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Arsredovisning och Hallbarhetsredovisning 2019
Den legala arsredovisningen inklusive forvaltningsberattelsen
for Hemso Fastighets AB, org.nr. 556779-8169 ar reviderad
och omfattar s. 60-114. Férvaltningsberattelsen omfattar s.
60-75. Hallbarhetsfragorna ar integrerade i Hemsos |6pande
verksamhet. Information om féretagets hallbarhetsarbete
samt GRI-index aterfinns pas. 56-59 och s. 126-129.

Hemso

Hemso ar Sveriges ledande priva-
ta dgare av samhaéllsfastigheter®
med verksamhet aven i Finland och
Tyskland. Verksamheten innebar att
hallbart dga, forvalta och utveckla
fastigheter inom:

Aldreboende
Utbildning
Vard

Rattsvasende

00O

Hyresgaster ar stat, kommun och region
till storsta del och privata foretag med
skattefinansierade verksamhet. Hemsds
huvudagare ar Tredje AP-fonden, AP3.

Vision
Hemsos vision ar att vara den basta
fastighetsvarden for samhallsservice.

Mission
Hemso bidrar till att utveckla den
sociala infrastrukturen i samhallen.

Affarside

Att hallbart aga, forvalta och
utveckla samhallsfastigheter.



Hemso 2009-2019

2009

Hemso blir ett
sjalvstandigt bolag
som Tredje AP-fonden
ager till 50 procent.

2011

Hemso gor sitt forsta
forvarv i Tyskland
2011 och tilltrader

17 fastigheter.

Forsta utvecklings-
projektet i egen
regi fardigstalls
med en nybygg-
nation av en
gymnasieskola i
Upplands Vasby
fér 800 elever.

2012

Hemso etablerar

ett kontor i Tyskland.
Tredje AP-fonden
koper resterande
50 procent av
aktierna i Hemso.
Genom affaren

blir Hemso till

100 procent agt av
Tredje AP-fonden.

2014
Etablerar kontor
i Helsingfors,
Finland.

2013

Hemsd initierar sitt forsta
obligationsprogram som
en del i att sékerstélla en
an mer stabil finansiering.
Bolaget tar dven steget in
i Finland genom forvarv
av Abo yrkeshogskola.
Tredje AP-fonden bildar
tillsammans med AB Sagax
bolaget Hemso Intressenter
som foérvarvar 30 procent
av Hemso.

Forsta grundsko-
lan fardigstalls,
Harvestads-
skolan'i
Linkoping
for 350
elever.
Polishuset i
Umea invigs.



2016

Hemso emitterar
Nordens forsta
hallbara obligation
och etablerar ett
europeiskt obliga-
tionsprogram.

2015

Hemso viljer att lyfta

2019

Hemso genomfor
sin forsta nyproduk-
tionav tva nya
raddningsstationer
i Uleaborg, Finland,
samt ett nytt aldre-
boende i egen regi

i Tyskland.

2018

Hemsd genom-

for sin forsta
nybyggnation i
Tyskland av en
hogstadie- och
gymnasieskola i
egen regi for 1 000
elever i Zossen,
utanfor Berlin.

in hallbarhet som en del
av affarsmodellen.

Bolaget erhaller kreditrating
A- fran Standard & Poor’s.







Viktiga handelser 2019

e Forvarv av tre fastigheteri
centrala Trelleborg om 5 900
kvadratmeter och byggratter
pa 15 000 kvadratmeter.
Investeringen uppgar till 80
miljoner kronor.

e FOrvary av atta dldrebo-
ende- och vardfastigheter
genomfordes i Abo samt en
investering i Turku Tech-
nology Properties med en
dgarandel pa 34,8 procent.
Investeringen uppgar till
totalt 1,9 miljarder kronor.

"Polishus
Rinkeby”

"Forvarv it Abo”

e Hemsos dgare tillfor 1 miljard

kronoriform av ett aktie-
dgartillskott.
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e Forvarv av pagaende bygg-

nation av ett nytt polishus i
Rinkeby med en investering
pa 480 miljoner kronor.
Polismyndigheten har teck-
nat ett 15-arigt hyresavtal.

Ett nytt bilateralt laneavtal
tecknades om 75 miljo-
ner euro i “Schuldschein”
format, Namensschuldver-
schreibung (NSV). Loptiden
uppgar till 20 ar.

Forsaljning av en fastighets-
portfolj med 14 fastigheter

i Sverige. Forsaljningspriset
uppgick till 1,2 miljarder
kronor.

e Start av Hemsos forsta nypro-

duktion av ett dldreboende i

Bittelborn utanfor Frankfurt.

Investeringen uppgar till 15
miljoner euro.

“Nyproduktion
Tyskland”

¢ Avtal med Uleaborgs stad

om nyproduktion av tva nya
raddningsstationer i Ulea-
borg. Investeringen uppgar
till 25 miljoner euro.

Ett 10-arigt hyresavtal om

e Hemsos dgare beslutade
att tillfora ytterligare 1
miljard kronor i eget kapital
under 2020 och teckningsa-
tagandet fran Tredje AP-fon-
den hojdes till 5 miljarder
kronor.

Ett 20-arigt hyresavtal teck-
nades med Stiftelsen Stora
Skondal i avseende att ut-
veckla nytt dldreboende och
korttidsboende i centrala
Tyreso. Investeringen uppgar
till 270 miljoner kronor.

13 000 kvadratmeter
tecknades med Raysearch
Laboratories i fastigheten
Princeton 1, Stockholm.
Projektet bedrivs i ett sam-
arbete med Vitartes.

" Aldreboende
Tyreso”

Malardalens hogskola i
Eskilstuna fardigstalldes.
Hyresvardet 6kar med 47
miljoner kronor. Skolverk-
samheten startar i april 2020
och 4 000 studenter far nya
moderna utbildningslokaler.
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Vd har ordet

Trots oroliga tider ar
jag forsiktigt positiv
infor framtiden

Om jag hade skrivit mina kommen-
tarer till arsredovisningen for en ma-
nad sedan hade jag valt att fokusera
pa det faktum att 2019 var aret med
det starkaste kassaflodet och det
hogsta resultatet nagonsin samtidigt
som vi byggt ett starkare Hemso

och utokat vart samarbete med den
offentliga sektorn.

Covid-19

Men i skrivande stund pagar
Covid-19 pandemin for fullt och har
lamslagit Europa och stora delar av
varlden. Samhallet star i praktiken
still med stangda skolor i stora delar
av Europa, kraftigt begransade
transporter och en social isolering
som kraftigt paverkar den frihet och
rorlighet vi ar vana vid. De direkta
effekterna av viruset pa manniskoliv
ar fortfarande oklara. Men vi vet att
antalet sjuka och doda okar for varje
dag. Effekterna pa ekonomin men
aven manniskors psykiska valbe-
finnande och framtidstro ar dock
omojliga att mata. Det enda vi kan
konstatera ar att de kommer att
vara stora.

Eftersom det i dagslaget ar omojligt
att forutse de langsiktiga ekonomis-
ka konsekvenserna ar det svart att
forutse de exakta konsekvenserna
for Hemso. Covid-19 pandemin och
dess konsekvenser pa ekonomin
och samhallet skulle kunna paverka
Hemso fran ett antal olika perspek-
tiv. De uppenbara konsekvenserna
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pa kort sikt ar hur det
skulle kunna paverka
Hemsos medarbetare,
intakter, driftskostnader,
férvaltning, finansiering
och pagaende byggprojekt.
Men annu viktigare hur det
skulle kunna paverka de boende
pa vara dldreboenden. De flesta
som bor pa aldreboenden ar éver
85 ar och dessutom ofta multisjuka,
vilket ar den tydligaste riskgruppen.
Aven om det sistndmnda inte direkt
paverkar Hemso kan det fa tragiska
konsekvenser for samhallet.

Alla medarbetare pa Hemso ser
allvarligt pa dessa mojliga risker och
vi har infort handlingsplaner for att
hantera dem. Jag bedémer dock
inte att riskerna kommer att paverka
Hemso vasentligt. Hemso har langa
hyresavtal med framst offentliga
hyresgaster eller privata operatorer
som ar skattefinansierade. Bolagets
hyresgaster verkar inom centrala
funktioner i samhallet och i fastighe-
terna bedrivs vard, skola, aldreom-
sorg och verksamhet kopplat till
polis och aklagare.

Den storsta ekonomiska risken

ar var finansiering och dar har

vi under flera ar skapat en stark
kapitalstruktur med en kapital- och
rantebindning som uppgick till 7,4
ar respektive 6,4 ar vid arsskiftet.
Hemsos dgare beslutade att under
2020 tillfora ytterligare en miljard

kronor i nytt eget kapital. Samtidigt
har Hemso hojt teckningsatagandet
fran Tredje AP-fonden fran fyra till
fem miljarder kronor. Vi bedomer att
Hemsos disponibla likviditet i slutet
av mars 2020 kommer att 6verstiga
12 miljarder kronor. Jag bedémer inte
att det foreligger nagra materiella
refinansieringsrisker vare sig pa kort
eller lang sikt.

Den 25 mars 2020 bekradftade dven
Standad & Poor’s Hemsos langsiktiga
rating om A- med stabila utsikter. |
ratingrapporten sammanfattas deras
stallningstagande: “The affirmation
reflects our view that Hemso will
remain committed to its low risk
strategy and continue report robust
financial results, despite risks related
to Covid-19”.

Hemsos affarsmodell med lag

risk och de styrkor vi byggt inom
bolaget blir tydliga i ett tuffare
marknadsldage. Hemso skall vara en
langsiktig fastighetspartner till den
offentliga sektorn och det galler



bade i goda men framforallt i daliga
tider. Var strategi star fast och nu ar
det viktigt att fortsatta med verk-
samheten som vanligt for att stotta
den offentliga sektorn.

Viktigt att ta

ett samhallsansvar

I en tid som denna maste Hemso ta
ett storre samhallsansvar an vanligt
och gora det som vi kan for att stot-
ta en positiv utveckling i samhallet.
Det enklaste sattet ar att fortsatta
fokusera pa var verksamhet da jag
ar d6vertygad om att Hemso aven i

da behovet av social infrastruktur i
kommunerna okar kraftigt. Hemsos
starka finansiella stéllning och goda
likviditet innebar att Hemso kan
fortsatta att vara en stabil partner
till den offentliga sektorn oavsett
marknadslage.

Forsiktigt positiv

infor framtiden

Trots den osakerhet som rader ar
jag forsiktigt positiv infor framtiden,
bade att samhallet kommer att ta sig
igenom denna svara kris men aven
att Hemso som bolag inte kommer

“Var strategi star fast och nu ar det viktigt
att fortsdtta med verksamheten som van-
ligt for att stotta den offentliga sektorn”

“vanliga” tider tar ett samhallsansvar
och bidrar till en positiv utveckling

i manga avseenden. | det korta
perspektivet har vi en tat dialog
med vara hyresgdster och har tagit
flera initiativ for att stotta dem pa
olika satt. Ett exempel ar att vi har
erbjudit lokaler utan ersattning for
karantdnanvandning och som tillfal-
liga vardplatser. Det ar bade stora
som sma initiativ.

Agarnas stod till Hemsos l&ngsiktiga
tillvaxt ar en styrka, sarskilt i en tid

att paverkas materiellt av krisen.
Hemsos styrkor som bolag blir tydli-
gare dn nagonsin i denna tid.

Hemsos affarsmodell ar icke-cyklisk
och efterfragan av vara lokaler
drivs av demografiska férandringar
och urbanisering. Utover detta har
manga kommuner 6kade utma-
ningar med anledning av stora
investeringsbehov av infrastruktur
samt utbyggnad av skolverksamhet
och adldreomsorg. Det befintliga
fastighetsbestandet har dessutom

ett stort renoveringsbehov. Det blir
uppenbart nar vi konstaterar att i
Sverige och Finland ar 65 procent
respektive 80 procent av alla skolor
over 40 ar gamla.

Var strategi och vision ar enkel,
Hemso skall vara en langsiktig
fastighetspartner till den offentliga
sektorn och Hemso skall vara det
privata alternativet till public finance.

Kommunerna star infor stora utma-
ningar och Hemso samarbetar redan
aktivt med ett stort antal kommuner
for att |6sa nagra av dessa utmaning-
ar. Hemsos agare och medarbetare
arbetar passionerat for att bygga ett
starkare bolag som kan bidra med
mervdrde i den sociala infrastruktu-
ren. | framtiden kommer vi att ha ett
fortsatt fokus pa spetskompetens
inom forvaltning och projektut-
veckling for att driva utvecklingen

av skolor, aldreboenden och andra
viktiga samhallsfastigheter.

Jag vill tacka Hemsos fantastiska
medarbetare for det arbete som lagts
ner under aret pa att skapa ett starkt
bolag som ar rustat for framtiden.
Tillsammans kommer vi att navigera
Hemso genom den osdkra nartiden.

Nils Styf, VD

Vd har ordet
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Strategi och vardeskapande

Hemsos affarsidé ar att hallbart dga, forvalta och utveckla
samhallsfastigheter. Genom att mota det vaxande behovet av social
infrastruktur bidrar Hemso ftill en viktig del av samhallet och skapar

hallbar tillvaxt for svenska

Efterfragan pa samhallsfastigheter
bedodms 6ka kraftigt den narmaste
20-arsperioden som en foljd av

en god befolkningstillvaxt, dar det
framforallt &r aldersgruppen 80+
som vaxer kraftigt. Vidare har urba-
niseringen pagatt under en langre
tid och vara stader blir allt storre.
Detta 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
fastighetspartner, daven byggt upp
en omfattande projektutvecklings-
verksamhet.

Hemsos storsta marknad ar Sverige
som star for tva tredjedelar av
fastighetsportfoljen. Sedan 2011
respektive 2013 har Hemso dven
verksamhet i Tyskland och Finland.
Samtliga marknader har en god
ekonomi med starka finanser och
en valfardssektor som till dverva-
gande del ar offentligt finansierad.
Hyresgdsterna ar stat, kommun,
region eller privata operatérer som
ar skattefinansierade. Detta ar en

Hemsos marknader

pensionspengar.

styrka i Hemsds strategi dar intdk-
terna kommer direkt eller indirekt
fran offentliga medel.

Hemsos verksamhet prdglas 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
under tio ar, vilket innebar att vi har
en gedigen erfarenhet och speci-
alistkompetens inom segmentet.
2014 var Hemso drivande nar MSCI
lanserade definitionen av en sam-
hallsfastighet. Definitionen byggde
pa Hemsos redan valetablerade
kriterier:

a) Specialanpassat
b) Skattefinansierat
c) Samhallsservice

Hemsos affarsmodell
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Specialanpassat

e
I

Skattefinansierat

Samhillsservice
Kalla: MSCI

Praglas av lag risk och langsiktigt stabil avkastning genom:

e Stigande efterfragan drivet av demografiska forandringar

¢ Finansiellt stabila hyresgaster

e Langa hyresavtal
e | dga vakanser
e Ldg konjunkturkanslighet

Land Sverige Finland Tyskland
Kreditbetyg, S&P AAA AA+ AAA
Andel offentlig sektor av BNP 50 % 53% 44 %
BNP-tillvaxt 2019 1,6 % 2,2% 0,5%
Hemso marknadsvarde, andel 68 % 17 % 15%
Befolkning Sverige Finland Tyskland
Befolkning, 2019 10300000 5500000 83200000
Befolkning 6ver 80 ar 530 000 310000 5650000
Befolkningstillvaxt, prognos till 2030 +8% +1 % +-0%
Befolkningstillvaxt Gver 80 ar, prognos till 2030 +51 % +57 % +8%

Strategi och vardeskapande @ 7



Vardeskapande-
modell’ 3.

Resursanvandning

o Kapital
e Medarbetare
® Fastigheter
¢ Relationer
* Miljo

2.

Affarsidé

4.

Varden vi skapar
Hallbart dga,

forvalta och

Ansvarstagande
utveckling
EVALELLETE]
samhillen

utveckla samhalls-
fastigheter

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

1. Hemso

Hemso ar ett fastighetsbolag specialiserat
pa samhéllsfastigheter, social infrastruktur.
Fastigheter brukas till dvervagande del

av skattefinansierad verksamhet specifikt
anpassade for samhallsservice.

2. Affarsidé

Hallbart dga, forvalta och utveckla samhalls-
fastigheter inom fyra specialiserade verk-
samhetsomraden: dldreboende, utbildning,
vard och rattsvasende. Framforallt offentliga
hyresgaster med langa hyresavtal.

3. Resursanvandning
Resursanvandningen bestar av finansiellt
kapital, material foér nyproduktion och
forvaltning, medarbetares kompetenser,
relationer med samarbetspartners och
energi- och ovriga naturresurser.

Finansiellt kapital
e Eget kapital: 16 714 mkr

e Fastighetsvarde: 55 mdkr
e Lanat kapital: 35 542 mkr

Medarbetare

e Medarbetarkompetens: 122 st
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1. 5.

Hemso Samhille

Miljé
e Energi: 138 kWh/kvm

e Hallbara materialval

Fastigheter
e Fastigheter: 370 st

e Investeringar: 6 357 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 medborgare.

Finansiellt kapital
e Forvaltningsresultat: 1 720 mkr

e Utdelning agare: 721 mkr

Medarbetare
e Engagemangsindex: 84/100

¢ 80 procent av medarbetarna ar néjda
med sin kompetensutveckling

e Frisknarvaro: 97,5 procent

000

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

Relationer
¢ Nojd kundindex: 71/100 Sverige

e Forsta plats i Finland i matning av néjdhet
bland 19 fastighetsagares hyresgaster

e Hyresduration: 9,9 ar

Fastigheter

e Uthyrningsbar yta: 1 884 tkvm for social
infrastruktur

e Miljocertifierade byggnader: 35 st

e CO, utslapp Sverige: 6,8 kg CO,e/m?

e Energianvandning: -3 procent arligen

Fardigstdllda platser sedan starten
o Aldreboendeplatser: 1 000

e Elevplatser: 6 300

e Hogskoleplatser: 7 000

5. Samhalle

Forutom effekten av Hemsos arbete i att
utveckla hallbara och trygga samhalls-
fastigheter vilket gynnar alla medborgare,
fran ung till gammal, sa ar Hemsos huvud-
dgare Tredje AP-fonden. Hemso vardesdkrar
darfor den svenska allmanna pensionen
genom AP3 och starker tryggheten for
Sveriges pensionarer.

Y Siffror i modellen avser helar 2019 om inte annat anges.






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.

Mal 50%

Mal 30%

Mal 75%

Mal 5 ar
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Offentliga hyresgaster

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

Aldreboende

Minst 30 procent av hyres-
intdkterna ska komma fran
dldreboende. Aldreboende &r ett
segment som uppvisar en langsik-
tigt stark och stigande efterfragan
vilket borgar for stabila hyres-
intakter over tid. Efterfragan ar

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.

direkt kopplad till demografisk
utveckling dar andelen av befolk-
ningen éver 80 ar ar tongivande.
Restvardesrisken blir ocksa lag
da dldreboenden ofta enkelt kan
konverteras till vanliga boenden.

Storstadsregioner och storre stader

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

Minst fem ar ska hyresdura-
tionen uppga till. For att
sakerstalla stabila, forutsagbara
och inflationsjusterade intakter
efterstréavar Hemso hyresavtal
med langa loptider.

Darfor sakerstalls en langsiktigt
stark efterfragan pa Hemsos fast-
igheter genom att ha en hog an-
del av fastigheterna i storstads-
regioner och storre stader.

For nyproduktion skrivs hyres-
avtal oftast pa 15 till 25 ar dar en
arlig upprakning av hyresnivan
kopplas till konsumentprisindex.

Utfall:
% 65

2015 2016 2017 2018 2019

Utfall:
% 45

2015 2016 2017 2018 2019

Utfall:
% 85

80—m—— | —

70
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2015 2016 2017 2018 2019



Hemsos mal

Mal for hallbart foretagande

Mal 77 %

Mal 3%

Mal 15%

Finansiella

Mal 70%

Mal 2,0ggr

Engagemangsindex (EI)

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

Energianvindning

Mal: Tre procent energieffektiva-
re per ar i jamforbart bestand de
senaste tva aren.

Avkastning pa eget kapital

Mal: Avkastning pa eget kapital
om 15 procent i genomsnitt dver
en femarsperiod.

ramar

Belaningsgrad

Mal: Belaningsgraden ska inte
Overstiga 70 procent.

Réntetiackningsgrad

Mal: Rantetdckningsgraden ska
uppga till lagst 2,0 ganger.

dex ingar, vilka ocksa fick hoga
poang under aret.

Utfall: 84 procent vilket innebar
att malet for 2019 uppnaddes.

Utfall: Energianvandningen i
jamforbart bestand minskade
2019 med 3,1 procent i Sverige
respektive 1,7 procent i Finland.
Grafen visar energianvandningen
i Sverige de senaste fem aren.

Utfall: 2019 uppgick den genom-
snittliga avkastningen pa eget
kapital 6ver en femarsperiod till
25,2 procent.

Utfall: Hemsos belaningsgrad
har under 2019 sjunkit till62,1
procent (63,3) dgartillskott och
stigande fastighetsvarden.

Utfall: Rantetackningsgraden
okade till 5,1 ganger under 2019.
Det ar en effekt av ett 6kat ro-
relseresultat och en fortsatt lag
genomsnittsranta.

Utfall:

% 100

2017 2018 2019

kWh/m?
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40— —  ——
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2015 2016 2017 2018 2019
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Medarbetare

Driton Kelmendi, inkdpsa

Hapna Tengberg, projektutvecklare

FOr att skapa gemensam framgang for alla — fran hyresgaster till investerare
— kravs kunskap, omtanke och engagemang. Darfor ar vara medarbetare var
viktigaste tillgang och helt avgdrande for hur vi lyckas na vara mal.

Prestigelos och attraktiv
arbetsplats

Hemso lagger stort fokus pa att
skapa en attraktiv arbetsplats for att
attrahera nya samt behalla befintliga
medarbetare. Varderingar, kultur
och hallbarhetsarbete ar viktigt for
Hemso. Kulturen praglas darfor av
eget ansvar, prestigeldshet och en
passion for den samhallsnytta bola-
get bidrar till. Mgjligheten att kunna
paverka sitt arbete i olika riktningar
genom nya idéer och forslag ar nagot
som kannetecknar miljon pa Hemso.
Oppenhet och snabba beslutsvagar
praglar arbetet.

Kunskapsspridning

med hoég narvaro

Hemso bedriver ett systematiskt
arbete for att alla medarbetare ska
utvecklas i sitt arbete och erhalla
utbildning och kompetensutveck-
ling. Manga medarbetare har unika
spetskunskaper. For att sprida den
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kunskapen instiftades Samhallssko-
lan 2017. En skola med olika dmnes-
rubriker men utan fasta scheman.
Nar tid och mojlighet ges far medar-
betare berdtta och vidareférmedl|a
sin specialitet och arbetsvardag. Det
har varit en uppskattad form av kom-
petensoverforing och nya amnen
fylls kontinuerligt pa. Under aret har
fler repriser genomforts men ocksa
en hel del nytt som till exempel
digitala verktyg for Office 365, hur
svenska pensionssystemet fungerar,
offentlig upphandling och metoder
for att vanda stresstrenden.

Hemso erbjuder kontinuerlig kom-
petensutveckling genom att bland
annat ge medarbetarna utdkat ansvar
och mer avancerade arbetsuppgifter
och givetvis dven genom olika typer
av utbildning. For att ytterligare
stimulera och utveckla medarbetarna
tittar vi alltid forst pa mojligheten att
rekrytera internt. Under aret har flera

befintliga medarbetare rekryterats till
nya roller, vilket visar pa en god kom-
petens i bolaget. Det ar samtidigt ett
gott betyg i mojligheten att utvecklas
inom foretaget. Varje ar mater Hemso
upplevelsen av kompetensutveckling.
I den senaste medarbetarundersok-
ningen svarade 80 procent positivt
och tolv procent neutralt pa fragan
"Har du mojlighet att utvecklas i ditt
arbete?”

For att attrahera unga talanger mo-
ter Hemso varje ar studenter. Detta
sker exempelvis vid arbetsmarknads-
dagar eller vid traffar dar studenter
bjuds in till Hemsos huvudkontor.
Bolaget erbjuder dven sommarjobb,
praktik och stéd vid examensarbete
till flera unga studenter inom sam-
hallsbyggnad och férvaltning. Under
2019 anstallde Hemso sin femte
trainee och flera unga talanger. For
Hemso ar det viktigt att anstélla
manniskor med olika perspektiv



och erfarenheter. Det bidrar till en
bredare kunskapsbas inom bolaget
och ett mer dynamiskt arbetsklimat.
Vi erbjuder alla medarbetare en tills-
vidareanstallning med bra anstall-
ningsformaner.

Arets karriarforetag - igen!
For fijarde aret i rad utsags Hemso till
Arets karriarforetag av Universum.
En bra kvalitetsstampel som betyder
att juryn klassar Hemso som ett av
Sveriges 100 basta foretag nar det
kommer till att erbjuda sina medar-
betare sarskilt goda utvecklings- och
karriarmojligheter. Hemso ar det
foretag i branschen som totalt har
flest utnamningar.

Ledarskap som utvecklas
Ledarskap ar viktigt for oss. Starka
ledare som kan motivera, utveckla
och stodja sina kollegor &r var ledar-
filosofi. Darfor genomgar alla chefer
bolagets ledarutvecklingsprogram.
Programmet innehaller moduler med
bland annat kommunikationstraning,
feedback och gruppdynamik med
fokus pa affaren. Alla chefer har dven
erhallit individuell coachning med
extern coach.

hallbarhetschef och David Magntisson, projektledare

Hogt engagemang

Alla medarbetare ges mojlighet

att paverka sin egen roll, och dven
verksamheten i 6vrigt. Det lagger
grunden for engagerade och motive-
rade medarbetare. Som bas for den
professionella utvecklingen har alla
medarbetare en individuell utveck-
lingsplan som faststélls vid det arliga
medarbetarsamtalet. Med hjalp av
systemstod sker medarbetarsamtalet
och uppfoljning av samtalet for alla
medarbetare. En viktig del i att bygga
en gemensam vardegrund ar Hemso-
skolan. | Hemsoskolan far nyanstallda
genomga praktiska och teoretiska
ovningar for att forsta och ta till sig
Hemsds vardeord — nérvarande,
ansvarstagande och utvecklande.
Under 2019 genomfordes den forsta
internationella Hemsoskolan da flera
nya medarbetare borjat i Tyskland
och Finland. Arligen genomférs ocksa
Hemsodagarna, en intern konferens
for alla medarbetare med fokus pa
strategiskt viktiga fragor och for-
andringar i omvarlden som paverkar
verksamheten.

Den senaste medarbetarundersok-
ningen som genomfordes under 2019

wullls,
—

T R T Ean

Hemsos
varderingar

Narvarande

Vi ar lokala och &r nara vara kun-
der. Vi ar lyhorda och efterstravar
i alla ldgen en bra dialog. Vi ar en
palitlig och narvarande samarbets-
partner med hog tillganglighet.

Ansvarstagande

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

Utvecklande

Vi driver utvecklingen i branschen.
Vi utvecklar erbjudanden och
lokaler utifran kundernas krav

och 6nskemal.
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visar generellt mycket fina resultat
med hogt engagemang och ledar-
skapsindex. Aven psykosocialt index
visade en vélfungerande psykoso-
cial arbetsmiljo. Matningen foljdes
dessutom upp via en pulsmatning
efter sommaren. Resultatet visade
en kraftig positiv 6kning av andelen
ambassadorer i foretaget, det vill
saga de som vill rekommendera
Hemso till en vén. Efter matningen
gar varje avdelning igenom resultatet
och skapar handlingsplaner for att
astadkomma forbattringar.

Halsa och balans

Hemsos malsattning ar att ligga i
framkant inom hélsa genom att arbe-
ta proaktivt med arbetsmiljofragor
och friskvard. Hemso vill uppmuntra
till balans mellan arbete och fritid,
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 sdkerstalla ett sys-
tematiskt arbetsmiljdarbete i enlighet
med géllande lagar och regelverk.

Under 2019 uppgick Hemsos frisk-
narvaro till 97,5 procent (98,9 2018
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och 98,7 2017) och inget olycksfall
eller dodsfall som kan relateras till
arbetet och som ror anstallda pa
Hemso har skett.

Mangfald och jamstélldhet
Variation vad géller till exempel

kon, alder och bakgrund ar viktig for
Hemsos utveckling och konkurrens-
kraft. Hemso6 utgar fran en grundsyn
om alla manniskors lika vdarde och
att alla oavsett exempelvis kon,
etnisk och kulturell bakgrund, samt
alder ska ges samma mojligheter till
utveckling. Hemso har en nolltole-
rans gentemot trakasserier och ett
tydligt forebyggande arbete. Bo-
laget mater och foljer regelbundet
upp detta i bland annat medarbe-
tarundersokningen. Under 2019 ge-
nomfordes en l6nekartlaggning som
liksom de féregdende tva aren visar
att det inom Hemso inte finns ndgon
I6neskillnad som kan harledas till
kon. Att skapa ett arbetsklimat som
genomsyras av mangfald ar ett lang-
siktigt och omfattande arbete.

Det innebar att skapa forutsattning-
ar for att ta tillvara alla medarbe-
tares individuella férmagor och
tillgdngar och &ven arbeta fore-
byggande mot diskriminering,
mobbning och fordomar.

Konsfordelning ledning

B Man, 70 %
Kvinnor, 30 %

Konsfordelning totalt

B Man, 53 %
Kvinnor, 47 %

Aldersférdelning

»

W<294r,10%
30-49 &r, 70 %
W >504r,20%



Nya medarbetare

Under aret har flera medarbetare rekryterats till Hemso,
bland annat Ebba Lindstrom som Business controller och
Rikard Larsson som Regionchef Vast.

Ebba Lindstrom,
Business controller

Varfor valde du Hemso?

—Jag har alltid tyckt mycket om att
jobba med fastigheter och nar jag
fick mojlighet att borja pa Hemso
var mitt svar givet. Sjalvklart ville
jag det! Det kanns inspirerande
att Hemso ar den ledande privata
agaren av samhallsfastigheter i
Sverige, med ett stort engage-
mang for hyresgasterna och dess
verksamhet.

Hur var din forsta tid?

— Miljén pa Hemso ar varm och
valkomnande och jag blev direkt en
del av teamet. Jag fick en gedigen
och bra introduktion till bolagets
verksamhet och olika funktioner,
vilket bidrog till att jag larde kanna
Hemso snabbt.

Har dina férvantningar pa Hemso
infriats?

—Ja, verkligen. Pa alla plan! Jag
trivs sa bra pa Hemso, och ar stolt
Over att vara en del i det som
Hemso star for och varderar.

Rikard Larsson,
Regionchef Vast

Varfor valde du Hemso? féretaget och kanske fram-
— Jag tankte att det skulle kdnnas forallt viljan att gora bra
véldigt motiverande att fa ga till saker for vara hyresgaster,
jobbet varje dag och arbeta med medarbetare och agare.

att utveckla och forvalta skolor, Det marks att manniskor
aldreboende, polishus och vard- trivs pa bolaget och att vara
lokaler till det battre, samtidigt hyresgaster tycker att vi gor
som vinsten av arbetet gar tillbaka ett bra jobb!

samhallet genom Tredje AP-

fondens dgande av bolaget.

Hur var din forsta tid?

— Det har varit full fart fran start
med roliga projekt och intressanta
och givande moten med vara hyres-
gaster. Vi ar ganska fa manniskor

pa bolaget sa det gick fort att ldra
kdnna de flesta och att komma
igang och vara med att bidra.

Har dina férvantningar pa Hemso
infriats?

— Mina forvantningar har definitivt
infriats. Hemso ar ett bolag dar
jag tror att alla kanner sig valkom-
na. Jag har framférallt uppskat-
tat enkelheten i hur vi arbetar i

Medarbetare




Innovativa projekt
baserat pa forskning

Hemso har fortsatt att arbeta med nya projekt for battre miljder bade pa skol-
gardar och i klassrummen. Ett pilotprojekt startade under aret da ett helt
nytt belysningssystem testas pa Raoul Wallenbergskolan, Solna.

Laromiljoer i fokus

Arbetet med Skolgardslyftet i syfte
att hoja kvaliteten pa vara skolgar-
dar har fortsatt under aret. Hemsos
mal ar att senast 2022 inventera
samtliga skolgdrdar i bestandet for
att kunna rusta upp dem utifran
behov. Skolgarden ar en viktig del av
l[drandemiljon for barn och unga och
inte enbart en del av rast och lek.
Den ska ocksa gynna den kogniti-
va, motoriska, kreativa och sociala
utvecklingen. Darfor ar det viktigt
att utemiljon ar stimulerande men
samtidigt har utrymme for lugn, ro
och eftertanke. Under aret startade
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ocksa Ljuslyftet som handlar om att
forbattra studiemiljon med hjalp av
ett nytt forskningsbaserat belys-
ningssystem.

Innovativ belysning for
battre larande

Inte bara pedagogik och laromedel
skapar intresse for skoldmnen, dven
bra belysning har en stor inverkan.
Genom att ta in dagsljusets dynamik
i klassrummen kan elever stimuleras
och engageras, fa lattare att koncen-

trera sig och na battre studieresultat.

Forskning visar att valmaende och
prestation 6kar med ratt belysning.

Ljuslyftet

Ljuslyftet &r ett pilotprojekt inom
digitalisering och ljusmiljoer som
genomfors tillsammans med Raoul
Wallenbergskolan, RWS, i Solna

och belysningsforetaget Signify.
SchoolVision ar ett innovativt sys-
tem for ljussattning som inforts i
klassrummen. Ljusmiljoerna varieras
med avseende pa ljusstyrka och farg
beroende pa aktivitet i klassrum-
met och bidrar bland annat till att
oka elevers koncentrationsformaga
och studieresultat. Belysning har
installerats i flera klassrum for elever
i arskurs tre och fyra pa RWS i Solna.



— | klass 3A arbetar vi mycket med
fokusbelysning nar vi har matematik
och vid lasning anvander vi den lugna
belysningen. Eleverna sjalva fragar
efter fokusbelysningen om vi skulle
gldmma bort det. Vi upplever att det
blir ett stéd for dem att hitta fokus och
att det gor dem mer alerta, sager Hele-
na Larsson, larare pa RWS i Solna.

Ett pagaende arbete med
utemiljoer

Arbetet pa skolgardarna pagar for
fullti flera kommuner och under
2019 startade 20 skolgardsprojekt.
18 skolgardar ar klara och ytterligare

24 skolgardar kommer fardigstallas
under 2020. Inventeringen fortsatter
runt om i landet sa att vi kan utveck-
la fler inspirerande och utvecklande
utemiljoer.

Pa Vaxjo Montessoriskola ar barnen
mycket glada och n6jda med sin nya
fina skolgard. Det finns bland annat
nya sittbankar, klattervagg, gungstall-
ning och nya planteringar.

Den viktiga utemiljon
Forskning vid bland annat Sveriges
Lantbruksuniversitet, SLU i Alnarp
visar hur viktig planeringen av utom-

Ljus
gor positiy
skillnad:
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husmiljéer dr for hur barn leker och
samspelar med naturen. Skolgardar
som har bade gronska och ytor for
lek och umgange framjar inlarning
och minskar stress.
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Finansieringsmodell

for samhallsservice
i Sverige

Medborgare

Kommun

Skatt
Region

Stat

Marknadsoversikt

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

regioner och stat.

Det innebdr att dven privata
hyresgaster erhaller ersattning
fran kommuner, regioner och stat.
Exempelvis for friskola i Sverige
betalar kommunen ut en skolpeng
till den skola dér eleven gar. For ett
dldreboende i Tyskland betalas en
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offentlig omsorgsforsakringspeng ut
till det dldreboende dar den vardbe-
hévande véljer att bo. Totalt kommer
94 procent av Hemsads hyresintakter
fran skattefinansierad verksamhet.

