17 del av Bagartorpsringen 20 Solna 0 0 0 0 0 0
Befastningskullen 8 Anders Lundstroms gata 3- 5 Solna 0 3388 0 0 0 3388
Solna Algérten 1 Fridenborgsvagen 100 Solna 0 8 659 0 0 0 8659
Hjarup 4:290 Heimdallsvagen 2 Staffanstorp 0 652 0 0 0 652
Stora Uppakra 12:302 Parkallén 10 Staffanstorp 0 1195 0 0 0 1195
Stora Uppakra 12:303 Parkallén 4 Staffanstorp 0 7 694 0 0 0 7694
Kadetten 29 Karlbergsvagen 77 Stockholm 0 4372 0 0 5520 9892
Lau 1 Beckombergavagen 301 Stockholm 0 2410 0 0 0 2410
Lojsta 1 Beckombergavégen 316 Stockholm 0 2300 0 0 0 2300
Lummelunda 1 Beckombergavéagen 299 Stockholm 0 1484 0 0 0 1484
Piloten 2 Gondolgatan 16 Stockholm 0 3471 0 0 0 3471
Sandbacken Mindre 42 Sandbacksgatan 10 Stockholm 0 8 000 0 0 16 8016
Sproge 1 Beckombergavéagen 314 Stockholm 0 1470 0 0 0 1470
Ponnyn 1 Boplatsvagen 1 Sundbyberg 0 2687 0 0 0 2687
Karleby 2:2 Gartunavagen 4 Sodertélje 0 2950 0 0 0 2950
Kopingeskolan 2 Klovervallsgatan 54 Trelleborg 0 0 0 0 0 0
Kéllstorpsbacken 1 Stromsviksvagen 50-54 Trollhdttan 0 445 0 0 0 445
Frasen 2 Maskinvagen 4 Taby 0 2028 0 0 0 2028
Halla-Stenbacken 1:88 Vastgotavagen 30 Uddevalla 0 18351 945 0 16 802 36 098
Umea Hugin 3 Nygatan 47 Umea 0 7730 0 0 0 7730
Odenslunda 1:592 Soderviksvagen 1 Upplands Vasby 0 5915 0 0 0 5915
Vilunda 19:2 Industrivagen 20 B Upplands Vasby 0 14 904 0 0 0 14 904
Vilunda 6:55 Drabantvéagen 3-5 Upplands Vasby 0 3000 0 0 0 3000
Béllsta 2:1087 Zetterlundsvag 140 Vallentuna 0 3000 0 0 0 3000
Barkaroby 15:308 Lovangsgatan 2 Vasteras 0 1570 0 0 0 1570
Gustavsborg 2 Vasagatan 44 Vasteras 0 18 062 0 0 0 18 062
Kristiansborgsskolan 2 Vasagatan 56 Visteras 0 5334 0 0 0 5334
Rapphénan 2 Vasterasgatan Vasteras 0 0 0 0 0 0
Rosenhill 1 Gurksaltargatan 9 Vasteras 0 22 362 0 0 0 22 362
Rosenhill 12 Eriksborgsgatan 11 Vasteras 0 6758 0 0 340 7098
Vasteras 1:250 Angkraftsvagen 1 A-C Vasteras 0 3412 0 0 0 3412
Jagaren 11 Vallgatan 12E Vaxjo 0 7015 0 0 6661 13676
Vittran 1 Telestadshojden Vaxjo 0 0 0 0 0 0
Liv1 Bjornstjernegatan 1 A-C Ystad 0 4084 0 0 2602 6 686
Liv 4 Nils Ahlins gata 2 Ystad 0 430 0 0 1036 1466
Malmé 3 Nils Ahlins gata 19 Ystad 0 0 0 0 1430 1430
Vallgraven 20 Industrigatan 12 Ystad 0 3368 0 0 66 3434
Vemmenhog 1 Bjornstjernegatan 10 Ystad 0 4140 0 0 0 4140
Verkmastaren 24 Industrigatan 15A Ystad 0 0 0 0 0 0
Verkmadstaren 25 Industrigatan 15B Ystad 0 0 0 0 0 0
Ystad Malmo 5 Nils Ahlins vag 17 Ystad 0 904 0 0 16 920
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 8409 395 651 9121 0 61976 475 157
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Yta, kvm
. Rétts- .
Vard Adress Kommun Aldreboende Utbildning Vard vasende Ovrigt Totalt
Apelsinen 1 Séterigatan 122 Alingsas 227 979 1797 0 0 3003
Angaboskolan 2 Sundsbergsvagen 7 Alingsas 0 0 1488 0 0 1488
Fonden 49 Sormarksgatan 199-205 Boras 1134 0 1778 0 1382 4294
Milstolpen 8 Smoérhulegatan 2 Boras 0 0 2306 0 225 2531
Rydboholm 1:477 Hagkallevagen 2 Boras 0 260 1865 0 0 2125
Sandhults-Rydet 1:256 Strandvéagen 11 Boras 0 0 1623 0 0 1623
Sik 1:183 Tarnavagen 6 Boras 0 319 2275 0 20 2614
Stenhuggaren 1 Kindsgatan 1 Boras 0 0 1393 0 0 1393
Banslatt 1 Romossevagen 25 Botkyrka 0 1727 5280 0 1627 8634
Sjukhuset 7 Kevinge Strand 1B Danderyd 0 0 3183 0 0 3183
Tappstrom 1:50 Bryggavagen 8 Ekerd 0 310 2209 0 93 2612
Norrtull 31:2 Stallgatan 4 Gavle 2295 0 0 0 0 2295
Bramaregarden 80:1 Borstbindaregatan 6 Goteborg 0 0 3355 0 0 3355
Lindholmen 36:1 Vintergatan 1A Goteborg 803 0 2 445 0 1052 4300
Vendels6 3:1716 Skomakarvéagen 20 Haninge 0 0 1501 0 0 1501
lllern 9 Stuvsta Torg 4-6, 10-14 Huddinge 0 0 2985 0 281 3266
Medicinaren 19 Halsovagen 7-9 Huddinge 0 2653 24353 0 11986 38992
Medicinaren 25 Halsovagen 11 Huddinge 0 3258 15233 0 554 19 045
Kindbogarden 1:124 Ekdalavagen 2 Harryda 0 0 5802 0 168 5970
Kallhall 1:32 Kopparvéagen 2B Jarfalla 0 664 1171 0 307 2142
Hélsan 3 Fabriksgatan 17-19 Jénkoping 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
Hjallsnas 3:63 Lundbyvégen 35 Lerum 0 0 2042 0 0 2042
Torp 2:19 Goteborgsvagen 9 Lerum 0 0 3928 0 40 3968
Mjolkudden 3:11 Mjolkuddsvagen 79C Lulea 0 0 1401 0 2026 3427
Slatten 15:7 Lasarettsgatan 1 Lysekil 5325 102 8777 0 1596 15799
Gronsakshandlaren 5 Jagersrovagen 80 Malmo 0 0 3003 0 0 3003
Rosenbuketten 8 Hojagatan 21 Malmo 0 0 1493 0 0 1493
Murmeldjuret 4 Freddsgatan 13 MélIndal 0 0 6432 0 682 7114
Vaktmastaren 4 Hemvdgen 8 Norrtélje 0 0 0 0 1200 1200
Patienten 1 Anna Steckséns gata 19A Solna 0 0 18 466 0 2438 20904
Sotends Gravarne 3:139 Hvitfeldtsgatan 23 Sotenas 0 0 2511 0 0 2511
Akka 8 Tranebergsplan 1-3 Stockholm 0 0 3818 0 147 3965
Jullovet 1 Annebodavagen 4-6 Stockholm 0 0 1333 0 0 1333
Princeton 1 Testvagen 1 Stockholm 0 0 0 0 0 0
Trabron 1 Bergtallsvagen 10-12 Stockholm 3093 2249 11882 0 81 17 305
Skar 1:69 Syster Ebbas vag 1 Tjorn 0 0 1881 0 0 1881
Gladan 1 Slattbergsvagen 56 Trollhéttan 0 0 1402 0 0 1402
Kuratorn 3 Lasarettsvagen 2 Trollhdttan 0 0 808 0 0 808
Kallstorpslyckan 1 Stromsviksvagen 16 Trollhdttan 0 0 1536 0 0 1536
Faunan 1 Bollmoravéagen 14-20 Tyreso 0 595 5034 0 834 6463
Floran 1 Regnbagsgatan 2-14 Tyreso 0 0 0 0 0 0
Bylegard 37 Jarlabankes vag 46 Taby 0 0 1549 0 0 1549
Linkarven 5 Lingatan 12 Uddevalla 0 0 968 0 0 968
Granby 12:6 Granby Bilgata 2 Uppsala 0 265 2227 0 267 2759
Savja 56:1 Vastgotaresan 60 Uppsala 0 956 1198 0 1029 3183
Gravlingen 28 Belfragegatan 2 Vanersborg 0 1076 706 0 1157 2939
Manen 110 Restadvéagen 24-28 Vanersborg 387 2780 0 0 862 4029
Tdrnan 4 Torpavagen 23 Vanersborg 0 0 1677 0 0 1677
Osby 1:76 Skargardsvagen 7 Varmdo 0 60 1761 0 3072 4893
Torna 1 Sixten Sparres gata 1-3 Ystad 0 0 0 0 2 635 2635
Summa Sverige Vard 13 264 18 253 176 622 0 35761 243 899

Stanstorp 5:368, Staffanstorp.