Skol-
peng

Vard-

peng

Vard-

peng

f

Offentlig ~ Privat b ot ot
Elever
Skola
Offentlig | Privat at - ot
E Aldre
Aldreboende
Offentlig | Privat an an &
Patienter

Vard

f

Offentlig

Réttsvdsende

Definition av
samhillsfastighet

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



Demografi

Den demografiska utvecklingen i
samhallet styr till stor del behovet
av samhallsservice och ddrmed sam-
hallsfastigheter. Gemensamt for alla
Hemsds marknader ar att behovet

¢

Sveriges befolkning har okat patag-
ligt under en foljd av ar och 6kningen
for 2019 ser ut att Overstiga 100 000
personer for det sjatte aret i rad
enligt statistik fran SCB. Okningen
beror huvudsakligen pa invandring
men aven till viss del pa att fler fods
och pa att livsldngden 6kar. Befolk-
ningen okar i alla aldersgrupper, men
det alderssegment som forvantas
oOka mest procentuellt framover ar
invanare som &r 80 ar och &ldre.

Nar Sverige nar 11 miljoner invanare,
vilket forvantas ske 2029, uppskattas
detta segment inkludera 255 000 fler
invanare an 2018, en 6kning med 50
procent. Denna 6kning medfor att
behovet av olika typer av boenden for
aldre okar.

Demografisk utveckling

Sverige
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fér samhaéllsservice och samhalls-
fastigheter kommer ¢ka, till foljd av
en langsiktig demografisk forandring
dar livslangden och antalet personer
i de dldre aldersgrupperna okar.

Finlands befolkningsutveckling
drivs av en positiv nettoinflyttning
som Overvager det faktum att
fodelsenettot ar negativt. Enligt
befolkningsprognoser uppratthal-
ler nettoinflyttningen en positiv
befolkningsutveckling fram till 2035,
da den totala befolkningen uppgar
till 5,62 miljoner invanare. Daref-

ter forvantas befolkningen minska
och passera dagens nivaer under
2050-talet. Den radande utveckling-
en medfor att i likhet med den svens-
ka befolkningsutvecklingen, kommer
en aldrande befolkning skapa ett
Okat behov av fastigheter avsedda
for service och boende till dldre.

Finland
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Aven det politiska och ekonomiska
ldget paverkar efterfragan pa sam-
hallsfastigheter.

Vid 2019 ars slut uppskattas
Tysklands befolkning uppga till 83,2
miljoner, vilket ar en 6kning med
200 000 sedan 2018 och en ny
toppnotering. Befolkningstillvaxten
under aret var dock lagre an 2013

till 2018. Sedan Tysklands aterfor-
ening har befolkningen 6kat, vilket
uteslutande berott pa nettoinvand-
ring. Trots fortsatt nettoinvandring
kommer Tysklands befolkning att
aldras kraftigt. 2018 var 51,8 miljoner
tyskar i arbetsfor alder, en siffra som
vantas sjunka med cirka tio procent
till 2035. Antalet personer som dr 80
ar eller aldre prognostiseras ka fran
5,4 miljoner till 6,2 miljoner redan
2022. Pa lang sikt, till 2050, vantas
antalet 6ka till cirka 10 miljoner.

Tyskland
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— Alla dldrar s 80+ Prognos

Kélla: Destatis Index, 2010 = basar
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Ekonomi

Makroekonomiska faktorer som in-
flationsutveckling, tillgang till kapital
samt kapitalkostnader har alla stor
paverkan pa fastighetsmarknaden.
Den globala ekonomin har under
2019 gatt in ett lage dar osdkerheten
kring konjunktur- och inflations-

¢

Den svenska ekonomin ldmnade
under hosten 2019 hogkonjunkturen
och gickin i en fas av lagre tillvaxt.
Enligt Konjunkturinstitutets senaste
beddémning fran december 2019
uppskattas BNP-tillvaxten minska
fran 2,3 procent for 2018 till 11
procent for 2019. Liksom i omvarlden
sjonk réantan pa statsobligationer i
Sverige under 2019. De laga réntorna
pa statspapper och obligationer
samt kombinationen av fortsatt god
tillgang pa kapital och laga finansie-
ringskostnader har gynnat fastig-
hetsmarknaden under 2019. | slutet
av december 2019 héjde Riksbanken
reporantan till 0,0 procent. Att ran-
tan fortsatt ar relativt ldg samtidigt
som Riksbanken kommer fortsatta
med omfattande kdp av statsobli-
gationer skapar en fortsatt expansiv
penningpolitik.

j g1l
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utvecklingen i omvarlden och Sverige
ar pataglig. Internationella han-
delskonflikter och oklarheter kring
Storbritanniens uttrade ur EU sprider
osdkerhet for den globala ekonomin.
Hittills under 2020 har Covid-19 och
de restriktioner som inforts runt

Den finska ekonomin hade en nagot
starkare utveckling under 2019
jamfort med Sverige. BNP-tillvaxten
for 2019 bedoms till 1,6 procent efter
en stark export inom servicesektorn
och hég konsumtion bland hushal-
len. Arbetsmarknaden har natt sin
topp efter tva ar med stark jobb-
tillvaxt och fallande arbetsloshet.
Arbetslosheten 2019 uppgick till 6,6
procent, vilket & en minskning med
0,8 procentenheter jamfort med
foregaende ar.

om i varlden haft stora effekter pa
den globala ekonomin. Flertalet
branscher bedoms paverkas kraftigt
under aret, daribland stora delar av
fastighetsbranschen.

Tillvaxten i den tyska ekonomin
fortsatte under 2019, om an i lang-
sammare takt én tidigare. Tysklands
BNP-tillvaxt uppgick till 0,6 procent,
vilket innebar att Tysklands kon-
junktur 6kat varje enskilt ar under
senaste tioarsperioden. BNP-tillvax-
ten har dock bromsat in kraftigt fran
foregaende tva ars noteringar om
2,5 respektive 1,5 procent. Tillvax-
ten 2019 drevs av 6kad privat och
statlig konsumtion samt en vdxande
byggmarknad. Tillvaxten tyngdes av
en svag bilindustri, som genomgar
en stor strukturomvandling mot el-
motorer. Pagaende handelskonflikter
paverkade flera stora exportforetag
negativt. Tyskland ar tillsammans
med Nederldnderna det land i
Europa med lagst arbetsloshet, 3,2
procent.




Transaktionsmarknaden

Den kommersiella fastighetssektorn
ar en mycket kapitalintensiv bransch
och det hoga investerarintresset har
varit starkt drivet av den radande

ldgrantemiljén. Aven andra faktorer
som brist pa alternativa placeringar,

¢

Intresset for att investera i fastig-
heter i Sverige har varit rekordstarkt
under de senaste aren. 2019 uppgick
transaktionsvolymen for fastigheter
till 219 miljarder, vilket &r den hogsta
notering som uppmatts. Transak-
tionsvolymen 6kade 2019 med 57
miljarder eller 35 procent jamfort
med 2018 och var 16 miljarder hogre
an den tidigare rekordnoteringen
fran 2016. Internationella investe-
rare har varit aktiva under hela aret
och svarade for 35 procent av totalt
investerat kapital, motsvarande hela
78 miljarder vilket ar den hogsta
noteringen nagonsin. De internatio-
nella képarna har varit aktiva inom
samtliga delsegment och 6ver hela
Sverige. Internationella investerare
var 2019 nettokopare pa den svenska
marknaden for det tredje aret i rad.

Transaktionsvolymer

Sverige, mdkr
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Mdkr for total fastighetsmarknad

god tillgang pa eget kapital samt
fordelaktiga finansieringsméjligheter
har gynnat fastighetsmarknaden.

De grundlaggande drivkrafterna
sasom god ekonomisk utveckling,
laga vakanser och hyrestillvaxt ser

Den finska transaktionsvolymen
uppgick till 6,3 miljarder euro 2019,
vilket var en minskning med 34
procent fran 2018. Antalet transak-
tioner ar fortsatt hogt och landade
pa 300, vilket kan jamforas med 350
under 2018 och 300 under 2017.

Att transaktionsvolymen har sjunkit
under 2019 kan forklaras av att det
inte genomforts nagra exceptionellt
stora transaktioner vilket var fallet
under de tva féregdende aren. Ut-
ldndska investerare ar fortsatt aktiva
pa den finska fastighetsmarknaden
och svarade for 45 procent av totalt
investerat kapital samtidigt som de
var nettokdpare.

Finland, mdeur
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Kalla: Savills

Mdeur for total fastighetsmarknad

fortsatt gynnsamma ut pa lang sikt.
Investerarintresset fran utlandska
investerare har varit fortsatt hogt
och konkurrenskraftigt under aret.

Den tyska transaktionsmarknaden
avslutade 10-talet med ett nytt re-
kord. Transaktionsvolymen uppgick
till 88 miljarder euro och ¢kade med
8 procent fran 2018. Utlandska inves-
terare visade ett stort intresse och
svarade for 41 procent av den totala
transaktionsvolymen. Kontorsfast-
igheter utgjorde 40 procent av den
totala transaktionsvolymen och var
darmed det storsta segmentet. Bo-
stadsfastigheter var det nast storsta
segmentet med en marknadsandel
pa 20 procent foljt av handelsfast-
igheter som utgjorde 16 procent av
marknaden.

Tyskland, mdeur
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Transaktionsmarknaden for samhillsfastigheter

Pa samtliga av Hemsds marknader
har samhallsfastigheter successivt
vuxit fram som ett etablerat fastig-
hetssegment. Samhallsfastigheter
forknippas med en lagre riskprofil
jamfért med de traditionella fastig-
hetssegmenten pa grund av stabila

¢

| Sverige omsatte samhallsfastighe-
ter 17,6 miljarder kronor under 2019,
vilket ar en okning med 25 procent
fran foregaende ar. Notera att SBBs
forvarv av Hemfosa, som slutfordes
i borjan av 2020, ar exkluderad.
Geografiskt sett var Stockholm den
storsta marknaden med en transak-
tionsvolym pa 5,2 miljarder kronor.
Aldrevard och specialboenden var
det enskilt stérsta segmentet med
en omsattning pa 6,8 miljarder
kronor, vilket kan jamforas med ett
genomsnitt pa 4,2 miljarder kronor

under de féregdende fem &ren. Aven

intresset for affarer med "forward
funding”- struktur géllande aldre-
boenden var stort. Cirka 19 procent
av transaktionsvolymen avsag ej
fardigstallda projekt.

hyresgaster och langa |6ptider pa
hyresavtalen. Transaktionsvolymer-
na inom segmentet férvantas vara
fortsatt hoga, drivet av de radande
marknadsforutsattningarna och
segmentets gynnsamma riskprofil.
Samtidigt har kommuner i Sverige

Transaktionsvolymen for sam-
hallsfastigheter har vuxit under de
senaste aren. Under 2019 omsatte
segmentet 990 miljoner Euro vilket
utgjorde 16 procent av den totala
transaktionsvolymen och var darmed
det fjarde storsta segmentet efter
kontor, bostader och handel.

Transaktionsvolymer samhillsfastigheter

Sverige, mdkr
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Finland, meur
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och Finland borjat sélja av sina
fastigheter i syfte att frigora kapital
och fokusera pa karnverksamheten,
vilket troligen kommer fortsdtta un-
der de kommande aren och dérmed
driva pa transaktionsvolymerna.

Under 2019 omsatte samhallsfast-
igheter och aldrevard 1,8 miljarder
euro, vilket ar en minskning med 37
procent fran 2018 men i niva med
det arliga genomsnittet for de senas-
te fem aren. Sett till hela den tyska
transaktionsmarknaden ar samhalls-
fastigheter och aldrevard ett nischat
segment som normalt svarar for

1-5 procent av den totala transak-
tionsvolymen. Utlandska investerare
svarade for cirka tva tredjedelar av
investerat kapital i aldrevard under
2019, framst drivet av belgiska och
franska investerare.

Tyskland, meur
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Fastighetsportfolj

Hemsos fastighetsportfolj innehaller fastigheter for aldreboende, utbild-
ning, vard och rattsvasende i Sverige, Finland och Tyskland. Portféljen ar
valdiversifierad och marknadsvardet uppgick till 55 miljarder kronor vid

arets slut.

Hemsos fastighetsportfélj omfattade
370 fastigheter med ett marknads-
varde om 55 027 miljoner kronor
per 31 december 2019. Kontrakterad
arshyra och total uthyrningsbar yta
uppegick till 3126 miljoner kronor
respektive 1 884 tkvm. Driftnettot
uppgick till 2 276 miljoner kronor.

Utveckling av portféljen
Under 2019 férvdrvades totalt 23
fastigheter for 5242 miljoner kronor.
| Sverige férvarvades fastigheter for

Nyckeltal per kategori

1165 miljoner kronor, i Tyskland for
515 miljoner kronor och i Finland for
3 562 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.

Pa fem ar har portfoljens totala

marknadsvarde mer an dubblerats,
fran knappt 25 miljarder kronor till
55 miljarder kronor. Under samma

period har den uthyrningsbara

ytan 6kat med 24 procent. Under
den senaste femarsperioden har
hyresdurationen 6kat med 2,4 ar och
marknadsvardet i storre stader dkat
med sex procentenheter.

Detta ar ett resultat av arbetet med
att renodla portfoljen med inriktning
pa storre stader och moderna fastig-
heter samt att avkastningskraven pa
fastighetsmarknaden sjunkit.

Nyckeltal Aldreboende Utbildning Vard Réttsvdsende Total
Fastighetsvarde, mdkr 22 17 10 6 55
Antal fastigheter, st 186 108 59 17 370
Varde/fastighet, mkr 120 160 170 380 150
Hyra/kvm, kr 1450 1700 1730 1930 1620
Overskottsgrad, % 75 74 69 77 75
Ek. uthyrningsrad, % 100 99 95 96 98
Hyresduration, ar 10 12 7 8 10
Andel storre stader, % 79 82 96 89 84

Fastighetsportfolj i tillvaxtregioner

Stad Befolkning Fastighetsvarde, mkr % av portfolj
Stockholm 2020 16 900 31
Helsingfors 1500 5000 9
Malmo 680 3700 7
Vasteras 150 2700 5
Norrkoping 140 2100 4
Goteborg 900 2100 4
Abo 190 2000 4
Duisburg 790 1700 3
Umea 130 1000 2
Eskilstuna 110 900 2
Gavle 100 900 2
Uppsala 230 800 1
Frankfurt 2530 800 1
Berlin 4400 800 1
Delsumma 41400 76
Ovriga storstadsregioner och storre stader 4900 9
Totalt storstadsregioner och storre stader 46 300 84
Mindre stader 8700 16
Totalt Hemso 55 000 100

24 @ Fastighetsportfolj
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Sverige

265 fastigheter
37,5 mdkr i fastighetsvarde

68 % av portfoljens
marknadsvarde

2137 mkr i hyresvarde

Mkr Antal
Varde jan 2019 33 644 273
Férvarv 1165 9
Investeringar 2282 =
Avyttringar -1282 17
Vardeforandringar 1659 - Finland
Valutakursdifferenser = =

49 fastigheter

Véarde dec 2019 37 468 265

9,3 mdkr i fastighetsvarde

17 % av portféljens
marknadsvarde

619 mkr i hyresvarde

() ‘ Mkr Antal

° ) ® Vérde jan 2019 5352 41

‘r . . Férvarv 3562 9

o Investeringar 312 -

. ' . Avyttringar = 1

(J

Tvskland Vardeférandringar 83 -

yskian o Valutakursdifferenser 25 -

56 fastigheter Virde dec 2019 9334 49

8,2 mdkr i fastighetsvarde
15 % av portfdljens
marknadsvérde
439 mkr i hyresvarde

Mkr Antal
Vérde jan 2019 7 240 51
Férvarv 515 5
Investeringar 130 -
Avyttringar = =
Vardeférandringar 241 -
Valutakursdifferenser 99 -
Varde dec 2019 8225 56
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Utbildning;"Abe akademi, Vasa Finland

Driftnetto per geografisk marknad

Utbildning, Widénska gymnasiet, Vasterds

Fastighetsbestandets utveckling 2010-2019
Nyckeltal 2010 2019 Sverige Finland Tyskland Totalt
Fastighetsvarde, mdkr 18,5 55,0 Fastighetsintakter, mkr 2037 575 434 3046
Varde/fastighet, mkr 60 150 Fastighetskostnader, mkr -609 -130 -31 -770
Hyra/kvm, kr 960 1530 Driftnetto, mkr 1428 445 403 2276
Overskottsgrad, % 71 75
Ek. uthyrningsrad, % 98 98 Nyckeltal
Hyresduration, ar 7,6 9,9 Andel driftnetto, % 63 20 18 100
Andel storre stader, % 70 84 Overskottsgrad, % 70 78 93 75
Fastighetsbestandets utveckling 2019, mdkr Marknadsviarde och yta
60 - B Marknadsvarde, mdkr = Uthyrningsbar yta, tkvm
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b6 akademi, Vasa Einland

Hemsos tio virdemadssigt storsta forvaltningsfastigheter

Miljo- Yta, Virde,
Kommun Fastighet Kategori Storsta hyresgast certifiering tkvm mkr
Helsingfors Salmisaarenranta 7 Réattsvasende Justitieministeriet Ja 49 2100
Huddinge Medicinaren 25 Vard Karolinska Institutet Ja 19 1400
Solna Tegen 6 Rattsvdasende Polismyndigheten Nej 35 1400
Lund Klostergarden 2:9 Utbildning Internationella Engelska Skolan Ja 46 1300
Huddinge Medicinaren 19 Vard Region Stockholm Nej 39 1200
Duisburg WuhanstraRe 6,11 Utbildning Nordrhein-Westfalen Ja 17 1100
Huddinge Medicinaren 23 Utbildning Kungliga Tekniska Hogskolan Ja 17 1000
Eskilstuna Verkméstaren 7 Utbildning Mélardalens hogskola Pagaende 20 900
Umea Stighygeln 5 Réattsvdsende Polismyndigheten Ja 22 800
Abo Kunnalissairaalantie 20 Vard Abo Stad Nej 48 800
Summa 312 12 000
Hemsos fem stoérsta fastighetsforvarv 2019
Kommun Fastighet/portfolj Kategori Storsta hyresgast Tilltrade Investering, mkr
Helsingfors, Finland Helsingfors tingshus Rattsvasende Justitieministeriet Q12019 2100
Abo, Finland Portfolj, SOTE Aldreboende Abo stad Q22019 1400
Stockholm Kadetten Utbildning Academedia Q42019 550
Stockholm Polishus Rinkeby Rattsvasende Polismyndigheten Q32019 480
Ahrensburg, Tyskland Reeshoop Aldreboende Inter Pares Care Q42019 130
Summa 4660
|:| Offentlig hyresgist

l:l Privat hyresgast
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Hyresduration

9,9 ar

Totalt 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Hyresgaster

94 procent av Hemsos hyresintakter
kommer fran skattefinansierad verk-
samhet. Andelen kontrakterad arshy-
ra med offentliga hyresgdster uppgar
till 62 procent, dar hyresavtal med
staten uppgar till 23 procent, kom-
muner till 32 procent och regioner
till sju procent. | Sverige skattefinan-
sieras huvuddelen av verksamheter
som bedrivs av privata operatorer
inom skola, vard och dldreomsorg via
skol-, vard- och omsorgspeng. | Fin-
land finansieras privata operatorer
pa liknande satt som i Sverige.

| Tyskland finansieras de privata ope-
ratorernas verksamhet delvis genom

Hemsos 20 storsta hyresgaster

den statliga vardfoérsakringen och
delvis med avgifter fran de boende.

| de fall de boende inte har mojlig-
het att betala, finansieras boendet
genom kommunbidrag. Hemso har
ofta mojlighet att erhalla sakerhet
for hyresintakterna i form av pant-
sattning av operatorernas rattigheter
till bidrag fran kommunen. | Tyskland
finansieras aldreboendeoperatorer-
nas verksamhet genom den statliga
vardférsakringen och avgifter fran
anvandarna. | de fall anvandarna inte
har mojlighet att betala sina egna
omkostnader finansieras denna del
genom kommunbidrag.

2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 >2039

13 av HemsOs 20 storsta hyresgaster
utgors av stat, kommuner och regi-
oner. Hemsos fem storsta hyresgas-
ter ar Polismyndigheten, Abo stad,
Attendo, Justitieministeriet (Finland)
och Academedia.

Kontrakterad hyra per kategori

M Privat 38 %
Kommun 32 %

M Stat22%
Region 7 %

Arshyra, Arshyra, Antal
Hyresgast Kategori mkr %  hyresavtal
Polismyndigheten Stat 156 5,0 31 [ | offentlig hyresgast
Abo stad (Fin) Kommun 144 46 14 || privat hyresgast
Attendo Privat 134 4,3 68
Justitieministeriet (Fin) Stat 113 3,6 14
Academedia Privat 113 3,6 21
Region Stockholm Region 111 3,6 73
Malardalens hoégskola Stat 102 3,3 3
Vasteras stad Kommun 83 2,6 17
AWO Hessen Sud (Ty) Privat 80 2,6 10
Norrkopings kommun Kommun 74 2,4 19 Hyresvirde - offentliga hyresgister
Vastra Gotalandsregionen Region 70 2,2 60 % av
Karolinska Institutet Stat 66 2,1 9 Arshyra Hemsés
Ambea Privat 62 20 10 Hyresgast (mkr) hyresvirde
Alloheim (Ty) Privat 60 1,9 8 Svenska Kommuner 781 25,2
Nordrhein-Westfalen (Ty) ~ Stat 57 1,8 1 Svenska Staten 426 13,8
HEWAG (Ty) Privat 55 1,8 9 Finska kommuner 221 7,1
Gavle kommun Kommun 52 1,6 19 Svenska regioner 220 7,1
Konstuniversitetet (Fin) Stat 45 1,4 3 Finska Staten 187 6,0
Region Gotland Region 44 1,4 9 Tyska Delstater 74 2,4
Mehildinen (Fin) Privat 44 1,4 Tyska Kommuner 6 0,2
Summa 1665 53,3 406 Summa 1915 62
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Martin Lidstrom, regionchef for
lokalférsorjningsenheten, Polisen i Umea:

“Polisen ar en komplex verksam-
het. Vi ar tacksamma for Hemsos
flexibilitet och forstaelse”

Hemso har varit fastighetsagare for Polisen i Umed i mer an
tio ar. En standig dialog kring arbetssatt och stor forstaelse
for verksamheten har varit nyckeln i det goda samarbetet.

Hur ser ert samarbete

med Hemso ut?

Vi har idag Hemso som fastighetsagare
till Polishuset i Umea. Umea &r Polisre-
gionen Nords huvudort och var lokal ar
omfattande och strategisk for oss.

Vi for en kontinuerlig dialog med Hem-
sO, bade i ordinarie hyresgastfragor och
aven i flertalet byggprojekt och har

en flexibel dialog nar behov uppstar.

Vi ar mycket nojda med det flexibla
samarbetet. Vi har en verksamhet som
ar ganska minutoperativ och det skulle
inte fungera att bara ses exempelvis
tva ganger per ar, pa fasta tider.

Vilka projekt har ni
tillsammans framat?

Vi har flera pagaende och komman-
de projekt. Bland annat byggs norra
Sveriges storsta polisarrestavdelning
just nu i Umea, ett projekt som ska
vara fardigt till i slutet av 2020. Har
har vi arbetat nara tillsammans for att
hitta sa flexibla |6sningar som mojligt
eftersom det handlar om att tillskapa
ytorna i det befintliga polishuset. Det
ar ocksa en utmanande planering att
bygga nytt samtidigt som delar av ar-
restavdelningen fortfarande ska vara i
drift. De som befinner sig i arrestavdel-

ningen far inte direkt sovmorgon utan
kan komma att stéras av borrande och
byggande.

"Ett nara samarbete
som ger flexibilitet
och effektivitet”

Utover arrestbygget sa har vi standigt
ett antal pagaende ombyggnations-
projekt for att utveckla var verksam-
het. Just nu planerar vi tillsammans att
bygga om den regionledningscentral
som finns i Umea for att fa in fler ope-
ratérer som styr och dirigerar Polisens
operativa verksamhet.

Hur moter ni Hemso i
vardagen?

| vardagen moter vi mest Hemsds
driftsorganisation, Fastighetssnab-
ben. Vi—kunden, fastighetsagare,
och driftorganisationen har ett bra
samarbete och har en flexibel dialog
om nagot arbetssatt behover forand-
ras. Vid behov har vi en direkt dialog
med Hemsos forvaltare och 6ser
manga fragestallningar direkt.

Vad ar den viktigaste
parametern i samarbetet
for er?

Flexibilitet. Och att det finns en stor
forstaelse for var verksamhet. Att ha
Polisen som hyresgast kan inte vara
det lattaste for en fastighetsagare,

vi hittar standigt pa nya saker, det
kommer forandrade lagar och forord-
ningar som kraver att vart arbetssatt

i organisationen férandras, vilket i
manga fall direkt far en paverkan pa
lokalerna. Har ar det extremt viktigt
med en fastighetsagare som forstar
komplexiteten i vart uppdrag, och som
pa ett bra satt hjdlper oss att anpassa
lokalerna utifran de forutsattningar
som finns. Kort sagt — en flexibel och
serviceinriktad samarbetspartner.
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Mikael Rubin, Kommunstyrelsens ordférande

Trelleborgs kommun

“Kommuner maste ta mer hjalp

av marknaden for att klara av att

leverera valfard i framtiden”

Trelleborg &r en stad som satsar hart pa utveckling av sin
stadskarna och dess fastigheter. Hemso ar en viktig
samarbetspartner for staden i detta arbete.

Utvecklingsprojektet Kuststad 2025
innebar bland annat 6 000 nya bo-
stader med havsnara lage och excep-
tionell narhet till kommunikationer
och city. Ledordet ar langsiktighet.

Genom sitt forvarv av fastigheter,
bland annat i kvarteret Herkules,

ar Hemso en del av den utveckling-
en. Har samlas snart merparten av
kommunens centrala forvaltning i
narheten av det befintliga Radhuset.
Ett steg mot att kunna fokusera pa
stadens utveckling mer effektivt.

Har ser man till att lokaler for ex-
empelvis dldreboenden och skolor
uppfyller ratt standard och krav. En
utmaning ar att just denna grupp
vaxer.

Mikael Rubin berattar:

— Samtidigt som vi reinvesterar i
lokaler for olika verksamheter, i
enlighet med LSS, skola och aldre-
omsorg behdver vi dven bygga nytt.
Fram till 2040 ar kostnaden for detta
berdknad till cirka 20 miljarder. Bara
for att egentligen uppratthalla det
som redan finns — en av vara storsta
utmaningar.

30 @ Fastighetsportfolj

| framtiden blir det darfér extra vik-
tigt att samarbeta med parter som
langsiktigt fokuserar pa hallbarhet
och miljofragor och som arbetar
med modern teknik. Trelleborg ser
gdrna att man ar proaktiv med for-
slag om tekniska miljolésningar i allt
fran el till uppvarmning.

“Garna fler aktorer
som jobbar som
Hemso”

—Vivill gérna ligga sa langt fram

att vi fungerar som forebild i dessa
fragor i Sverige och tar emot studie-
besok i samma syfte. Vi ser garna
att Hemso tar den fanan, fortsatter
Mikael.

Ett effektivare samarbete
Manga havdar att det skulle bli dy-
rare att anlita privata aktorer. Sa ser
inte Mikael Rubin pa saken. Snarare
tvartom.

— Det ar inte kontroversiellt rent
politiskt att ndgon annan “ager

tegelstenarna”. Kommuner maste ta
mer hjalp av marknaden for att klara
av att leverera valfard i framtiden.
Medborgarna forvantar sig trygghet.
Darfor ar det viktigare att vi levererar
och foljer upp kvaliteten dn vem som
faktiskt driver.

| framtiden ser man garna att kom-
munen enbart ansvarar for driften
av det som faktiskt finns i lokalerna
dar en proaktiv aktor skoter hus och
lokaler. En annan utmaning ar att
hinna analysera behovet, planlagga
och bygga logistiken i tid. En drém
vore forstas att kunna samla alla
lokalforvaltningar for ett effektivare
samarbete. Och att Skanes kommu-
ner samarbetar dnnu mer. Allt for
att exempelvis kunna nyttja lokaler
dygnets alla timmar. En vision man
arbetar hart for.

— Vi tror mycket pa ett fortsatt sam-
arbetet med Hemso. En professionell
och affarsmassig aktor med ett posi-
tivt bemoétande. De tanker langsiktigt
och kan stotta oss i var vision kring
kommunfastigheter, avslutar Mikael.
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Fastighetsportfolj - Aldreboende

Bestand och hyresgaster
Aldreboende dr Hemsds stérsta
fastighetskategori och utgjorde vid
arsskiftet 40 procent av fastighets-
vardet. Hemso dgde 186 dldreboen-
defastigheter, varav 105 i Sverige, 33
i Finland och 48 i Tyskland. Lokalerna
inrymmer:

e Vard- och omsorgsboende
e Demensboende

e Boende for personer i behov av
extra stod och service

Marknadsvirde per land

L

M Sverige, 56 %
Tyskland, 30 %
M Finland, 14 %

Andel av fastighetsvardet

39 %

32 @ Fastighetsportfélj — Aldreboende

Av den kontrakterade arshyran stod
offentliga hyresgaster fér 42 procent
och privata skattefinansierade
aktorer for 58 procent. | Sverige stod
de offentliga hyresgasterna for 68
procent och de privata hyresgaster-
na for 32 procent av kontrakterad
arshyra. | Finland stod offentliga
aktorer for 22 procent och privata
aktorer for 78 procent av kontrakte-
rad arshyra.

Kontrakterad arshyra
per kundkategori

W Offentlig, 42 %
Privat, 58 %

Antal boendeplatser

11500

Antal fastigheter 186
Fastighetsvarde 21 644 nkr
Uthyrningsbar yta 836 tkvm
Hyresduration 9,7 ar
Hyresintakter 1 209 mkr
Direktavkastning 4, 5%

| Tyskland har Hemso endast privata
hyresgaster inom kategorin aldrebo-
ende. De tre storsta hyresgasterna i
kategorin ar Attendo, AWO (Tysk-
land) och Norrképings kommun.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
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Aldreboenden per land

@ Hemsds bestand

Totalt bestand

Sverige Finland

Antal dldreboenden

95

Antal dldreboenden

34

Antal boendeplatser

4900

Antal boendeplatser

2100

Antal dldreboenden

48

Tyskland

Antal boendeplatser

4500

Kélla: Hemso.
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Fastighetsportfolj — Utbildning

Bestand och hyresgaster
Utbildning ar Hemsos ndst storsta
fastighetskategori och utgjorde vid
arsskiftet 32 procent av det totala
fastighetsvdrdet. Hemsd dgde 108
utbildningsfastigheter, varav 96 i
Sverige, atta i Finland och fyra i Tysk-
land. Lokalerna inrymmer:

e Forskolor

e Grundskolor

e Gymnasieskolor

» Hogskolor/Universitet

e Lokaler for avancerad forskning
inom Life Science

Marknadsvarde per land

&

M Sverige, 76 %
Tyskland, 8 %
M Finland, 16 %

Andel av fastighetsvardet

31«
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Av den kontrakterade arshyran stod
offentliga hyresgaster for 65 procent
och privata skattefinansierade aktorer
for 35 procent. | Sverige stod offent-
liga hyresgaster fér 56 procent och
privata hyresgaster for 44 procent
av kontrakterad arshyra. | princip
alla Hemsos privata hyresgaster i
Sverige ar skattefinansierade via den
sa kallade skolpengen. | Finland stod
offentliga aktorer fér 93 procent och
privata aktorer for sju procent av
kontrakterad arshyra.

Kontrakterad arshyra
per kundkategori

H Offentlig, 65 %
Privat, 35 %

Antal elever

29700

Antal fastigheter 108
Fastighetsvarde 17 117 mkr
Uthyrningsbar yta 565 tkvm

Hyresduration 12,2 ar

Hyresintakter 955 mkr

Direktavkastning 4,7 %

| Tyskland &ar samtliga utbildningsfast-
igheter uthyrda till offentliga hyres-
gaster. De tre storsta hyresgasterna

i kategorin ar Malardalens hogskola.
Academedia och delstaten Nordr-
hein-Westfalen (Tyskland).

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
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Skolor - forskolor till gymnasium i Sverige

@ Hemsds bestand

Totalt bestand

Antal skolor

138

Antal elever

29 700

Antal skolor per kategori, Sverige Antal elever per kategori, Sverige
140 30000
120 — 25000 —
o B 20000 =
80 —
15 000 —
60 — —
= | 10 000 —
o— N BN 00 00 BN 5000  mm— 1 — —
0 " ;
For-  Grund- Gymnasie- Totalt For- Grund- Gymnasie- Totalt
skolor  skolor skolor skole- skole- elever
elever elever

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

Bestand och hyresgaster
Vardfastigheter utgjorde vid arsskif-
tet 16 procent av Hemsos totala fast-
ighetsvdrde. Hemso dgde 59 vard-
fastigheter, varav 53 i Sverige och sex
i Finland. Lokalerna inrymmer manga
olika verksamheter sasom:

¢ Vardcentraler

e Tandvard

e Apotek

e Palliativ vard

¢ Rehabkliniker

e Barnavardscentraler

e Modravardscentraler

¢ Barn- och ungdomspsykiatri
e Jourcentraler

e Narsjukhus

Marknadsvirde per land

¢

M Sverige, 87 %
M Finland, 13 %

Andel av fastighetsvardet
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Av den kontrakterade arshyran stod
offentliga hyresgéaster for 81 procent
och privata skattefinansierade
aktorer for 19 procent. | Sverige stod
offentliga hyresgaster for 79 procent
och privata aktorer fér 21 procent av
kontrakterad arshyra. | Finland stod
offentliga aktorer for 89 procent
och privata aktorer fér 11 procent av
kontrakterad arshyra.

De tre storsta hyresgasterna i kate-

gorin ar Region Stockholm, Abo stad
och Karolinska Institutet.

Kontrakterad arshyra
per kundkategori

| Offentlig, 81 %
Privat, 19 %

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
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Fastighetsportfolj — Rattsvasende

Bestand och hyresgéster
Fastigheter for rattsvdasende utgjorde

Fastigheterna kdnnetecknas av en
stor andel specialanpassade ytor
med hoga krav pa sakerhet. Hyres-
gdsterna valjer ofta att samlokalisera
till sa kallade rattscentrum, som kan
inrymma polis, hdktesverksamhet
och domstol. Av den kontrakterade
arshyran stod offentliga hyresgaster
* Polis fér 94 procent och privata aktérer
for sex procent. Statliga myndighe-

vid arsskiftet 12 procent av Hemsos
totala fastighetsvarde. Hemso dgde
17 rattsvasendefastigheter, varav
elva i Sverige, tva i Finland och fyrai
Tyskland. Lokalerna inrymmer:

e Kriminalvard

e Domstol
* Aklagare

Marknadsvarde per land

M Sverige, 60 %
Tyskland, 4 %
M Finland, 36 %

Andel av fastighetsvardet

ter utgdr majoriteten av Hemsos

| Finland stod offentliga aktorer for
86 procent och privata aktorer for
14 procent av kontrakterad arshyra. |
Tyskland stod offentliga hyresgaster
for 100 procent. De tre storsta hyres-
gasterna i kategorin ar Polismyndig-

hyresgdaster i Sverige och stod for 97
procent av kontrakterad arshyra.

heten, Justitieministeriet (Finland)
och Domstolsverket.

Kontrakterad arshyra
per kundkategori

| Offentlig, 94 %
Privat, 6 %

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
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98
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Forvaltning

Hemsos forvaltningsfokus — att aga samhallsfastigheter i expansiva regioner —
skapar goda forutsattningar for en hallbar, innovativ, effektiv och kundnara
forvaltning.