Verkmadstaren 7, Eskilstuna.

Patienten 1, Solna.

Kvarnberget 9, Stockholm.
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Yta, kvm
B Rétts- B
Réttsvasende Adress Kommun Aldreboende Utbildning Vard viasende Ovrigt Totalt
Kopparormen 4 Vikhemsvagen 9 Eslov 0 0 0 2570 0 2570
Bramaregarden 37:1 Vagméstaregatan 5 Goteborg 0 0 0 3079 0 3079
Notariedngen 8 Ytterbyvéagen 19 Kungalv 949 0 395 2157 0 3501
Reparatoren 5 Ringvagen 88 Koping 0 0 0 2 650 0 2 650
Polisen 1 von Lingens vig 130 B Malmo 0 0 0 3555 0 3555
Juristen 4 Jarnvagsgatan 4 Molndal 0 0 0 7 000 1270 8270
Stinsen 1 Stockholmsvagen 4-6 Norrképing 0 0 0 18331 5 18 336
Bradgarden 2 Folkungavagen 2 Nyképing 0 0 0 11476 900 12376
Tegen 6 Sundbybergsvagen 7-15 Solna 0 528 0 30083 4842 35453
Kvarnberget 9 Rinkebyplan 2-4 Stockholm 0 0 0 7662 0 7 662
Hjorten 15 Henry Dunkers gata 6 Trelleborg 0 0 0 3372 0 3372
Stigbygeln 5 Ridvagen 10 Umea 0 0 0 21893 855 22748
Summa Sverige Rattsvdasende 949 528 395 113 828 7872 123572
Summa Sverige 445 231 437 873 208 562 113 828 131669 1337163
Tyskland Yta, kvm

B B Ratts- B

Aldreboende Adress Kommun Aldreboende Utbildning Vard vasende Ovrigt Totalt
Aachen, A.d. Schurzel. Briicke ~ An der Schurzelter Bricke 1 Aachen 4950 0 0 0 0 4950
Piding, Lindenstrasse Lindenstrasse Berchtesgadener Land 3699 0 0 0 0 3699
Bensheim, Eifelstralle Eifelstrasse 21 bis 25 BergstraRe 7036 0 0 0 0 7036
Berlin, KlingsorstraRe Hindenburgerdamm 36 Berlin-Stadt 6820 0 0 0 0 6820
Berlin, UllsteinstralRe Ullsteinstrasse 159 Berlin-Stadt 8 656 0 0 0 0 8 656
Gartnereiring Gartnereiring Berlin-Stadt 2679 0 0 0 0 2679
Bocholt, Bowings Stegge 1 Bowings Stegge 8 Borken 4966 0 0 0 0 4966
Bocholt, Bowings Stegge 2 Bowings Stegge 6 Borken 2499 0 0 0 0 2499
Bremen, Gnesener Stralke Gnesener Strasse 6- Groelingen Bremen 2621 0 0 0 0 2621
Bremen, HemmstraRe Hemmstrasse 345- Findorff Bremen 1809 0 762 0 0 2571
Bremen, Ricarda-Huch-StraBe Ricarda-Huch Strasse 1 Bremen 8915 0 0 0 0 8915
Barssel, Muhlenweg Muhlenweg 11 Cloppenburg 4550 0 0 0 0 4550
Zeuthen, Fontaneallee Fontaneallee 29 Dahme-Spreewald 8868 0 0 0 0 8868
Darmstadt, KasinostraRRe Kassinostrasse 37 Darmstadt-Dieburg 6074 0 0 0 0 6074
Wetter, FriedrichstraRe Steinstrasse 3 Ennepe-Rhur-Kreis 4004 0 0 0 0 4004
Gotha, PestalozzistraRe Pestalozzistrake Gotha 12777 0 0 0 50 12 827
Buttelborn, Am HeiRgraben ~ Am HeiRgraben GroR-Gerau 0 0 0 0 0 0
Ahrensburg, Reeshoop Reeshoop 38 Kreis Stormarn 5810 0 0 0 0 5810
Reinfeld, Kaliskaweg Kaliskaweg Kreis Stormarn 5362 0 0 0 0 5362
Bochum, VincenzstraRe Vincenzstrasse 1 Bochum 4719 0 0 0 87 4 806
Bonn, Rheinallee Rheinalle 78 Bonn 4363 0 0 0 0 4363
Darmstadt, Im Fiedlersee Im Fiedlersee 43 Darmstadt 7516 0 0 0 0 7516
Dresden, Preller Str. Prellerstrasse 16 Dresden 3704 0 0 0 0 3704
Duisburg, Brauerstrasse Brauerstrasse 43 Duisburg 4331 0 0 0 0 4331
Duisburg, Fuchstrasse Fuchstrasse 31 Duisburg 4099 0 0 0 0 4099
Duisburg, Hufstrasse Hufstrasse 2 Duisburg 3846 0 0 0 0 3846
Duisburg, Karl-Lehr-StraRe Karl-Lehr-Strasse 159 Duisburg 4148 0 0 0 0 4148
Emden, Am Wykhoffweg Rotdornring 1 Emden 3351 0 0 0 0 3351
Kiel, Pickerstrasse Pickerstrasse 36 Kiel 3261 0 0 0 0 3261
Kiel, Vaasastrasse 2a Vaasastrasse 2A Kiel 5746 0 0 0 0 5746
KolIn, Neusser Str. Neusser Strasse 402-406 Koln 7 681 0 0 0 0 7 681
Leipzig, Saxoniastrasse Saxoniastrasse 32 Leipzig 4558 0 0 0 0 4558
Mulheim a.d. Ruhr, Am HalbachSaarnerstrasse 415 Muhlheim an der Ruhr 5098 0 0 0 0 5098
Offenbach, Spessartring Spessartring 22 Offenbach am Main 9569 0 0 0 0 9569
Wiesbaden, ParkstraRe Parkstrasse 21 Wiesbaden 5371 1190 0 0 0 6561
Hadamar, Hammelburg Hammelburg 18 Limburg-Weilburg 6432 0 0 0 0 6432
Bruchkébel, Hauptstrasse Hauptstrasse Main-Kinzig-Kreis 5301 0 0 0 0 5301
Wachtersbach, Chatilloner Str - Chattiloner Strasse 81 Main-Kinzig-Kreis 2196 0 0 0 0 2196
Liederbach, Am Wehr Im Grossen Garten Main-Taunus-Kreis 4800 0 0 0 0 4800
Langenfeld, Langforther Str.  Langforter Strasse 1-3 Mettmann 4073 0 0 0 0 4073
Elsenfeld, BahnhofstraRe Bahnhofstrasse 12 Miltenberg 4450 0 0 0 0 4 450
Burgstadter Strale Burgstadter StraRe Mittelsachsen 4836 0 0 0 0 4836
Heusenstamm, Herderstrale | Herderstrasse 85-89 Offenbach 6280 0 0 0 0 6280
Heusenstamm, HerderstraRe Il Herderstrasse 64 Offenbach 2981 0 0 0 0 2981
Kleinmachnow, Fahrenheitstr. Fahrenheitstrasse Potsdam-Mittelmark 0 0 0 0 0 0
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Yta, kvm

. . Rétts- N

Aldreboende Adress Kommun Aldreboende Utbildning Vard vasende Ovrigt Totalt
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 8513 0 0 0 0 8513
Rehren, AuestraBe Auestrasse 4 Schaumburg 5197 0 0 0 0 5197
KiefernstraRle KiefernstraRRe Schwandorf 2589 0 0 0 0 2589
Nittenau, Brucker Strasse Brucker Strasse 7 Schwandorf 4131 0 0 0 0 4131
Zossen, An der Brotfabrik An der Brotfabrik 1 Teltow-Flaming 3554 0 0 0 0 3554
Langenaltheim, Turnerweg 1 Turnerweg 1 WeilRenburg 4218 0 0 0 0 4218
Dinslaken, Kurt-Schumacher-St Kurt-Schumacher-Strasse 154  Wesel 4059 0 0 0 0 4059
Huxne, Bensumskamp Bensumskamp 27 Wesel 3800 0 0 0 0 3800
Butzbach, Johann S-Bach-Str  Johann-Seb.-Bach-Strasse 26 Wetteraukreis 3951 0 0 0 0 3951
Lauterbach, Bilsteinweg Bilsteinweg 1 Vogelsbergkreis 5684 0 0 0 0 5684
Lichtenstein, Martin-Gotze-St  Martin-Gotze-Strasse 14 Zwickau 5993 0 0 0 0 5993
Summa Tyskland Aldreboende 280711 1190 762 0 137 282 800

Yta, kvm
B Ratts- B

Utbildning Adress Kommun Aldreboende Utbildning Vard vasende Ovrigt Totalt
Dortmund, Rheinsche StraBe  Rheinische Strasse 69 Dortmund 0 5500 0 0 0 5500
Duisburg, Wuhanstrale 6,11 ~ Wuhanstrale 6,11 Duisburg 0 16 563 0 0 0 16 563
Duisburg, Wuhanstrae 9 WuhanstraRe 9 Duisburg 0 0 0 0 0 0
Zossen, Jagerstrasse Jagerstrasse Teltow-Flaming 0 0 0 0 0 0
Summa Tyskland Utbildning 0 22063 0 0 0 22063

Kassinostrasse 37, Darmstadt. Spessartring 22, Offenbach am Main. Hemmstrasse 345 A, Bremen. Jagerstrasse, Teltow-Flaming.
Yta, kvm
Réttsvasende Adress Kommun Aldreboende Utbildning Vard Réttsvisende Ovrigt Totalt
Hofgeismar, Manteuffel Anlage  Manteuffel Anlage 2-5 Kassel 0 0 0 4286 0 4286
Kassel, Knorrstrae KnorrstraRe 32 Kassel 0 0 0 3550 0 3550
Wiesbaden, Lorenz-Schott Str. Lorenz-Schott Strasse Wiesbaden 0 8527 0 0 0 8527
Wetzlar, SchanzenfeldstralRe SchanzenfeldstraRe 8 Lahn-Dill-Kreis 0 0 0 10 886 0 10 886
Homberg, August-Vilmar-StraBe August-Vilmar-Strale 20 Schwalm-Eder-Kreis 0 0 0 3920 0 3920
Summa Tyskland Rattsvasende 0 8527 0 22 642 0 31169
Summa Tyskland 280711 31780 762 22642 137 336 032

Fastighetsforteckning @ 123



Fastighetsforteckning

Finland Yta, kvm
B B Utbild- Ratts- B
Aldreboende Adress Kommun Aldreboende ning Vard vasende Ovrigt Totalt
Kappalaisenkuja 3 Kappalaisenkuja 3 Espoo 1487 0 0 0 2 1489
Kattilantanhua 6 Kattilantanhua 6 Espoo 2061 0 0 0 0 2061
Kiltakallionrinne 1 Kiltakallionrinne 1 Espoo 1729 0 0 0 0 1729
Kivennavantie 15 Kivennavantie 15 Espoo 2270 0 0 0 0 2270
Puistokatu A Puistokatu A Espoo 4601 0 0 0 2892 7493
Haahkapolku 3 Haahkapolku 3 Helsinki 2891 1106 0 0 52 4049
Keskiyontie 6-8 Keskiyontie 6 Helsinki 0 0 1675 0 0 1675
Kuparitie 2 Kuparitie 2 Helsinki 1882 0 1247 0 0 3129
Haavantie Haavantie 4 Hyvinkaa 1013 0 0 0 0 1013
Turuntie 13 Turuntie 13 Hémeenlinna 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 2040 0 0 0 0 2 040
Metsolantie 1 Metsolantie 1 Kerava 1963 0 962 0 396 3321
Arppentie 6 B Arppentie 6 B Kitee 1541 0 0 0 0 1541
Koiravedenkatu 10 Koiravedenkatu 10 Kuopio 2099 0 0 0 0 2099
Vallinméentie 47 Vallinméentie 47 Laihia 3398 0 0 0 0 3398
Helsingiuksentie 1 Helsingiuksentie 1 Lohja 2574 0 0 0 0 2574
Pitkdniementie Pitkdniementie Nokia 3249 0 0 0 0 3249
Viertolantie 3 och 5 Viertolantie 3 och 5 Nurmijarvi 2 345 0 0 0 0 2345
Mielikintie 8 Mielikintie 8 Oulu 9375 0 0 0 0 9375
Lastenlinnantie Lastenlinnantie Palkane 1573 0 0 0 0 1573
Haapavedentie 20 Haapavendentie 20 Savonlinna 1437 0 0 0 0 1437
Meesakatu 4 Meesakatu 4 Tampere 3436 0 0 0 0 3436
Tilkonmaenkatu 2 Tilkonmaenkatu 2 Tampere 1130 0 0 0 0 1130
Asentajankatu 2 Asentajankatu 2 Turku 2543 0 0 0 0 2543
Hovioikeudenkatu 3 Hovioikeudenkatu 3 Turku 7332 0 0 0 0 7332
Liinahaankatu 17 Liinahaankatu 17 Turku 5531 0 0 0 0 5531
Pirttivuorenkuja 7 Pirttivuorenkuja 7 Turku 2 450 0 0 0 0 2 450
Puutarhakatu 39 Puutarhakatu 39 Turku 5989 0 0 0 0 5989
Viilarinkatu 9 Viilarinkatu 9 Turku 3050 0 0 0 0 3050
Virvoituksentie 5 Virvoituksentie 5 Turku 6043 0 0 0 0 6043
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 105 085 1624 3884 0 3342 113935

f

?‘

- N

Metsolantie 1, Kervo.

Arvi Kariston katu 5. Hdmeenlinna.

Haapaniemenkatu 6, Helsingfors.

Kornetintie 8, Helsingfors.

Yta, kvm
B Utbild- Ratts- B
Utbildning Adress Kommun Aldreboende ning Vard viasende Ovrigt Totalt
Suotie 4 Suotie 4 Espoo 0 1141 0 0 0 1141
Arkadiankatu 24 Arkadiankatu 24 Helsinki 0 6197 0 0 41 6238
Arkadiankatu 28 Arkadiankatu 28 Helsinki 0 1919 0 0 550 2469
Haapaniemenkatu 6 Haapaniemenkatu 6 Helsinki 0 15432 0 0 0 15432
Nervanderinkatu 13 Nervanderinkatu 13 Helsinki 0 5258 0 0 0 5258
Pohjoinen Rautatiekatu 9 Pohjoinen Rautatiekatu 9 Helsinki 0 4077 0 0 0 4077
Yliopistokatu 4 Yliopistokatu 4 Joensuu 0 0 0 0 0 0
Wilhelm Schildtin katu 2 Wilhelm Schildtin katu 2 Jyvaskyla 0 4300 0 0 0 4300
Satakunnankatu 23 Satakunnankatu 23 Pori 0 18552 0 0 4603 23155
Lemminkdisenkatu 30 Joukahainengatan 3 A Turku 0 16 282 0 0 0 16 282
Strandgatan 2 905-2-3-30, 31 Strandgatan 2 905-2-3-30,31  Vaasa 0 15347 0 0 3117 18 464
Summa Finland Utbildning 0 88 505 0 0 8311 96 816
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Yta, kvm
. Utbild- Rétts- .
Vard Adress Kommun Aldreboende ning Vard vasende Ovrigt Totalt
Kornetintie 8 Kornetintie 8 Helsinki 0 0 2626 0 0 2626
Kajaanintie 48 Kajaanintie 48 Oulu 0 0 4384 0 0 4384
Kunnallissairaalantie 20 Kunnalissairaalantie 20 Turku 0 0 47 967 0 445 48 412
Kunnallissairaalantie 36 Kunnalissairaalantie 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 0 0 63 706 0 445 64 151
Yta, kvm
B Utbild- Rétts- B
Réttsvasende Adress Kommun Aldreboende ning Vard vasende Ovrigt Totalt
Salmisaarenranta 7 Salmisaarenranta 7 Helsinki 0 0 0 31999 17228 49226
Arvi Kariston katu 5 Arvi Kariston katu 5 Hameenlinna 0 0 0 4715 0 4715
Koysikuja 3 Koysikuja 3 Lieto 0 0 0 2352 0 2352
Elektroniikkatie 1, Oulu Elektroniikkatie 1, Oulu Oulu 0 0 0 0 0 0
Hiitintie 2 Hiitintie 2 Ylojarvi 0 0 0 998 0 998
Summa Finland Réttsvasende 0 0 0 40 063 17 228 57 290
Summa Finland 332192 31780 762 22 642 137 336 032
Summa Hemso 831027 559 782 276914 176 533 161131 2005 386
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Hemso6s hallbarhetsredovisning