Vardeskapande forvaltning service som bedrivs. Storskaligheten terna oavsett var fastigheten &r bel-
Hemso har samordnat processer, ger en mojlighet till partnerskap med gen. Hemso har arbetat aktivt med att
service och utforande till vardeska- leverantorer som pa ett standardise- minska klimatpaverkan, 6ka kvaliteten
pande aktiviteter. | egen regi finns rat satt hanterar utférandet pa fast- i fastigheterna for att astadkomma

en specialiserad organisation lokalt igheten. Hemso har fastighetsdriften Okad kundnytta och kundnéjdhet.
som hanterar teknisk och ekonomisk externt upphandlad och skéter sjalva

férvaltning. Fokus ligger pa kunden forvaltningen med egna medarbetare. Fler néjda hyresgaster

och slutanvandare dar byggnadens Malet dr att Hemsos forvaltning skall En enhetligt styrd fastighetsskotsel
syfte dr att optimera for den samhalls- ha samma hoga kvalitet for hyresgas- frigdr dven tid for Hemsos forvaltare

Ekonomisk
uthyrningsgrad

98,1«
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och tekniska forvaltare att fokusera
an mer pa hyresgasten och vardeska-
pande insatser. Hemso har i Sverige
kundansvariga med specifikt ansvar
for de storre hyresgdsterna inom stat,
kommun och region samt privat sek-
tor. Férvaltningen har I6pande kon-
takt samt regelbundna moten med
hyresgasterna for att fanga upp deras
behov och synpunkter. Det skapar en
trygghet och bidrar till langsiktiga re-
lationer. Som underlag for uppfoljning
och Hemsos arbete med standiga
forbattringar ger Hemso efter varje
genomford felanmalan kunden moj-
lighet att betygsatta servicen.

Hemso arbetar dagligen med kund-
vard och genomfor NKI-matningar
regelbundet. Senaste matningen
gjordes i september 2019 och gav ett

1 & 3 &
B Aldreboende, Lovhagen i Vasterés

NKI pa 71, vilket var en hojning med
fem podng sedan forra matningen
2018 och ytterligare en podng sedan
2016. Undersokningen genomfors
som en webbaserad enkat till Hemsos
hyresgaster med hjalp av en extern
leverantdr som dven kvalitetssakrar

1:a plats

Hemsos placering i kundnéjdhets-
undersokning i Finland

resultatet. Bemotande, fastighetskva-
litet och underhall har storst paverkan
pa den 6vergripande kundnojdheten
och dr de omraden som kunderna
anser viktigast. Hemso lagger stor
vikt vid den aterkoppling kunderna

1
A
|
]

:Therese Tell, férvaltare i Goteborg

ger och arbetar aktivt for att standigt
forbattra sin verksamhet och sitt er-
bjudande. Hemso har satt ett NKI-mal
att nd 75 inom en femarsperiod.

NKI-vardet baseras pa ett medeltal pa

tre indikatorer:

1. Hur nojd respondenten ar med
verksamheten i dess helhet.

2. Hur val verksamheten uppfyller
respondentens forvantningar.

3. Hur verksamheten ar jamfort med
en ideal sadan.

| Finland genomférdes under 2019 en
undersokning om kundnéjdhet bland
19 fastighetsagares hyresgaster och
Hemso Finland kom pa forsta plats for
kundnojdhet respektive andra plats
for Net Promoter Score, rekommen-
dationsgrad.
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Energieffektivisering och
fornybar energi

Ett viktigt arbete for att uppna en
hallbar utveckling av fastighetsbe-
standet ar att kontinuerligt forbattra
fastigheternas energiprestanda.
Hemsd har under aret bibehallit

en hog investeringstakt i atgarder
och projekt med syfte att minska
energianvandningen och miljopaver-
kan. Samtliga fastigheter i Sverige
inventeras utifran energisynpunkt,
vilket ligger till grund for optimering
och prioriteringen av energiprojekt.
| dessa projekt kan aven potentiella
energieffektiviseringar i hyresgastens
verksamhet identifieras. Projekten
har under aret haft stort fokus pa
fornyelsebar energi sasom solceller
samt geoenergi.

138

Energianvandning kWh/m?

Inkl. verksamhetsel, normalarskorrigerat for
varme. Avser uppvarmd yta (Atemp), Sverige

Under aret har solceller installerats
pa 23 fastigheter och Hemso har
for narvarande 26 fastigheter med
solceller. Total installerad effekt ar
2 092 kWh. Berdknad arsproduktion
fran dessa anldaggningar ar 1870
MWh, vilket motsvarar 15—20
procent av dessa fastigheters totala
elanvandning. Flertalet projekt med
solceller planeras dven under ndsta
ar. Hemso har paborjat ett arbete
med att ta fram ett centralt system
fér évervakning inklusive smarta
larm och visualisering av solcells-
anlaggningar.

40 @ Forvaltning

Hemsos forsta akviferlager

| Lund genomférdes en installation

av ett storre energiprojekt med var-
mepumpar inklusive energiborrning
for ett grundvattenbaserat system,
ett sa kallat akviferlager. Geoenergi-
systemets totala installerade effekt
ar1,6 MW och den beréknade arliga
varmeenergin som levereras fran
varmepumparna ar 5 200 MWh. Den
totala uppvarmda byggnadsytan som
geoenergisystemet kommer betjdna
nar kulvertnatet ar helt utbyggt ar

48 000 kvadratmeter. Varmepumpar-
na som installeras anvander med det
naturliga kéldmediet (HFO-koldme-
dia) R1234ze, vilket ar ett kdldmedium
med ett lagt sa kallat GWP-varde,

och dérmed ldgre paverkan pa
vaxthuseffekten och den globala
uppvarmningen an for ett traditionellt
koldmedium.

Malmedvetet arbete

Det Overgripande malet ar att minska
energianvandningen med tre procent
per arijamforbart bestand. Med
jamforbart bestand menas de fastig-
heter som Hemso har agt senaste tva
aren. | jamforbart bestand har den
minskat med 3,1 procent mellan 2019
och 2018 for den svenska portféljen
och 1,7 procent for den finska. For
den tyska portfoljen finns i dagslaget
ingen sammanstalld statistik. Utfall
for 2019, sett som ett separat ar, ar
138 kWh/m? (141) for varme och el
(inklusive verksamhetsel) for Sverige.
For Finland 221 kWh/m? (275). Data
for 2017 saknas. Hemso har under

en langre tid arbetat med att 6ka
andelen fornyelsebara energikallor
och koper i Sverige endast ursprungs-
markt el fran vattenkraft respektive

vindkraft i Finland. Uppvarmning sker
i huvudsak genom fjarrvarme, men
andelen fastigheter som vdrms av
geoenergi okar, vilket ocksa bidrar till
att minska klimatpaverkan.

Hemso har antagit en klimatstrategi
som innebar 100 procent icke-fossil
energianvandning och netto-noll koldi-
oxidutslapp for befintligt fastighetsbe-
stand senast ar 2035. Klimatpaverkan
berdknas utifran den internationella
standarden GHG-protokollet. Hemsd
féljer upp klimatpaverkan per kva-
dratmeter for det svenska och finska
fastighetsbestandet. 2019 var klimat-
paverkan i Sverige 6,8 kg CO,e/m?
vilket &r samma resultat som féregaen-
de ar. Att ingen minskning skett trots
Hemsds satsning pa fornybar energi
beror framst pa att figrrvarmeleve-
rantorer haft samre miljovarden &an
foregaende ar. | Finland minskade
klimatpaverkan till 21,4 kg CO,e/m?
(25,0). Data som redovisades for 2018
har korrigerats i samband med 2019
ars berdkningar. Da det inte gar att
sdkerstalla korrekta varden fér 2017
redovisas dessa ej.

Energianvidndning i Sverige

kWh/m? Atemp

2015 2016 2017 2018 2019
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Halla dar...

Sommaren 2019 bytte du arbets-
plats inom Hemso och flyttade fran

Stockholm till ett nyetablerat kontor

i Luled. Berdtta om bakgrunden till
din flytt.

Vi fick mojligheten att kdpa ett hus
sommaren 2018 utanfér Alvsbyn dar
vi tidigare har haft en mindre som-
marstuga. Nar det dok upp att Hemso
skulle 6ppna ett kontor i Lulea sa tog
jag chansen att hoppa pa det, efter
att ha bott i Stockholm i tio ar.

Hur trivs du pa din nya arbetsplats
och vad innebdr det nya jobbet?
Jag trivs mycket bra med konto-
ret i gamla Bryggeribyggnaden

vid Bergnasbron. Harlig miljo dar
gammalt moter nytt och narhet till
kommunikationer och centrum.
Det innebdr att arbeta vidare med
de goda relationer vi har med

vara hyresgaster och att knyta nya
kontakter. Dessutom kan vi hitta
nya mojligheter att utveckla vart

Utsikt fran Hemsckontoret i Luled

... Fredrik Lundholm, som bytte
arbetsplats inom Hemso 2019.

fastighetsbestand har uppe i norr
tillsammans med avdelningen for
projektutveckling inom Hemso.

Vad ser du som den storsta
utmaningen som forvaltare?

Att jobba med nya projekt och se
vad vi kan utveckla for att kunna
vaxa med flera fastigheter har uppe
i regionen.

Vad ser du som viktigast i ditt
arbete?

Motet med hyresgasten och ge sa
snabb och bra service som majligt.

Vad tycker du ar viktigast nar det
galler bemotandet av hyresgaster?
Vara lyhord i motet med hyresgas-
ten, och att bada parter (hyresgast/
hyresvard) ar nojda.

Vad ar bast med ditt jobb?
Att arbetet ar sa flexibelt, ingen
dag ar den andra lik.

Forvaltning ® 41



Digitalisering

Hemso har under aret fortsatt arbetet
med digitalisering av saval arbetssatt
som i vara fastigheter. Delar av fast-
ighetsbestandet har digitaliserats i
syfte att mojliggora insamling av data
relaterat till byggnadens prestanda
och brukarbeteende. Detta underlat-
tar att sakerstalla ett gott inomhuskli-
mat och att optimera energianvand-
ningen. Under aret har ytterligare 45
fastigheters styr- och reglersystem
kopplats upp till en styrportal.

Vi har aven genomfort en pilot for
automatisk generering av felanmalan
fran till exempel driftlarm. Planen ar
att implementera detta under 2020.

Ett arbete med att skapa ett forvalt-
ningskoncept for S:t Eriks 6gonsjuk-
hus har genomforts. Syftet ar att
forbereda att fastigheten kommer in
i forvaltningsportféljen under 2020.
Det resulterade i en vision for forvalt-

42 @ Forvaltning

ningen att skapa forutsattningar for
ogonvard i varldsklass.

Leverantorer

Hemsos primara leverantorer utgors
av entreprendrer och konsulter for
projektutveckling och fastighetsdrift
samt leverantorer av media. Riktlinjer
for inkdp och projekt styr processen
for leverantérsbedomning. Uppfolj-
ning av strategiskt viktiga leveranto-
rer i forvaltningen sker regelbundet
genom till exempel kontraktsmoten
pa kvartalsbasis. Byggprojekt foljs upp
i entreprenadskedet genom aterkom-
mande byggmoten och genomgang
av KMA-plan. Inkopsarbetet praglas
av hog etik, respekt for manskliga rat-
tigheter, affarsmassighet, objektivitet
och likabehandling. Hemsos leveran-
torer ska agera enligt faststallda krav
inom exempelvis miljo, hallbarhet,
kvalitet, tillforlitlighet och service
samt social hallbarhet sasom anstall-
ningsvillkor och méanskliga rattigheter.

B Ll W

Utbildriing, Klosterg
e Ty T

Dessa aspekter ingar i Hemsos krav
pa leverantérer som tillampas vid
samtliga centrala inkdp och upphand-
lingar. 2019 och 2018 genomfordes
arligen sex centrala upphandlingar.
2017 genomférdes fyra centrala
upphandlingar.

Hemsos fokus har varit att skapa
forutsattningar och hallbara inci-
tament med tydliga mal och krav.
Hemso har handlat upp och paborjat
implementering av ett digitalt verktyg
for hantering av myndighetsbesikt-
ningar. Férutom battre mojligheter
till uppféljning och analys sé innebar
det dven att sjalva hanteringen av
arenden digitaliseras, dar besiktning-
en hanteras via en app.

Hallbar férvaltning

Hemso har fortsatt arbetet med sam-
ordnad upphandling av avfallshante-

ring. Det ska leda till battre kallsorte-

ring och optimerade fraktioner,



karlstorlekar och frekvenser. En
forbattrad hantering och upphand-
ling syftar bade till att 6ka hyresgas-
ternas mojligheter for kéllsortering
och i slutanden lagre kostnader och
avfallsmangder.

Via ett samarbete med Biman och
Beatebergsanstalten har flera fastig-
heter i Skane férsetts med bikupor.
Syftet ar att 6ka den biologiska mang-
falden och bidra med ekosystemtjans-
ter genom forbattrad pollinering.

Hemso har en nollvision vad géller
olycksfall relaterade till fastigheter-
na. Skyddsronder och besiktningar
genomfors i samtliga fastigheter for
att kontrollera exempelvis underhall,
brandsékerhet och brandskyddsut-
rustning. Under 2019 har tva olyckor
med koppling till Hemsos fastighets-
dgaransvar noterats. Arendena har
analyserats och utretts. 2018 och
2017 noterades inga sadana fall.

Fokus 2020

Forfining av forvaltningens arbetssatt
fortsatter och innovation tas tydligare
med i vart dagliga arbete. Syftet ar

att hela tiden utmana oss sjélva att bli
battre for att ytterligare skapa varde
och minska risk. Hemsos slutanvan-
dare i byggnaderna prioriteras for att
ge basta forutsattningar for elevernas
larande, patienternas tillfrisknande och
myndighetsutévning som exempel. For
att utveckla bestandet ytterligare och
halla den hoga standard som Hemso
efterstravar fortsatter vi att halla en
hog niva pa planerat underhall.

Hallbarhetsarbetet fortsatter att vara
centralt inom bolaget. Under 2020
fortsdtter arbetet med digitaliseringar
i fastigheterna och certifieringar av
befintliga fastigheter enligt miljocer-
tifieringssystemet Breeam In Use.
Ytterligare fokus kommer att laggas
pa operativa samhallsinsatser som ska
ge synergier till Hemsos affarsmodell

Utbildning}Esbo i-Finland

samt verksamhetsutveckling.

Investeringstakten i energiprojekt
kommer att vara hog for att uppna de
mal som antagits. Energianvandning-
en per kvadratmeter minskar och det
finns en val utarbetad strategi for att
utvecklingen ska fortsatta i ratt rikt-
ning. Ett fokusomrade &r att véxla upp
investeringstakten av fornybar energi
pa fastigheterna. Nasta ar borjar vi
mata koldioxidavtryck per fastighet.

| Tyskland och Finland fokuserar
Hemsos forvaltare pa projektut-
vecklingsmojligheter inom befintligt
fastighetsbestand, forvarv av aldre
fastigheter med ombyggnadspotenti-
al samt att implementera och anpassa
Hemsos hallbarhetspolicy for det tys-
ka forvaltningsbestandet. Det pagar
bland annat arbete med effektivise-
ring av forvaltningen och avtal samt
planering for flera energiprojekt med
fornybar energi.
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Roda korset i Darmstadt

Renovering avvarjde hot

om stangning

Under 2016 forvarvade Hemso ett aldreboende i Darmstadt
Fiedlersee, Tyskland. Aldreboendet byggdes 1994 med un-
dermaligt brandskydd och Hemso renoverar darfor objektet
dar framforallt brandskyddet atgardas. Samtidigt planeras
en nybyggnation av lagenheter och dagvard tillsammans
med Roda korset som ar hyresgast.

Aldreboendet omfattar totalt 4 200
kvadratmeter och 135 sangplatser.
Nybyggnationen innefattar tre bygg-
nader med totalt 26 servicebostader
i harlig parkmiljo och en byggnad
innehallande 24 platser dagvard.
Totalt berdknas investeringen uppga
till 6,8 miljoner euro.

Forvarvet forstarkte Hemsos portfolj
i Tyskland, som per arsskiftet uppgick
till totalt 56 fastigheter med ett varde
om 8,2 miljarder kronor.

Renovering for att mota
framtiden

Sedan Hemso forvarvade fastighe-
ten har sedan tidigare forsenade
renoveringsarbeten for brandskyd-
det kunnat genomforas effektivt

och professionellt. Pa sa satt kunde
en hotande stangning av boendet
undvikas. Samtidigt rustas boendet
upp for att mota dagens krav pa ett
modernt dldreboende. | slutet av aret
har exempelvis den nya, skyddade,
avdelningen i bottenplan for demens-
sjuka fardigstallts.

Gott samarbete

Enligt hyresgasten kdnnetecknas
samarbetet med Hemso av dmsesidig
uppskattning och genomsyras av
mycket bra kommunikation, palitlig-
het och tillforlitlighet.
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Ett, for bada parter, efterlangtat och
langsiktigt samarbete, da tidigare
agare inte haft samma fokus. Roda
Korset uppskattar sarskilt Hemsos
interna struktur dar en och samma
kontaktperson finns tillganglig under
hela processen.

Nojda hyresgaster

Genom Hemsos insats kan man nu
mota framtiden med en battre an-
passning till marknadskraven som att
exempelvis kunna erbjuda enkelrum,
implementera moderna vardkoncept
och ett unikt erbjudande i form av
skyddat demensboende.

Trots storningar i samband med re-
noveringsarbeten finns det mycket fa
klagomal fran de boende. Detta beror
bland annat pa den nara samordning-
en mellan fastighetsforvaltningen
och arkitektkontoret och en tat
dialog med boende och anhériga.

Enligt den oberoende kvalitets-
rapporten MDK som gors for varje
aldreboende i Tyskland ar de boende
mycket nojda.

Planering och genomforande av de
olika byggprojekten skulle aldrig
kunna genomforts utan det goda
samarbetet.

Jens Nagel, Tysklandschef

Tyskland

Marknadsvarde

8,2

miljarder kronor

Andelen offentliga hyresgaster
uppgar till 19 % i Tyskland.

T

| Tyskland pagar tre
storre projekt, skola i Zossen,
aldreboenden i Bittelborn
och i Darmstadt.

Hemsos storsta hyresgaster i
Tyskland ar AWO Hessen Sud,
Alloheim, delstaten Nordrhein-
Westfalen samt HEWAG.






Abo stad

"Samarbetet med Hemso ar flexibelt

och ger oss storre mojligheter att

agera snabbt.”

Abo ar en vaxande och dynamisk stad och har varit en del av
Hemsds fastighetsbestand sedan 2013. Har dger Hemso allt

fran lokaler for utbildning till teknologi och offentlig service.

Det senaste forvarvet ar ett antal byggnader som idag

anvands som aldreboende.

Abo ligger i framkant da det kommer
till teknologi, utbildning och kultur.
Tyvérr ar kommunekonomin i dagsla-
get trangd och investeringsbehovet
stort — en stor utmaning for Abo stad.
Det beror helt enkelt pa att fastig-
heterna som rymmer verksamheter
av det slaget ar gamla med stora
renoveringsbehov samtidigt som
befolkningstillvaxten i staden ar stor.
Dessutom ar aldersstrukturen skev da
man har adldre befolkning an exem-
pelvis grannkommunerna. Allt det har
innebdr att det behdvs nya koncept
och l6sningar for bade aldreboende
och social- och halsovardstjanster.
Nagot som skulle kunna l6sas genom
fler privata aktérer som aven agerar
serviceproducenter under den kom-
mande tiodrsperioden. Det skulle
gora strukturen enklare och smidiga-
re da beslutsprocesser effektiviseras
med en stabil verksamhet bakom. Har
vill man vélja en langsiktig partner
med koppling till den offentliga sek-
torn, vilket man hittat i Hemso.

— Vi ser flera fordelar med att arbeta
med aktérer som Hemso som har en
stabilitet och langsiktighet. De har
exempelvis mojlighet att bidra till att
vi kan undvika direkta investeringar
i byggnader, vilket 6ppnar upp for
utveckling, sdger Max Lonngqvist,
Ekonomi- och forvaltningsdirektor
Abo stad.
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Kommunen har planerat en social-
och halsovardsreform som dessvarre
inte blivit av och regeringen har
tyvarr ingen tidplan eller modell for
reformen framat. Reformen forfoll i
mars 2019. Det finns stora behov av
investeringar och nybyggnation men
kommunerna kan tyvarr inte utfora
dessa projekt som situationen ser ut
just nu. For att gora Abo till en levan-
de och attraktiv stad att leva och bo i
kravs satsningar pa halsa och valfard
och samtidigt behéver man se till att
exempelvis kollektivtrafik och ren
miljé moter invanare och besokare.

—Hemso har en mycket aktiv och
kundorienterad verksamhet med

ett stort konceptkunnande som vi
uppskattar. De har dessutom liknande
verksamhet i flera lander som visar
sig i deras breda kunskap pa omradet,
fortsatter Max Lonnqyvist.

Abo stad star infér en rad utmaningar
men ser anda positivt pa framtiden.
Investeringar behover goras, men
med hjalp av ratt aktorer ska det
forstas inte vara en omojlighet.

—Vart samarbete med Hemso kanns
stabilt och gott. Vi ar glada over att de
ar en stor del av utvecklingen i Abo
stad, avslutar Max Lonngqvist.

Max Lonnqvist,
Ekonomi- och forvaltningsdirektor Abo stad

Finland

Marknadsvarde

9,3

miljarder kronor

Andelen offentliga hyresgaster
uppgar till 67,3 % i Finland.

T

| Finland pagar tre storre projekt,
Kuparitie dldreboende, Linnanmaa
och Raksila raddningsstationer.

Storsta hyresgaster ar Abo stad,
Justitieministeriet, Konstuniversite-
tet Sibeliusakademin samt
Mehildinen.
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Projektutveckling

Hemsds unika kunskap och erfarenhet av att utveckla och forvalta
samhallsfastigheter skapar varden som varar, fran val fungerande skolor
till aldreboenden dar personal, elever och boende trivs.

Sverige behover 700

nya skolor

Sverige vaxer snabbt. Enligt SCB
kommer Sveriges befolkning att vaxa
med 100 000 invanare per ar och
2029 kommer vi ha natt en befolk-
ning pa elva miljoner invanare. En
vaxande befolkning skapar mojlig-
heter for tillvaxt och valfard, men
kraver ocksa stora investeringar i
bostader, skolor och annan grund-
laggande samhallsservice. Vid sidan
av behovet av nya bostader kraver
ocksa en okande befolkning utbyggd
infrastruktur i form av nya skolor,
férskolor och dldreboenden. Den
aldersgrupp som kommer att 6ka
mest fram till 2026 &r gruppen mellan
75—84 ar, som beraknas 6ka med hela
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43 procent. Samtidigt kommer manga
barn och ungdomar att befinna sig
i skolaldern. Prognosen visar pa en
okad urbanisering som leder till att
fler unga flyttar till storstaderna vilket

700

nya skolor behover tillféras inom
en 10-arsperiod.

skapar storre demografiska skillnader
mellan stad och landsbygd.

Enligt Finansdepartementets berak-
ningar kommer det att behovas cirka

[
Anna Marand, Projeﬁ!cklingsc\’nf_ E

700 nya aldreboenden, motsvarande
40 000 platser, de ndrmaste tio aren
i Sverige. Sveriges kommuner ar i
behov av 6ver 400 nya grundskolor
och 300 gymnasieskolor under den
kommande tioarsperioden.

Langsiktig partner till
kommuner

Manga kommuner star infor en stor
utmaning att bygga samhallsfastighe-
ter den ndrmaste tiden. For flertalet
kommuner och regioner sker ny-
byggnation med flera ars mellanrum.
Hemso daremot, utvecklar varje ar
flertalet samhallsfastigheter runt om
i landet, bade till offentliga och pri-
vata verksamheter. Det ger Hemso
en bred kunskap och erfarenhet



att driva utvecklingen av moderna
fastigheter som ar hallbara, verk-
samhetsanpassade och har en god
forvaltningsekonomi. Det gor Hemso
till en langsiktig partner till kommu-
ner att tillsammans klara framtidens
behov av samhallsfastigheter.

Langsiktigt dgande

Vid arsskiftet hade Hemso tolv storre
pagaende nybyggnadsprojekt inom
kategorierna aldreboende, utbild-
ning och vard. Projektutvecklingen
sker bade i egen regi och i samver-
kan med partnerforetag. Oavsett
form ar Hemsos mal ett langsiktigt

dgande. Utveckling av fastigheterna tens utformning. Det borgar for en
sker i samverkan mellan interna modern och andamalsenlig fastighet
kompetenser, sasom projektutveck- med god funktionalitet ur bade ett
verksamhets- och férvaltningsper-
spektiv samt langsiktiga relationer

med bolagets hyresgaster.

Unik kunskap
och erfarenhet

lare och forvaltare, samt externa
konsulter, hyresgaster, verksamhets-
utdvare och kommuner. Alla parter
involveras tidigt i processen for att
na en samsyn avseende fastighe-

Hemso6édpplet

Hemso har tagit fram ett verktyg for att
identifiera viktiga aspekter och parametrar
vid utveckling av nya skolor, vi kallar det
Hemsoapplet. Hemsoapplet ar utvecklat
utifran vara egna erfarenheter och forskning
som brutits ner och grupperats i fyra karn-
varden, med tillhérande undergrupper.

Malsattningen med Hemsoapplet ar att
fungera som stod for att systematiskt
utveckla langsiktigt hallbara grundskolor.
Det ar ett arbetsverktyg med holistiskt
perspektiv som syftar till att vara ett stod for
organisationen fran tidiga skeden och hela
vagen till utvardering av den fardiga skolan.

Hemsoapplet ar dynamiskt och anpassnings-
bart och utvecklas I6pande i takt med att
erfarenheter samlas och dokumenteras for
projekten. | tidiga skeden kan verktyget vara
ett stod for att identifiera krav och dnskemal
fran verksamheten och identifiera viktiga
parametrar i det enskilda projektet. Efter
fardigstallande kan uppfoéljning och utvar-
dering goras utifran kdrnvardena och dren
del i arbetet med systematisk erfarenhets-
aterforing.
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Utbildning, Konstuniversitetet Sibeliusakademien, Helsingfors Finland

Fardigstillda projekt

Hemso har under dret bland annat
fardigstallt Sandbyhovsskolorna i
Norrkoping, Bjorkndsgarden i Boden,
Villa Vikhem i Staffanstorp, Malar-
dalens Hogskola i Eskilstuna samt
Konstuniversitetet Sibeliusakademin
i Helsingfors, Finland.

Sedan starten har Hemso fardigstallt

1000 aldreboendeplatser, 6 300 elev-
platser och 7 000 hogskoleplatser.

Fardigstéllda projekt 2019

Aldreboendeplatser

1 000

Elev- och
hégskoleplatser

13 300

Okning
Investering, Hyresdura- hyresvirde, Uthyrnings-
Kommun Projekt Kategori Yta, kvim mkr tion, ar mkr grad, %
Norrkoping  Diademet Aldreboende 4025 45 20 3 100
Staffanstorp  Villa Vikhem Aldreboende 4126 129 15 10 100
Norrkoping  Sandbyhov - Apelgarden skola 7-9 Utbildning 4904 104 25 9 100
Norrképing  Sandbyhov - Ekhojden skola F-6 Utbildning 3545 93 25 7 100
Solna Jarvastaden skola Etapp 3 Utbildning 1440 57 30 3 100
Staffanstorp Stora Uppakra - Forskola Utbildning 1195 42 20 3 100
Eskilstuna Malardalens Hogskola Utbildning 20335 795 20 46 100
Boden Bjorknadsgarden Aldreboende 10 700 246 15 20 100
Helsingfors  Sibelius-Akademin Utbildning 4077 156 25 1 100
Norrképing  Estethuset Utbildning 1785 62 25 4 100

Summa 56 132 1729 20 106
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Fardigstillda projekt

Bjorknasgarden, Boden

Fastighetskategori: Aldreboende
Projekttyp: Nybyggnation

Projektyta: 10 700 kvadratmeter
Byggstart: 2017

Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Miljocertifiering: Miljobyggnad Silver
Projektbeskrivning: | november 2019
fardigstallde Hemso ett nytt vard- och
omsorgsboende i med 126 platser.
Boendet ar beldget i centrala Boden
med néarhet till bade naturomraden
och stadskarnan. Norlandia har tilltratt
de nyproducerade lokalerna med ett
15-arigt hyresavtal.

Konstuniversitetet
Sibeliusakademin, Finland

Fastighetskategori: Utbildning
Projekttyp: Ombyggnation

Projektyta: 5 900 kvadratmeter
Byggstart: 2018

Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Projektbeskrivning: Fastigheten har
genomgatt en varsam och omfattande re-
novering och restaurering. | klassrum och
konserthus har fokus lagts pa byggnads-
bevarande och akustiska krav. Fasaderna
har bevarats och fonster installerats med
battre ljudisolering och passform till origi-
nalarkitekturen.

Sandbyhov, Norrképing

Fastighetskategori: Utbildning
Projekttyp: Stadsutvecklingsomrade
Projektyta: 10 200 kvadratmeter
Byggstart: 2018

Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Miljocertifiering: Miljobyggnad Silver
Projektbeskrivning: Utvecklingen av
omradet fortsatter och under aret har
skolorna Sandbydngsskolan ak F—6, Sand-
byhovsskolan ak 7—9 och Estethuset med
specialsalar fardigstallts. De pampiga
byggnaderna i jugendstil har varsamt
byggts om och fatt behalla sin pragel.

De har fyllts med liv och rérelse av

drygt 500 elever fran forskoleklass till
arskurs nio. Hyresavtal har tecknats med
Norrkopings kommun pa 25 ar. Hela den
nya stadsdelen Sandbyhov berdknas vara
fardigutvecklad i slutet av 2020.
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Pagaende projekt

Hemséos storsta pagaende projekt >100 mkr

Kvarvarande

Investering, investering, Okningihyres-  Uthyrnings- Firdigt,
Kommun Projekt Kategori Yta, kvm mkr mkr varde, mkr grad, % ar
Solna Patienten 1Y Vard 21258 2231 628 104 99 2020
Stockholm  Princeton 1Y Vard 22 364 1576 645 107 93 2021
Vasteras Sodra Kalltorp Aldreboende 14 219 555 483 29 100 2021
Zossen Dabendorf Utbildning 15500 492 394 26 100 2021
Stockholm  Polishus Rinkeby Réttsvasende 11703 480 11 28 100 2020
Lulea Kronan Aldreboende 12 005 288 121 21 100 2020
Borlénge Paradisskolan Utbildning 9200 252 215 17 100 2021
Norrképing  NOD-huset Vard 4 495 247 185 13 89 2021
Kristianstad  Villa Boulevard Aldreboende 4207 135 67 9 89 2020
Halmstad Fyllinge Aldreboende 3804 100 26 8 100 2020
Summa 118 755 6 357 2774 363

1 Projekten bedrivs i bolag saméagda med SveaNor.

l:l Offentlig hyresgast l:l Privat hyr

Paradisskolan, Borldnge

Fastighetskategori: Utbildning
Projekttyp: Nybyggnation
Projektyta: 9 200 kvadratmeter
Byggstart: 2019
Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Projektbeskrivning: Hemso paborjade
under sista kvartalet 2019 byggnationen
av en ny grundskola i Tjarna i Borlange
kommun. Hemso utsags av kommunen

genom upphandling att utveckla och
langsiktigt forvalta grundskolan med
tillhérande forskola och idrottshall for
600 elever. Ett 20-arigt hyresavtal har
tecknats med kommunen. Skolan berdk-
nas fardigstalld till hostterminen 2021.
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Polishus Rinkeby

Fastighetskategori: Rittsvasende
Projekttyp: Nybyggnation

Projektyta: 11 7000 kvadratmeter
Byggstart: 2017

Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Projektbeskrivning: Hemso forvarvade
under 2019 det nya polishuset i Rinkeby
som ar under uppforande. Hemso over-
tog vid férvarvet rollen som byggherre
for projektet. Polismyndigheten har teck-
nat hyresavtal pa 15 ar med en forhyrning
av hela fastigheten. Polishuset har vid
fardigstallandet 240 nya arbetsplatser for
poliser i Rinkeby. Projektet berdknas vara
fardigstallt under andra kvartalet 2020.

esgast




Anoraken, Lulea

Fastighetskategori: Aldreboende
Projekttyp: Nybyggnation

Projektyta: 12 000 kvadratmeter
Byggstart: 2018

Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Miljocertifiering: Miljobyggnad Silver
Projektbeskrivning: | maj 2019 byggstar-
tade Hemso ett nytt vard- och omsorgs-
boende i Lulea. Boendet far 144 platser
med cirka 12 000 kvadratmeter uthyr-
ningsbar yta beldget i den nya stadsdelen
Kronan. Luleda kommun har tecknat ett
20-arigt hyresavtal. Boendet berdknas sta
klart i november 2020.

Dabendorf, Tyskland

Fastighetskategori: Utbildning
Projekttyp: Nybyggnation

Projektyta: 16 300 kvadratmeter
Byggstart: 2018

Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Projektbeskrivning: Hemso byggstartade
en hogstadie-och gymnasieskola i Zossen
sdder om Berlin i slutet av 2018. Hyresgast
ar staden Zossen som har tecknat ett
20-arigt hyresavtal. Skolan byggs for
1000 elever och berdknas att vara
fardigstalld under forsta kvartalet 2021.

Sodra Killtorp, Visteras

Fastighetskategori: Aldreboende och
utbildning.

Projekttyp: Stadsutvecklingsomrade
Projektyta: 15 000 kvadratmeter exkl.
bostader och idrottshall

Byggstart: 2019

Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Miljocertifiering: Miljobyggnad Silver
Projektbeskrivning: Hemso pabaorjade
2019 uppforandet av ett nytt aldrebo-
ende i Sodra Kalltorp. Omradet ar under
utveckling dar Hemso har utsetts av
kommunen att utveckla samhallsfastig-
heter som trygghetsboende, forskola,
aldreboende. Vasteras kommun har
tecknat 25-arigt hyresavtal for nypro-
ducerade lokaler for samhallsservice.
Aldreboendet beréknas fardigstallt under
2021, forskolan och trygghetbostaderna
beraknas sta klara till 2022.
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Att utveckla hallbara
samhillsfastigheter

En viktig del i Hemsos projektutveck-
lingsprocess ar den l6pande analysen
av forutsattningarna i respektive
kommun och lokalbehovens férand-
ring over tid. Analysen inkluderar
faktorer sasom demografi, offentlig
ekonomi, arbetsmarknad och fastig-
hetsmarknad. Det ar dven viktigt att
forstad verksamheterna och dess an-
vandare. Det ger kunskap som ar av
stor betydelse for att bygga effektiva
och hallbara samhallsfastigheter.

Hemsos krav ar att all nyproduk-
tion ska miljocertifieras. | Sverige
anvands framst systemet Milj6-
byggnad och kravet ar att minst
niva Silver ska erhallas, dar Hemso
fokuserar pa energi, inomhusmiljé
och materialval.
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| samhdllsfastigheter i allménhet, och
forskolor och skolor i synnerhet, ar
det viktigt att de material som byggs
in inte ar farliga for manniskors halsa
eller var miljo. For att sakerstélla
detta anvander Hemso i Sverige data-
basen SundaHus Miljodata vid samtlig
nybyggnation i Sverige. Hemso stéller
krav pa att material och produkter
ska inneha bedémningarna A och B'i
SundaHus. Under 2019 har 83 procent
av bedémda produkter i genomforda
projekt beddémning A och B. 2018

var andelen 92 procent och 2017

90 procent. | vissa fall godkdanns
avvikelser efter en sarskild utvarde-
ring, exempelvis nar det inte finns
alternativ att tillga pa marknaden.
Under 2019 har SundaHus skarpt sina
krav vilket gor att nagot fler produkter
fatt en samre bedémning an tidigare,
pa sikt kommer det bidra till att miljo-
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och hélsofarliga @mnen fasas ut fran
byggprodukter. SundaHus Miljodata
anvands aven vid storre ombyggna-
tioner och vid I6pande underhall av
fastigheterna.