Hemsos hallbarhetsarbete riktas

och prioriteras med utgangspunkt i
var verksamhet, vara intressenters
behov och dar véra insatser ger storst
effekt. Oversyn och prioritering gors
arligen som en del av vart strategi-
och affdrsplanearbete. Mal satts for
prioriterade omraden. Ansvar for
olika hallbarhetsrelaterade fragor
féljer organisationsstrukturen och
arbetet ar integrerat i verksamheten.
Hallbarhetschefen ansvarar for
hallbarhetsavdelningens arbete och
rapporterar till kommunikationsche-
fen i koncernledningen. Respektive
landschef ansvarar for fastighetsre-
laterade hallbarhetsfragor i Finland
och Tyskland. Styrning sker genom
hallbarhetspolicy, riktlinje for hall-
barhet och mer detaljerade riktlinjer
inom omraden som till exempel
energi, arbetsmiljo, inkop, material-
val, affarsetik och byggprojekt. Aven
externa lagar, riktlinjer och regelverk,
déribland FN:s globala hallbarhetsmal,
samt ataganden genom frivilliga ini-
tiativinom hallbarhet utgor ramverk
for hallbarhetsstyrningen.

Vasentlighetsanalys och
intressentdialog
Hallbarhetsarbetets inriktning gran-
skas arligen som en del av Hemsos
omvadrldsanalys och strategiarbete
samt att intressentdialog genomfors

regelbundet. Hemsos viktigaste

intressenter ar grupper som paver-
kas mest av foretagets verksamhet
och/eller vars handlingar har bety-
dande paverkan pa Hemsd6. Nedan

listas Hemsos viktigaste intressenter:

Hyresgaster (avtalsparter och
anvandare)

Medarbetare (anstallda)
Agare

Investerare

Miljé och samhille (lokalsamhalle,
intresseorganisationer)
Leverantorer/entreprendrer

Beslutsfattare inom kommuner
och regioner

De hallbarhetsaspekter som har var-
derats hogt, bade internt och av de
externa intressenterna, utgér Hem-
sos vasentliga hallbarhetsaspekter.
Dessa sammanfattas enligt nedan:

e Trygga och halsosamma miljoer i

vara fastigheter

o Attraktiv arbetsgivare for befintliga
och potentiella medarbetare

o Effektiv resursanvandning

e Ansvar for eventuell negativ paver-
kan pa hélsa och/eller miljo

e Langsiktigt hallbar ekonomisk till-
vaxt i enlighet med I6nsamhetsmal

¢ Lokal samhallspaverkan och sam-
hallsengagemang

GRESB Green Star

Sedan 2014 rapporterar Hemso

sitt hallbarhetsarbete till GRESB
(Global Real Estate Sustainability
Benchmark), som ar en global arlig
utvardering av hallbarhetsarbetet
pa foretags- och portféljniva. Sedan
2016 har Hemso6 uppnatt den hogsta
ratingen, Green Star. 2020 fick
Hemso 75 poang (72 ar 2019). Hemsds
malsattning ar kontinuerlig utveck-
ling av héllbarhetsarbetetvilket ska

avspeglas i GRESB:s utvardering.
Hemso6-6, Fardigstalld platskapacitet

Antal Platskapacitet Platskapacitet Platskapacitet
Ar projekt skola hoégskola dldreboende
2018 7 750 0 171
2019 12 1472 5100 312
2020 7 490 0 258
Sedan start 53 8000 7000 1250

Denna indikator redovisar platskapaciteten av de fardigstallda projekten inom skola,
hogskola och dldreboenden under aret. Indikatorn &r kopplad till omradet lokala
samhéllen dar platskapaciteten visar hur Hemsé moter det vaxande behovet av

den sociala infrastrukturen i samhallet.

Medlemskap och samarbeten 2020

Almega

Hjalper tjansteforetagare att skapa ett bra forhallande mellan arbetsgivare och anstallda.

Kungliga tekniska hogskolans
fastighetsakademi

Finansiering av forskning kopplat till fastighetsférvaltning.

SGBC -Sweden Green Building Council

Organisation som verkar for hallbart byggande och stadsutveckling.

Green Building Council Finland

Organisation som verkar for hallbart byggande och stadsutveckling.

LFM30

Fardplan for en klimatneutral bygg- och anldggningssektor i Malmé. Hemso har undertecknat atagande.

Svenskt Naringsliv

Intresseorganisation som verkar for att foretag i Sverige ska ha basta mojliga villkor for att verka och vaxa.

Vinnova Sveriges innovationsmyndighet med uppgift att framja hallbar tillvaxt. Hemso ar part i forskningsprojekt om
restorativa arbetsplatser/utemiljo.

Bris En av Sveriges ledande barnrattsorganisationer som stottar barn, varje dag.

Mentor Ideell organisation som arbetar med mentorskap for ungdomar.

Berliner Stadtmission

Hemso ar sponsor till verksamhet som stéttar hemlosa, “kaltebus”.

Forum Bygga Skola

Nationell natverksarena for alla aktorer som ar delaktiga i processen att planera, bygga och renovera skolor.

Queen Silvias Nursing Award

Stipendium for sjukskoterskestudenter som vill vara med och bidra till framtidens utveckling av vard och
omsorg av aldre.

CSR Skane Natverk for miljointresserade och samhallsengagerade organisationer for kunskapsutbyte och affarsnytta.

Ifous Fristaende forskningsinstitut som samordnar praktiknara forskning och konkret utvecklingsarbete kring
skola och forskola.

ZIA Verkar for att fastighetsforetag i Tyskland ska ha basta mojliga villkor for att verka och vaxa.

Schwedische Handelskammer

Natverk for att starka och vidareutveckla de tysk-svenska naringslivsrelationerna.
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Fran och med verksamhetsaret 2016 redovisar Hemso sitt hallbarhetsarbete
som en del av arsredovisningen. Redovisningen féljer Global Reporting
Initiatives (GRI) standards, niva Core. Redovisningen beskriver Hemsos
hallbarhetsarbete och resultat for 2020. Avgransningar samt forandringar
jamfort med foregaende ars redovisning beskrivs i anslutning till tabeller och
resultatindikatorer. Kontaktperson angaende redovisningen och dess innehall
ar Hallbarhetschef Emma Weman (emma.weman@hemso.se).

| arets GRI-redovisning har omradet “Lokala samhallen” lagts till. Enligt
Hemsos vasentlighetsanalys ar samhallspaverkan ett viktigt omrade dar Hem-
sOs paverkan &r stor. Via Hemsos affarsmodell att 4ga, forvalta och utveckla
samhallsfastigheter mots samhallets vaxande behov av social infrastruktur.

Omradet ”Halsa och sakerhet” har tagits bort fran arets GRI-redovisning
da den inte langre anses vara vasentlig. Detta baseras pa GRIs uppdatering
av krav och information inom omradet. Hemso kommer fortsattningsvis att
redovisa frisknarvaro utanfor GRI-redovisningen.

Pa foljande sidor finns en sammanstalining av de GRI-omraden och
indikatorer som redovisas samt var information om dessa aterfinns.

GRI-data
Nedan aterfinns information om de GRI-indikatorer som inte redovisas pa
annan plats i arsredovisningen.

102-41 Andel av personalstyrkan som har kollektivavtal

Samtliga medarbetare omfattas av kollektivavtal inom Hemso Fastighets AB
och Hemso Development AB. Kollektivavtal ar ej mojligt for Vitartes samt
Hemso i Finland och Tyskland med hansyn till bolagens storlek men liknande
villkor tillampas. 89 procent av medarbetarna har kollektivavtal.

201-1 Skapat och fordelat direkt ekonomiskt varde

Mkr 2018 2019 2020 Andel, %

Direkt tillskapat varde

Intakter (hyror och 6vriga intakter) 2617 3047 3293
Fordelat ekonomiskt virde

Loner och ersattningar till

anstallda, sociala avgifter -140 -147 -172 5
Rantor till langivare -372 -419 -500 15
Utdelning till 4garna -657 -722 -860 26
Betalningar till leverantérer -612 -697 -777 24
Betald skatt -71 -141 -171 5
Behallet ekonomiskt virde 765 922 813 25

401-1 Antal och andel nyanstillda

Personalomsattning, % 2020 2019* 2018
Total 10,1 10,7 17,1
Man 5,6 3,4 16,8
Kvinnor 13,9 18,7 13,5

*Siffror for total personalomséattning samt personalomsattning kvinnor for 2019 har
andrats jamfort med arsredovisningen 2019. | arsredovisningen 2019 hade dessa
tva siffror bytt plats med varandra och darmed blivit fel.

Antal nyanstéallda under 2020 uppgick till 29 (30 2019 och 22 2018). Hemso
redovisar ej aldersgrupp och region pa grund av fa anstallda. Berakning
enligt formeln lagsta av antalet anstéllda som borjat respektive slutat/
genomsnittligt antal anstallda. Omfattar Sverige, Finland och Tyskland.

£e

302-1: Energi
Rapporteringsperioden &r 1 januari 2020 — 31 december 2020 Total mangd ener-
gianvandning for 2020 var 243 235 MWh.

dning inom organisati )

MWh 2020 2019 2018
El fornybar 94 537 86 980 93754
Fjarrvarme fornybar 108 128 115779 115555
Fjarrkyla fornybar 4521 4272 3467
Total fornybar energi 207 186 209 050 214794
El icke fornybar - - -
Fjarrvarme icke fornybar 34273 25559 21410
Fjarrkyla icke fornybar 289 273 221
Olja 6 1 1
Naturgas 1310 1558 2969
Diesel 61 68 102
Bensin 110 118 17
Total icke fornybar energi 36 048 27576 24720
SUMMA 243 235 236 626 239514

** Energianvandning inkluderar data fér Sverige och Finland. | Tyskland ligger
ansvaret for energianvandning enligt hyresavtal pa hyresgasten.

Utsldpp av vixthusgaser 305-1, 305-2 och 305-3***

Direkta och indirekta utslapp,

scope 1-3 2020 2019 2018
305-1 : Direkta utsldpp av

koldioxid tCO,e Scope 1 541 683 884
Icke férnybar energi 541 683 884
305-2: Indirekta utslapp av

koldioxid tCO2e Scope 2 9682 12126 10 405
El-icke férnybar - - -
Fjarrvarme icke fornybar 9 660 12 106 10389
Fjarrkyla 21 20 16
305 -3: Andra direkta utsldpp av

koldioxid tCO2e Scope 3 2979 2687 2134
Flyg 21 101 107
Tag 0 0 0
Formansbilar och egen bil i tjanst 11 9 6
Hotell 1 1 1
Produktion av energibarare 2945 2576 2020
Summa 13 202 15 496 13423

Berdkningarna innehaller direkta utslapp fran kéldmedia, mobila och
stationdra brénslen (Scope 1), indirekta utsldpp fran inképt el, varme och
kyla (Scope 2) och 6vriga indirekta utslapp fran tjansteresor och produktion
av energibarare (Scope 3).

Berakningar och rapportering baseras pa Greenhouse Gas Protocol
(GHG-protokollet), Corporate Standard revised edition. Vid berdkningen
anvandes Operational control approachen och utsldppsberakningen
baserades pa market-based metoden.

Forbrukningsdata fran stationar och mobil forbranning, pafylining av
koldmedier samt inkopt el, varme och kyla. | ar har vi rapporterat konsum-
tion av fjarrvarme i Sverige per leverantor. Berakningarna av utslappen
fran resor med taxi har baserats pa tidigare ars information om dessa.
Konservativa antaganden och emissionsfaktorer anvandes vid berakningen.
Huvudsakliga kéllor for emissionsfaktorer har varit Swedish Environmental
Protection Agency (Naturvardsverket) 2017, UK Department for Business,
Energy and Industry Strategy (DBEIS) 2019, Swedish Energy Agency (Ener-
gimyndigheten) 2017, Swedenergy (Energiforetagen Sverige) 2019, Finnish
Energy (Finsk Energiindustri) 2018 samt Vattenfall 2015.

*** Berdkningar inkluderar fastigheter i Sverige och Finland.

103-1-103-3 Hallbarhetsstyrning - efterlevnad av lagar och regler

Lagar och regler som &r sarskilt viktiga for Hemso finns framfér allt inom
omradena skatt, ekonomisk redovisning, miljo och rapportering, arbets-
givaransvar, fastighetsagaransvar samt for rollen som byggherre. For att
sakerstdlla att lagar och regler foljs anvander sig Hemso av interna rutiner
och kvalitetssakring, samt externa revisioner. Hemsos uppférandekod och
visselblasarfunktion utgor ocksa stod i arbetet. Det gors [6pande bevakning
pa respektive omrade kring andring i lagar och regler for att i god tid kunna
vidta atgarder och anpassa verksamheten. For skyldigheter som &r reglerade
enligt lag har Hemso en tydlig ansvarsfordelning inom bolaget och [6pande
utbildning av berord personal. Principen for ansvarsfordelning utgar fran
kompetensomraden och medarbetarnas formaga att ta ansvar for sina
specialomraden. Uppféljning av de fall dar andrade lagar och regelverk
medfér att atgarder blir nodvandiga gors minst arligen. Behov av atgarder
konkretiseras genom olika aktiviteter och fors in i den arliga koncernovergri-
pande verksamhetsplaneringen. Uppféljning gors pa ledningsniva.

307-1, 419-1 Overtradelse av gillande lagar och bestimmelser
Under aret har Hemso inte varit foremal for nagon juridisk atgard till foljd av
overtradelse mot lagar eller regler.

405-1 Alders- och kdnsférdelning - anstillda och styrelse

Andel kvinnor/

maén, % <29 ar 30-49 ar > 50 ar
2020
Styrelse 33/67 0 17 83
Ledning 40/60 0 50 50
Samtliga anstéllda 43/57 13 62 25
2019
Styrelse 33/67 0 33 67
Ledning 30/70 0 90 10
Samtliga anstallda 47/53 12 68 20
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GRI-index

Allménna standardindikatorer

Sida

Kommentar

102-1

102-2
102-3
102-4
102-5
102-6
102-7
102-8
102-9
102-10

102-11

102-12
102-13
102-14

102-16
102-18
102-40
102-41
102-42

102-43

102-44

102-45
102-46
102-47
102-48
102-49
102-50
102-51
102-52
102-53

102-54
102-55
102-56

Organisationens namn

De viktigaste aktiviteterna, produkterna och/eller tjansterna
Lokalisering av organisationens huvudkontor

Lander som organisationen har verksamhet i

Agarstruktur och foretagsform

Marknader dar organisationen ar verksam

Organisationens storlek

Medarbetardata, vardeskapandemodellen

Organisationens leverantorskedja

Vasentliga forandringar under redovisningsperioden

Hur organisationen foljer forsiktighetsprincipen

Externa regelverk, standarder, principer som organisatio-
nen omfattas av/stodjer

Medlemskap i organisationer och sammanslutningar
Uttalande av vd/ordférande

Organisationens varderingar, principer, standarder,
uppférandekod och etiska policys

Organisationens bolagsstyrning
Organisationens intressenter

Andel av personalstyrkan som har kollektivavtal
Princip for identifiering och urval av intressenter

Former for intressentengagemang
Vasentliga omraden som lyfts via kommunikation med
intressenter

Organisationsstruktur samt redogorelse for enheter som
ingar eller exkluderas

Process for definition av innehallet i redovisningen
Vasentliga omraden

Effekt av och orsak till omrékning/andring av data/info
Vasentliga forandringar jamfort med tidigare redovisningar
Redovisningsperiod

Datum for publicering av senaste redovisningen
Redovisningscykel

Kontaktperson for redovisningen

Rapportering i enlighet med GRI Standards Core/
Comprehensive

GRI-innehallsindex

Policy och rutiner for extern granskning

Forsta uppslaget,
7,29

29,7
77,59

7

59, 61, 62
61

42

126
126
45

19,2

126, 77-80

126

126

126

9,18,19, 41, 43,
52,71,73,81

126

126
126
126
126

127

127
128-129
130

Vasentliga aspekter, hallbarhetsstyrning och resultatindikatorer

Hemso Fastighets AB

Stockholm

Inga storre forandringar under 2020

Hemso tillampar forsiktighetsprincipen genom systematisk hantering
av styrning och drift i fastigheterna, vilket forebygger problematik
kopplat till inomhusmiljo. Forsiktighetsprincipen tillampas ocksa vid
anvandning av nya material och produkter.