Kvalitetsuppfoljning

Under 2019 har Hemso systema-
tiserat kvalitetsuppféljningen av
fardigstallda projekt. Syftet ar att
genom erfarenhetsaterforing for-
battra processen fran projektstart till
overlamningen till forvaltningen.

Uppféljningen genomfors av
kvalitetsansvarig pa Hemso till-
sammans med projektledare,
projektchef, forvaltare och teknisk
forvaltare. Den sker sex manader
efter fardigstallande och darmed kan
aven hyresgastens erfarenheter och
synpunkter beaktas.



Driver utvecklingen
Att Hemso bade utvecklar och

forvaltar samhallsfastigheter ger

en unik kunskap och forstaelse for
vad som krdvs for att exempelvis
driva en val fungerande skola eller
ett dldreboende. Den kunskapen
anvander vi for att driva utvecklingen
framat och utveckla nya kostnads-
effektiva samhallsfastigheter.

Hemso utvecklar enbart projekt

i syfte att langsiktigt dga dem. Vi
utgar alltid fran verksamheten i
samband med att ett projekt inleds.
Vara fastigheter ar en viktig funk-
tion for samhallsservicen, varfor
utgangspunkten i var projektut-
veckling ar att skapa mojligheter for
god vard, omsorg och utbildning.
Genom att ha kunskap om vad som
ar viktigt for vara verksamheter och

dess anvandare har vi mojligheten
att utforma effektiva fastigheter,
bade utifran ett verksamhetsper-
spektiv, men ocksa utifran ett lang-
siktigt forvaltnings- och kostnads-
perspektiv. Hemso férsoker alltid
hitta bra l6sningar for hur lokaler
kan samnyttjas, multianvandas och
forandras over tid.

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

Fokus och utveckling 2020
Hemsod kommer 2020 att fokusera pa
att utveckla samhallsfastigheter pa
egen mark eller mark som dgs genom
samagda bolag. Det gors genom att
initiera och driva planprocesser.

Utvecklingen gar mot att ny-, till-
och ombyggnation utgor en del av
affaren vid fastighetsforvarv. Manga
hyresgaster har ett behov av att
modernisera sitt bestand och det
handlar i forsta hand om att bevara
och bygga om forvarvade fastigheter.
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 sakerstélla en langsiktigt
hallbar investering.

Hemso fortsatter att utveckla nya fast-
igheter och tar med viktiga erfaren-
heter in i nasta projekt. For att uppna
en kostnads- och tidseffektiv process
kommer bolaget att intensifiera arbe-
tet med standardiserade ramhandling-
ar for éldreboende och skolor.

Projektutveckling @ 55



Hallbart foretagande

Hallbarhetsarbetet i Hemso har intensifierats under aret med satsning pa
Okad specialistkompetens. Certifiering och operativt hallbarhetsarbete
inom forvaltning ar nya fokusomraden.

Hallbar styrning

Hallbarhet ar hogt prioriterat inom
Hemso. Hallbarhetsarbetet samordnas
via Hemsos hallbarhetsrad. | radet,
som halls av Hemsos hallbarhetschef,
diskuteras aktuella fragor. Beslut fattas
i strategiska hallbarhetsfragor och
uppfoljning sker av hallbarhetsmalen.
Hemsds kommunikationschef dr ansva-
rig for hallbarhet i koncernledningen.
For fastighetsrelaterade hallbarhets-
fragor i Finland och Tyskland ansvarar
respektive landschef.

Utgangspunkten for hallbarhetsarbetet
ar var hallbarhetspolicy som innehaller
overgripande stallningstaganden for
hur vi ska utveckla var verksamhet
kopplat till miljomassig, social och
ekonomisk hallbarhet. Hallbarhetsar-
betet styrs ocksa av ett flertal andra
riktlinjer, rutiner och instruktioner som
ror till exempel arbetsmiljo, materialval
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och avfall. Malsattningen ar att
hallbarhetsarbetet ska vara helt inte-
grerat i verksamhetsstyrningen och
affarsplaneringen.

Uppférandekod

Koden beskriver hur viivart dagliga
arbete agerar utifran vara vardering-
ar, visioner, ataganden och for-
vantningar samt ger vagledning for
anstadllda och andra intressenter. Un-
der 2019 genomgick 40 procent av
medarbetarna utbildning i Hemsos
uppforandekod. En ny visselblasar-
funktion infordes pa hemso.se som
garanterar fullstandig anonymitet for
alla anmalare. 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 inkop

och attestregler. Eventuella avvikel-
ser hanteras enligt en speciell rutin
och rapporteras till styrelsen.

Under 2019 har inga korruptionsin-
cidenter eller lagbvertradelser med
koppling till Hemsos verksamhet
rapporterats. Detsamma galler for
2018 och 2017. 2019 har en anmalan
inkommit vilket ledde till att en ut-
redning genomférdes. Denna visade
att drendet kunde avskrivas.

Vasentlighetsanalys och
intressentdialog
Hallbarhetsarbetets inriktning gran-
skas arligen som en del av Hemsos
omvarldsanalys och strategiarbete
samt att intressentdialog genomfors
regelbundet. Hemsos viktigaste in-
tressenter ar grupper som paverkas
mest av foretagets verksamhet och/
eller vars handlingar har betydande



paverkan pa Hemso. Nedan listas
Hemsos viktigaste intressenter:

e Hyresgaster (avtalsparter och
anvandare)

¢ Medarbetare (anstallda)
o Agare
* Investerare

¢ Miljo och samhaélle (lokalsamhélle,
intresseorganisationer)

¢ Leverantorer/entreprendrer

e Beslutsfattare inom kommuner
och regioner

De hallbarhetsaspekter som har
varderats hogt, bade internt och av
de externa intressenterna, utgor
Hemsos vasentliga hallbarhetsaspek-
ter. Dessa fragor ska vara i fokus
bade i den dagliga verksamheten och

i kommunikationen med intressenter.

De vasentliga hallbarhetsaspekterna
kan sammanfattas enligt nedan:

* Trygga och hdlsosamma miljoer i
vara fastigheter

o Attraktiv arbetsgivare for befintliga
och potentiella medarbetare

o Effektiv resursanvandning

e Ansvar for eventuell negativ paver-
kan pa halsa och/eller miljo

¢ Kompetens inom hallbarhet genom
utbildning och kommunikation

e Langsiktigt hallbar ekonomisk till-
vaxt i enlighet med l[6nsamhetsmal

e Lokal samhallspaverkan och
samhallsengagemang

Klimatstrategi

Arbetet med klimatfragan pa Hemso
innefattar hur bolagets verksam-
het paverkar klimatet och hur
forandringar i klimatet kan komma
att paverka bolaget. Det senare ar
en del av det férebyggande arbe-
tet och riskhantering inom saval
forvaltning som projekt och férvarv.
Under 2019 har Hemso paborjat ett
systematiskt arbete med klimatbe-
rakning vid nyproduktion. Hemsds
fokus och malsattning ar alltjamt
pa energianvandning, minimering
av koldioxidutslapp och att arbeta
med energieffektivisering. Hemsos
klimatpaverkan foljs arligen upp

i en klimatrapport i enlighet med

GHG-protokollet. Hemsds malsatt-
ningar ar:

¢ 100 procent icke-fossil energian-
vandning och netto-noll koldiox-
idutslapp for befintligt fastighets-
bestand senast ar 2035

3 procent energieffektivare per ar
for jamforbart bestand

Inventera klimatrelaterade risker

relaterade till vara fastigheter och
vidta nodvandiga atgarder for att

undvika negativa konsekvenser

Minska den totala klimatpaverkan
vid nyproduktion och stérre om-
byggnadsprojekt

Vara klimatneutrala gallande resor

Genomfora interna utbildning-

ar inom hallbar utveckling och
klimatrisker for att kontinuerligt
starka Hemsos kompetens

e Framja utvecklingen inom om-
radet klimatsmarta och hallbara
byggnader genom att satsa pa nya
tekniska l6sningar
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GRESB Green Star

Sedan 2014 rapporterar Hemso
sitt hallbarhetsarbete till GRESB
(Global Real Estate Sustainability
Benchmark), som ar en global arlig

tifieringar fordelade pa en BREEAM,
en LEED och tre BREEAM In-Use
certifieringar. Tyskland har fem cer-
tifieringar fordelade pa tva LEED, en
DGNB och tva BREEAM In-Use.

utvardering av hallbarhetsarbe-

tet pa foretags- och portfoljniva.
Sedan 2016 har Hemso uppnatt
den hogsta ratingen, Green Star.
2019 fick Hemso 72 poang, vilket
var 17 poang hogre an foregaende
ar da Hemso fick 55 podng. Hemsds
malsattning ar kontinuerlig utveck-

2020 vantas fler miljocertifieringar
komma in i bestandet i Hemsos alla
tre verksamhetslander genom bland
annat projekt och projektférvarv.
Darutéver kommer Hemso 6ka
ambitionsnivan for certifieringar for
befintligt bestand.

ling av hallbarhetsarbetet vilket ska

avspeglas i GRESB:s utvardering.

Miljocertifieringar

Hemso hade vid utgangen av 2019
36 miljocertifieringar fordelade pa 35
byggnader. Certifieringarna utgors
av 21 Miljobyggnad, fyra LEED, en
BREEAM, nio BREEAM In-Use samt
en DGNB. | Finland har man fem cer-

BREEAM In-Use

Under 2019 har Hemso fortsatt
arbetet med att genomfora miljo-
certifieringar for befintligt bestand
som har fokus pa forvaltning. Dessa
certifieringar ar enligt BREEAM in-
Use. 2019 genomfordes tva piloter
vardera i Finland respektive Tyskland
samt atta nya certifieringar i Sverige

Medlemskap och samarbeten 2019

Organisation

Roll och syfte

Almega
Kungliga tekniska hog-

skolans fastighetsakademi

SGBC —Sweden Green
Building Council

Svenskt Naringsliv

Vinnova

Bris

Berliner Stadtmission

Forum Bygga Skola

Forum Vardbyggnad

Almega hjalper tjansteforetagare att skapa ett bra for-
hallande mellan arbetsgivare och anstéllda.

Finansiering av forskning kopplat till fastighetsforvaltning.

Organisation som verkar for hallbart byggande och stads-
utveckling.

Intresseorganisation som verkar for att foretag i Sverige
ska ha basta mojliga villkor for att verka och véxa.

Sveriges innovationsmyndighet med uppgift att framja
hallbar tillvaxt. Hemso ar part i forskningsprojekt om
restorativa arbetsplatser/utemiljo.

En av Sveriges ledande barnrattsorganisationer som stottar
barn, varje dag.

Hemso ar sponsor till verksamhet som stottar hemlésa,
"kéltebus”.

Nationell natverksarena for alla aktorer som ar delaktiga i
processen att planera, bygga och renovera skolor.

Forening for utveckling, forskning och utbildning inom
fysisk miljo for vard och omsorg.

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 miljdintresserade och samhéllsengagerade
organisationer for kunskapsutbyte och affarsnytta.
Ifous Fristdende forskningsinstitut som samordnar praktiknadra

forskning och konkret utvecklingsarbete kring skola och
forskola.
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fordelade pa samtliga regioner. Vid
arsskiftet hade Hemso sju stycken
BREEAM in-use certifieringar samt
ytterligare sju som var inlamnade i
slutet av aret till BRE i Storbritannien
for granskning.

| december 2019 blev dven tva av
Hemsos certifierade byggnader nomi-
nerade till BREEAM awards, en inter-
nationell tavling for hogsta poang i sin
kategori. En av de nominerade byggna-
derna var en av Hemsos forsta tva pilo-
ter i Sverige; ett aldreboende utanfor
Vasteras. Den andra nominerade
byggnaden dr tingshuset i Helsingfors,
dar miljécertifieringen var en central
del i forvarvsprocessen. Malsattningen
for 2020 dr ytterligare minst tio certi-
fieringar. Under aret kommer Hemso
utvardera genomforda projekt och
arbeta med erfarenhetsaterforing fran
dessa inom hela fastighetsbestandet
som ett led i att utveckla forvaltnings-
verksamheten ytterligare.

Skolgardslyftet och
Ljuslyftet

Skolgardslyftet, ett initiativ for att
hoja kvaliteten pa befintliga forskole-
och skolgardar har fortsatt under
2019. Hemso satsar 30 miljoner kro-
nor for att identifiera och genomfora
atgarder for att hoja kvaliteten pa
hela det befintliga bestandet. Planen
ar att inom fem ar inventera samtliga
skolgardar. | dagslaget &r 18 skolgar-
dar fardigstéllda och 24 pagaende.

Projektet Ljuslyftet lanserades under
2019 och &r inriktat pa digitalisering
och ljusmiljoer pa Raoul Wallen-
bergskolan, Jarvastaden, Solna. Ett
innovativt system for ljussattning i
klassrum har inférts som innebar att
ljuset kan varieras med avseende pa
ljusstyrka och farg. Det 6kar bland
annat elevers koncentrationsférma-
ga och studieresultat.

Samhallsengagemang

Som langsiktig agare, forvaltare och
utvecklare av samhallsfastigheter har
Hemso ett stort engagemang i fragor
kopplat till hallbar samhallsutveckling.
Hemso kommer att ha bidragit med
2100 nya aldreboendeplatser och
fler an 16 500 nya skolplatser, fran



forskola till hogskola. Bolaget deltar
dven i en rad olika samarbeten och
forskningsprojekt.

| samverkan med andra fastighetsbo-

lag och Sveriges Lantbruksuniversi-
tet, SLU i Alnarp deltar vi i ett projekt
med Vinnova med fokus pa gréna
utemiljoer och dess betydelse for
arbetsmiljon. Syftet ar att utveck-

la ett verktyg for bedémning och
utveckling av kvalitativa utemiljoer
enligt en modell for aterhdamtande
miljoer vid arbetsplatser. Malet &r att
framja elevers och anstalldas trivsel
och prestationer.

Sponsring

Hemso prioriterar sponsring dar
insatserna riktas till sarskilt utsatta
grupper, verksamheter och initiativ
som skapar samhallsnytta enligt
bolagets varderingar. For oss ar det
viktigt att barn trivs och mar brai
och utanfor vara skolor. Vi samarbe-
tar med Bris, Barnens Ratt i Samhal-
let och stottar deras arbete genom
att erbjuda kontakter och mojlighet
till att na ut till barn och vuxna pa de

skolor som Hemso ager och forvaltar.

Hemsogavan delas arligen ut till
manniskor i vara fastigheter med syf-
te att underldtta och berika deras var-
dag. Under 2019 gick gavan till 17 olika
verksamheter inom rattsvdsende och
vard- och omsorg. Bland annat fick
Polishuset i Norrkdping kopa in nallar
till besokande barn och tre gruppbo-
enden fick vaxthus och lusthus.

Mal och strategier mot FN:s
globala utvecklingsmal
Hemsos hallbarhetsarbete ar strate-
giskt och fokuserar pa de omraden
dar vi som utvecklare och dgare av
samhallsfastigheter kan gora skillnad
och bidra till 6kad hallbarhet. For
att tydliggéra hur Hemsos hallbar-
hetsarbete kopplar till de globala
utvecklingsmalen och sakerstalla

att arbetet bidrar till relevanta mal
genomfdrdes under 2019 en genom-
gang av samtliga mal och delmal.
Nedan presenteras de mal som
Hemso framforallt kan bidra till.

saaluam
T

Mal 3 Ensure healthy lives and pro-
mote well-being for all at all ages
Hemso arbetar har med att saker-
stélla séker och hélsosam inomhus-
miljo i Hemsos lokaler, bland annat
genom att anvdnda miljocertifie-
ringssystem och medvetna material-
val samt ansvarstagande forvaltning.

Mal 4 Quality education (Ensure
inclusive and equitable quality edu-
cation and promote lifelong learning
opportunities for all)

Hemso arbetar med att skapa
inkluderande och trygga utbild-
ningsmiljéer genom vart koncept
Hemsodapplet. Miljocertifiering och
ansvarstagande forvaltning ar andra
exempel pa hur vi bidrar till att upp-
fylla detta mal.

Madl 7 Ensure access to affordable,
reliable, sustainable and modern
energy for all

Vi arbetar systematiskt med energi-
effektivisering och med att minska
klimatpaverkan genom att utveckla
omradet fornybar energi. Till exem-
pel genom: punktlistan behalls:

¢ Ledningssystem for energieffekti-
visering

e Fornybar energi i energiprojekten
sa som solceller och geoenergi

e Hoga krav pa energieffektivitet vid
nyproduktion

Mal 8 Promote sustained, inclusive
and sustainable economic growth,
full and productive employment and
decent work for all

Genom vart fokus pa langsiktigt
vardeskapande och att Hemso ags

av Tredje AP-fonden finns koppling
till detta mal pa ett 6vergripande
plan. Hemsos verksamhet genererar
avkastning som skapar samhallsnytta
i pensionssystemet och dar darmed
en del av en ekonomiskt hallbar
utveckling.

Mal 11 Sustainable cities and com-
munities

Inom ramen for Hemsos verksamhet
arbetar vi med en rad olika fragor
som alla pa olika satt kopplar till hall-
bara stader och hallbart byggande.

Mal 12 Ensure sustainable production
and consumption patterns
Produktion av byggnader innebar en
stor resursanvandning varfor malet
ar relevant fér Hemso. Aven i forvalt-
ningen anvands mycket resurser och
avfall genereras.

Mal 13 Take urgent action to combat
climate change and its impacts
Hemso arbetar aktivt med klimatfra-
gan pa olika satt till exempel:

e Klimatstrategi framtagen for hela
verksamheten

e Mater CO2-avtryck enligt global
standard

e Klimatrelaterade atgarder inom
energiarbetet i forvaltningen

¢ Klimatberakning vid nyproduktion

Klimatanpassning vid nyproduktion
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Hemso Fastighets AB, org nr
556779-8169 avger harmed arsredovisning avseende verksamhetsaret
2019 for koncernen och moderbolaget.

Om verksamheten

Hemso ar Sveriges storsta privata
dgare av samhallsfastigheter och
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 Standard & Poor’s.

Den 31 december 2019 dgde Hemso
370 fastigheter med ett marknads-
varde om 55,0 mdkr. Fastigheterna
finns i Sverige, Finland och Tyskland.
Hyresgdsterna utgors till storsta del
av stat, kommuner och regioner.
Darutover har Hemso dven hyresgas-
ter som dr 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. Berdkningar och defini-
tioner av dessa nyckeltal aterfinns pa
sidan 130—132.

Intakter

Fastighetsintakterna uppgick till
3 046 mkr (2 618) under 2019, en

Driftnetto, mkr

Forvaltningsresultat

Mkr 2019 2018 A%
Fastighetsintdkter 3046 2618
Fastighetskostnader -770 -668

Driftnetto 2276 1950 16,7%
Central administration -135 -146

Resultat intresseforetag -2 11
Rorelseresultat 2139 1815 17,9%
Finansiella poster -419 -372
Forvaltningsresultat 1720 1443 19,2%
Overskottsgrad 74,8 % 74,5 %
Rorelsemarginal 70,2 % 69,3 %

6kning med 16,3 procent. Okningen Kostnader

ar ett resultat av genomforda for-
vary, slutférda projekt och investe-
ringar i befintlig portfélj. | jamforbart
bestand tkade fastighetsintdkterna
med 70 mkr (51) motsvarande 3,1
procent (2,5). Den ekonomiska
uthyrningsgraden sjonk nagot och
uppgick vid arets utgang till 98,
procent (98,3) och den ekonomiska
vakansen uppgick till 63 mkr (49).
Kontrakterad arshyra uppgick vid
utgangen av perioden till 3126 mkr
(2 750). Hemsos hyresavtal innefatt-
ar som regel hyresbestammelser
om KPI-indexering och ar darmed
inflationsskyddade. Hyresdurationen
Okade till 9,9 ar (9,7). Hyresgésternas
hoga kreditvardighet medfor mini-
mala kreditforluster.

Hemsods fastighetskostnader bestar
till storsta delen av driftkostnader
sasom fastighetsskotsel, varme,

el och vatten samt kostnader for
|6pande och planerat underhall. Fast-
ighetskostnaderna uppgick till 770
mkr (668), en 6kning med 102 mkr,
motsvarande 15,1 procent. Okningen
ar framst hanforlig till en storre fast-
ighetsportfolj och 6kade kostnader
for planerat underhall.

| jamforbart bestand har kostnaderna
okat med 27 mkr motsvarande 4,6
procent, vilket framst ar hanforligt

till underhallsatgarder kopplat till
underhallsskuld samt 6kad fastighets-
administration.

Forvaltningsresultat, mkr
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Driftnetto

Driftnettot okade med 326 mkr till
2 276 mkr (1950), en 6kning med
16,7 procent. Okningen &r framst
hanforlig till forvarv samt fardig-
stillda projekt. Overskottsgraden
uppgick till 74,8 procent (74,5), en
okning med 0,3 procentenheter jam-
fort med féregdende ar. Okningen
beror framst pa att en okad andel
av portfoljen ar hanforlig till Finland
och Tyskland, dar 6verskottsgraden
generellt ar hogre an i Sverige.

| jamforbart bestand uppgick
driftnettot under 2019 till 1 734 mkr,
vilket ar en okning med 2,6 procent
jamfért med féregéende ar. Okning-
en ar framst hanforlig till hyresom-
forhandlingar och inflation som okar
hyresintdkterna.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -419 mkr
(-372). Det 6kade finansnettot
forklaras av att den rantebarande
laneskulden okat med 5 814 mkr till
35 542 mkr (29 728). Réantebindning-
en har okat till 6,4 ar (5,9) samtidigt
som genomsnittsrantan oférandrat
ar1,3 procent. Finansnettot bestar
av rantekostnader om -420 mkr
(-381) ovriga finansiella kostnader
om -42 mkr (-41), ranteintakter om

5 mkr (2), ovriga finansiella intakter
om 57 mkr (48) samt rantekostnader
tomtratter och arrenden -19 mkr

(=). Fran och med 1 januari 2019
tillampar Hemso IFRS 16 Leasingavtal
vilket medfor att tomtrattsavgalder
och arrenden inte langre ingar i
driftnettot utan ingar som en del av
finansnettot. Jamforelsetal for fore-
gaende ar har ej raknats om.

Fastighetsbestandets utveckling 2019

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick till
1720 mkr (1443), en 6kning med
19,2 procent. Okningen &r framst
hanforlig till en storre fastighets-
portfolj.

Vardeforandringar
fastigheter

Fastigheternas marknadsvarde
uppgick till 55 027 mkr (46 236) vid
slutet av 2019. Vardeforandringar pa
fastigheter uppgick under perioden till
2 037 mkr (2 060), varav orealiserad
vardeforandring uppgick till 1 983 mkr
(2 088) och realiserad vardeforandring
uppgick till 54 mkr (-28). Vardefor-
andringen beror framst pa sankta
avkastningskrav i Sverige och Tyskland,
men ar aven hanforlig till fardigstallda
projekt och nyuthyrningar.

Vardeforandring finansiella
instrument

Vardeforandringar pa rantederivat
paverkade resultatet med 66 mkr (81)
och beror till stor del pa att nya ran-
tederivat har tagits med en ranta som
var lagre jamfort med marknadsran-
tan pa balansdagen. Valutaderivaten
paverkade resultatet med -91 mkr (10)
och beror pa valutariskhantering i sam-
band med fastighetsforvarv i euro.

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgick
till -621 mkr (-502), varav aktuell skatt
utgjorde 78 mkr (-36) och uppskjuten
skatt utgjorde -543 mkr (-466).

Arets resultat

Arets resultat fore skatt uppgick till
3732 mkr (3 594) och arets resultat
efter skatt uppgick till 3111 mkr

Mkr Antal
Redovisat vdrde vid arets borjan 46 236 365
Forvarv 5242 23
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation 2724
Avyttringar -1239 -16
Utrangeringar -43 -2
Valutakursforandringar 124
Orealiserade vardeférandringar 1983
Redovisat varde vid arets slut 55027 370

Avkastning pa eget kapital, %
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(3 092), motsvarande en 6kning om
19 mkr jamfort med foregaende ar.
Resultatforbattringen ar framst han-
forlig till ett 6kat forvaltningsresultat.

Lonsamhet

Avkastningen pa eget kapital uppgick
till 20,8 procent (25,8). Avkastningen
pa forvaltningsresultat uppgick till
10,3 procent (10,8). Totalavkastningen
uppgick till 8,7 procent (9,7).

Investeringar

Med investeringar avses investering-
ar i befintliga fastigheter, nyproduk-
tion samt forvarv. Under aret har
Hemso investerat 7 966 mkr (5 795)
varav 5 242 mkr (3 135) avser forvarv
och 2 724 mkr (2 660) avser ny-, till-
och ombyggnation. 2 215 mkr (2 303)
investerades i nyproduktion och 508
mkr (357) avsag forbattringsatgar-
der och nyuthyrningar. For samtliga
pagaende projekt med projektvolym
over 20 mkr uppgar den aterstaende
investeringsvolymen till 2 774 mkr
(3592).

Kassaflode

Koncernens kassaflode fran den
|6pande verksamheten uppgick till
1614 mkr (1 430) och det operativa
kassaflodet uppgick till 1 628 mkr
(1383). Investeringsverksamheten
paverkade kassaflodet med -7 139
mkr (-5 010) samtidigt som 6kad
upplaning paverkade kassaflodet
fran finansieringsverksamheten med
5940 mkr (2 923). Sammantaget
har likvida medel 6kat med 544 mkr
(-657) under &ret.

Moderbolaget

Omsattningen uppgick till 78 mkr (63)
och bestar av arvoden for utfor-

Hemsos fastighetskategorier

da tjanster till dotterbolagen. De
administrativa kostnaderna 6kade
till -164 mkr (-158). Rorelseresultatet
uppgick till 167 mkr (128) och resul-
tatet efter finansiella poster uppgick
till 267 mkr (227).

Medarbetare

Hemso hade vid periodens utgang
122 (109) anstallda varav 57 (49)
kvinnor. Av samtliga medarbetare
ar 110 (93) anstallda i Sverige, 6 (5) i
Tyskland och 6 (4) i Finland.

Hallbarhetsarbete

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har
Hemso valt att uppréatta den lag-
stadgade hallbarhetsrapporten som
en fran arsredovisningen avskild
rapport. Arets hallbarhetsredovis-
ning har granskats dversiktligt av
revisorn. En sammanstallning éver
Hemsos uppfyllande av redovisnings-
kraven for hallbarhetsrapporten
enligt arsredovisningslagen ater-
finns pa sidan 129 i detta dokument.
Hemsos hallbarhetsarbete utgar fran
en koncerngemensam policy och
rapporteras enligt Global Reporting
Initiatives riktlinjer GRI standards.
Hallbarhetsarbetet fokuserar pa
foljande omraden:

e Trygga och hdlsosamma miljoer i
vara fastigheter

e Attraktiv arbetsgivare for befintliga
och potentiella medarbetare

¢ Effektiv resursanvandning

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

e Kompetens inom hallbarhet genom
utbildning och kommunikation

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 verkstallande direktoren
harmed avge foljande yttrande enligt
aktiebolagslagen 18 kap 48.

Foreslagen vinstutdelning grundar sig
pa 2019 ars arsredovisning som fram-
laggs for faststallelse vid arsstdmman
den 27 april 2020 med beaktande av
bolagets investerings- och likvidi-
tetsbehov. Soliditeten bedéms efter
utdelningen vara betryggande mot
bakgrund av att moderbolagets och
koncernens verksamhet bedrivs med
fortsatt Ionsamhet. Tillgangen till lik-
viditet i moderbolaget och koncernen
beddms vara fortsatt god. Styrelsens
uppfattning ar att den foreslagna
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).

Aldreboende Utbildning Vard Rattsvasende Totalt
Antal, st 186 108 59 17 370
Uthyrningsbar yta, tkvm 836 565 294 189 1884
Hyresduration, ar 9,7 12,2 7,3 7,8 9,9
Fastighetsvarde, mkr 21644 17 177 9790 6416 55027
Fastighetsintakter, mkr 1213 958 508 367 3046
Driftnetto, mkr 926 711 357 282 2276
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,6 98,7 95,2 95,8 98,1
Direktavkastning, % 4,5 4,7 5,1 4,9 4,7
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Forslag till vinstdisposition Utveckling eget kapital, mkr

Till arsstammans férfogande
staende vinstmedel, kr:

21000

Balanserade vinstmedel 1350682 390 18000

Averkursfond 2 000 000 000 15000 /
Arets resultat 301454 727 /
12 000

Redovisat varde vid periodens slut 3652137 117 /
9000

6000
Styrelsen féreslar att vinstmedlen
disponeras pa féljande sitt, kr: 3000
Till aktiedgare utdelas 860 000 000 0
Till ny rakning overfores 2792137 117 2015 2016 2017 2018 2019
Summa 3652137 117 m

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 stéllning i dvrigt.

Balansrdakning

Mkr 2019 2018 2017 2016 2015
Fastigheter 55 027 46 236 38883 33629 26 502
Nyttjanderatter 582 - - - -
Ovriga tillgdngar 1348 720 660 392 443
Kassa 988 450 1134 932 157
Tillgangar 57945 47 406 40 677 34953 27 102
Eget kapital 16 714 13199 10795 8673 6764
Rantebdrande laneskulder 35542 29728 25575 22442 17 433
Rantebadrande skuld nyttjanderatter 582 - - - -
Derivat 211 281 544 724 679
Uppskjuten skatt 3600 3067 2591 2104 1518
Ovriga skulder 1296 1131 1172 1010 708
Eget kapital och skulder 57 945 47 406 40 677 34953 27 102

Utbetalning till dgare

Betald utdelning 721 657 555 585 265
Betalda dgarrantor - - - - 53
Totalt 721 657 555 585 318

Finansiell motstandskraft

Eget kapital 16 714 13199 10795 8673 6764
Soliditet, % 28,8 27,8 26,5 24,8 25,0
Substansvarde 20525 16 547 13930 11501 8961
Justerad soliditet, % 35,4 34,9 34,2 32,9 33,1
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Finansiering

Hemsos finansiering syftar till att uppratthalla en stabil kapitalstruktur och
ldga finansieringskostnader. Under 2019 har Hemso fortsatt diversifiera
upplaningen genom att ta upp lan under tysk Schuldschein-dokumentation.
Hemso har aktivt arbetat med att forlanga bolagets kapital- och
rantebindning for att minska risker och sakra stabila kassafloden.

Skuldfoérvaltning

Hemsos finansavdelning ansvarar for
att langsiktigt trygga finansieringen

i bolaget och minimera kostnaden
utifran givna riskramar. For att uppna
detta arbetar Hemso aktivt med att
bredda finansieringen for att minska
behovet av enskilda langivare och
marknader. Hemso dger fastigheter i
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 de
senaste aren praglats av historiskt
laga réntor och god tillgang till kapi-
tal som en foljd av lag inflation och
fortsatta centralbanksstimulanser.

Kapitalstruktur

Tillgangarna uppgick vid arsskiftet
till 57 945 mkr (47 406). Hemso
finansierar sin verksamhet med eget
kapital om 16 714 mkr (13 199), rénte-
barande laneskulder om 35 542 mkr

(29 728), uppskjuten skatteskuld om
3 600 mkr (3 067) och 6vriga skulder
om 1296 mkr (1131).

De rdntebarande laneskulderna
fordelade sig pa icke sakerstallda
obligationer om 27 042 mkr

(23 679), Schuldschein om 783 mkr
(-), foretagscertifikat om 5 074 mkr
(4 449), samt icke sakerstallda Ian
fran EIB och NIB om 2 643 mkr

(1 600). Hemso hade vid arsskiftet en
belaningsgrad pa 62,1 procent (63,3).

Belaningsgrad, % Kapitalstruktur

Mkr 2019 2018
70

Réntebdrande laneskulder 35542 29728

Likvida medel 988 450
65 Nettoskuld 34554 29278

Marknadsvarde fastigheter 55027 46 236
60 ] ] | Intresseforetag 635 183

Fastighetstillgangar 55 662 46 419
55 — — —_ R Belaningsgrad, % 62,1 63,3

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

2015 2016 2017 2018 2019
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Kapitalstruktur
Disponibel
likviditet

Rﬁ.'%t::if.'&de Skuldtackningskvot
355 173« 13,6
mdkr

mdkr

Kreditl6ften och teckningsataganden

Finansieringskallor
Mkr 2019 2018 Mkr 2019 2018
Obligationer, SEK 12 989 12 604 Banker 6500 6500
Obligationer, EUR 14 053 11075 Tredje AP-fonden 5000 4000
Summa obligationer 27 042 23679 Europeiska Investeringsbanken 1161 2200
Varav hdllbara obligationer 1000 1000 Summa 12 661 12700
Foretagscertifikat 5074 4449 Likvida medel 988 450
Europeiska investeringsbanken 1843 800 Disponibel likviditet 13 649 13150
Nordiska Investeringsbanken 800 800
Schuldschein 783 - Kort upplaning 7 898 7994
Sakerstallda lan - - Skuldtackningskvot, % 173 165
Réntebarande laneskulder 35542 29728
Varav hdllbar finansiering 3643 2600

Nettoskuld Eget kapital
- . 34 5 dk o . . 16 7 mdkr
Fériandring nettoskuld, mdkr = Ik Forandring eget kapital, mdkr J
Beldningsgrad Soliditet
40 - 62,1% 18 - 10 28,8%
0,7 2,0
38 3,2 17 -0,6
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Trygg lantagare

med rating A- fran
Standard & Poor’s
Hemso har sedan 2015 en
officiell rating fran Standard
and Poor’s. Ratingen har sedan
Hemso tog upp ratingen varit
oférandrad och ligger pa A-.
Ratingen gor att fler investerare
kan képa bolagets obligationer
och har bidragit till manga nya
internationella investerare.

S&P Global
Ratings

Genomsnittsrianta och kapitalbindning

% 4

Bred upplaningsbas

Hemso ar en etablerad aktor pa den
svenska och europeiska obligations-
marknaden. Hemso hade per
arsskiftet 12 989 mkr (12 604) i ute-
stdende obligationer i den svenska
kapitalmarknaden, vilket gor bolaget
till en av de storsta emittenterna i
Sverige. Sedan september 2016 har
Hemso emitterat obligationer pa den
europeiska marknaden och har per
arsskiftet motsvarande 14 053 mkr
(11 075) utestaende i EUR obligatio-
ner vilket gor Hemso till ett etablerat
namn bland europeiska investerare.
Under de senaste aren har Hemso
breddat upplaningen ytterligare
genom en storre andel asiatiska
investerare och upplaning pa den
tyska Schuldschein marknaden.

Fokus pa stabila kassafléden
Hemso arbetar aktivt for att bolaget
ska ha stabila och forutsdgbara
kassafloden. Genom tillgangen till

den europeiska kapitalmarknaden
och en medveten upplaningsstra-
tegi har bolaget under aret forlangt
rantebindningen till 6,4 ar (5,9)
medan kapitalbindningen ar fortsatt
lang och uppgar till 7,4 ar (7,9). Trots
langre rantebindning ligger Hemsos
genomsnittsranta vid periodens
utgang kvar pa 1,3 procent (1,3).

Fokus pa "icke sdkerstalld”
kapitalmarknadsfinansiering
Hemsos strategi att fokusera pa icke
sakerstalld kapitalmarknadsfinansie-
ring fortsdtter. Hems® amorterade
redan 2018 all aterstaende saker-
stalld skuld och har noll procent ute-
staende. Att Hemso inte har nagon
utnyttjad sakerstalld skuld reducerar
risken for innehavarna av bolagets
obligationer och foretagscertifikat.

/\

/

K ’

2010 2011 2012 2013

— Genomsnittsranta, %
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Rintebirande laneskulder
Hemsd hade vid arsskiftet ranteba-
rande laneskulder om 35 542 mkr
(29 728), vilket motsvarade en bela-
ningsgrad om 62,1 procent (63,3).

Av Hemsos rantebdrande laneskul-
der l6per 25 914 mkr (19 918) med
fast ranta och 9 628 mkr (9 810) med
rorlig rénta. For att anpassa ranteris-
ken anvander bolaget rantederivat.
Av Hemsos skuld var 69 procent
rantebunden over ett ar.

Obligationer

Hemso har ett EMTN-program med
ett rambelopp om 3 000 meur samt
ett MTN-program med ett rambelopp
om 12 000 mkr.

Andel sdkerstalld skuld, %

20

Hemso emitterade under 2019
obligationer om totalt 7 490 mkr. Per
31 december 2019 uppgick darmed
volymen obligationer till 27 042 mkr
(23 679), varav1 000 mkr (1000)
utgor tva hallbara obligationer.
MTN-obligationerna ar upptagna till
handel pa Nasdaq Stockholm och
EMTN-obligationerna ar upptagna till
handel pa irlandska borsen. De hall-
bara obligationerna ingar i Nasdags
Stockholms Sustainable Bond List.

Foretagscertifikat

Hemso har ett foretagscertifikat-
program med ett rambelopp uppga-
ende till 8 000 mkr. Den 31 decem-
ber 2019 hade Hemso utestaende
foretagscertifikat uppgaende till

5 074 mkr (4 449).

Kreditl6ften och likviditet
For att minska bolagets likviditets-
och refinansieringsrisk har Hemso
kreditloften. Kreditloften kan anvan-
das for att refinansiera obligationer,
foretagscertifikat eller annan skuld
som forfaller. De kan dven anvandas
till finansiering av verksamheten.
Den 31 december 2019 hade Hemso
totalt 12 661 mkr (12 700) i outnytt-
jade kreditl6ften varav 5 000 mkr
(4 000) via ett teckningsatagande
fran Tredje AP-fonden, 6 500 mkr
(6 500) i kreditloften fran banker
och 1161 mkr (2 200) ar outnyttjat
hos Europeiska Investeringsbanken.
Vid arsskiftet uppgick likvida medel
till 988 mkr (1134) varfor den dispo-
nibla likviditeten uppgick till 13 649
mkr (13 150).

Réntetiackningsgrad, ggr

6
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Rante- och valutaderivat
Hemso anvédnder rante- och valuta-
derivat for att hantera rdnte- och
valutarisk. Rantederivaten anvands
for att hantera langden pa rantebind-
ningen och darmed anpassa rante-
risken till dnskad niva. Valutaderivat
anvands for att hantera och anpassa
valutarisken. Vid arsskiftet uppgick
undervardet pa Hemsds derivat-
portfolj till 211 mkr (281). | syfte att
forlanga réantebindningen har Hemso
under aret ingatt nya rantederivat
med framtida start, om totalt 2 500
mkr. Den nominella volymen av ute-
staende rantederivat uppgick

till 6 300 mkr (6 350).

Vardeforandringar
Vardeférandringar pa finansiella
instrument paverkade resultatet
med -25 mkr (91). Vardeforandringar
pa rantederivat paverkade resulta-
tet med 66 mkr (81) och valutaderi-
vaten paverkade resultatet med -91
mkr (-10).

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 valutaexpone-
ringen kan Hemso ocksa anvanda sig
av valutaderivat. Nettoexponeringen
definierat som fastighetstillgangar
och kassa inklusive valutasakringar
minus rantebarande skulder uppgick
per 31 december till 189 meur,
motsvarande 1971 mkr. Beloppet
motsvarar 11,8 procent av koncer-
nens egna kapital.
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Réntederivat 2019-12-31

Férlingande Volym
Start Forfall Mkr Betalar Erhaller Varde
2014-04-07 2023-04-05 500 2,3% Stibor -34
2014-04-07 2023-04-05 500 2,3% Stibor -34
2013-11-19 2023-10-05 500 2,6% Stibor -43
2015-04-07 2024-04-05 500 2,5% Stibor -46
2015-04-07 2024-04-05 300 2,4% Stibor -26
2015-04-07 2024-04-05 200 2,4% Stibor -17
2015-07-06 2024-07-05 500 2,2% Stibor -42
2020-06-18 2030-06-18 500 0,7 % Stibor
2020-07-13 2030-07-15 500 0,7 % Stibor 2
2020-07-15 2030-07-15 500 0,7% Stibor 1
2021-07-12 2028-07-12 500 0,7 % Stibor -1
2022-08-16 2030-08-16 500 0,3% Stibor 21
Summa 5500 -219
Férkortande Volym
Start Forfall Mkr Betalar Erhaller Varde
2018-02-08 2023-02-08 500 Stibor + 0,60 % 1,3% 6
2018-03-28 2023-02-08 300 Stibor + 0,56 % 1,1% 2
Summa 800 8
Total 6300 -211
[ | Framtida start
[ ] Aktiva
Valutaexponering
Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Fastigheter, EUR 17 559 12592
Kassa, EUR 291 0
Tillgangar, EUR 17 850 12592
Skuld, EUR 15879 11075
Exponering, EUR 1971 1517
Valutasakring 0 0
Valutaexponering 1971 1517
Eget kapital 16 714 13199
Valutaexponering, % 11,8 11,5




Finanspolicy Finanspolicy i sammandrag
Hemsos finanspolicy beslutas arligen

o Finansieringsrisk Policy Utfall
av styrelsen och ger ramar for finans-
verksamheten. Policyn beskriver Beldningsgrad Maximalt 70 % 62,1%
bolagets forhallningssatt till finansiell Kapitalbindning Minst 2 &r 74 ar
riskhantering genom att reglera Skuldtackningskvot Minst 125 % 173 %
ansvarsférdelning och riskmandat Andel sdkerstalld skuld Maximalt 20 % 0%
samt fastsla principer for rapporte- Rinterisk
ring, uppfoljning och kontroll. Det - — '
overgripande malet &r att langsiktigt R?nteta'\ckm'ngsgrad M'nSE 2,088r 51 gel
sakerstalla en stabil kapitalstruktur Rantebindning 3-8ar 6,4 ar
w - . . Rantebindning forfall Maximalt 40 % < 1ar 31%
samt basta mojliga finansnetto inom
givna riskramar. Motpartsrisk
Finansiella instrument A- (S&P) Uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering Maximalt 20 % 12%

Rantebindning

6,4 ar

Kapital- och réantebindning

Kapitalbindning Réantebindning

Forfalloar Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr Andel, % Mkr Andel, %
2020 2825 2825 9,3 11068 31,1
2021 11828 5167 17,0 1250 3,5
2022 3745 2 745 9,0 1050 3,0
2023 2 806 1806 5,9 1750 4,9
2024 5000 1000 3,3 2000 5,6
2025 0 0 0,0 0 0,0
2026 5996 5996 19,7 5196 14,6
2027 100 100 0,3 0 0,0
2028 100 100 0,3 500 1,4
2029 3991 3991 13,1 3991 11,2
2030 485 485 1,6 2485 7,0
2031 0 0 0,0 0 0,0
2032 874 874 2,9 874 2,5
2033 1379 1379 4,5 1379 3,9
2034- 3999 3999 13,1 3999 11,3
Summa 43129 30468 100,0 35542 100,0
Foretagscertifikat 5074

Summa 35542
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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 |0pande i verksamheten. Styrelsen ar ytterst ansvarig for bolagets

riskhantering.

Hemso definierar risk som en tankbar framtida handelse som kan paver-
ka bolagets mojligheter att uppna sina mal. Risker och osakerhetsfaktorer
behover inte entydigt innebara negativ paverkan. Det kan dven innebara

en potential som kan nyttjas som en affarsmojlighet.

Strategiska risker

Vardeforandringar
fastigheter

%

Intdkts- och
vakansrisk
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Risk

Hemso redovisar fastigheterna till
verkligt varde, vilket likstalls med fast-
igheternas marknadsvarde. Vardefor-
andringar paverkar Hemsos resultat-
rakning samt finansiella stéllning och
beldningsgrad. Vardeforandringar kan
uppsta till foljd av makroekonomiska
férandringar, men dven av marknads-
eller fastighetsspecifika orsaker.
Vardet pa fastigheterna paverkas
dven av Hemsos kontrakts- och hyres-
gaststruktur 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 kassafloden ar
framst koncentrerat till geografiska
marknader med befolkningstillvaxt,
ekonomisk tillvaxt och hog likviditet

i transaktionsmarknaden. Fastig-
hetsbestandet har stor geografisk
spridning pa tre marknader, vilket ger
en balanserad riskprofil. Hemso utfor
|6pande marknadsanalyser och over-
syn av fastighetsportféljens varde.
Vardering av alla fastigheterna gors
internt fyra ganger per ar. Den interna
vdrderingen kvalitetssakras varje ar
av en extern oberoende vérderare.
Under 2019 externvarderades 94 pro-
cent av Hemsos fastighetsportfol].

Risk

Riskfaktorer som paverkar Hemsos
hyresintékter och vakansgrad ar
bland annat konjunktursvangningar
och marknadens behov av samhalls-
fastigheter, som i sin tur ar 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 begransas da
Hemso alltid gor kreditbeddmningar
innan nya hyresavtal tecknas samt
foljer hyresgasternas kreditvardighet
|6pande. En stor del av Hemsds hy-
resgaster ar stat, kommun och region
som har hog kreditvardighet, vilket
ocksa begransar risken. Uthyrnings-
graden ar hog och stabil dver tid. Ar
2019 var uthyrningsgraden 6ver 98
procent. Hemso har som mal att den
genomsnittliga aterstaende l6ptiden
pa hyresavtalen ska vara som lagst
fem ar. Ar 2019 var den 6ver nio ar.



Politisk och
makroeko-
nomisk risk

Fastighets-
portféljens
sammansattning

Operativa risker

/

Fastighets-
kostnader

Ansvarsrisk

Risk

Makroekonomiska risker utgors av
risker relaterade till allman efter-
fragan i ekonomin, inflation samt
generella svarigheter till finansie-
ring. Politisk risk utgors av risker
relaterade till forandrade forutsatt-
ningar till foljd av politiska beslut
som paverkar Hemso.

Hantering

Hemso utfor omvarldsbevakning och
analys l6pande for att uppdatera
riskbilden. Hemso for dven en konti-
nuerlig dialog med dgare och ovriga
intressenter. Bevakning av omvarlds-
faktorer, kreditmarknad och Hemsos
ovriga marknader sasom transaktio-
ner sker via Hemsos affarsrad som
genomfors regelbundet.

Risk

Vid forvarv av saval bebyggda
fastigheter som vid markforvarv dar
Hemsd avser uppfora nya byggnader
(genom projektutveckling) finns en
risk att fastigheten ar belagen pa
delmarknad, ort eller Idge som kan bli
ogynnsamt i forhallande till framtida
tillvaxt och behov av lokaler. Det
finns ocksa risk att Hemsd innehar

sa kallade obsoleta fastigheter, vilket
innebar att fastigheten inte uppfyller
tekniska krav eller kundernas krav och
forvantningar.

Hantering
Som en av Sveriges storsta fastig-

hetsagare inom samhallsfastigheter
utvecklar Hemso skalférdelar och
expertis for att tillhandahalla anda-
malsenliga lokaler till hyresgdsterna.
Hemso arbetar kontinuerligt med
makroanalyser och analyser av Hem-
sos delmarknaders forutsattningar
inklusive demografisk utveckling, hy-
resmarknad med mera. Hemso utfor
|[6pande Gversyn av portfoljen och
exponeringen pa olika delmarknader
samt segment. Hemso har dven god
kontakt och dialog med intressenter
inklusive kommuner, samt en fort-
|[6pande dialog med kunderna for att
fa battre forstaelse for kundernas
behov idag och i framtiden.

Risk

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

Hantering

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

specialiserad kompetens, strukture-
rad inkopsprocess 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 leverantors-

kontroller 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
miljdinventering av eventuell inre och
yttre miljoskuld for att identifiera och
vid behov atgarda miljorisker. Risken
for att manskliga rattigheter ej uppfylls
i leverantorsled forebyggs via ett syste-
matiskt inkopsarbete med kravstal-
lande och uppféljning av leverantorer
kring bland annat anstallningsvillkor,
miljé samt arbetsmiljo.
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Forts. Operativa risker

& Fastighets-
forvarv
§ Skatt

E Projektrisk

Kriser

&
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Risk

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

Hantering

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

gor alltid, med hjalp av interna och
externa specialister, en erforderlig due
diligence och analys av mikromarkna-
den (eg. geografiskt lage), ekonomi,
avtal och fastighetens tekniska
forutsattningar och andamalsenlig-
het. Samtliga forvarv genomfors med
avsikten att langsiktigt dga och forvalta
fastigheten. Efter genomforda forvarv
sker alltid en intern uppfoljning efter
ett samt tre ar.

Risk

Forandringar i bolags-, fastighets- och
mervardesskatteregler kan komma att
paverka Hemsos resultat saval positivt
som negativt. En risk dr att Hemso inte
efterlever géllande skattelagstiftning.

Hantering

For att sakerstalla att Hemso hanterar
skatt enligt gdllande lagar och regler
finns rutiner fér god intern kontroll.
Sakerstallandet av hanteringen sker
genom intern och extern kvalitets-
sakring samt I6pande utbildning av

personal. Hemso ska vara affars-
massigt i synen pa skattekostnader,
men ska samtidigt agera utifran en
forsiktighetsprincip som utgar fran
Hemsos vardegrund att agera hallbart
och ansvarstagande. Ar 2016 antogs
en skattepolicy av styrelsen som styr
Hemsos skattehantering. Hemso féljer
|6pande forslag till forandringar i lagar
och regelverk for att i god tid kunna
vidta atgarder och anpassa verksam-
heten. Hemso dr idag inte foremal for
nagra materiella skatteprocesser.

Risk

Vid ny-, till- och ombyggnationer
finns det en risk att kundernas
behov och férvantningar 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 déar det finns
god efterfragan pa Hemsos lokaler.

Hemso fokuserar i samtliga lander pa
tillvaxtorter. Risken begransas 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 entreprencrer
och samarbetspartners.

Risk

Kriser utgors av externa handelser
sasom intraffandet av terror- eller
cyberattacker, extrema vaderhdndel-
ser, miljokatastrofer samt allvarliga
olyckor, informationsldckage, negativ
varumarkespaverkan och driftstor-
ningar. Stérningar eller fel i kritiska
system kan negativt paverka Hemso
vad galler framst verksamhetens kon-
tinuitet och finansiella rapportering.

Hantering

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



Forts. Operativa risker

Miljo och
klimat

0)e
' Medarbetare

Risk

Miljo- och klimatrisker utgors av

risk for verksamhetens paverkan pa
miljon och det omgivande samhéllet.
Hemsos verksamhet paverkar miljon
da fastigheterna bebyggs, vid l6pan-
de drift samt genom den verksamhet
som bedrivs i dem. Andrad lagstift-
ning eller myndighetskrav gallande
miljo- och energianvandning samt
okande kundkrav gallande miljo-
arbete och miljocertifieringar kan
innebéra en risk for 6kade kostnader
och ekonomiska forluster. Klimat-
forandringar riskerar att paverka
Hemsos verksamhet genom 6kade
kostnader for att hantera extrema
vaderhandelser sasom skyfall och
Oversvamningar.

Hantering

Hemso arbetar systematiskt med
forebyggande arbete for en god
inomhusmiljo, energieffektivisering,
miljdanpassade materialval samt en
saker kemikalie- och avfallshantering
i bolagets fastigheter. Vid forvarv
genomfors en due diligence som
beaktar miljo- och klimataspekter.

Hemso har tydliga rutiner for att folja
gadllande regelverk betraffande fastig-
hetsagarens ansvar for miljopaverkan
fran fastighetsdriften. 2019 antog
Hemso en klimatstrategi med fokus
pa att hantera klimatrelaterade risker
for verksamheten. All nyproduktion
certifieras enligt Miljobyggnad, lagsta
niva Silver alternativt annat certifie-
ringssystem till likvardig niva. Hemso
anvander SundaHus miljodata vid
nyproduktion for att sékerstalla halso-
och miljoaspekter vid val av material.

Hemso bedriver ett systematiskt
hallbarhetsarbete dar arbetets inrikt-
ning ar forankrat med intressenter
och genomgar en arlig 6versyn for
att fanga upp eventuella forandrade
krav och behov. Styrning sker genom
en hallbarhetspolicy samt riktlinjer
for hallbarhet som revideras arligen
och genom hantering av strategiska
hallbarhetsfragor i Hemsos hall-
barhetsrad. Under 2019 har inga
incidenter noterats som orsakat boter
eller andra sanktioner till foljd av
miljolagstiftningen.

Risk

Medarbetarrisk innebar framst att
Hemso inte kan sdkerstdlla behovet
av kompetens och risker kring med-
arbetarnas hélsa. Om Hemso inte
kan attrahera kompetent och kva-
lificerad personal, eller om nyckel-
personer lamnar Hemso, kan detta
medféra 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 produktivitet och kontinuitet.

Hantering

Hemso har en strukturerad process
for att arbeta forebyggande med
bade kompetensutveckling och hél-
sa. Hemso arbetar aktivt for att vara
en ansvarstagande arbetsgivare och
stravar efter ett 6ppet och trans-
parent arbetsklimat dar Hemsos
varderingar genomsyrar arbetet.
Hemso har en HR-policy och ett
strukturerat arbetsmiljoarbete som
styr hur Hemso arbetar. Uppfolj-
ning sker bland annat genom arliga
medarbetarundersdkningar dar ett

nyckeltal &r eNet Promoter Score.
Hemsds resultat 2019 6kade fran 48
till 51, vilket &ar langt 6ver bench-
mark (9). Hemso arbetar [6pande
med att sdkerstdlla kompetensfor-
sorjning genom bland annat intern-
utbildning inom Hemsos Samhalls-
skola och genom program for att

ta emot traineer och praktikanter.
Alla chefer pa Hemso6 genomgar ett
ledarskapsutvecklingsprogram. Det
finns en successionsplan for nyckel-
personer och ledande befattningar.

Hemso arbetar systematiskt med
arbetsmiljo genom mal som foljs
upp arligen. Hemso arbetar forebyg-
gande med friskvard, vilket innefatt-
ar bland annat regelbundna halso-
kontroller och friskvardsaktiviteter
for samtliga anstallda. Frisknarvaron
2019 var 98,5 procent. Inga arbets-
platsolyckor noterades for anstallda
i Hemso.
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Risk

Forandringar i lagar, férordningar och
regelverk kan paverka Hemso i form
av Okade kostnader samt forsamring
av Hemsos rykte och varumarke.

Huvuddelen av Hemsds 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 ekonomiska resultat.

Hantering

Hemso foljer I6pande forslag till
fordandringar 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.

Risk

Brister géllande regelefterlevnad samt
bedrégerier och korruption kan leda
till ekonomiska forluster och sanktio-
ner samt forsamring av Hemsos rykte
och varumarke.

Hantering
Hemso har en god |6pande intern
kontroll och kvalitetssakring i flera led

samt val dokumenterade processer.
Arlig revision genomférs med externa
revisorer. For att motverka risken for
korruption har Hemso riktlinjer och ru-
tiner for inkop och attestering. Hemso
har en intern uppférandekod och en
for leverantérer. Hemso har aven en
visselblasarfunktion for bade internt
bruk och for leverantérer och externa
intressenter.

Risk

Finansieringsrisk ar risken att inte ha
tillgang till det kapital som Hemsos
verksamhet kraver eller att finansiering
endast kan erhallas till kraftigt 6kade
kostnader. En stor del av Hemsds
upplaning sker pa kapitalmarknaden,
framst i form av obligationer och
foretagscertifikat. | takt med att dessa
lan forfaller maste de aterbetalas eller
refinansieras.

Hantering

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

7,4 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 2019 uppgick dessa
till 12 661 mkr och tillhandahalls av
flera nordiska banker, Europeiska In-
vesteringsbanken och Hemsos agare
Tredje AP-fonden.

Hemsos finanspolicy reglerar
ansvarsfordelning och riskmandat
samt fastslar principer for rapporte-
ring, uppfdljning och kontroll.

Risk

Ranterisk ar risken for att forandringar
i marknadsrantan och kreditmar-
ginaler negativt paverkar Hemsos
kassaflode eller det verkliga vardet

pa finansiella tillgangar och skulder.
Rantekostnader d&r Hemsos enskilt
storsta kostnadspost.

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

med fast ranta eller forlanger rorliga
[an med hjélp av rantederivat pa olika
|optider. Hemsos genomsnittliga ran-
tebindning ska ligga i intervallet tre
till dtta ar och maximalt 40 procent
av ranteforfallen far ligga inom tolv
manader. Per 31 december 2019 upp-
gick Hemsos rantebindning till 6,4 ar
och 31 procent forfaller inom ett ar.



Forts. Finansiella risker
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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 sékerhet
kravs. Placering av 6verskottslikviditet
gors endast i instrument med minst
en rating motsvarande “Investment
grade”.

Risk
Utover Hemsos fastighetsbestand

Hantering
Hemsos valutarisk begransar sig till

€ Valuta i Sverige dger Hemso fastigheter i euro. De utlandska fastigheterna
Finland och i Tyskland. Hemso har finansieras med extern upplaning i
darmed intédkter, kostnader, tillgang- euro, vilket minskar risken. Valu-
ar och skulder i euro. Hemso utsatts taexponeringar far ej Overstiga 20
darmed for risken att férandringar i procent av koncernens egna kapital
valutakurser paverkar Hemsos resul- utan valutasakring. Per 31 december
tat- och balansrékning. 2019 uppgick Hemsos valutaexpo-
nering i euro till ett motvarde om
1971 mkr, motsvarande tolv procent
av koncernens egna kapital.
Risk Hantering
Likviditetsrisk ar risken att inte ha Hemsos affarsmodell bygger pa ett
Likviditet tillgang till likvida medel. Hemsos stabilt och forutsagbart kassaflode.
betalningsataganden bestar huvud- Hemso gor lopande likviditetsprogno-
sakligen av I[6pande drift- och ser for att 6ka forutsagbarheten och
underhallsutgifter, investeringar sakerstalla god framférhallning vid
och ranteutgifter. De storsta laneforfall och andra storre betal-
betalningsatagandena uppkommer ningsataganden. Hemso ska ocksa
vid laneforfall. 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 173 procent.
Kanslighetsanalys
Kéanslighetsanalys
Resultateffekt
Férandring fore skatt, mkr
Hyresintakter +/-1 procent +/-30
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 procentenhet +/-32
Fastighetskostnader +/-1 procent -/+8
Ranteniva, marknadsréanta +/- 1 procentenhet -107/+89
Direktavkastningskrav, vardeférandring fastigheter +/-0,1 procentenhet -1302/+1366
EUR/SEK (effekt pa forvaltningsresultat) +/-10 procent +/- 85
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Styrelseordférande har ordet

Samhallsbygget fortsatter

Hemso fortsatter att starka sin
stallning och ar idag den naturliga
fastighetspartnern till den offentliga
sektorn. Sverige ar fortsatt Hemsos
viktigaste marknad och behovet av
nya, moderna och hallbara samhalls-
fastigheter ar stort. Kommunerna
star infor stora utmaningar nar nya
skolor och dldreboenden behdver
byggas. | det laget kan Hemso bidra
med kunskap, kompetens och kapi-
tal. Det strategiska beslutet att bygga
upp en omfattande projektorganisa-
tion har visat sig vara ratt dar Hemso
nu kan erbjuda l6sningar for alla

de fastighetsrelaterade behov som
kommunen har. For att ta tillvara pa
de affarsmojligheter som uppstar ar
det darfor naturligt att Hemsos agare
tillfor nytt eget kapital samtidigt som
bolagets finansiella stabilitet saker-
stalls. Under 2019 tillfordes 1 miljard
kronor fran agarna och under 2020
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tillfors ytterligare 1 miljard kronor.
Hemso har under lang tid visat att de
forvaltat fondens kapital pa ett bra
och ansvarsfullt satt. Forvantningen
ar darfor att bolaget ska fortsatta

att utvecklas och leverera en god
avkastning framat till det svenska
pensionssystemet.

Hemsos fokus pa den grona om-
stallningen fortsatter och jag skulle
aven vilja lyfta fram arets satsningar
som gors inom social hallbarhet.
Initiativet att rusta upp Sveriges
skolgardar, “Skolgardslyftet” och
initiativet att arbeta med ljusstyrka
och farger, “Ljuslyftet”, for att 6ka
koncentrationsférmagan och studie-
resultaten hos eleverna i vara skolor
ar goda exempel pa dar Hemso
hjalper till att skapa battre och tryg-
gare miljoer for den yngre och aldre
generationen. Hemsos investeringar

Par Nuder, styrelseordférande

i utsatta omrdden ar dven vart att
namna. Under aret paborjades
byggandet av en ny skola i omradet
Tjarna i Borlange utifran konceptet
”Skolan mitt i byn” och Hemso tog
aven over byggnationen av Rinkebys
nya polishus som nu kommer sta
klart till varen 2020.

Tredje AP-fonden kommer fortsatta
driva pa Hemsos hallbarhetsarbete
och med det nya egna kapitalet kan
samhallsbygget fortsatta. Starka
dgare, ett starkt varumarke och
langsiktighet borgar for en fortsatt
positiv utveckling av bolaget.



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 2019

Arsstamman 2019 hélls den 29 april
2019 i Stockholm. Samtliga aktier var
representerade. Rakenskaperna for
2018 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 2019.

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 utvardera fragor infor beslut i
styrelsen.

Styrelsen faststéller arligen en ar-
betsordning for styrelsearbetet som
ska tillse att bolagets operativa arbe-
te och bolagets ekonomiska forhal-
lande kontrolleras pa ett betryggan-
de satt. Styrelsens arbetsordning och
instruktioner om arbetsfordelningen
mellan styrelse och vd uppdateras
och faststélls 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 affédrsplan

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 2019 har sju ordinarie
styrelsemoten (inklusive konstitue-
rande styrelsemote) och fem 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.

e Utvarderingar av bland annat internkontroll,

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.
David Mindus ingick (ordf) fram till
konstituerande styrelsemote.

¢ Bokslutskommuniké

styrelsens arbete, VD och koncernledning \ Arsredovisni
 Arsredovisning

* Forslag till utdelning
/ e Forberedelser infor arsstamman
* Styrdokument

Styrelsens ﬁ

arbete

¢ Kvartalsrapport tredje kvartalet
¢ Organisationsdiskussion ~

o Strategidiskussion —

¢ Marknads- och

September
omvarldsdiskussion @

/

* Kvartalsrapport andra kvartalet
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—__* Kvartalsrapport forsta kvartalet
* Konstituerande styrelsemote
 Styrelsens och utskottens arbets-
ordningar, VD-instruktion, policys
¢ Ledamoter till revisions- respektive
ersattningsutskott



Styrelsens sammanséttning

Oberoende av

Motesndrvaro under 2019

Oberoende av

Namn Invald ar bolaget  storre aktiedgare Styrelse Revisionsutskott Ersdttningsutskott
Par Nuder 2013 Ja Nej 12/12 - 2/2
Johan Thorell 2013 Ja Ja 11/12 3/3 -
David Mindus 2009 Ja Nej 11/12 2/3 2/2
Bengt Hellstrém 2009 Ja Nej 12/12 3/3 -
Kerstin Hessius 2009 Ja Nej 11/12 - 2/2
Asa Bergstrom 2017 Ja Ja 12/12 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 arsstamman 2019 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 2019
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
tva 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 122 medar-
betare i tre lander. All personal ar an-
stalld i moderbolaget med undantag
for 16 personer i Hemso Developme-
nt AB, sex anstallda i Tyskland samt
sex i Finland. All fastighetsverksam-
het bedrivs i de sex segmenten Ost,
Vast, Mitt/Nord och Syd i Sverige
samt Tyskland och Finland och
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genom de fastighetsagande dot-
terbolagen. Finansverksamheten
bedrivs i moderbolaget. Detta
medfor att ekonomifunktionen utgor
controllerfunktion gentemot for-
valtningen i bade Sverige, Tyskland
och Finland samt gentemot finansav-
delningen. CFO och ekonomichefen
rapporterar dven direkt till revisions-
utskottet avseende iakttagelser och
atgarder avseende regelefterlevnad.
Styrelsen har mot bakgrund av

detta bedomt att det inte foreligger
nagot behov av att inféra en sarskild
granskningsfunktion (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 féljs upp och
utvarderas kontinuerligt. Risker for
fel i den finansiella rapporteringen
identifieras, analyseras och elimi-
neras pa kontinuerlig basis genom
nya eller andrade riktlinjer for den
interna kontrollen.

Riskhantering

Riskbeddmning och riskhantering
finns inbyggd i bolagets proces-

ser. Olika metoder anvands for att
vdrdera 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 éver
koncernens interna kontroll avse-
ende den finansiella rapporteringen
och redovisningsprinciper.
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Information och
kommunikation

Hemsos informationspolicy anger
ramverket for hur kommunikations-
verksamheten ska bedrivas i Hemso
samt den overgripande ansvarsfor-
delningen géllande bolagets interna
och externa information. Informa-
tionspolicyn &r utformad sa att den
ska folja svensk lagstiftning och re-
gelverken for emittenter pa Nasdaq
Stockholm och irldndska borsen.

Styrning och uppféljning
Lopande uppfoljning 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 féljer i anslutning till
delarsrapporter upp den ekonomiska
utvecklingen i forhallande till affars-
plan och budget samt att beslutade
investeringar foljer plan.
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Styrelse

Asa Bergstrém 1964

Styrelseledamot sedan 2017.
Medlem i revisionsutskottet.

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Civilekonom. Senior Manager KPMG,
ekonomichefsbefattningar i flera
fastighetsbolag, bland annat Granit
& Betong 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. Partner (Investment
Manager), EQT Partners AB, Vice
President Corporate Finance, Inve-
stor AB.

Andra pagaende uppdrag:

Chef for alternativa investeringar

pa Tredje AP-fonden. Styrelseord-
forande Trophi Fastighets AB och
Fastighets AB Regio. Styrelseledamot
Hemso Intressenter AB, Trenum AB
PC Rettig & Co AB och Ortala AB/
Pensan AB.

Asa Bergstrom, Bengt Hellstrom, Johan Thorell, David Mindus, KerstinsHessius, Par Nuder

Johan Thorell 1970

Styrelseledamot sedan 2013.
Ordférande i revisionsutskottet.

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

Andra pagaende uppdrag:

Vd och styrelseledamot Gryningskust
Holding AB. Styrelseordférande 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 samt Mindustri 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, Trenum AB,
Oresundsbro Konsortiet,
Svensk-Danska Broforbindelsen
SVEDAB AB.

Par Nuder f 1963

Styrelsens ordférande sedan 2013.
Ordforande 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 Beijer-invest AB och
Azelio AB. Senior Counselor Albright
Stonebridge Group.
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Oversta raden: Kristina Rosqvist och Jarkko Leinonen. Nedre raden: Ulrika Frisk och Mats Wilborg.

Ledande befattningshavare

Kristina Rosqvist Jarkko Leinonen

Regionchef Ost sedan 2016. Finlandschef sedan 2014.

Fodd 1960. Fodd 1971.

Utbildning: Civilingenjor, Vag och Vatten, KTH Utbildning: Byggnadsingenjor, Tekniska hogskolan, Esbo.
Senaste position: Fastighetschef, Aberdeen Senaste position: Fastighetschef, Aalto Universitet.

Asset Management.

Mats Wilborg
Ulrika Frisk Chefsjurist sedan 2014
HR-chef sedan 201s. Fodd 1969
Fédd 1970. Utbildning: Jur. kand Stockholms universitet
Utbildning: Examen inom HR, Uppsala universitet. Senaste position: Bolagsjurist Vasakronan.

Senaste position: HR-chef, Anticimex Sverige.
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Ovre raden: Jens Nagel. Nedresrdden: Anna Marand, Nils Styf och Rutger Kallén.

Jens Nagel Nils Styf

Tysklandschef sedan 2011. Vd och koncernchef sedan 2016.

Fodd 1971. Fodd 1976.

Utbildning: Fastighetsekonom, Utbildning: Civilekonom, Handelshégskolan i Stockholm.
Industrie- und Handelskammer, Berlin. Senaste position: Chief Investment Officer, Citycon Oyj.

Senaste position: Egen konsultverksamhet i
fastighetsbranschen.

Rutger Killén

CFO sedan 2016,

pa Hemso sedan 2009.
Projektutvecklingschef sedan 2017, Fodd 1972.

pa Hemso sedan 2009.
Fédd 1980.

Anna Marand

Utbildning: Ekonomistudier, Uppsala universitet.

Senaste position: Finanschef, Kungsleden.
Utbildning: Civilingenjorsutbildning, Lantmateri, KTH.