Redovisningen omfattar moderbolaget och dotterbolagen. Med dot-
terbolag menas bolag 6ver vilka moderbolaget har bestammande infly-
tande. Personalrelaterad information omfattar Sverige, Tyskland och
Finland. GRI-redovisningen utgar till storsta del fran Hemsos svenska
verksamhet som omfattar merparten av Hemsos fastigheter. Malsatt-
ningen ar att successivt inkludera mer data for Tyskland och Finland.

Ingen omrakning/andring av data/info har gjorts

2020-01-01-2020-12-31

2020-03-31
Kalenderar

Ekonomiskt resultat

103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 7,12,29-31
103-3
201-1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde 127
Efterlevnad av lagar och bestimmelser
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 127,75
103-3
307-1, - R R .
2191 Overtradelse av gdllande lagar och bestdammelser 127
Antikorruption
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 20, 68,75
103-3
Kommunikation och utbildning i organisationens
205-2 ) ) . 20
policyer och rutiner avseende motverkande av korruption
205-3 Bekraftade korruptionsincidenter samt vidtagna atgarder 20
Material och kemikalier
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 58
103-3
Hemso-1 Material i nyproduktion som uppfyller 58 Andel produkter i projekt som uppfyller niva A och B'i
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Energi

103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning }13’ ég' 41-42,
103-3 )
302-1 Energianvandning inom organisationen 13,126
302-3 Energiintensitet 41, 42
302-4 Energieffektivisering och anvandning av fornybar energi 41
Klimatpaverkan
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 41,42
103-3
305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser, scope 1 127
305-2 Inkopt energi- indirekta utslapp av vaxthusgaser, scope 2 127
305-3 Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser, scope 3 127
305-4 Intensitet avseende vaxthusgasutslapp 42 Hemso redovisar klimatpaverkan per uthyrbar area (kvadratmeter).
Anstillningsférhallanden
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 12-14
103-3
401-1 Antal och andel nyanstallda samt personalomsattning 126
Kompetensutveckling
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 18-20
103-3
Hemsd-2 Andel medarbetare som ar ndjda med sina mojligheter till 18
kompetensutveckling
. . . ] Idag gar det inte att folja upp andelen medarbetare som haft
404-3 g?ﬁil ar}étl_arll\i:a sat\)lmrfssrt;i%e;bunden utvardering 19 medarbetarsamtal. Hemso arbetar med att fa fram ett system dar
ppioning avp uppfoljning ar mojligt till 2021 ars redovisning.
Mangfald, jamstilldhet och icke-diskriminering
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 18,20
103-3
405-1 Sammansattning av styrelse, ledning samt medarbetare. 126
405-2 Procentuell I6neskillnad mellan man och kvinnor 20
Ansvar i leverantorsled
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 43-44
103-3
Hemsos definition av leverantérer ar de som ingar i centrala upp-
handlingar. 100 procent av dessa har utvarderats. | utvarderingen av
308-1 Nya leverantorer som utvarderats enligt sociala 44 de centrala upphandlingarna ingar bland annat huruvida leveranto-
414-1 kriterier och miljokriterier rer har ett kvalitets- och miljoledningssystem eller motsvarande, om
kollektivavtal eller motsvarande villkor tillampas. Under aret har 9
centrala upphandlingar omfattade 12 leverantorer skett.
Hyresgasters hilsa och sdkerhet
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 40, 41, 58
103-3
4161 Andel fastigheter som omfattas av forebyggande 40
arbete kopplat till hélsa och sékerhet
. Inrapporterade olyckor och tillbud i Hemsos Omfattar olyckor och tillbud med koppling till Hemsos fastighetsaga-
Hemso-3 B P } 40 N
fastigheter under redovisningsperioden ransvar under aret.
Mérkning av produkter och tjanster
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 53,44, 58
103-3
CRE8 Hallbarhetscertifieringar och ranking av
fastighetsbestandet 53
Kundnojdhet
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 41,58
103-3
Hemso-4  Resultat av undersokningar for matning av kundnoéjdhet 41 Hemsos arliga NKI-undersokning i Sverige.
Lokala samhallen
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 7,51-52
103-3
Hemso-5  Fardigstalld platskapacitet 126
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Sammanstillning 6ver Hemso6s uppfyllande av redovisningskraven enligt arsredovisningslagen

Omrade Upplysning Sidhanvisning
Overgripande Affarsmodell 7,126

Policy och miljofragor

Risker och riskhantering avseende miljofragor
Miljo Mal och resultat relaterat till miljofragor 20, 40-44, 58, 73, 127

Policy och sociala fragor

Risker och riskhantering avseende sociala fragor

Personal och sociala forhallanden

Mal och resultat relaterat till sociala fragor
Policy och sociala fragor

74,18-20,127

Risker och riskhantering avseende sociala fragor

Respekt for manskliga rattigheter

Mal och resultat relaterat till sociala fragor

20,43-44,71

Policy och arbete inom anti-korruption
Risker och riskhantering avseende anti-korruption

Motverkande av korruption

Mal och resultat relaterat till anti-korruption

43-44,20,75,71

Revisorns rapport over oversiktlig granskning av
Hemso Fastighets ABs hallbarhetsredovisning
samt yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till Hemso Fastighets AB, org.nr 556779-8169

Inledning

Vihar fatt i uppdrag av styrelsen i Hemso Fastighets AB (Hemso
Fastighets) att Oversiktligt granska Hemso Fastighets hallbarhetsre-
dovisning for ar 2020. Foretaget har definierat hallbarhetsredovis-
ningens omfattning pa sidorna 126-130 i detta dokument varav den
lagstadgade hallbarhetsrapporten definieras pa sidan 130.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar

Det &r styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att
uppratta hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstadgade
hallbarhetsrapporten i enlighet med tillampliga kriterier respektive
arsredovisningslagen. Kriterierna framgar pa sidan 126 i hallbar-
hetsredovisningen, och utgors av de delar av ramverket for hallbar-
hetsredovisning utgivet av GRI (Global Reporting Initiative) som ar
tillampliga for hallbarhetsredovisningen, samt av foretagets egna
framtagna redovisnings- och berakningsprinciper. Detta ansvar
innefattar daven den interna kontroll som bedéms nédvandig for att
uppratta en hallbarhetsredovisning som inte innehaller vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen
grundad pa var oversiktliga granskning och lamna ett yttrande
avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Vart uppdrag ar
begrénsat till informationen i detta dokument och den historiska
information som redovisas och omfattar saledes inte framtidsori-
enterade uppgifter.

Vi har utfért min var éversiktliga granskning i enlighet med ISAE
3000 Andra bestyrkandeuppdrag dn revisioner och éversiktliga
granskningar av historisk finansiell information. En 6versiktlig gransk-
ning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som
ar ansvariga for upprattandet av hallbarhetsredovisningen, att utfora
analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga gransknings-
atgarder. Vi har utfort var granskning avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten i enlighet med FARs rekommendation RevR
12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hdllbarhetsrapporten.

En 6versiktlig granskning och en granskning enligt RevR 12 har en
annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med
den inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.
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Revisionsforetaget tillampar 1ISQC 1 (International Standard on Qu-
ality Control) och har darmed ett allsidigt system for kvalitetskon-
troll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseen-
de efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder fér yrkesutévningen
och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar. Vi ar oberoende
i forhallande till Hemso Fastighets enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig granskning
och granskning enligt RevR 12 gor det inte mojligt for oss att

skaffa oss en sadan sdkerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en
revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en oversiktlig
granskning och granskning enligt RevR 12 har darfor inte den séker-
het som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran de av styrel-
sen och foretagsledningen valda kriterier, som definieras ovan. Vi
anser att dessa kriterier ar lampliga for upprattande av hallbarhets-
redovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar tillrack-
liga och dndamalsenliga i syfte att ge oss grund for vara uttalanden
nedan.

Uttalanden

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att hallbar-
hetsredovisningen inte, i allt vasentligt, ar upprattad i enlighet med
de ovan av styrelsen och foretagsledningen angivna kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift.
Ernst & Young AB

Magnus Fredmer Marianne Férander

Auktoriserad revisor Specialistmedlem i FAR



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.