Senaste position: Fastighetsekonom, Kungsleden.
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Flerarsoversikt

Belopp i mkr 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010
Resultatrakning

Fastighetsintakter 3046 2618 2375 2204 2000 2063 1887 1899 1671 1396
Fastighetskostnader -770 -668 -587 -552 -524 -577 -547 -535 -469 -407
Driftnetto 2276 1950 1788 1652 1476 1486 1340 1364 1202 989
Central administration -135 -146 -130 -182 -154 -173 -173 -169 -150 -90
Resultat i intresseforetag -2 11 1 - - - - - - -
Rorelseresultat 2139 1815 1659 1470 1322 1313 1167 1195 1052 899
Finansiella poster -419 -372 -345 -359 -363 -480 -493 -521 -409 -124
Réntor agarlan = - - - -53 -210 -210 -210 -210 -138
Resultat fore vardeférandringar 1720 1443 1314 1111 906 623 464 464 433 637
Forvaltningsresultat 1720 1443 1314 1111 959 833 674 674 643 847
Vardeférandring fastigheter 2037 2060 1682 2072 581 -261 -125 84 897 479
Vardeférandring derivat -25 91 135 -208 140 -760 297 -128 -235 -
Aktuell skatt -78 -36 -63 -49 -46 -89 -9 -17 -19 -24
Uppskjuten skatt -543 -466 -477 -583 -231 127 -99 178 -250 -162
Arets resultat 3111 3092 2591 2343 1350 -360 528 581 826 930
Ovrigt totalresultat 87 22 31 81 -50 42 16 -13 -3 -
Arets totalresultat 3198 3114 2622 2424 1300 -318 544 568 823 930
Balansrakning

Forvaltningsfastigheter 55027 46 236 38883 33629 26 502 24 668 22637 22951 20858 18518
Nyttjanderatter 582 - - - - - - - - -
Ovriga tillgéngar 1348 720 660 392 443 209 156 201 443 419
Kassa och bank 988 450 1134 932 157 107 13 70 265 353
Summa tillgangar 57 945 47 406 40677 34 953 27 102 24984 22 806 23222 21566 19 290
Eget kapital 16 714 13 199 10795 8672 6764 2682 3061 2633 2169 1570
Uppskjuten skatteskuld 3600 3067 2591 2103 1518 1289 1416 1325 1502 1254
Derivat 211 281 544 723 679 826 66 363 235 -
Agarldn = - - - - 3000 3000 3000 3000 3000
Réntebarande laneskulder 35542 29728 25575 22483 17 454 16 507 14 699 15085 13 445 11085
Réntebarande skulder nyttjanderatter 582 - - - - - - - - -
Ej rdntebarande skulder 1296 1131 1172 972 687 680 564 816 1215 2381
Summa eget kapital och skulder 57 945 47 406 40677 34953 27102 24 984 22 806 23222 21566 19 290
Nyckeltal* 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010
Finansiella nyckeltal

Beldningsgrad, %** 62,1 63,1 62,6 64,0 65,2 66,5 64,9 65,4 63,2 58,0
Réntetdckningsgrad, ggr 51 4,9 4,8 4,1 3,6 2,7 2,4 2,3 2,6 7,3
Andel sdkerstalld skuld, % 0,0 0,0 31 7,7 15,4 29,2 40,6 62,5 64,5 59,9
Soliditet, % 28,8 27,8 26,5 24,8 25,0 22,7 26,6 24,3 24,0 23,7
Genomsnittsranta, % 1,3 1,3 1,5 1,5 19 2,3 3,0 3,4 3,7 2,2
Avkastning forvaltningsresultat, % 10,3 10,8 12,1 13,0 13,9 12,8 10,4 11,2 11,9 16,0
Avkastning eget kapital, % 20,8 25,8 26,6 30,4 22,4 -2,6 12,6 14,6 21,3 24,5
Totalavkastning, % 8,7 9,7 9,8 12,8 8,1 52 53 6,6 10,9 8,9
Substansvarde, mkr 20525 16 547 13930 11498 8961 7797 7543 7321 6 906 5824
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Marknadsvarde fastigheter, mkr 55027 46 236 38883 33629 26 502 24 668 22637 22951 20858 18518
Direktavkastning, % 4,7 4,9 5,2 5,7 6,0 6,0 6,1 6,2 6,2 6,4
Overskottsgrad, % 74,8 74,5 75,3 75,0 73,8 72,0 71,0 71,8 71,9 70,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,1 98,3 98,3 97,5 97,3 97,0 96,9 96,4 97,0 97,6
Fastighetsvarde, kr/kvm 29208 26 695 23763 20528 17 686 16 186 13956 13 445 13731 12753
Antal fastigheter, st 370 365 346 356 317 313 348 357 312 297
Uthyrningsbar yta, tkvm 1884 1732 1636 1638 1499 1524 1622 1707 1519 1452

* 2010 till 2015 hade Hemso efterstallda agarlan. Vid berakning av nyckeltal har dessa behandlats som eget kapital.
**Med anledning av investeringar i intresseféretag har Hems® uppdaterat definitionen av beldningsgrad som nu inkluderar dessa.
Ar 2017 och 2018 har riknats om enligt den nya definitionen.
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Koncernen Rapport 6ver totalresultat

Belopp i mkr Not 2019 2018

Fastighetsintakter

Hyresintakter 3027 2607
Ovriga intakter 19 11
Summa fastighetsintakter 3-4 3046 2618
Fastighetskostnader

Driftkostnader 5 -472 -411
Underhallskostnader -221 -197
Ovriga fastighetskostnader =77 -60
Summa fastighetskostnader -770 -668
Driftnetto 3 2276 1950
Central administration 6-8 -135 -146
Resultat fran andelar i intresseféretag -2 11
Rorelseresultat 2139 1815

Finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 10 62 43
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -481 -422
Resultat vid avyttring av dotterféretag 0 7
Summa finansiella poster -419 -372
Forvaltningsresultat 1720 1443

Vardeférandringar

Fastigheter, realiserade 14 54 -28
Fastigheter, orealiserade 14 1983 2088
Finansiella instrument, realiserade -95 -172
Finansiella instrument, orealiserade 70 263
Summa vardeférandringar 11 2012 2151
Resultat fore skatt 3732 3594
Aktuell skatt 12 -78 -36
Uppskjuten skatt 12 -543 -466
ARETS RESULTAT 3111 3092

Ovrigt totalresultat, poster som kan komma att dterforas till resultatrikningen

Arets omrakningsdifferens, inklusive skatteeffekt 87 22

ARETS TOTALRESULTAT 3198 3114

Arets resultat hinforligt till
Moderbolagets aktiedgare 2948 2980

Innehav utan bestimmande inflytande 163 112
Arets totalresultat hanférligt till

Moderbolagets aktiedgare 3035 3002
Innehav utan bestdmmande inflytande 163 112
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 31,1 30,9

Kommentarer till Rapport 6ver totalresultat aterfinns i Forvaltningsberattelsen sidan 60-61.
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Koncernen Rapport 6ver finansiell stillning

Belopp i mkr Not 31 dec 2019 31 dec 2018
TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar

Immateriella anliggningstillgdngar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 13 0 1
Summa immateriella anldggningstillgangar 0 1
Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 14 55027 46 236
Nyttjanderatter 4 582 -
Maskiner och inventarier 15 4 2
Summa materiella anlaggningstillgangar 55613 46 238
Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i intresseféretag 17 635 112
Langfristiga fordringar hos intresseféretag - 71
Ovriga langfristiga tillgangar 90 89
Summa finansiella anldggningstillgdngar 725 272
Summa anldggningstillgangar 56 338 46 510
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 18 23 24
Skattefordringar 7 0
Ovriga kortfristiga fordringar 298 261
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 291 161
Summa kortfristiga fordringar 19,23 619 446
Likvida medel 26 988 450
Summa omsittningstillgangar 1607 896
SUMMA TILLGANGAR 57 945 47 406
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 1 1
Ovrigt tillskjutet kapital 6835 6356
Reserver 235 126
Balanserat resultat inklusive arets resultat 9 095 6369
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 16 166 12 852
Innehav utan bestdmmande inflytande 548 347
Summa eget kapital 16714 13199
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 12 3600 3067
Derivat 29 211 281
Rantebarande laneskulder 22,23 27 644 21736
Réntebarande skuld nyttjanderatter 4 582 -
Summa langfristiga skulder 32037 25084
Kortfristiga skulder

Réntebarande laneskulder 22,23 7 898 7992
Leverantorsskulder 243 278
Aktuella skatteskulder 25 34
Ovriga kortfristiga skulder 57 80
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 971 739
Summa kortfristiga skulder 9194 9123
Summa skulder 23 41231 34 207
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 57945 47 406

Kommentarer till Rapport éver finansiell stallning aterfinns i Forvaltningsberéattelsen, avsnittet Finansiering sidan 64—69.
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Koncernen Rapport 6ver fordndring i eget kapital

Andel av eget
kapital fran
.. innehav utan
Ovrigt tillskjutet Omréknings- Bal ade bestd de Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserv vinstmedel inflytande eget kapital
Ingdende eget kapital 2018-01-01 1 6 856 104 3546 288 10795
Utdelning - -500 - -157 - -657
Tillskott fran minoritetsagare - - - - -53 -53
Totalresultat - - 22 2980 112 3114
Utgaende eget kapital 2018-12-31 1 6356 126 6369 347 13199
Ingadende eget kapital 2019-01-01 1 6356 126 6369 347 13199
Utdelning - -500 - -221 - -721
Omiklassificering av kapitaltillskott 2015 - -21 - 21 - -
Erhallna aktiedgartillskott - 1000 - - - 1000
Tillskott fran minoritetsagare - - - - 38 38
Justering av omrakningsreserv - - 22 -22 - -
Totalresultat - = 87 2948 163 3198
Utgdende eget kapital 2019-12-31 1 6835 235 9095 548 16714
Totala antalet aktier uppgar till 100 001 000 stycken aktier a nominellt 0,01 kr.
Koncernen Rapport 6ver kassafloden
Belopp i mkr Not 2019 2018
Den l6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 1720 1443
Justering for poster i forvaltningsresultatet som inte ingar i kassaflodet 26 14 -9
Justering for dvriga poster som inte ingar i kassaflodet 26 -14 47
Betald skatt -106 -51
Kassaflode fore férandringar i rérelsekapital 1614 1430
Forandringar i rorelsekapital
Okning (=) /minskning (+) av rérelsefordringar -131 -13
Okning (+) /minskning () av rérelseskulder 260 13
K flode fran den I6pande verksamheten 1743 1430
Investeringsverksamheten 26
Forvarv av fastigheter 26 -5242 -3135
Investering i ny-, till- och ombyggnation 14 -2724 -2 660
Forsaljning av fastigheter 26 1288 871
Investeringar i finansiella anldggningstillgangar -461 -86
Ovriga anlaggningstillgangar 0 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -7139 -5010
Finansieringsverksamheten 26
Upptagna rantebarande skulder 9892 8463
Amorteringar rantebdrande skulder -4174 -4711
Loésen av finansiella instrument -95 -172
Erhallna aktiedgartillskott 1000 -
Tillskott fran innehav utan bestimmande inflytande 38 -
Utbetald utdelning -721 -657
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 5940 2923
Arets kassaflode 544 -657
Likvida medel vid arets borjan 450 1134
Kursdifferens i likvida medel -6 -27
Likvida medel vid arets slut 988 450

88 @ Rakenskaper — Koncernen



Moderbolaget Resultatrdkning

Belopp i mkr Not 2019 2018
Nettoomsattning 78 63
Central administration 7-8 -164 -158
Ovriga rorelseintakter 253 223
Rorelseresultat 167 128

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag 9 -52 508
Rénteintakter och liknande resultatposter 10 559 83
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -407 -492
Resultat efter finansiella poster 267 227

Vardeférandringar

Finansiella instrument, orealiserade 70 -281
Finansiella instrument, realiserade -95 -172
Resultat efter vardeforandringar 242 -226

Bokslutsdispositioner

Ldmnade koncernbidrag -1 -61
Erhallna koncernbidrag 102 700
Avsattning till periodiseringsfond -24 14
Resultat fore skatt 319 427
Aktuell skatt 12 -3 0
Uppskjuten skatt 12 -15 58
ARETS RESULTAT 301 485

Moderbolaget Totalresultat

Belopp i mkr 2019 2018

Arets resultat 301 485
Ovrigt totalresultat _ _

ARETS TOTALRESULTAT 301 485
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Moderbolaget Balansrdakning

Belopp i mkr Not 31 dec 2019 31 dec 2018
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Immateriella anlaggningstillgangar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 13 0 1
Summa immateriella anlidggningstillgdngar 0 1
Materiella anldggningstillgdngar

Inventarier 15 3 1
Summa materiella anldggningstillgdngar 3 1
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 16 7697 6233
Uppskjuten skattefordran 12 43 58
Andra langfristiga fordringar hos koncernféretag 23 26 674 16 119
Summa finansiella anldggningstillgangar 34414 22410
Summa anliggningstillgdngar 34417 22412
Omsattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 5122 10797
Skattefordringar 30 -
Ovriga fordringar 18 17 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 81 126
Summa kortfristiga fordringar 23 5250 10923
Likvida medel 0 0
Summa omsattningstillgangar 5250 10923
SUMMA TILLGANGAR 39667 33335
EGET KAPITAL OCH SKULDER 20

Eget kapital

Aktiekapital (100 001 000 st a 0,01 kr) 1 1
Overkursfond 3000 2500
Balanserat resultat 351 87
Arets resultat 301 485
Summa eget kapital 3653 3073
Obeskattade reserver 21

Periodiseringsfonder 58 34
Avséttningar

Uppskjuten skatteskuld 12 26 25
Summa avsattningar 26 25
Langfristiga skulder

Derivat 211 281
Rantebarande laneskulder 22 27 644 21736
Summa langfristiga skulder 23 27 855 22017
Kortfristiga skulder

Rantebarande laneskulder 22 7898 7992
Skulder till koncernforetag 6 -
Leverantorsskulder 6 12
Skatteskulder = 19
Ovriga kortfristiga skulder 6 26
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 159 137
Summa kortfristiga skulder 23 8075 8186
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 39667 33335
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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 2018-01-01 1 3000 244 3245
Utdelning - -500 -157 -657
Arets resultat - - 485 485
Utgaende eget kapital 2018-12-31 1 2500 572 3073
Ingdende eget kapital 2019-01-01 1 2 500 572 3073
Utdelning - -500 -221 -721
Erhallna aktiedgartillskott - - 1000 1000
Arets resultat - - 301 301
Utgdende eget kapital 2019-12-31 1 2000 1652 3653
Moderbolaget Rapport 6ver kassafloden

Belopp i mkr Not 2019 2018
Den l6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 267 227
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet 26 -5 -116
Betald skatt 51 -7
Kassafléde fran rérelsen fére férdndring av rérel | 211 104
Forandringar i rorelsekapital

Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar 29 -45
Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder 12 485
Kassafléde fran den I6pande verlk k 252 544
Investeringsverksamheten

Ladmnade aktiedgartillskott -2 030 -64
Forsaljning av aktier och andelar i dotterbolag 517 347
Forvarv av 6vriga anlaggningstillgangar -2 1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1515 284
Finansieringsverksamheten 26

Upptagna externa lan 9892 8462
Amortering av externa lan -4 174 -3490
Losen av finansiella instrument -95 -172
Erhallna aktieagartillskott 1000 -
Koncernintern utlaning -4 639 -5877
Utbetald utdelning -721 -657

K flode fran fi sieringsverk het 1263 -1734
Arets kassaflode 0 -906
Likvida medel vid arets bérjan 0 906
Likvida medel vid arets slut 0 0
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Not 1 Redovisningsprinciper

KONCERNEN

Tillampad normgivning och lagstiftning
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee
(IFRIC) som har godkants av EU. Koncernredovisningen &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 2019 beskrivs
nedan. Styrelsen har den 25 mars 2020 godkant denna arsredovisning

och koncernredovisning vilken kommer att laggas fram fér antagande vid
arsstamma den 27 april 2020.

Nya principer tillampade 2019
IFRS 16 Leasingavtal
Standarden erséatter IAS 17 och Hemso tillampar IFRS 16 leasingavtal fran
och med 1 januari 2019. Hemso har valt att tillampa den utan retroaktivitet
vilket innebar att jamforelsetal for 2018 och bakat ej har raknats om. For
Hemso som leasegivare har dvergangen till IFRS 16 inte gett upphov till
nagra justeringar. FOr leasetagare innebar standarden att leasingkontrakt
redovisas i balansrdkningen som en nyttjanderatt och leasingskuld. Fér
Hemsos del utgors huvuddelen av de nyttjanderdtter som redovisas i
balansrékningen av tomtréttsavtal. Tomtratter betraktas enligt IFRS 16 som
ett evigt hyresavtal och redovisas till verkligt varde och kommer dérmed
inte att skrivas av utan vardet kommer kvarsta tills omforhandling av
tomtrattsavgalden sker. Leasingskulden som uppstar amorteras inte utan
vardet kvarstar fram tills omférhandling av tomtrattsavgalden sker. | resul-
tatrakningen redovisas tomtrattsavgalden i sin helhet som en rantekostnad
och ingar dérmed inte langre i driftnettot.

Vid 6vergangen har Hemso valt att exkludera avtal som I6per ut under
2019 och darmed betraktas som korttidsavtal. Vidare har Hemsé dven
valt att inte tilldmpa bestammelserna pa korttidsavtal och avtal av mindre
vérde. Effekten pa Hemso som leasetagare ar begransad. Vid berdkningen
av genomsnittlig implicit ranta for tomtratterna har utgangspunkten varit
den avgéldsranta pa 3,0 procent som géller for 10-ariga tomtréatter enligt
praxis i Mark- och miljoéverdomstolen och Hogsta Domstolen. Da Hemsds
genomsnittliga avtalstid for tomtratter uppgar till 28 ar har den bedémda
implicita rantan vid berakning av nyttjanderatten justerats for den langre
|6ptiden och satts till 4,0 procent. En brygga mellan utgaende operationell
leasingskuld per 31 december 2018 och ingaende leasingskuld enligt IAS 16
per 1 januari 2019 redovisas i tabellen nedan. Den férandrade redovis-
ningsprincipen paverkar vissa finansiella nyckeltal, sa som bland annat
soliditet med cirka -0,1 procentenheter.

Avstamning IB leasingskuld

Operationell leasing 2018-12-31 (Mkr) 434
Diskontering tomtratter -40
Korttidsleasingavtal -7
Avgar omklassificering till serviceavtal -2
Korrigering for koncerninterna avtal -2
IB leasingskuld 2019-01-01 383

Nya eller omarbetade IFRS med tillimpning fran 1 januari
2020 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.

IFRS 3 Rérelseférvirv
En andring gors av definitionen av en rorelse som har betydelse for
distinktionen mellan rérelseforvarv respektive tillgangsforvarv. Bland annat
infors ett test ("Koncentrationstest”) som innebéar att om huvuddelen av
det verkliga vardet for de forvarvade tillgangarna utgors av en tillgang
eller en grupp av liknande tillgangar sa utgor forvérvet ett tillgangsforvarv.
Om sa inte ar fallet ska ytterligare bedomningar goras for att faststélla om
forvarvet ar ett rorelseforvary eller ett tillgangsforvarv.

Andringen ska tillimpas for rakenskapsar som bérjar 1 januari 2020 eller
senare. EU:s godkdnnande férvantas under andra kvartalet 2020. Andringen
bedoms inte ha nagon vasentlig inverkan pa Hemsos finansiella rapportering.

Forutsattningar vid upprattande av finansiella rapporter
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som dven utgor rap-
porteringsvalutan for koncernen. Samtliga belopp ar om inte annat anges
angivna i mkr, och avser perioden 1 januari till 31 december 2019 (2018) for

resultatrakningsrelaterade poster respektive 31 december 2019 (2018) for
balansrakningsrelaterade poster. Avrundningsdifferenser kan gora att noter
och tabeller inte summerar.

Tillgangar 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 uppréatta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kraver att foretagsledningen gér bedomningar och uppskattningar samt
gbr antaganden som paverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader.
Uppskattningarna och antagandena ar baserade pa historiska erfarenheter
och ett antal andra faktorer som under radande forhallanden synes vara
rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan
for att bedoma de redovisade vérdena pa tillgangar och skulder som inte
annars framgar tydligt fran andra kéllor. Slutligt utfall kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningar och antaganden

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

Koncernredovisning

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

Kopta bolags intékter och kostnader ingar i koncernredovisningen fran
och med tilltradestidpunkten. Salda bolags resultatrakningar inkluderas
fram till det datum da bolaget frantréds. 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 redo-
visas som en sarskild post inom eget kapital separat fran moderbolagets
dgares andel av eget kapital. Sarskild upplysning lamnas om innehav utan
bestdmmande inflytandes andel av arets resultat.

Hemso ager 50 procent av andelarna i Hemso Norden KB. D& 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
och Scandinavian Life Science Tva AB. D& avtal finns om framtida forvarv av
tillkommande andelar intas dessa bolag ocksa i koncernredovisningen.

Intresseforetag

Innehav i intresseféretag redovisas enligt kapitalandelsmetoden, vilket
innebar att det koncernméssigt bokférda vardet avinnehavet justeras,

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

Transaktioner med nérstaende

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

Kop och forsiljningar
Kop och forsaljningar av fastigheter och bolag redovisas vid tilltrade
respektive frantrade.

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

Vid ett tillgangsforvarv genom bolagsaffar hanteras forvarvet som om
fastigheten/-erna kopts direkt. Denna typ av kdpta bolag har normalt inga
anstallda eller ndgon organisation eller annan verksamhet &n den som ar
direkt hanforlig till fastighetsinnehavet. Uppskjuten skatt redovisas inte som
skuld pa initiala temporara skillnader hénforligt till forvérvet. Eventuella
avdrag avseende uppskjuten skatt (rabatter) som erhalls utéver bokford
skatt i kopt bolag minskar istéllet fastighetens anskaffningsvarde. Det inne-
bar att vid efterfoljande vardering kommer vardeférandringarna paverkas
av skatterabatten. Samtliga forvarv under 2019 och 2018 har klassificerats
som tillgangsforvarv.

Rorelseforvarv
Vid forvéarv dar Hemso far bestdmmande inflytande éver en eller flera, i
princip sjélvsténdiga, verksamheter tillampas forvarvsmetoden i enlighet



med IFRS 3 Rorelseforvarv. Den kopta enhetens identifierbara tillgangar,
skulder och eventualférpliktelser redovisas till verkligt varde vid forvarvstid-
punkten och resultat hanforligt till den forvarvade verksamheten inraknas
fran och med tilltrédesdagen. Uppskjuten skatt for eventuella 6vervérden,
forutom goodwill, hanforliga till forvarvet redovisas som skuld utifran
nominell skattesats.

Skillnaden mellan uppskjuten skatt enligt nominell skattesats och det
vérde som den tempordra skillnaden vérderats till i férvéarvsanalysen
redovisas som goodwill. Uppskjuten skatt redovisas ej som goodwill. Inga
forvarv under 2019 eller 2018 har klassificerats som rérelseférvarv.

Intdkter

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal med utgangspunk-
ten att fastigheten kvarstar i Hemsos dgo dven om avtalet kan [6pa pa upp
till drygt 25 ar. Samtliga hyresintékter aviseras i forskott och periodiseras
linjart i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. | hyres-
intdkterna ingar tillagg sasom vattenforbrukning, utfakturerad fastig-
hetsskatt och varmekostnad. Forskottshyror redovisas som férutbetalda
hyresintakter.

Finansiella intakter och kostnader
Ranteintédkter resultatfors i den period de avser. Derivat anvands i syfte
att uppna 6nskad réantebindning. Intékter och kostnader avseende derivat
redovisas [6pande. Intdkter och kostnader for I6sen och omférhandlingar
av derivat samt réanteskillnadsersattningar redovisas nar de uppstar.
Rénteintakter och réantekostnader pa finansiella instrument redovisas
enligt effektivrantemetoden.
Effektiv ranta ar den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in-
och utbetalningarna under ett finansiellt instruments forvantade |6ptid till
den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade nettovarde.

Inkomstskatter

| resultatrakningen redovisas aktuell och uppskjuten inkomstskatt for
svenska och utldndska koncernenheter utom da underliggande transaktion
redovisas i Ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital varvid tillho-
rande skatteeffekt redovisas i 6vrigt totalresultat respektive i eget kapital.
Koncernens bolag ar skattskyldiga enligt gallande lagstiftning i respektive
land. Skattesatsen i Sverige uppgar for 2019 till 21,4 procent och berdknas
pa nominellt bokfort resultat med tillagg for ej avdragsgilla poster samt
med avdrag for ej skattepliktiga intdkter. 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 tillgdngarnas eller skuldernas skatteméssiga varden och
deras redovisade varden. Temporara skillnader forekommer framst for
fastigheter, finansiella instrument och periodiseringsfonder.

Uppskjuten skatt redovisas pa underskottsavdrag samt pa temporara skill-
nader. Temporara skillnader varderas till nominell skattesats och forandringen
fran foregaende balansdag redovisas éver resultatrdkningen som uppskjuten
skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader
och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa
kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras
nar det inte langre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstéllda sasom Ioner och sociala kostnader, semester och
betald sjukfranvaro redovisas i takt med att de anstallda 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 forsakringsbolag och
den kapitalavkastning som avgifterna ger. Foljaktligen ar det den anstallde
som béar den aktuariella risken (att ersattningen blir ldgre an forvéantat)

och investeringsrisken (att de investerade tillgangarna kommer att vara
otillrackliga for att ge de forvantade ersattningarna). Foretagets forpliktel-
ser avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad i
arets resultat i den takt de intjdnas genom att de anstallda utfort tjanster at
foretaget under en period.

Koncernens pensionsplan enligt ITP tryggas genom forsékring 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 vdarden som behdvs for att redovisa planen som
formansbestamd.

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

Leasing

Fran och med 1 januari 2019 tillampar Hemso IFRS 16 Leasingavtal. Hemso
ar 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 Intakter ovan.

Hemso redovisar som leasetagare en nyttjanderattstillgang och
leasingskuld vid leasingavtalets inledningsdatum. Huvuddelen av Hemsos
nyttjanderatter bestar av tomtrattsavtal. Dessa betraktas som ett evigt
hyresavtal och dr redovisat till verkligt varde. Tomtratterna skrivs inte av
utan vardet kvarstar tills dess att omférhandling av tomtrattsavgalden sker.
Leasingskulden kopplat till tomtrétterna amorteras inte eftersom avtalet
och darmed dven skulden ar evig. Tomtrattsavgalden redovisas som en
rantekostnad i resultatrakningen. Ovriga leasingavtal som inte 4r tomtréatter
varderas 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.

Leasing (jamforelsearet enligt IAS 17)

Hemso ar en stor leasegivare i och med att hyresavtal klassificeras som
operationella leasingavtal, se avsnitt Intakter ovan. Hemso har som lea-
setagare ingatt ett antal tomtréttsavtal och mindre leasingavtal avseende
kontorslokaler, bilar och kontorsmaskiner. Leasingavgifterna kostnadsfors
|6pande.

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
pagdende nyanlaggningar till dess att projektet fardigstéllts och slutbe-
siktning skett. Arbeten avseende I6pande underhall, underhallsatgarder i
samband med ombyggnation och hyresgastanpassningar aktiveras da de
ses som vardehojande. Med vardehdjande menas att atgarden ska ge en
framtida ekonomisk fordel, jamfort med fore atgarden och dérmed paverka
marknadsvardet.

IAS 40 tillampas och innehavet varderas till verkligt varde. Under verk-
samhetsaret sker omvardering som redovisas kvartalsvis utifran de interna
varderingarna. For beskrivning av varderingsmetoder lds not 14. For 6verva-
ganden avseende vardering av fastigheter, se dven not 2. Eventuella avdrag
avseende uppskjuten skatt vid kop av fastigheter via bolag (tillgangsforvarv)
som erhalls utéver bokford skatt i kopt bolag redovisas netto mot verkligt
varde pa kopt fastighet bade vid forvarvet och efterféljande bokslut.
Byggnader som ar under uppférande for framtida anvandning som forvalt-
ningsfastigheter bokfors till verkligt varde i enlighet med IAS 40 med héansyn
tagen till projektrisk och med avdrag for aterstaende investering.

Rénteutgifter avseende specifik finansiering av storre ny-, till och
ombyggnationer av fastigheter aktiveras tills dess att projektet fardigstallts
och slutbesiktning skett. Grunden i varderingen ar bedémningar om
framtida kassafloden och den prisniva som beraknas kunna uppnasien
transaktion mellan kunniga parter till marknadsmaéssiga villkor. Ej fardig-
stallda fastigheter ar dock nagot svarare att vardera an befintliga eftersom
den slutliga kostnaden och processen fram till funktionell/uthyrd fastighet
endast kan bedémas.

Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier har upptagits till anskaffningsvarde med avdrag
for ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuellt gjorda 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 egetkapitalinstrument i
ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen
inkluderar pa tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, 6vriga lang-
fristiga tillgdngar, 6vriga fordringar samt derivat. Bland skulder aterfinns
leverantorsskulder, laneskulder, [an fran minoritetsagare, foretagscertifikat,
ovriga 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, dven 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 tillgdngen och reglera skulden. En
finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet
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realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma
galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balans-
rakningen 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 véirdering

Finansiella tillgdngar

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgangar som ar skuld-
instrument baseras pa koncernens afférsmodell for forvaltning av tillgangen
och karaktaren pa tillgangens avtalsenliga kassafloden:

Instrumenten klassificeras till:

¢ upplupet anskaffningsvarde

* verkligt varde via 6vrigt totalresultat, eller
* verkligt varde via resultatet

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvérde.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvérde
varderas initialt till verkligt varde med tillagg av transaktionskostnader.

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

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

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

Verkligt varde faststélls enligt beskrivning nedan.

Klassificering och vdrdering av finansiella skulder

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

det forsta redovisningstillféllet varderas de till upplupet anskaffningsvarde
enligt effektivrantemetoden.

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

For att faststalla verkligt varde pa rantederivat anvands marknadsrantor
for respektive 16ptid noterade pa bokslutsdagen och allmant vedertagna
berdkningsmetoder, vilket innebar att verkligt varde faststalls enligt niva 2 i
IFRS 13. Det redovisade vardet baseras pa varderingar fran bankmotparter
och kontrolleras mot en intern vardering baserad pa observerbara mark-
nadsdata. For att faststalla verkligt varde pa valutaderivat anvands aktuella
valutakurser pa bokslutsdagen.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

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 forvantade 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 kreditforsam-

rade tillgangar och fordringar baseras berakningen av ranteintakterna pa
tillgdngens redovisade varde, netto av férlustreservering, till skillnad mot pa
bruttobeloppet som i féregaende stadier.

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika metoder. Meto-
den for kundfordringar, avtalstillgdngar och hyresfordringar baseras pa
historiska kundférluster kombinerat med framatblickande faktorer. Ovriga
fordringar och tillgangar skrivs ned enligt en ratingbaserad metod genom
extern kreditrating. Forvantade kreditforluster varderas till produkten av
sannolikhet for fallissemang, forlust givet fallissemang samt exponeringen
vid fallissemang. For kreditforsamrade tillgangar och fordringar goérs en indi-
viduell bedémning dar hansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande
information. Varderingen av forvantade kreditforluster beaktar eventuella
sakerheter och andra kreditforstarkningar i form av garantier.

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

De berédkningar som gjorts av forvantade kreditforluster per 31
december 2019 summerar inte till nagra for koncernen materiella belopp.
Nagon reservering for forvantade kreditforluster har darfor inte redovisats
i koncernen.

Sdkringsredovisning

Koncernen tillampar IAS 39 sakringsredovisning for finansiella instrument
som syftar till att sakra 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 resultatrakningen. Det
belopp som redovisats i Ovrigt totalresultat hanforligt till sékringsrelationen
omklassificeras till resultatrakningen nar Hemso helt avyttrat den sdkrade
enheten, alternativt delavyttrat den sékrade 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 |6ptid fran anskaffningstidpunkten understigande

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

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

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

Avsattningar gors med det belopp som ar den bésta uppskattningen av
det som kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen.
Dér effekten av nér i tiden betalning sker &ar vasentlig, berdknas 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 eventualférpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt dtagande vars
forekomst bekraftas endast av en eller flera osakra framtida handelser, eller
nar det finns ett dtagande 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 utldndsk valuta
Transaktioner i utlandsk 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 omraknas till svenska
kronor till den valutakurs som rader pa balansdagen. Intakter och
kostnader i en utlandsverksamhet omréknas till svenska kronor till en
genomsnittskurs som utgor en approximation av kurserna som gallde
vid respektive transaktionskurs. Omrakningsdifferenser som uppstar vid
valutaomrakning av utlandsverksamheter redovisas i 6vrigt totalresultat
och ackumuleras i omrakningsreserven i eget kapital.



Rapport 6ver kassafloden

Rapport over kassaflode ar upprattad enligt indirekt metod. Kassafloden
fran realiserade vardeforandringar i samband med forséljning av fastigheter
redovisas tillsammans med ovrig forsaljningslikvid under investeringsverk-
samheten. Kép och forsaljning av fastigheter via bolag som ar 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 intresse-
foretag 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
ansvarsforbindelse.

Leasing

Reglerna om redovisning av leasingavtal enligt IFRS 16 tillampas inte i
moderbolaget. Detta innebar 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, d.v.s. att ett avtal ar, eller
innehaller, ett leasingavtal om avtalet dverlater ratten att under en viss
period bestdamma over 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 tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader samt évrig
information. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara rimliga under radande
omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa beddomningar om
andra antaganden gors eller andra forutsattningar foreligger.

Redovisningen ar speciellt kanslig for de bedémningar och antaganden
som ligger i varderingen av forvaltningsfastigheter. Fastigheternas varde
beddms individuellt per fastighet I6pande under aret utifran en mangd
beddmningar och uppskattningar om framtida kassafléden och avkast-
ningskrav vid en eventuell transaktion. Avstamning sker i de flesta fall dven
mot externa varderingar. Vardeintervallet mellan bedomt varde och ett
forsaljningspris brukar pa en fungerande marknad normalt vara (+/-) 5-10
procent. Information om detta samt de antaganden och bedémningar som
gjorts framgar av not 14.

En vésentlig bedomningsfraga i redovisningen ar hur uppskjuten skatt
hanforlig till temporara skillnader ska behandlas i koncernredovisningen.
For redovisning av uppskjuten skatt pa temporara skillnader som uppkom-
mer mellan en tillgangs eller skulds redovisade varde och dess skattemas-
siga varde tillampar Hemso balansrakningsmetoden. Detta innebar att det
i balansrakningen finns en skatteskuld eller skattefordran som realiseras
den dag tillgangen eller skulden saljs. Temporara skillnader férekommer
framst for fastigheter, finansiella instrument och periodiseringsfonder. Med
anledning av att riksdagen den 13 juni 2018 fattade beslut om andrad skat-
telagstiftning har uppskjuten skatt avseende temporara skillnader mellan
redovisat varde och skattemassigt varde pa svenska fastigheter berdknats
utifran den skattesats som kommer att gélla fran och med ar 2021.
Undantag for redovisning av uppskjuten skatt enligt balansrakningsmetoden
gors for temporara skillnader som uppkommit vid férsta redovisningen
av tillgangar och skulder som utgor tillgangsforvary. Hemso har redovisat
samtliga under aret genomforda bolagsforvarv som tillgangsforvary,
innebarande att uppskjuten skatt som fanns vid forvarvstillfallet inte finns
upptagen i balansrakningen.
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Not 3 Segmentinformation

Identifiering av rapporterbara segment gors baserat pa den interna rapporteringen. Verkstallande direktoren anvander framst
driftnettot per segment for resultatanalys. Administrativa kostnader, finansiella intdkter och kostnader samt inkomstskatt hanteras
pé koncernniva. Koncernen styrs och rapporteras enligt féljande sex segment: Ost, Vast, Mitt/Nord, Syd, Tyskland och Finland.

. Ej fordelade
2019 Ost Vast Mitt/Nord Syd Tyskland Finland poster Koncern
Fastighetsintakter 781 303 618 323 434 568 - 3027
Ovriga intakter 5 2 3 2 - 7 - 19
Summa intakter 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 intresseféretag - - - - - - -2 -2
Finansnetto — - — — — — -419 -419
Resultat fore vardeforandringar 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 vardeforandringar 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
Tillgangar per segment periodens slut
Forvaltningsfastigheter 16 942 3898 11286 5342 8225 9334 - 55027
Ej fordelade gemensamma tillgangar - — — - - - 2918 2918
Summa tillgéngar 16 942 3898 11286 5342 8225 9334 2918 57 945

. Ej fordelade
2018 Ost Vast Mitt/Nord Syd Tyskland Finland poster Koncern
Fastighetsintakter 772 292 587 314 325 317 - 2 607
Ovriga intakter 4 1 2 2 1 1 - 11
Summa intakter 776 293 589 316 326 318 - 2618
Fastighetskostnader -207 -98 -171 -98 -19 -76 — -668
Driftnetto 569 196 419 218 307 242 - 1950
Administrativa kostnader - - - - - - -146 -146
Resultat fran andelar i intresseféretag - - - - - - 11 11
Finansnetto — - - — — — -372 -372
Resultat fére vardeférandringar 569 196 419 218 307 242 -507 1443
Vardeférandringar
Fastigheter, realiserade - 1 -44 15 - - - -28
Fastigheter, orealiserade 616 -48 669 161 519 171 - 2088
Finansiella instrument, realiserade - - - - - - -172 -172
Finansiella instrument, orealiserade - - - - - - 263 263
Summa vardeforandringar 616 -47 625 176 519 171 91 2151
Aktuell skatt - - - - - - -36 -36
Uppskjuten skatt — — — - - - -466 -466
Arets resultat 1185 149 1044 394 826 413 -918 3092
Forvaltningsfastigheter — investeringar,
forvarvy, avyttringar per segment
Investeringar, ny-, till- och ombyggnationer 820 146 980 139 29 545 - 2 660
Forvarv 85 333 112 321 1588 695 - 3135
Avyttringar -1 -136 -436 -338 - - - -911
Summa 904 343 657 123 1617 1241 - 4884
Tillgdngar per segment periodens slut
Forvaltningsfastigheter 14758 3837 10 266 4784 7 240 5352 - 46 236
Ej fordelade gemensamma tillgangar - - - - - - 1170 1170
Summa tillgdngar 14758 3837 10 266 4784 7 240 5352 1170 47 406



Not 4 Leasing

Leasegivare

Framtida minimileaseavgifter for icke uppsagningsbara avtal uppgar till:
Koncernen 31dec 2019 31 dec 2018
Avtalade intakter med betalning inom ett ar 3228 2709
Avtalade intakter med betalning mellan ett till fem ar 10952 8911
Avtalade intakter med betalning senare an fem ar 20029 14913
Summa 34209 26533

Hyresavtalen ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operatio-
nella leasingavtal dar Hemso ar leasegivare. Tabellen visar hyresintdkterna
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, tjanstebilar
och lokaler. Tjanstebilar och lokalerna grupperas ihop till kategorin 6vrigt.
Det totala kassaflodet for leasing uppgick till 35 Mkr.

. Summa Nytt-

Ovriga janderattstill-
Koncernen Tomtrétter leasingavtal gangar
Ingdende balans 2019-01-01 375 8 383
Arets avskrivningar - -9 -9
Tillkommande 172 36 208
Utgdende balans 2019-12-31 547 35 582
Belopp redovisade i resultatet ar 2019
Avskrivningar -9
Rantekostnader -19
Leasingavtal understigande 1 ar -7
Loptidanalys av leasingskulderna
Koncernen 31 dec 2019* 31 dec 2018
Forfall inom ett ar 10 27
Forfall mellan ett till fem ar 23 62
Forfall senare dn fem ar 2 345
Summa 35 434

*) Exklusive tomtrétter ar 2019 som enligt IFRS 16 betraktas som eviga.

Not 5 Driftkostnader

Koncernen 2019 2018
Mediaforbrukning 227 216
Tillsyn 216 178
Ovriga driftkostnader 29 17
Summa 472 411

Not 6 Administrationskostnader

Koncernen 2019 2018
Personalkostnader 156 147
Lokal- och kontorskostnader 14 13
Kopta tjanster 59 67
Avskrivningar 2 2
Ovriga rérelsekostnader 7 4
Omforing till andra poster -102 -87
Summa 135 146
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Not 7 Anstédllda, personalkostnader och ersattningar till ledande befattningshavare

2019 2018
Koncernen Totalt Kvinnor Mén Totalt Kvinnor Mian
Medelantalet anstallda 112 53 59 97 41 56
Antal i ledningsgruppen 10 3 7 8 2 6
Antal i styrelsen 6 2 4 6 2 4

Hemso hade vid arets utgang 122 (109) anstallda varav 94 (85) i moderbolaget, 16 (14) i Hemso Development AB, 6 (5) i Tyskland och 6 (4) i Finland.

Koncernen 2019 2018 Koncernen 2019 2018
Sociala Sociala
kostnader kostnader
Loner och Loner och Rorliga Loner och Rorliga inkl sarskild Pensions- inkl sarskild Pensions-
ersattningar, tkr arvoden ersdttningar arvoden ersattningar Sociala kostnader, tkr loneskatt  kostnader loneskatt  kostnader
Styrelse 990 - 939 - Styrelse 311 - 233 -
VD 4542 - 4383 - VD 1427 1723 1697 1321
Vice VD 3792 - 2079 - Vice VD 1192 830 756 422
Ovriga ledande Ovriga ledande
befattningshavare 5238 - 5437 108 befattningshavare 1982 1319 1976 1104
Ovriga anstillda 63334 4283 68 947 4180 Ovriga anstéllda 19 899 11309 24207 10488
Summa Sverige 77 896 4283 81784 4288 Summa Sverige 24811 15181 28 869 13334
Ovriga ledande Ovriga ledande
befattningshavare 3632 - 3399 - befattningshavare 205 450 214 522
Ovriga anstillda 7508 - 4419 271 Ovriga anstillda 610 786 473 317
Summa Utland 11 140 - 7818 271 Summa Utland 815 1236 687 839
Summa Koncernen 89 036 4283 89 602 4559 Summa Koncernen 25626 16 417 29 556 14173
2019 2018
Moderbolag Totalt Kvinnor Man Totalt Kvinnor Mén
Medelantalet anstallda 87 44 43 79 43 36
Antal i ledningsgruppen 31/12 7 2 5 5 1 4
Styrelsen 31/12 6 2 4 6 2 4
Moderbolag 2019 2018 Rérlig ersattning
Léner och Léner och Rérliga  Loner och Rérliga Hemsos program for rorlig ersattning 2019 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 - 939 - X . A . -
i gruppen ledande befattningshavare. Programmet innebar att majoriteten
VD 4542 - 4383 - " . . o e P
. av de anstallda kan erhalla upp till en manadslon i rorlig ersattning medan
cheV[: 3792 B 2079 B en mindre andel kan erhalla upp till tva manadsloner under forutsattning att
Ovriga ledande PR -
i forvag avtalade mal ar uppfyllda.
befattningshavare 4863 - 4221 - N & PRIy o e e s .
. Malen baseras 50 procent pa foretagsniva utifran ekonomiskt resultat
Ovriga anstallda 50 464 3555 52 700 3698 T . .
och 50 procent pa individniva, grupp- eller avdelningsniva beroende av roll.
Summa Sverige 64 651 3555 64 321 3698 R e .
Programmet for rorlig ersattning beslutas arligen av styrelsen.
Summa Utland — — - —
Summa Moderbolag 64 651 3555 64 321 3698 Pensioner
|1 VD:s avtal forbinder sig Hemso att betala premie for tjdnstepension och
Moderbolaget 2019 2018 sjukforsakring uppgaende till 30 procent av bruttolénen.
N N Ledande befattningshavare och 6vriga anstallda omfattas av ITP-planen.
Sociala Sociala . . . . . . . .
Pensionsaldern for VD &r 65 ar och for 6vriga ledande befattningshavare ar
kostnader kostnader N
inkl sérskild Pensions- inkl sérskild Pensions- den 67 ar.
Sociala kostnader, tkr loneskatt  kostnader léneskatt  kostnader 60 anstallda (61) anstallda har formansbestamda ITP-planer med
fortlépande betalningar till Alecta. Arets avgifter for formansbestamda
Styrelse 311 - 233 - . s . . -
pensionsforsakringar som ar tecknade i Alecta uppgar till 7 381 tkr
VD 1427 1478 1697 1321 . . e el
_ (5800). Alectas 6verskott kan fordelas till forsakringstagarna och/eller de
Y'Cé Vb 1192 834 756 422 forsakrade. Alectas dverskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan
Ovriga I‘edande uppgick per december 2019 till 148 procent (142 procent). Den kollektiva
befattningshavare 1646 931 1594 1104 . . . N N e .
. konsolideringsnivan utgors av marknadsvérdet pa Alectas tillgangar i pro-
Ovriga anstéllda 19 900 8175 18 452 7807 e . " . RS .
- cent av forsakringsataganden berdknade enligt Alectas forsakringstekniska
Summa Sverige 24475 11418 22732 10654 berédkningsantaganden, vilka inte 6verensstammer med IAS 19.
Summa Utland - - - -
Summa Moderbolag 24 475 11418 22732 10 654

Ersattning styrelse

Till styrelsens ordférande och 6vriga ledamoter i Hemso Fastighets AB:s
styrelse utgar ersattning enligt arsstdammans beslut. Ordférande erhaller en
ersattning uppgaende till 450 tkr och styrelsens Ovriga ledamoter erhaller
en ersattning uppgaende till 200 tkr. Ordférande i styrelsens revisions-
utskott erhaller en ersattning uppgaende till 100 tkr och 6vriga ledamoter
erhaller en ersattning uppgdende 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 anstallda hos dgare erhaller ingen ersattning.
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Avgangsvederlag

For VD har avtal traffats om att avgangsvederlag utgar vid eventuell
uppsagning fran foretagets sida. Avgangsvederlaget motsvarar fast [6n i
tolv manader utver uppsagningstiden som &r sex manader émsesidigt.
Avgangsvederlaget ar ej pensionsgrundande, fullt avrdkningsbart och utgar
ej vid pensionering. Ovriga ledande befattningshavare har en 6msesidig
uppsagning om sex manader.



Not 8 Arvode och kostnadserséttning Not 9 Resultat fran andelar i koncernféretag
till revisorer

Moderbolaget 2019 2018
Koncernen Moderbolaget Utdelning 250 539
2019 2018 2019 2018 Resultat fran handels- och kommanditbolag 29 28
o Nedskrivning -331 -59
Revisionsuppdrag
Summa -52 508
Ernst & Young 3 3 2 1
Revision utéver Under aret har vissa av dotterbolagen erhdllit aktiedgartillskott pa grund av

revisionsuppdraget ett forbrukat eget kapital. Aktiedgartillskotten har i moderbolaget bokforts

?kafteradgivmng 0 1 - ~ som ett 6kat vérde p& aktier i dotterbolag vilket inte motsvaras av en lika
Ovriga uppdrag 1 2 - 1 stor vardeuppgang pa aktierna. Detta forklarar huvuddelen av arets gjorda
Summa 4 6 2 2

nedskrivningar.

Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revisionen av arsredovis-
ningen samt styrelsens och VD:s forvaltning. 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

Finansiella intdkter och kostnader
redovisade i resultatet Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

mkr 2019 2019 2018 2018

Tillgangar och skulder obligatoriskt virderade
till verkligt vdrde i resultatet:

Erhallen rénta, derivat, ej sakringsredovisning 251 251 304 304
Betald ranta, derivat, ej sakringsredovisning -326 -326 -450 -450
Summa -75 -75 -146 -146

Tillgéngar och skulder véirderade till upplupet
anskaffningsvérde:

Rénteintakter fran hyres- och kundfordringar 0 - 0 -
Rénteintakter 6vriga finansiella tillgdngar 5 559 2 83
Summa ranteintdkter enligt 5 559 2 83
effektivrantemetod

Rantekostnader lan -345 -344 -235 -229
Réntekostnader 6vriga finansiella skulder - - - -
Summa réntekostnader enligt -345 -344 -235 -229
effektivrantemetod

Valutakursdifferenser, finansiella poster 0 55 0 -75
Ersattning for garantiataganden 57 - 41 -
Ovriga intakter - - 7 -
Loftesprovisioner -22 -22 -20 -18
Ovriga finansiella kostnader -39 -21 -21 -24
Forvantade kreditforluster pa finansiella

tillgangar - — — —
Summa -4 12 7 -117
Summa redovisat i finansnetto -419 152 -372 -409

Tillgangar och skulder obligatoriskt varderade
till verkligt varde i resultatet:

Vinst fran vardeférandring derivat, ej

sakringsredovisning 70 70 263 10
Forlust fran vardeforandring derivat, ej

sakringsredovisning -95 -95 -172 -364
Summa -25 -25 91 -354
Summa redovisat i resultatet -444 127 -281 -763

Not 11 Véardeférandringar

Férvaltningsfastigheter

Vardeférandringarna hanforliga till forvaltningsfastigheter uppgick till storstadsregionerna och i expansiva orter samt inom kategorierna Aldre-

2037 mkr (2 060). Vardeforandringarna utgjordes till 54 mkr (-28) av boende, Utbildning och Vard. Sénkningar har dock gjorts inom samtliga

realiserade vardeférandringar och till 1 983 mkr (2 088) av orealiserade kategorier. De orealiserade vardeforandringarna ar aven ett resultat av

vardeforandringar. Den realiserade vardeforandringen ar framst hanforlig dndrade beddmningar i driftnetto till foljd av nyuthyrningar, avflyttningar

till fastighetsforsaljningar genomférda under 2019. och omférhandlingar. Direktavkastningen for hela fastighetsbestandet
Orealiserade vardeforandringar ar framst relaterade till marknadens exklusive projektfastigheter uppgick till 4,7 procent (4,9).

sankta avkastningskrav. Storst sankning av avkastningskrav aterfinns i
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Orealiserade vardefoérandringar, mkr 2019 2018
Forvaltnings- och projektrelaterad vardeforandring 890 988
Allman marknadsforandring 769 409
Delsumma Sverige 1659 1397
Forvaltnings- och projektrelaterad vardeforandring 32 53
Allman marknadsforandring 292 638
Delsumma Utland 324 691
Summa orealiserade vardeforandringar 1983 2088

Vardeférandringar derivat

Hemso anvander rantederivat for att hantera och anpassa ranterisken

i koncernen och valutaderivat for att hantera och anpassa valutarisken i
koncernen. Om den avtalade rantan avviker fran marknadsrantan uppstar
ett 6ver- eller undervéarde pa rantederivaten dar vérdeféréandringen redovi-
sas i rapport Over totalresultat. Om den avtalade valutakursen avviker fran
marknadskursen uppstar ett éver- eller undervarde pa valutaderivaten.
Rantederivatportféljen uppgick nominellt till 6 300 mkr (6 350) vid perio-
dens utgang och valutaderivatportfoljen uppgick nominellt till 0 mkr (0).
Undervardet pa rantederivaten uppgick till 211 mkr (281) och undervardet
pa valutaderivaten uppgick till 0 (0).

Vardeforandringar pa finansiella instrument paverkade resultatet med
-25 mkr (91). Vérdeférandringar pa rantederivat paverkade resultatet med
66 mkr (81), varav den orealiserade vardeforandringen uppgick till 70 mkr
(256). Samtidigt realiserades en sedan tidigare redovisad forlust om -4 mkr
(-175) i samband med att Hemso fortidslost rantederivat. Den orealiserade
vardeférdandringen pa finansiella instrument beror till stor del pa att nya
rantederivat har tagits med en ranta som var lagre jamfort med mark-
nadsrantan pa balansdagen. Genomsnittlig duration pa rantederivaten var
vid periodens slut 5,9 ar (3,4). Den 10-ariga swaprantan uppgick vid arets
utgang till 0,7 procent (1,1).

Valutaderivaten som har tagits upp under aret paverkade resultatet med
-91 mkr (-10).

Not 12 Skatter

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

Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skatt redo-
visad i resultatrakningen 2019 2018 2019 2018
Derivat -15 -57 -14 62
Forvaltningsfastigheter -531 -583 -4 -2
Obeskattade reserver -15 9 - .
Skattemdssiga underskott 18 -9 - -
Effekt andrad skattesats* - 174 - -2
Summa uppskjuten -543 -466 -18 58
skatt redovisad i
resultatrdkningen

Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skatt redo-
visad i balansrakningen 2019 2018 2019 2018
Derivat -43 -58 -44 -58
Forvaltningsfastigheter 3638 3116 26 25
Obeskattade reserver 38 24 - -
Skattemassiga underskott -33 -15 - -
Summa uppskjuten 3600 3067 -18 -33

skatt redovisad i
balansrdkningen

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

Uppskjutna skattefordringar avseende underskott som utnyttjas efter mer
4n 12 manader uppgar i koncernen till 20 mkr (13) samt i moderbolaget till
- mkr (). Uppskjutna skatteskulder som utnyttjas efter mer an 12 manader
uppgar i koncernen till 3677 mkr (3 140) samt i moderbolaget till 26 mkr
(25). Ej redovisad fordran pa underskott uppgar till 10 mkr (20), av dessa har
underskott motsvarande en skattefordran om 10 (15) mkr en obegransad

Koncernen Moderbolaget
livslangd. Av redovisad skattefordran har 74 mkr (7) en obegransad
2019 2018 2019 2018 S
livslangd.

Redovisat resultat fore skatt 3732 3594 319 -
Aktuell skatt -73 -35 -3 -
Uppskjuten skatt -543 -466 -15 s Not 13 Balanserade utgifter for
Skatt hanforlig till tidi g -5 -1 — - H

att haniortle b fclgare ar utvecklingsarbeten
Summa skatt i -621 -502 -18 58
resultatrékning Koncernen Moderbolaget

Koncernen Moderbolaget 2019 2018 2019 2018

Analys skattekostnad 2019 2018 2019 2018 Ackumulerade anskaffnings-
Redovisat resultat fore skatt 3732 3594 319 427 vérden vid arets borjan 5 8 5 8
Aterlaggning av resultat fran Omklassificering - -3 - -3
intresseféretag 2 -11 - - Summa 5 5 5 5
Resultat fore skatt exklusive .
resultat fran intresseforetag 3734 3583 319 427 Af:kumu.ler?de avsﬂkrw—

L ningar vid arets borjan -4 -3 -4 -3
Forvantad skattekostnad .
enligt svensk skattesats -799 -788 -68 -94 Arets avskrivningar -1 -1 -1 -1
Skillnad i utlandska Summa -5 -4 -5 -4
skattesatser 50 61 - - Redovisat virde vid arets slut 0 1 0 1
Skatt hanforlig till tidigare ar -5 -1 - -
Effekt andrad skattesats* 20 174 -2 -2
Skatteeffekt av
Nedskrivning av aktiverat
underskott 18 -7 - -
Nyttjande av ej aktiverat
underskott 7 2 - -
Ej skattepliktig forsaljning 91 39 54 49
Nedskrivning av andelar - - -71 -13
Ej avdragsgilla kostnader -3 -2 - -
Ovriga skattemassiga
justeringar - 21 13 -2
Utdelning - - 54 119
Resultat fran HB/KB - - 2 1
Redovisad skattekostnad -621 -502 -18 58
Effektiv skatt -17% -14 % 6% 14 %
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Not 14 Forvaltningsfastigheter

Koncernen 31 dec 2019 31 dec 2018
Redovisat vérde vid arets borjan 46 236 38883
Forvarv 5242 3135
Investeringar i ny-, till och ombyggnation 2724 2 660
Avyttringar -1239 -867
Utrangeringar -43 -44
Valutakursforandringar 124 381
Orealiserade vardeforandringar 1983 2088
Redovisat vérde vid arets slut 55 027 46 236
varav redovisat Gver arets resultat 2037 2060

Bedomt marknadsvarde, motsvarande redovisat varde, uppgick till

55027 mkr (46 236) per 31 december 2019. Av arets investeringar avser

57 mkr (45) aktiverade ranteutgifter med en genomsnittlig rantesats pa 1,3
procent. Total vardeférandring uppgar till 8 791 mkr (7 353), motsvarande
19,0 procent (18,9). Av tabellen nedan framgar bedomt marknadsvarde per
fastighetskategori och segment.

Visentliga ataganden

Hemso har foljande vasentliga ataganden gallande forvarv och avyttring

av forvaltningsfastigheter: Bolaget har forvarvat fyra fastigheter i Tyskland
for 285 mkr som tilltrads under 2020. | Sverige har Hemso forvarvat fem
fastigheter for 272 mkr som tilltrads 2020 till 2022, varav fastigheter till ett
varde av 22 mkr tilltrads under 2020. Hemso har dven ataganden om att
fardigstalla paborjade projekt dar den aterstaende investeringen uppgar till
4945 mkr (3 848).

Varderingsmetod

Hemso faststaller fastighetsvardet genom interna varderingar som
genomfors kvartalsvis och ar en integrerad del av Hemsos affarsprocess.
For varje fastighet gors en individuell bedémning av marknadsvérdet.
Varderingsmetoden grundar sig pa en 20-arig kassaflodesanalys utifran
fastighetens driftnetto. Ingaende vardepaverkande faktorer, sasom
exempelvis avkastningskrav, bedéms utifran ortsprismetoden. For orten
beddéms dven marknadsmaéssig hyresniva och langsiktig vakansniva. Varje
fastighet bedéms utifran fastighetsspecifika vardepaverkande handelser
sasom nytecknade och omforhandlade hyreskontrakt, avflyttningar och
investeringar. | varderingarna beaktas hogsta och basta nytta av fastigheter-
nas anvandning.

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

Vérderingen sker saledes enligt niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS
13. Det har inte forekommit nagon forflyttning av fastigheter mellan olika
varderingshierarkier. Samma varderingsmetodik har anvants for Hemsos
samtliga fastigheter. Hemso redovisar sina forvaltningsfastigheter i Sverige
till ett internt bedomt verkligt varde enligt IAS 40 och har per 31 december
2019 internt varderat samtliga svenska fastigheter.

Hemsos fastighetsbestand i Tyskland samt i Finland faststélls genom
externa vérderingar med enstaka interna justeringar. Byggnader som &r
under uppférande for framtida anvandning som forvaltningsfastigheter
bokfors till verkligt varde i enlighet med IAS 40 med hédnsyn tagen fill
projektrisk och med avdrag for aterstaende investering.

Med marknadsvérde 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 intjaningsférmaga har tagits fram pa ett enhetligt satt
och anviénts konsekvent i varderingarna.

Fastighetsvérde per fastighetskategori och segment 31 december 2019, mkr

Langsiktigt

Langsiktigt direktav-

Fastighetsvirde, Antal Hyresvarde, Uthyrningsgrad, Uthyrningsbar direktavkastings- kastningskrav

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

Aldreboende 3057 18 178 99,0 100 4,10-5,59 4,47
Utbildning 5275 39 269 99,3 130 4,00-6,50 5,10
Vard 6756 19 256 92,8 123 3,65-7,25 5,21
Rattsvasende 1854 2 83 94,7 36 4,80 -4,80 4,80
Sverige, region ost 16 942 78 786 96,5 389 3,65-7,25 4,97
Aldreboende 746 8 42 99,7 38 4,25-7,25 4,87
Utbildning 1492 12 111 96,6 86 5,00 -7,50 5,89
Vard 1427 27 131 95,8 88 4,53 -8,49 6,44
Rittsvisende 233 3 21 100,0 15 5,50 — 6,00 5,70
Sverige, region vast 3898 50 305 97,0 227 4,25 - 8,49 6,05
Aldreboende 5930 50 321 99,9 249 4,15-6,10 4,91
Utbildning 3566 25 176 100,0 129 4,50-9,00 5,54
Vard 225 4 17 99,6 12 5,50 — 6,00 5,80
Rattsvasende 1565 4 106 100,0 55 4,50 - 6,00 5,41
Sverige, region mitt/nord 11 286 83 620 99,9 445 4,15 -9,00 5,15
Aldreboende 2254 29 132 98,9 93 4,25 - 6,00 4,90
Utbildning 2746 20 170 96,3 108 4,90-7,25 5,70
Vard 129 3 10 96,9 7 5,25-6,25 5,75
Rattsvdsende 213 2 14 100,0 7 5,00 - 6,00 5,50
Sverige, region syd 5342 54 326 97,5 215 4,25-7,25 5,26
Aldreboende 6561 48 346 100,0 245 4,15-5,90 4,80
Utbildning 1384 4 69 100,0 22 4,50-5,25 4,89
Rattsvasende 280 4 20 100,0 22 4,10-5,70 4,66
Tyskland 8225 56 435 100,0 289 4,10-5,90 4,80
Aldreboende 3096 33 194 99,5 111 4,90-7,00 5,65
Utbildning 2714 8 163 99,4 90 4,00-5,75 4,88
Vard 1253 6 94 99,5 64 5,50-7,20 6,38
Rittsvisende 2271 2 123 91,4 54 4,80 - 6,30 5,55
Finland 9334 49 574 97,7 319 4,00-7,20 5,63
Aldreboende 21644 186 1213 99,6 836 4,10-7,25 4,97
Utbildning 17177 108 958 98,7 565 4,00-9,00 5,35
Vard 9790 59 508 95,2 294 3,65-8,49 5,96
Rattsvasende 6416 17 367 95,8 189 4,10-6,30 5,24
Totalt 55 027 370 3046 98,1 1884 3,65-9,00 5,24
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Antaganden om avkastningskrav

Avkastningskravet &r individuellt bedomt for varje fastighet och baseras

pa underliggande antaganden om realranta, inflation och riskpremie.
Avkastningskravet for varje fastighet bedoms utifran den ort dar fastigheten
ar belagen, laget pa orten och fastighetens anvandningsomrade. Ytterligare
parametrar som vags in ar lokalernas dandamalsenlighet och utformning,
fastighetens standard och skick samt kontraktslangd och typ av hyresgast.
Tilldmpade avkastningskrav bestams med utgangspunkt fran Hemsos
kunskap om genomférda affarer i de marknader dar Hemso ar verksamt
och budgivningar ddr Hemso deltagit. Avkastningskravet anvands for att
diskontera det bedémda 20-ariga framtida kassaflodet. Diskontering av
restvardet sker med avkastningskrav reducerat med tillvaxt motsvarande
inflation. Hemsos interna vardering, exklusive projektfastigheter, ger en
genomsnittlig direktavkastning pa 4,7 procent (4,9).

Antaganden om kassaflode

Vid bedémning av respektive fastighets framtida intjaningsformaga har
den befintliga kontraktsstocken analyserats. For varje fastighet berdknas
framtida hyresintakter utifran nu gallande hyreskontrakt. Hyresintakter
for framtida hyresperioder, samt for vakanta lokaler, berdknas utifran
individuella bedémningar av marknadshyra och langsiktig vakansgrad for
varje fastighet. Genomsnittlig antagen langsiktig vakansgrad uppgar till 3,5
procent.

Fastigheternas driftskostnader bedoms med utgangspunkt fran histo-
riska utfall. Kostnader for tomtratt och fastighetsskatt asatts i enlighet med
faktiska kostnader medan underhallskostnader bedéms utifran byggnader-
nas alder, underhallsstatus och anvandningsomrade.

G ittligt antagande om k flode 31 december 2019, ar 1

Hyresvarde, kr/kvm 1619
Drift- och underhallskostnader, kr/kvm -423
Vakans, % 2,0

Osidkerhetsintervall och kédnslighetsanalys
Fastighetsvardering &r resultatet av en uppskattning av fastighetens varde
vid en bestdmd tidpunkt. Fastigheternas marknadsvarde berdknas utifran
antaganden om forvantade hyresintékter, fastighetskostnader, ekonomisk
vakans samt avkastningskrav. Dessa varierar beroende pa konjunkturlage,
efterfragan pa fastigheter och ranteldge. Vid internvarderingen antas ett
osékerhetsintervall pa +/- 5 procent, vilket motsvarar ett vardeintervall
mellan 52 276 och 57 779 mkr (43 924 — 48 548). | kdnslighetsanalysen
har driftnettot justerats med +/- 5 procent for att visa hur férandringar i
kassaflodet paverkar det totala vardet. Pa motsvarande satt har avkast-
ningskravet justerats med +/- 0,1 procentenheter for att visa hur det totala
vardet paverkas.

Kanslighetsanalysen ger en schematisk bild avingaende parametrars
effekt pa vardet. En parameter dndras sallan isolerat utan olika antaganden
ar sammankopplade avseende kassaflode och avkastningskrav.

Kénslighetsanalys

Forandring Varderingseffekt, mkr

Driftnetto +/- 5 procent +/-2 751

Avkastningskrav +/- 0,1 procentenhet -1302/+1366

Extern vardering
For att kvalitetssakra den interna varderingen har 351 fastigheter, varav 55
fastigheter i Tyskland och 48 fastigheter i Finland, motsvarande 94 procent
av bestandets varde, varderats av externa oberoende varderare. For det
svenska bestandet har Savills utfort varderingen, for det tyska bestandet
CBRE, och for det finska bestandet Newsec. Av de 351 fastigheterna har 94
stycken genomgatt en fullstandig vardering inklusive besiktning. Resterande
fastigheter har varderats enligt sa kallad desktop-modell. Under aret har
nio fastigheter forvarvats i Sverige, fem stycken i Tyskland och nio stycken
i Finland. De svenska forvarven, samt sju projekt i tidiga skeden, har ej
omfattats av extern vardering infor arsbokslutet 2019.

Bedomt marknadsvarde enligt de externa varderingarna uppgick totalt
till 51 829 mkr. Hemsos vardering av samma fastigheter uppgick till 51 852
mkr. Detta ger en nettoavvikelse om 23 mkr vilket motsvarar en avvikelse
om -0,04 procent. Avvikelsen ryms inom det antagna osakerhetsintervallet
om +/- 5 procent.
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Not 15 Inventarier

Koncernen Moderbolaget

31dec2019 31dec2018 31dec2019 31dec2018

Ackumulerade anskaff-
ningsvarden vid arets

borjan 10 9 7

Forvarv 2 1 2 0
Avyttringar - - - -
Summa 12 10 9 7

Ackumulerade avskriv-

ningar vid arets borjan -8 -8 -6 -6
Arets avskrivningar 0 0 0 0
Summa -8 -8 -6 -6
Redovisat vérde vid 4 2 3 1
arets slut



Not 16 Andelar i koncernféretag

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

Moderbolaget Andel i %

Organisations- Red virde

Dotterbolag nummer Sate Land Direkt Indirekt 31 dec 2019
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
Hemso Tavlan 08 AB 556746-9852 Stockholm Sverige 100,0 22
Fastighets AB Beckomberga 1:12 556753-3780 Stockholm Sverige 100,0 29
Hemso Vreten AB 556417-3952 Stockholm Sverige 100,0 459
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
Hemso Oresund KB 969647-9295 Stockholm Sverige 99,0 1,0 3
Forvaltningsbolaget Krokslatt KB 969601-3839 Stockholm Sverige 10,0 90,0 23
Forvaltningsbolaget Hanen 4 KB 969601-3862 Stockholm Sverige 10,0 90,0 25
Bokbacken Fastigheter Fiskeback KB 916850-4570 Stockholm Sverige 10,0 90,0 49
Bokbacken Fastigheter Solskiftet KB 916434-5549 Stockholm Sverige 10,0 90,0 51
KB S:t Jérgen Aldreboende 969673-1430 Stockholm Sverige 10,0 90,0 24
FB Fair Fyrtiotre KB 916630-7455 Stockholm Sverige 1,0 99,0 36
Bjolahemmet KB 916849-3212 Stockholm Sverige 1,0 99,0 18
Hemso Britsen AB 556718-3388 Stockholm Sverige 100,0 9
Krusleden Fastighets AB 556712-4986 Stockholm Sverige 100,0 9
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
Hemso Beckomberga Fastigheter AB 556617-6151 Stockholm Sverige 100,0 1
Hemso Development AB 556873-8529 Stockholm Sverige 100,0 2
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 -
Hemsd Nacka 1 KB 969780-4194 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemsé 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 -
Hemso Bathojden AB 559079-7642 Stockholm Sverige 100 -

Hemso Nackavillan AB 559079-7600 Stockholm Sverige 100 -
Hemso Jungfruholmen Holding AB 556937-6493 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Jungfruholmen HB 916585-3921 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Kvillebacken AB 556874-5292 Stockholm Sverige 100,0 29
Hems6 Medicinaren AB 556822-2359 Stockholm Sverige 100,0 236
Hemso Sandudden Fastigheter AB 556928-1958 Stockholm Sverige 100,0 4
Hjarup Fastighets 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 45
Hemso Centrumhuset i Goteborg AB 556991-6249 Stockholm Sverige 100,0 6
Alexander Holding 1 AB 556989-1491 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Sandbypark 1 AB 559128-7122 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 -
Bl& 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 Notariedangen 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 100,0 316
Hemso Gotland Holding Fastigheter AB 556930-2713 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Gotland Fastigheter AB 556923-9592 Stockholm Sverige 89,0 11,0 -
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Moderbolaget Andel i %

Organisations- Red véarde

Dotterbolag nummer Séte Land Direkt Indirekt 31 dec 2019
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 50,0 -
Oslo Naeringseiendom AS 889976152 Hamar Norge 100,0 -
Hemso Huginerva AB 559002-6570 Stockholm Sverige 100,0 96
Hemso Arttiv Fastigheter AB 556745-4979 Stockholm Sverige 100,0 19
Hemso Skarpnéack 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 68
Hemso Holding AB 556920-8050 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Hobalen 1 AB 556673-5188 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Finland AB 556948-0139 Stockholm Sverige 100,0 1660
Hemso Abo AB 556948-0147 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Abo Fastigheter Oy 2584434-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Turun Lemmink&isenkatu 30 1879924-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Samhaillsfastigheter Finland AB 556959-2859 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Samhallsfastighter Finland OY 2601763-6 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistdo OY Hemsd Care | Holding 9 2552093-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteisto OY Louhelan Hoivakodit 2552379-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteisto 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 -
Kiinteisté OY Espoon Kattilatanhua 6 2552076-6 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Vaasan Huvilatie 2 2552091-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Pitkdniemen R15 2552085-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd 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 -
Kiinteistd OY Palvelutalo Untuva 2552094-2 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Hyvinkdan Haavantie 4 2552097-7 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Jdmsan Hotellitie 1 2552098-5 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Keskiyontie AB 556986-5495 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Keskiyontie OY 2650175-1 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteisté OY Helsingin Keskiyontie 6 2536809-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Finland Utbildningsfastigheter AB 559016-8950 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Finland Utbildningsfastigheter Oy 2699026-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd QY 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 -
Hemso Finland Aldreboendefastigheter AB 559010-1688 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemsé Finland Aldreboende Oy 2713978-2 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd QY Kangasalan Herttuatar 2713658-1 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Tampereen Tilkonmaenkatu 2 2734576-2 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Klaukkalan Palvelukoti 2730171-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Lohjan Maksjoen Palvelukoti 2430602-0 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Pélkdneen Lastenlinnantie 2751230-5 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Tamperen Niemenrannan Johannes 2400537-5 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Hameenlinnan Turuntie 13 2729637-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd QY Espoon Kivennavantie 15 2803647-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Avian Eldmankaarikodit 1704871-3 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Rettinginpuisto Kaarina 2839609-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteisto OY Pirttipuistikko Turkku 2859382-1 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Finland Aldreboendefastigheter Il AB 559026-2068 Stockholm Sverige 100,0 -
Hems® Finland Aldreboendefastigheter Il Oy 2725168-6 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Espoon Janismaki 1992386-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Keravan Terveysldhde 1933749-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Oulun Mielikintie 8 2262427-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Storaker Finland AB 556989-0139 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Storaker Finland OY 2734709-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Espoon Suurpellon Puistokatu 2755679-7 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Espoon Suotie 4 2758356-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Turun Seudun Sosiaali-ja Terveyspalvelukiinteistot Oy 2718451-6 Abo Finland 100,0 -
Hemso Rattsvasendefastigheter Finland AB 559088-4267 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Réttsvasendefastigheter Finland Oy 2730030-2 Helsingfors Finland 100,0 -
Karistonkulma QY 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 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Offenbach GmbH HRB 205413 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Dresden GmbH HRB 156831 B Minchen Tyskland 100,0 -
Hemsd GmbH HRB 169543 Miinchen Tyskland 100,0 -
Schulbau Dabendorf GmbH HRB 31752 P Potsdam Tyskland 89,9 -
Hemso Asset Mgmt GmbH HRB 165326 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Vita GmbH HRB 169542 Minchen Tyskland 94,9 -
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Moderbolaget L Andel i % . .
Organisations- Redovisat varde
Dotterbolag nummer Sate Land Direkt Indirekt 31 dec 2019
Hemso Beteilingungs GmbH HRB 170669 Minchen Tyskland 100,0 -
Aveca GmbH & Co KG HRA 39598 B Minchen Tyskland 94,9 -
Hemso Wetter und Rositz GmbH HRB 170964 Minchen Tyskland 94,9 -
Hemso Barssel GmbH HRB 171219 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 -
Hemso6 Germany Invest 10 GmbH HRB 217922 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Germany Invest 11 GmbH HRB 224222 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Germany Invest 12 GmbH HRB 222515 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemsd Germany Education 15 GmbH HRB 234193 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemsd Germany Invest Duisburg 16 GmbH HRB 234192 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Germany Invest Duisburg 17 GmbH HRB 234213 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Asset Management Duisburg GmbH HRB 234212 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Germany Invest 20 GmbH HRB 239156 Minchen Tyskland 100,0 -
Sozialcentrum Buttelborn GmbH HRB 240798 Miinchen Tyskland 100,0 -
Hemso6 Germany Invest 13 GmbH HRB 235714 Munchen Tyskland 94,5 -
Hemso Germany Invest 14 GmbH HRB 248303 Munchen Tyskland 94,5 -
Summa 7697

Moderbolaget 31 dec 2019 31 dec 2018 Hemsds innehav i dotterbolagen Scandinavian Life Science AB, org nr