Avkastning pa eget kapital

Jan-dec 2020

Jan-dec 2019

Periodens resultat 3333 3111
Genomsnittligt eget kapital 18 398 14 957
Avkastning pa eget kapital, % 18,1 20,8
Direktavkastning 31 dec 2020 31 dec 2019
Driftnetto enligt resultatrdkning 2425 2276
Justering for 12 manaders innehav -18 -11
Justering projektfastigheter -150 -87
Justerat driftnetto 2258 2178
Bokfort varde pa fastigheter 62 240 55027
Justering projektfastigheter -12 089 -8 888
Justerat bokfért varde 50 151 46 139
Direktavkastning, % 4,5 4,7
Totalavkastning Jan-dec 2020 Jan-dec 2019
Driftnetto 2425 2276
Vardeforandring fastigheter 2441 2037
Summa 4 866 4313
Ingaende fastighetsvarde 55027 46 236
Utgdende fastighetsvérde 62 240 55027
Justering arets vardeforandring -2 441 -2037
Justerat genomsnittligt fastighetsvarde 57413 49 613
Totalavkastning, % 8,5 8,7
Forvaltningsresultat Jan-dec 2020 Jan-dec 2019
Resultat efter finansiella poster 1768 1720
Aterlaggning

Virdeférdndringar fastigheter 38 39

Viérdeférdndringar derivat 5 1
Forvaltningsresultat 1810 1760
Avkastning forvaltningsresultat Jan-dec 2020 Jan-dec 2019
Forvaltningsresultat x 90% 1629 1584
Genomsnittligt eget kapital 18 398 14 957
Avkastning férvaltningsresultat, % 8,9 10,6

Réntetackningsgrad Jan-dec 2020 Jan-dec 2019
Rorelseresultat 2268 2139
Finansnetto -500 -419
Réntetackningsgrad, ggr 4,5 51

Operativt kassaflode Jan-dec 2020 Jan-dec 2019
Forvaltningsresultat 1810 1760
Aterlaggning
Férvaltningsresultat andelar i intresseféretag -43 -38
Avskrivningar 12 12
Betald skatt -83 -106
Operativt kassafléde 1696 1628
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Beldningsgrad 31 dec 2020 31 dec 2019

Réantebarande skuld 38652 35542
Avgar likvida medel -891 -988
Nettoskuld 37761 34554
Marknadsvarde fastigheter 62 240 55027
Investeringar i intesseforetag 698 635
Beldningsgrad, % 60,0 62,1
Skuldtéckningskvot 31 dec 2020 31 dec 2019
Likvida medel 891 988
Outnyttjade kreditloften 12 500 12 661
Disponibel likviditet 13391 13 649
Kort upplaning 9524 7994
Skuldtackningskvot, % 141 171
Andel sakerstalld skuld 31 dec 2020 31 dec 2019
Utestaende sakerstalld skuld 0 0
Marknadsvarde fastigheter 62 240 55027
Andel sakerstilld skuld, % 0,0 0,0
Rorelsemarginal Jan-Dec 2020 Jan-Dec 2019
Rorelseresultat 2268 2139
Fastighetsintakter 3293 3046
Rorelsemarginal, % 68,9 70,2
Soliditet 31 dec 2020 31 dec 2019
Eget Kapital 20082 16714
Tillgdngar 65193 57945
Soliditet, % 30,8 28,8
Substansvérde 31 dec 2020 31 dec 2019
Eget Kapital 20082 16714
Derivat 231 211
Uppskjuten skatt 4270 3600
Substansvérde 24583 20525
Justerad soliditet 31 dec 2020 31 dec 2019
Eget Kapital 20082 16714
Derivat 231 211
Uppskjuten skatt 4270 3600
Substansvérde 24583 20525
Tillgdngar 65 193 57 945
Justerad soliditet, % 37,7 35,4
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Definitioner
Finansiella definitioner

Andel sdkerstalld skuld

Réntebarande sékerstalld skuld i forhallande till fastigheternas marknadsvarde.

Avkastning forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat efter tio procent schablonskatt i forhallande till genom-
snittligt eget kapital (12 manader rullande). Genomsnittligt eget kapital berak-
nas som summan av ingaende och utgaende balans dividerat med tva.

Belaningsgrad
Réntebarande nettoskuld i forhallande till fastigheternas redovisade véarde och
investeringar i intresseforetag.

Direktavkastning

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

Disponibel likviditet

Likvida medel och korta placeringar plus outnyttjade kreditloften.

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

Genomsnittsranta
Den végda rantan pa rantebarande skulder med beaktande av rantederivat
och kreditléften 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.

Operativt kassaflode
Forvaltningsresultat efter aterlaggning av avskrivningar och
forvaltningresultat intresseféretag minus betald skatt.

Rantetackningsgrad
Rorelseresultat i forhallande till finansiella poster. Beraknas pa 12 manaders
rullande utfall.

Rantebarande skulder
Réntebarande skulder exklusive rantebarande skuld nyttjanderatter.

Rorelsemarginal
Rorelseresultat i forhallande till fastighetsintakter.

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

Skuldtackningskvot
Disponibel likviditet i forhallande till Kort upplaning.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till totala tillgangar.

Substansviarde
Eget kapital plus uppskjuten skatt och derivat.

Totalavkastning
Summan av driftnetto och vardeférandringar i forhallande till genomsnittligt
fastighetsvarde justerat for vardeférandringar, 12 manader rullande.

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

Fastighetsrelaterade definitioner

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis i forhallande till hyresvarde.

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

Hyresduration
Den vagda genomsnittliga aterstaende I6ptiden pa hyresavtalen exklusive
garage/parkering, forrad/lager samt bostader uthyrda till privatpersoner.

Hyresvirde
Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis med tillagg for vakanshyra.

Jamforbart bestand

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

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

Nettoinvesteringar

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

Projektfastighet

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

Samhaillsfastighet

Fastighet som brukas till dvervdgande del av skattefinansierad verksamhet och
ar specifikt anpassad for samhallsservice. Dessutom inkluderas trygghets-
boende 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 inva-
nare och i Tyskland kommuner med éver 200 000 invanare.

Uthyrningsbar yta
De av fastighetens ytor som hyresgasten kan debiteras hyra for vid perio-
dens utgang.

Vakansgrad hyra

Hyresvardet for vakanshyra i procent av totala hyresvardet.

Vakanshyra
Bedomd marknadshyra for vakant lokal i befintligt skick.

Overskottsgrad
Driftnetto i férhallande till summan av hyresintakter och 6vriga fastighets-
intakter.
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Rapportering — Hallbara obligationer

Hemso ar Nordens forsta emittent av hallbara obligationer. Totalt emitterat
belopp ar 3 800 mkr.

Forst i Norden

Hemso emitterade som forsta nordiska
bolag en hallbar obligation 2016, vilket
banade vag for fortsatta emissioner i
hallbara obligationer. Under 2020 emit-
terade Hemso ytterligare fem hallbara
obligationer, vilket representerar cirka
40 procent av totalt emitterat varde i
obligationer under aret av Hemso. Lik-
viden anvandes uteslutande till hallbara
investeringar och fastigheter. Som bas
for Hemsos hallbara obligationer finns ett
hallbart 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 &r noterade an-
tingen pa Nasdaq Stockholm Sustainable
Bond List — ett marknadssegment for
hallbara obligationer som staller sarskilda
krav pa obligationer som ska noteras pa
marknadsplatsen, eller pa EURONEXT
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ESG Bond list —en samlingsplats av
ESG-obligationer (grona, hallbara, bla
och hallbarhetsrelaterade obligationer)
noterade pa EURONEXT.

Hemsods vision ar att starka ryggraden i
samhéllet. De fastigheter vi utvecklar och
forvaltar har stor inverkan pa samhéllet.
Det ar i vara fastigheter vi borjar vart
ldrande och det &r dven dar vi summe-
rar var livsgérning. Hemsos affarsidé ar
att hallbart aga, forvalta och utveckla
samhéllsfastigheter. Det innebar att vara
en langsiktig och ansvarsfull fastighets-
dgare som i alla delar av verksamheten
bedriver ett hallbart féretagande inom
ramen for FN:s globala hallbarhetsmal,
Agenda 2030. Hemsos fastigheter ar en
del av samhaéllets infrastruktur och vi
skapar med vara lokaler forutsattningar
for bland annat utbildning, vard och
rattsvasende, verksamheter som alla ar
grundlaggande for ett hallbart samhalle.

Kvalificerade projekt
Enligt Hemsos ramverk for hallbara
obligationer ska likvid fran emissionerna
anvandas till att finansiera miljocertifiera-
de fastigheter, investeringar i energi-
effektivitet eller sociala investeringar i
foljande kategorier:
1. Grona 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 2020 skedde enbart
mot befintliga fastigheter, som ar
nyproduktionsprojekt som fardigstallts
de senaste aren. Ett belopp motsvarande
emissionsbeloppet anvands for att finan-
siera hallbara tillgangar enligt ramverket
for hallbar finansiering. Hela det upplan-
ade beloppet har fordelats till befintliga



grona, sociala och hallbara tillgangar och
darmed &r saldot pa Hemsos hallbara
konton noll.

Utlatande fran
Sustainalytics

Analysinstitutet Sustainalytics har
granskat Hemsos hallbarhetsarbete
och villkoren i det upprattade ramver-
ket. Sustainalytics anser att Hemsos
hallbarhetsarbete star sig mycket val i
fastighetssektorn och att bolaget &r val
positionerat for att emittera hallbara
obligationer som inkluderar milj¢- och
sociala hallbarhetsaspekter. Sustainaly-
tics styrker att de kategorier av investe-
ringar som ramverket omfattar bidrar till
okad hallbarhet.

Las Sustainalytics utlatande pa hemso.se

Exempel pa finansierade
projekt

Forskningscentrum Duisburg,
Tyskland

Under 2019 fardigstalldes ett nytt
miljo- och forskningscentrum i Duis-
burg i Tyskland. Hyresgéast ar delstaten
Nordrhein-Westfalen och fastigheten

anvands som laboratorium inom miljo-
och konsumentskydd. Fastigheten ar
miljocertifierad i enlighet med tyska
DGNB samt enligt LEED Gold. Verksam-
hetens inriktning samt miljocertifiering
understryker Hemsos hallbarhetsfokus.
En atgard for att forbattra byggnadens
energiprestanda har varit att prioritera
utokad varmeisolering.

DGNB star for Deutsche Gesellschaft
fir Nachhaltiges Bauen, bildades 2007
och ar en miljocertifieringsstandard for
fastigheter i Tyskland. Organisationen
har idag 1 200 medlemmar som bestar
av investerare, byggherrar, arkitekter,
forskare och projektutvecklare.

Malardalens hogskola i Eskilstuna

| mars 2017 forvarvade Hemso tomtratter
i centrala Eskilstuna som nu bebyggts med
nya Malardalens hogskola (MDH). Hog-
skolan stod klar hosten 2019 och 4 000
studenter och 300 anstallda har fatt nya
moderna och flexibla utbildningslokaler
med en yta pa 20 000 kvadratmeter. Ett
20-arigt hyreskontrakt har tecknats med
hogskolan. Byggnaden ar klassificerad
enligt Miljobyggnad Silver och byggna-

dens energianvandning har niva Guld

enligt Miljobyggnad.

For energiforsorjningen har ett system
med fjarrvarme valts, dar ocksa atervin-
ning med processkyla utnyttjas med hjalp
av varmepumpar. Aven frikyla anvands
vilket innebar att utomhusluft anvands
som komplement for att kyla inomhusluf-
ten, pa sa satt minskas energianvandning-
en for de externa kylmaskinerna. Den
nybyggda delen av fastigheten har ett
fasadsystem i glas och aluminium med
ett lagt U-varde, ett superisolerat alumi-
niumsystem med bruten koldbrygga och
3-glasisolerruta. | den ombyggda delen
av fastigheten har befintliga fonsterpar-
tier bytts ut och renoverats. En hallbar
atgard ar aven att yttertaket har fatt ett
sedumtak.

Ett urval av den forskning som ligger till grund for utformningen av utemiljon i Grenverket (Klostergarden 2:9, by 90)

Grahn, P. & Stigsdotter, U.K. (2010). “The re-

lation between perceived sensory dimensions

of urban green space and stress restoration”.
Landscape & Urban Planning 94: 264-275.

Grahn, P. Stigsdotter, U. & Berggren-Barring,
A-M (2005). "A planning tool for designing

sustainable and healthy cities. The importance
of experienced characteristics in urban green

open spaces for people’s health and well-be-
ing.” In Conference proceedings “Quality and

Significance of Green Urban Areas”, (April
14-15, 2005), Van Hall Larenstein University
of Professional Education, Velp, The Nether-
lands.

Hollingsworth R &E. J. Hollingsworth. (2003).
”Stora upptackter och biomedicinska forsk-
ningsorganisationer”, Kim, Lillemor & Mar-
tens, Pehr (eds), “Den vildvaxande hogskolan,
Studier av reformer, miljéer och kunskaps-
vagar”, SISTER, Skrifter 8, Nora: Nya Doxa.

Kaplan, R. & Talbot, J.F. (1983). “Psychological
benefits of wilderness experience”. Human
Behavior & Environment: Advances in Theory
& Research 6, 163-203.

Kaplan, R., Kaplan, S. & Ryan, R.L. (1998).
”With People in mind”. Island Press.

For en fullstandig lista 6ver studierna se:
http://restorativeworkplace.com/wp-content/
uploads/2015/07/Publications-2015-Gl-Starka-
Miljcer.pdf
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Grona och hallbara investeringar 2020-12-31

Belopp, Fastighets- kgCO,/ Tillskapade
Kategori Fastighet mkr  Certifiering och niva typ MWh/ar kWh/m? tCO,/ar m? platser *
Hallbart Medicinaren 25** 1350 Miljébyggnad Silver Skola/universitet 4311 129,7 56,8 1,7 500
Hallbart Medicinaren 23 675 Miljobyggnad Silver Skola/universitet 1695 81,4 25,7 1,2 1850
Lanuv, WuhanstraRe LEED Gold &
Gront 6,11 *** 552 DGNB Gold Utbildning 3905 235,8 18284 110,4 n/a
Hallbart Verkméstaren 6 & 7 470 Miljobyggnad Silver Skola/universitet 1414 62,9 52,7 2,3 4000
Klostergarden 2:9
Hallbart By 90 **** 300  Miljobyggnad Silver Skola 1160 58,9 0,7 0,04 720
Hallbart Krusmyntan 1 200 Miljobyggnad Silver Aldreboende 195 44,0 0 0 63
Hallbart Naden 1 ***** 130 Miljébyggnad Silver Aldreboende 205 54,2 0 0 54
Hallbart Romberga 23:54 100 Miljobyggnad Silver Aldreboende 364 83,5 1,6 0,4 54
Summa 3777

* Byggnadernas kapacitet att tillhandahalla service till allmanheten (elevplatser, platser pa dldreboende etc)

** Utfallet &r inklusive verksamhetskyla.

*** Utfallet ar inklusive verksamhetsenergi och ej normalarskorrigerad data for varme. Abonnemang star pa hyresgast.
*xxx Utfallet ar inklusive verksamhetsel. Minskning gentemot foregaende ar beror framst pa genomfort energiprojekt.
*xxxx Utfallet ar baserat pa projekterade varden fransett utfall for tva manader.

Sociala investeringar 2020-12-31 Avstand il

Antal Yta/person/ kommunal-
Kategori Fastighet/projekt Belopp, mkr Projekt, beskrivning platser m? trafik, km
Omstallning till boende for
Socialt Norr 5:10 2,9 ensamkommande flyktingbarn 24 21 0,6
Omstallning till boende for
Socialt Krakhult 1:61 3,2 ensamkommande flyktingbarn 24 30 0,2
Omstallning till boende for
Socialt Fritsla 14:8 2,9 ensamkommande flyktingbarn 12 53 0,2
Omstéllning till boende for
Socialt Byradirektoren 4 1,4  ensamkommande flyktingbarn 35 46 0,1
Utformning av utemiljo enligt
Socialt Grenverket 15,0  miljopsykologisk forskning n/a n/a n/a

Summa 25,4

Andel allokerat belopp per katergori

Kategori Belopp, mkr Andel, %
Gront 552,0 14,5
Socialt 25,4 0,7
Hallbart 3225,0 84,8
Summa 3802,4 100
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HEMSO

Fastighetsvarden for samhallsservice

Hemso starker ryggraden i samhallet. Vi gor det genom
att utveckla, dga och forvalta samhallsfastigheter pa ett
hallbart satt. Vart fokus ar manniskorna som arbetar och
vistas dar sa att de far ratt forutsattningar for arbete,
undervisning, trygghet, utveckling och omsorg.

Hallbar och Jangsiktig samarbetspartner
till stat,, kommun doch region
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