Ackumulerat anskaffningsvéarde

556761-5082, och Scandinavien Life Science Tva AB, org nr 559015-3531
7594 uppgar till 50 procent. Resterande 50 procent dgs av SveaNor JV Holding

vid arets borjan 7562
FSrvary _ _ AB, org nr 559017-8397. SveaNor-bolagen bedriver utvecklingsprojekt
Resultat fran andelar i for uppforande av fastigheter for Life Sience med Hemso som langsiktig
kommanditbolag efter utdelning 30 28 fastighetsagare.
Aktieagartillskott 2029 64 Innehavet i Hemsd KB org nr 969769-2961 uppgar till 50 procent.
Awyttringar 264 124 Resterande 50 procent av andelarna ags av Tredje AP-fonden org nr
Summa 9357 7562 802014-4120. Hemso Fastighets AB ar dock komplementéar innebarande att
Ackurulerade nedskrivningar Hemso har obegransat ansvar for bolagets forpliktelser. Vidare har parterna
vid arets barjan 1329 1270 avtalat att Hemso ensamt ar berattigat att vidta atgarder i forvaltningen av
Arets nedskrivningar 331 59 Bolagets angeldgenheter vilket ger Hemso ett bestammande inflytande.
Summa 1660 1329 Under aret har vissa av dotterbolagen erhallit aktiedgartillskott pa
Summa totalt 7697 6233 grund av ett forbrukat eget kapital. Aktiedgartillskotten har i moderbolaget
bokforts som ett 6kat varde pa aktier i dotterbolag vilket inte motsvaras av
en lika stor vardeuppgang pa aktierna. Detta forklarar huvuddelen av arets
gjorda nedskrivningar.
Not 17 Andelar i intresseféretag
Koncernen
Koncernen 31 dec 2019 31 dec 2018
Ingdende balans 112 101
Reglering av resultatandelar -2 11
Kapitaltillskott 525 -
Utgaende balans 635 112
Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i intresseforetag.
Koncernen Organisations- Andel i % Redovisat virde
Intresseféretag nummer Sate Land Direkt Indirekt 31 dec 2019
Lanthem Samhallsfastigheter AB 559000-6036 Stockholm Sverige 50,0 121
Turun Teknologiakiinteistot Oy 2349955-3 Abo Finland 34,8 514
Summa 635
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Not 18 Kundfordringar

Koncernen Moderbolaget
31 dec 2019 31dec2018 31 dec2019 31 dec 2018

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

Hyresfordringar 15 10 - - Avsattning for osakra kund- och hyresfordringar uppgick till 1 mkr (5)
Kundfordringar 9 19 0 0 motsvarande 4 procent (21) av total hyres- och kundfordringsbalans.
Reserv for osakra
fordringar -1 -5 — -
Summa 23 24 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
2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Koncern
Kundfordringar 13 13 1 0 - 0 - 1 1 2 15 16
Hyresfordringar 2 3 4 6 - 0 1 0 2 4 9 13
Summa 15 16 5 6 - - 1 1 3 6 24 29

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 innebaér 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 Not 21 Periodiseringsfonder
Koncernen 31 dec 2019 31 dec 2018 Moderbolaget 31dec 2019 31 dec 2018
Omsattningstillgangar Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2020 24 -
Forfaller till betalning inom ett ar 619 445 Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2019 - -
Anlaggningstillgangar Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2018 34 34
Forfaller till betalning 1-5 ar 65 135 Summa 58 34
Summa 684 580
Not 20 Riktlinjer for hantering av kapital Not 22 Réntebarande laneskulder
Fi policy i Irag
Redovisat virde  Redovisat virde
Finansieringsrisk Utfall per 31 december 2019 Koncernen 31 dec 2019 31 dec 2018
Belaningsgrad Maximalt 70 % 62,1% Rapport over finansiell stillning
Kapitalbindning Minst 2 ar 7,4 ar Obligationslan 27 042 23679
Skuldtackningskvot ~ Minst 125 % 173 % Schuldschein (NSV) 783 -
Sakerstallda lan Maximalt 20 % 0,0% Foretagscertifikat 5074 4449
Rinterisk Banklan 2643 1600
Rantetackningsgrad ~ Minst 2,0 ggr (rullande 12 manader) 5,1 ggr Summa 35542 29728
Rantebindning Genomsnittlig rantebindning ska ligga i inter- e P
vallet 3-8 & 6.44r Se\otpp wdloaretS ingang 22 Z;j 2; i;z
Réntebindning forfall  Maximalt 40 % av rantebindningen far forfalla PP agné an
inom 12 méanader. 319  Amortering -4023 5123
. Foretagscertifikat 626 411
I\(Iotpa.rtsrl.sk ) Valutakursdifferens 90 402
Finansiella instrument Bank med minst A- (S&P) Uppfyllt Skulder vid arets slut 35542 29728
Valutarisk
Valutaexponering Maximalt motvarde i SEK om 20 % av koncer- 12% Hemsos rantebarande laneskulder uppgick vid periodens utgang till 35 542
nens egna kapital utan valutasakring. mkr (29 728). Skuldportfoljen bestod av icke sakerstéallda obligationer om
27 042 mkr (23 679), foretagscertifikat om 5 074 mkr (4 449), icke sakerstallda
Koncernens kapitalstruktur utgors av réntebarande nettolaneskuld och banklan om 2 643 mkr (1 600) och icke sakerstéllda 1an i Schuldscheinformat
eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare. Eget kapital bestar (NSV) om 783 mkr (). Disponibel likviditet uppgick till 13 649 mkr (13 150),
av aktiekapital, 6vrigt tillskjutet kapital samt balanserade vinstmedel. varav bankinlaning 988 mkr (450), 12 661 mkr (12 700) i outnyttjade krediter.
Aktiekapitalet var per 31 december 2019 férdelat pd 100 001 000 aktier Utover de externa skulderna uppgick lan fran minoritetsagare till 0 mkr (0).
med ett kvotvarde om 0,01 kr per aktie. Hemsds genomsnittliga réanta uppgick pd balansdagen till 1,3 procent (1,3).
Utdelningspolicy

Hemsos utdelningspolicy ar att utdelningen skall uppga till halften av
forvaltningsresultatet. Vid faststéllande av utdelningsforslaget beaktar
styrelsen bland annat bolagets investeringsplaner, konsolideringsbehov och
finansiella stéllning i 6vrigt.
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Paverkan pa

Koncernen Moderbolaget °
finansnetto
Skulder 2019 2018 2019 2018 Kansligh lys ranteférandringar (12 man) mkr
Réntef)arandg Iénesku\fjer Laneportféljens genomsnittsranta, +/-1 procentenhet -/+ 346
som forfaller inom ett ar Kort marknadsranta (< 3 man), +1 procentenhet -107
efter balansdagen 7 899 7994 7 899 7994 . R
. Kort marknadsranta (< 3 man), -1 procentenhet 89
Ovriga ej rantebdrande
skulder som férfaller inom
tt ar efter balansd - - - - . . . . .
etLdr etter balansdagen Finansiella risker och riskhantering
Rantebarande laneskulder X . . . . .
. - Den finansiella verksamheten i Hemso bedrivs enligt den av styrelsen
som forfaller mellan ett till . i . o B
fer &r efter balansdagen 10719 8149 10719 8149 faststallda finanspolicyn som reglerar ramar och riktlinjer for Hemsos
Rantebarande lneskulder finansiering och finansforvaltning. Koncernens finansiella transaktioner och
som forfaller senare 4n fem risker hanteras centralt av koncernens finansfunktion. | finanspolicyn klar-
ar efter balansdagen 16924 13585 16 924 13585 gors den Overgripande ansvarsfordelningen for finansverksamheten samt
Summa exklusive upp- 35542 29728 35542 29728 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 réntebindning 6kade kostnader.
Kapitalbindning Rantebindning En stor del av Herrlsos”kapltalfozsorjn\n% sker genom exte“m upplaning.
" . B — | takt med att dessa lan forfaller maste de aterbetalas eller fornyas.
Kreditavtal, Utnyttjat, . - . R ) E . s .
Eorfallodr mkr mkr Andel % Mkr Andel % Fgrut5§ﬁn|ngarna for He“mso att reﬁnanuswera lanefaciliteterna till ac;eptabla
villkor i takt med att de |6per ut beror pa marknadens utbud av krediter,
2020 2825 2825 9,3 11 068 31,1 o . . L . .
Hemsos finansiella stéllning och marknadens kreditriskmarginal vid dessa
2021 11828 5167 17,0 1250 3,5 . . . S
tidpunkter. Hemso har kreditavtal med flera banker, en god spridning
2022 3745 2745 9,0 1050 3,0 N . . . N
av laneforfallen och verkar pa kapitalmarknaden for att uppna en bred
2023 2 806 1806 5,9 1750 4,9 Kapitalférsorining.
2024 5000 1000 3,3 2000 5,6
2025 0 0 0,0 0 0,0 Rinterisk
2026 599% 599% 19,7 519% 14,6 Réanterisk ar risken for att forandringar i marknadsrantan negativt paverkar
2027 100 100 03 0 0,0 Hemsos kassaflode eller det verkliga vardet pa finansiella tillgangar och
2028 100 100 0,3 500 14 skulder. Hemsos réantekostnader &r koncernens enskilt storsta kostnadspost.
2029 3991 3991 13,1 3991 11,2 Rantekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella marknadsrantor,
2030 485 485 1,6 2485 7,0 kreditgivarnas marginaler och vilken strategi Hemsd valjer for rantebind-
2031 0 0 0,0 0 0,0 ning. Som en del i hanteringen av ranterisken anvander Hemso rantederivat
2032 874 874 2,9 874 2,5 med olika l6ptider i syfte att forlanga laneportféljens rantebindningstid och
2033 1379 1379 45 1379 3,9 darmed astadkomma ett stabilt och mer forutsagbart finansnetto.
2034 1043 1043 3,4 1043 2,9
2035- 2956 2956 9,7 2956 83  Motpartrisk
Summa 43 129 30468 100,0 35542 100,0 Motpartsrisk &r risken for att en finansiell motpart inte fullgor hela eller
delar av sitt atagande. Det galler bland annat vid rantederivatavtal,
Foretagscertifikat 5074 lang- och kortfristiga kreditavtal samt vid placering av tillfalliga likviditets-
Summa 35542 Overskott. Hemso ingar endast transaktioner med motparter med hog
kreditrating.
. . Valutarisk
Réntederivat 2019-12-31 Valutarisk ar risken for att forandringar i valutakurser paverkar Hemsos
resultat och balansrakning. Hemsos valutarisk begransar sig till euro och
Férléngande avser de fastigheter som koncernen &ger i Tyskland och Finland. De utland-
Start Forfall Volym  Betalar Erhaller Virde ska fastigheterna finansieras med extern finansiering i euro vilket minskar
2014-04-07 2023-04-05 500 2.3% Stibor 34 risken. Henjso ager 4!? (41) fastlghe?:em Finland och 56 (51) f.ashgheter.\.
Tyskland, vilket medfor en exponering mot eurokursen. Fastigheterna ar
N )
2014-04-07 2023-04-05 500 2,3% Stibor -34 finansierade med eget kapital, koncerninterna lan och externa lan. Den 31
2013-11-19 2023-10-05 500 2,6% Stibor -43 december 2019 uppgick externa rantebdrande skulder i euro till motsva-
2015-04-07 2024-04-05 500 2,5% Stibor -46 rande 15 878 mkr (ll 075). Marknadsvardet pé fastigheterna i Finland
| ick vi i kt il a
2015-04-07 2024-04-05 200 2.4% Stibor 26 och Tyskland uppgick vid se?.mma t'l.dpl:mv tﬁl ett motvz?rdevav )
17 559 mkr (12 592). Hemsos bankinlaning i euro uppgick till ett motvarde
2015-04-07 2024-04-05 200 2,4% Stibor 7 av 291 mkr (0). Nettoexponeringen den 31 december 2019, fastighetstill-
2015-07-06 2024-07-05 500 2,2% Stibor -42 gangar och kassa minus rantebarande skulder i euro uppgick till motsva-
2020-06-18  2030-06-18 500 07% Stibor o  rande1971mkr(1517).
. Hemsos redovisning enligt IAS 21 medfor att merparten av valutakurs-
2020-07-13 2030-07-15 500 0,7% Stibor 2 . . B . - N
effekter redovisas direkt mot eget kapital. Hemsos EUR-obligationer pa
2020-07-15 2030-07-15 500 0,7% Stibor 1 1351 meur under EMTN-programmet, lan fran EIB pa 100 meur samt
2021-07-12 2028-07-12 500 0,7% Stibor -1 Schuldschein pa 75 meur sakringsredovisas mot nettoinvesteringar i
2022-08-16 2030-08-16 500 0,3% Stibor 21 utlandska dotterbolag. Endast en mindre del av valutakurseffekterna
redovisas i resultatrakningen.
Summa 5500 -219
Likviditetsrisk
. Likviditetsrisk ar risken att inte ha tillgang till likvida medel eller kreditut-
Férkortande . o . rymme for tackande av betalningsatagande. Hemsos betalningsataganden
Start Forfall Volym Betalar Erhdller Virde N . R . . . . .
bestar huvudsakligen av I6pande drift- och underhallsutgifter, investeringar
Stibor + samt ranteutgifter och amortering av skulder. Hemso har en likviditets-
2018-02-08 2023-02-08 500 0,60 % 1,3% 6 buffert och gor I6pande likviditetsprognoser for att 6ka forutsagbarheten
Stibor + och sékerstalla god framforhalining vid ldneférfall och andra stérre
2018-03-28 2023-02-08 300 0,56 % 1,1% 2 betalningsataganden.
Summa 800 8
Total 6 300 -211
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Sakringsinstrument och sdkringsredovisning
Koncernens skuld i utlandsk valuta fordelar sig per den 31 december 2019
pa foljande underliggande belopp och forfallotider.

Loptidsanalys sdkringsinstrument
Sakringsinstrument som identifierats i sakringsrelationer den 31 december
2019.

Totalt
Forfall nominellt
Koncernen 1-5 ar 5-10 ar 10- ar belopp
Skuld i utldndsk valuta - valuta-
sdkring av nettoinvestering i
utlandsverksamhet
EUR skuld, nominellt belopp* 1485 8930 4704 15119

*Omraknade till mkr till balansdagens valutakurs.

Effekter av sikringsredovisning pa finansiell
stéllning och resultat - Aktuella sékringsrelationer

Sakringsinstrument som identifierats i
sakringsrelationer den 31 december 2019

Effekter av sikringsredovisning pa Omrékningsreserv
finansiell stillning och resultat

- Avstd av omrak eserv 2019 2018
Ingdende bokfért virde 126 104
Valutaomrakningseffekter fran netto-

investeringar i utlandsverksamheter 155 138
Valutakursomvérdering av skuld i

utlandsk valuta som identifierats som

sakringsinstrument -58 -116
Summa tillkommande poster, redo-

visade i Ovrigt totalresultat 97 22
Skatteeffekt redovisad i vrigt

totalresultat -10 -
Justering av omrikningsreserv** 22 -
Utgdende bokfért virde, i sin helhet

héanforligt till fortlopande sakringar 235 126

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

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
Réntebarande
Skuld i utlandsk valuta 15119 15051 laneskulder -58 58

*Omraknade till mkr till balansdagens valutakurs.

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

Effekter av sékringsredovisning pa finansiell
stéllning och resultat — Aktuella sakringsrelationer

Sakringsinstrument som identifierats i
sakringsrelationer den 31 december 2018

Perioden - forandring i verkligt vérde,
for métning av ineffektivitet

Post i
mkr Nominellt belopp  Redovisat virde balansrikningen Sakringsinstrument Sakrad post
Valutasdkring av nettoinvestering i utlandsverksamhet
Skuld i utldandsk valuta 4347 4290 Rantebarande -116 116

laneskulder

*Omraknade till mkr till balansdagens valutakurs.

Sakringsredovisning

Hemso ar exponerat for valutarisk genom bolagets investeringar i Finland
och Tyskland. Denna valutarisk hanteras genom att tillgangar i EUR
finansieras med externa lan i EUR. Koncernen tillampar sékringsredovisning
enligt IAS 39 avseende laneskulder som syftar till att sékra valutarisk i
nettoinvesteringar i utlandsverksamheter. Lanen varderas till balansdagens
valutakurs. Till den del ett effektivt sakringsférhallande foreligger redovisas
valutakursférandringen pa lanen i 6vrigt totalresultat, och moter harmed
valutakursforandringar pa nettoinvesteringar i utlandsverksamheten. Valu-
takursforandringar for ineffektiv andel av ett sakringsférhallande redovisas
omedelbart inom finansnettot i resultatrakningen.

Séakringar utformas sa att de kan férvantas vara effektiva, det vill saga, det
forvantas foreligga ett ekonomiskt samband genom att sékringsinstrumen-
tet motverkar forandringar i verkligt varde avseende valutakurser i sakrad
post. Det ekonomiska sambandet faststalls foretradesvis genom kvalitativ
analys av kritiska villkor i sakringsforhallandet. Kallor till sékringsineffektivi-
tet omfattar risken for att sakrad volym i sdkringsinstrument skulle 6verstiga
nettoinvesteringen. Koncernen stammer [6pande av valutaexponeringen i
nettoinvesteringarna och sakringsredovisning tillampas enbart fér en andel
av total exponering, varfor risken for ineffektivitet bedéms lag.



Not 23 Finansiella tillgangar och skulder

Not 26 Tillaggsupplysningar for kassafléden

Koncernen 2019 2018
Koncernen
Hems® beddmer att det inte foreligger ndgon vasentlig skillnad mellan Inga andra medel &n kassa och bank
verkligt varde och bokfért varde av finansiella tillgdngar och skulder. ingdr i posten likvida medel
Lane- och kundfordringar ar finansiella tillgangar som inte &r derivat, som .
har faststéllda eller faststéllbara betalningar och som inte &r noterade pa Kasnsaﬂod‘zvzn
en aktiv marknad. Dessa tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde. Erhalina r‘antor > 2
Dessa tillgangar forfaller inom ett ar och inga obeskattade negativa varden Erlagda rantor 394 372
finns. Férvarv av dotterbolag
Andra finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde da Férvérvade tillgangar och skulder
skulderna beléper med rorlig ranta. Forvaltningsfastigheter 4182 823
Derivat redovisas till verkligt varde och faststéalls enligt niva 2 i IFRS 13. Finansiella fordringar 1 _
Kategorin .Iéne- och anc!fordring.ar utgors av bv[iga. langfristiga tillgangar, Rérelsefordringar 6 1
Kundfgrdrlngar samtgyrlga fordrlngar och uppgar t|I|.702"mkr(606)..Andra Summa tillgngar 2189 824
finansiella skulder utgors av obligationer, schuldschein, foretagscertifikat,
skulder till kreditinstitut, leverantérsskulder samt 6vriga skulder och uppgar Rorelseskulder 4 0
till 36 813 mkr (30 826). Det verkliga vardet pd Hemsos obligationer uppgar Summa skulder
till 27 288 mkr vilket ska jamforas med bokfort varde uppgaende till
27 042 mkr. Finansiella tillg&ngar och skulder varderade till verkligt véarde Erlagd likvid aktier -2167 -S511
via totalresultatet utgors av derivat och uppgar till 211 mkr (281). Erlagd likvid dterbetalning lan -2028 -317
Tillkommer: Likvida medel i den
Moderbolaget férvarvade verksamheten 10 4
Kategorin lane- och kundfordringar utgérs av andra langfristiga fordringar, Paverkan pa likvida medel - férvarv
kundfordringar samt 6vriga fordringar och uppgar till 31 894 mkr (27 042). av fastigheter via bolag -4185 -824
Andra finansiella skulder utgérs av skulder till kreditinstitut, leverantérsskul- Paverkan pa likvida medel —forvérv
der samt évriga skulder och uppgér till 35 924 mkr (30 184). av fastigheter direkt -1057 2311
Forvarv av fastigheter -5242 -3135
v . Avyttring av dotterbolag
NOt 24 Stauda sakerheter Avyttrade tillgéngar och skulder
Forvaltningsfastigheter 1239 816
Koncernen Moderbolaget Finansiella fordringar - 0
31dec 2019 31 dec 2018 31 dec 2019 31 dec 2018 Rorelsefordringar 4 57
Fastighetsinteckningar 4261 4487 - ~  Summa tillgangar 1243 873
Andelar i Uppskjutna skatteskulder 16 4
koncernforetag _ _ _ _ Rorelseskulder 36 21
Fordringar pa Summa skulder 52 25
dotterbolag - - 4261 4312
Summa 4261 4487 4261 4312 Erhallen kopeskilling aktier 839 481
Erhallen likvid amortering av lan 449 407
Sakerheterna ar framst stéllda for kredit. I laneavtal finns vanligtvis Avgar: Likvida medel i den sélda verksamheten 0 68
ataganden avseende rantetackningsgrad och lanevolym i forhallande till Paverkan p3 likvida medel — forsiljning av
verkligt varde pé fastigheterna. fastigheter via bolag 1288 820
Paverkan pa likvida medel — forséljning av
fastigheter direkt 0 51
Not 25 Eventualforpliktelser Forsaljning av fastigheter 1288 871
Koncernen Moderbolaget
31 dec 2019 31 dec 2018 31 dec 2019 31 dec 2018 Koncernen 2019 2018
Ansvar som deldgare i Justering av poster som inte ingar i kassaflodet
handels-/kommandit- Av- och nedskrivningar 12 2
bolag B - 8 10 Orealiserade kursdifferenser 40 27
Borgensforbindelser Realisationsresultat forsaljning fastigheter 2 -11
UH forman for koncern- Ourigt 54 20
foretag — - — 166
Summa - - 8 176 0 38

Ataganden som leder till utgifter for att terstalla fororenad mark eller
andra miljoataganden for agda 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 bedoma eventuella framtida belopp &r inte majligt i detta lage.

Hemso ar part i ett antal mindre tvister med hyresgaster framst rorande
l6pande forvaltningsfragor, vilka kan komma att resultera i framtida atag-
anden. Utgifter kan exempelvis ske i form av radgivarkostnader i samband
med forhandlingar. Hemso bedomer att den sammantagna utgiften for
dessa tvister ej uppgar till vasentliga belopp.
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Koncernen

Specifikation av forandringar i

Kassaflodes-
paverkande poster

Ej kassaflédes-
paverkande poster

skulder hénférliga till finansierings- Nyupptagna Valutakurs-
verksamheten 2018-12-31 lan Amorteringar forandringar Leasing 2019-12-31
Langfristiga rantebarande laneskulder 21736 5819 - 89 - 27 644
Kortfristiga rantebarande laneskulder 7992 4073 -4174 7 - 7 898
Réntebarande skuld nyttjanderatter - - - - 582 582
Summa réntebérande skulder 29728 9892 -4174 96 582 36 124
Moderbolaget 2019 2018
Inga andra medel an kassa och bank
ingdr i posten likvida medel 0 0
Kassafloden
Erhallna rantor 559 82
Erlagda rantor 337 393
Moderbolaget 2019 2018
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Av- och nedskrivningar 333 61
Resultat avyttring andelar -253 -223
Resultatandel Handelsbolag/Kommanditbolag -30 -28
Ovriga poster -55 74
Summa -5 -116
Moderbolaget
Kassaflodes- Ej kassaflodes-

paverkande poster paverkande poster
Specifikation av forandringar i
skulder hénférliga till finansierings- Nyupptagna Valutakurs-
verksamheten 2018-12-31 lan Amorteringar forandringar 2019-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 21908 5819 - 89 27 816
Kortfristiga rantebarande skulder 7 820 4073 -4174 7 7726
Summa réantebérande skulder 29728 9892 -4174 96 35542

. . °
Not 27 Transaktioner med narstaende Not 28 Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Moderbolag
Utdelning till moderbolaget har lamnats med 250 mkr under dret Koncernen Moderbolaget

(foregaende ar 539 mkr), se dven not 9 avseende Resultat fran andelar i
koncernféretag. Moderbolaget hyr kontor till marknadsmassiga villkor av
dotterbolag. Av bolagets totala inkop och forsaljningar matt i kronor avser O
procent (0) avinkdpen och 100 procent (100) av nettoomsattningen andra
foretag inom koncernen.

Moderbolagets dgare

Utdelning har gjorts under 2019 om 721 mkr till moderbolagets dgare
Tredje AP-fonden och AB Sagax. Hemso har en teckningsgaranti fran Tredje
AP-fonden pa 5 000 mkr.

Styrelse

For uppgift om ersattningar se not 7. Ingen styrelseledamot har direkt eller
indirekt varit delaktig i nagon affarstransaktion med Hemsé som motpart.
Presentation av styrelsen finns pa sidan 81.

Ledningsgrupp

For uppgift om ersattningar se not 7. Ingen ledande befattningshavare har
direkt eller indirekt varit delaktig i nagon affarstransaktion med Hemso som
motpart. Presentation av ledningsgruppen finns pa sidorna 82—83.

Dotterbolag
Innehav framgar av not 16.

Intresseféretag

Innehav framgar av not 17. De tva lan om totalt 71 mkr som Hemso Holding
AB tidigare lamnat till intresseféretaget Lanthem Samhallsfastigheter AB har
[6sts under aret. Koncernens resultatandel fran intresseféretag uppgar till
-2 mkr (11).

110 @ Not 26-28

31 dec 2019 31dec 2018 31 dec 2019 31 dec 2018

Forutbetalda hyres-

intakter 472 411 - -
Upplupna rante-

kostnader 146 172 146 119
Upplupna personal-

kostnader 14 17 12 15
Upplupna projektkost-

nader - - - -
Ovriga poster 339 139 1 3
Summa 971 739 159 137



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 laneportfoljen. Darutover anvands valutaderivat for att eliminera valuta-

o P, exponering pa 1an i utlandsk valuta. Vardet pa derivaten gdr att harleda

som tillgangar 2019 2018 fran prisnotering fran motpart och tillhor niva 2 i verkligt varde hierarkin

Rantederivat 32 8 enligt IFRS 13. Verkligt varde baseras pa diskontering till marknadsranta av

Valutaderivat 0 0 framtida kassafléden for respektive 16ptid.

Summa 32 8

Redovisade som finansiella skulder 2019 2018

Rantederivat 243 289

Valutaderivat 0 0

Summa 243 289

Netto (skuld) derivatinstrument 211 281

| 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 2019-12-31

Finansiella Finansiella Finansiella
tillgangar/skulder tillgangar/skulder tillgangar/skulder

varderade till vérderade till varderade till Summa Summa

verkligt viarde verkligt vérde via upplupet redovisat verkligt

via resultatet ovrigt totalresultat anskaffningsvirde véarde véarde
Finansiella tillgangar
Langfristiga fordringar hos
intresseforetag - - - - -
Ovriga langfristiga tillgdngar - - 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 minoritetségare - - - - -
Leverantorsskulder - - 243 243 243
Ovriga skulder - - 57 57 57
Upplupna kostnader — - 971 971 971
Summa 243 - 36813 37 056 37302

Koncernens maximala kreditrisk utgors av nettobeloppen i tabellen ovan. Koncernen har inte erhallit nagra stallda sakerheter for de finansiella nettotillgangarna.
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Virdering av finansiella tillgangar och skulder per 2018-12-31

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 véarde
Finansiella tillgangar
Langfristiga fordringar hos - - 71 71 71
intresseféretag
Andra langfristiga fordringar - - 89 89 89
Hyres- och kundfordringar - - 24 24 24
Derivatinstrument 8 - - 8 8
Ovriga kortfristiga fordringar - - 261 261 261
Forutbetalda kostnader och - - 161 161 161
upplupna intakter
Likvida medel - - 450 450 450
Summa - - 1056 1064 1064
Finansiella skulder
Obligationslan - - 23679 23679 23101
Banklan = - 1600 1600 1600
Foretagscertifikat - - 4 449 4449 4449
Derivatinstrument 289 - - 289 289
Lan fran minoritetsagare - - - - -
Leverantérsskulder - - 278 278 278
Ovriga skulder - - 80 80 80
Upplupna kostnader - - 739 739 739
Summa 281 - 30826 31115 30536

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 investerar 1,8 miljarder kronor i skolor och dldreboenden i Sverige.
Investeringen innefattar nyproduktion och forvarv av fyra dldreboenden,
tre skolor och tva idrottshallar.

Covid19 — Hemso har gatt igenom bolagets alla vasentliga risker med
anledning av den pagaende pandemin. Hemso har langa hyresavtal med
framst offentliga hyresgéaster eller privata operatérer som &r skattefinansie-
rade. Bolagets hyresgdster verkar inom centrala funktioner i samhallet och
i fastigheterna bedrivs vard, skola, dldreomsorg och verksamhet kopplat till
polis och aklagare. Hemsos drift, underhall- och administrationskostnader
bedoms inte paverkas av pandemin. Hemso har en lang kapital- och
rantebindning vilket gor att hojda kreditmarginaler eller hojda réntor inte
paverkas bolagets finansnetto pa nagot materiellt satt. Saledes gor bolaget
bedémningen att HemsOs operativa kassaflode inte i nagot vasentligt
avseende kommer att paverkas.

112 @ Not 29-31

Hemso upplaning sker till stor del i svensk och internationell obligations-
marknad och i svensk certifikatsmarknad. Dessa marknader har paverkats
vasentligt med anledning av pandemin. Hemso far storst kortsiktig
likviditetspaverkan i det fall certifikatsmarknaden inte fungerar. Vi bedémer
att lantagare med nagon form av statlig koppling, till vilka Hemso hor i och
med att Tredje AP-fonden &r den kontrollerande dgaren, har storst tillgang
till kapital. Till dags datum har Hemso inte tappat nagon volym i denna
marknad. Per 25 mars hade Hemso utestaende certifikat om ca 4,6 mdr.
Utover certifikaten har Hemso ca 1,8 mdr i obligationer som forfaller under
2020 vilket innebar ett totalt refinansieringsbehov 2020 om ca 6,4 mdr. Per
dags datum har Hemso 11,5 mdr i outnyttjade krediter, 6,5 mdr fran tre
nordiska banker och 5 mdr fran Hemso huvudagare Tredje AP-fonden. Med
anledning av det nya lanet fran Europeiska Investeringsbanken bedéms
Hemsos disponibla likviditet 6verstiga 12 mdkr vid kvartalsskiftet. Utover
detta kommunicerade Hemso i december 2019 att bolagets dgare kommer
att tillskjuta ytterligare 1 mdr i eget kapital under 2020 vilket ar planerat

till tredje kvartalet 2020. Sammantaget bedomer bolaget inte det inte
foreligger nagra materiella refinansieringsrisker vare sig pa kort eller lang
sikt. Hemso fortsatter att folja utvecklingen noggrant.

Not 31 Forslag till vinstdisposition

Med anledning av den av styrelsen foreslagna vinstutdelningen far styrelsen
och den verkstallande direktoren harmed avge foljande yttrande enligt
aktiebolagslagen 18 kap 4 §.

Foreslagen vinstutdelning om 8,60 kr per aktie grundar sig pa 2019 ars
arsredovisning som framlaggs for faststéllelse vid arsstamman den 27 april
2020 for utbetalning den 29 april 2020. Forslaget lamnas med beaktande
av bolagets investerings- och likviditetsbehov. Soliditeten bedéms efter
utdelningen vara betryggande mot bakgrund av att moderbolagets och
koncernens verksamhet bedrivs med fortsatt [6nsamhet. Tillgangen till
likviditet i moderbolaget och koncernen bedoms vara fortsatt god.

Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdelningen inte hindrar
bolaget, och dvriga i koncernen ingdende bolag, fran att fullgéra sina
forpliktelser pa kort och lang sikt, inte heller att fullgéra erforderliga
investeringar.

Den foreslagna utdelningen kan darmed férsvaras med hansyn till vad
som anfors i Aktiebolagslagen 17 kap 3 § 2-3 st. (forsiktighetsregeln).

Till arsstimmans férfogande staende vinstmedel, kr:

Overkursfond 2 000 000 000
Balanserade vinstmedel 1350682 390
Arets resultat 301454 727
Summa 3652137117

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande sitt, kr:

860 000 000
Till ny rakning 6verfores 2792137117
Summa 3652137117

Till aktiedgare utdelas
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114 @ Arsredovisningens undertecknande

Arsredovisningens undertecknande

Undertecknade forsakrar att koncern- och arsredovisningen har upprattats i enlighet med internationella redo-
visningsstandarder IFRS, sadana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av
koncernens och bolagets stéllning och resultat, samt att forvaltningsberattelsen ger en rattvisande oversikt dver
utvecklingen av koncernens och bolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och

osakerhetsfaktorer som de bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 25 mars 2020

Par Nuder Asa Bergstrom Bengt Hellstrom
Styrelseordforande Styrelseledamot

Styrelseledamot

Kerstin Hessius

David Mindus Johan Thorell
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Nils Styf

Verkstéllande direktor

Var revisionsberattelse har Idmnats den 25 mars 2020
Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor



Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Hemso Fastighets AB, org.nr 556779-8169

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Hemso Fastighets AB (publ) for ar 2019 med undantag
for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 77—-80 samt annan
information pa sidorna 1-59 och sidorna 118—135. Bolagets arsre-
dovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 60—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 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enialla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stadllning per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningsla-
gen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 77—-80. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovis-

ningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakning-
en och balansrakningen fér moderbolaget samt rapporten éver to-
talresultatet och rapporten 6ver finansiell stéllning 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 Revisorsforordningens (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 férhallande 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 omra-
den. Darmed genomfordes revisionsatgarder som utformats for att
beakta var bedémning av risk for vasentliga fel i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Utfallet av var granskning och de
granskningsatgdrder som genomforts for att behandla de omraden
som framgar nedan utgor grunden for var revisionsberattelse.

Vardering forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Det redovisade verkliga vardet for koncernens fastigheter uppgick
den 31 december 2019 till 55 027 Mkr.

Det redovisade fastighetsvardet faststélls genom intern vardering.
Extern vardering inhamtas aven vid arsskiftet for kvalitetssakring.
Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflédesmodellen,
vilket innebar att framtida kassafléden prognostiseras. Fastig-
heternas direktavkastningskrav bedéms utifran varje fastighets
unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden. Férandringar i
de indata som tillampas vid varderingarna analyseras av fore-
tagsledningen mot internt tillganglig information, genomférda
eller planerade transaktioner samt information fran de externa
varderarna. Med anledning av de antaganden och bedémningar
som sker i samband med varderingen anser vi att detta omrade ar

att betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade.

En beskrivning av vdrdering av fastighetsinnehavet och sarskilda
overvagande och bedémningar avseende denna framgar av noter-

na 14 och not 2.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

I var revision har vi utvarderat och [testat] ledningens process for
fastighetsvardering, bland annat genom att utvéardera de externt
anlitade experterna, varderingsmetod och indata i varderingarna.
Vi har ocksa gjort jamforelser mot kdand marknadsinformation.

Vi har med stod av vara varderingsspecialister granskat bolagets

modell for fastighetsvardring. Med stod av vara varderingsspeci-
alister har vi ocksa granskat rimligheten i gjorda antaganden som
direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintdkter och driftkostna-
der. Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.

Annan information in arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information an arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-59,
77—-80 och 118—135. Det &r styrelsen och verkstallande direktoren
som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen 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 overvaga om informationen i vasentlig utstrackning
ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat
under revisionen samt bedémer om informationen i évrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Revisionsberéttelse @ 115



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 ndédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Vid upprattandet 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 férmagan 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 an 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.

116 @ Revisionsberattelse

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 verkstallande
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 revisions-bevis 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 direktdrens forvaltning av
Hemso Fastighets AB (publ) for ar 2019 samt av forslaget till dispo-
sitioner betraffande 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, Jakobsbergsgatan 24, 103 99 Stockholm, utsags
till Hemso Fastighets AB (publ)s revisor av bolagsstdmman den 26
april 2019 och har varit bolagets revisor sedan 24 april 2019.

Stockholm den 25 mars 2020
Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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Fastighetsforteckning

Ost Yta, kvm

B Aldre-  Utbild- Ratts- )

Aldreboende Adress Kommun boende ning Vard vidsende Kontor Bostéder Ovrigt Totalt
Jakobsberg 2:2719 Vibblabyvdgen 97-99 Jarfalla 4341 0 0 0 0 0 0 4341
Jakobsberg 34:6 Snapphanevégen 22 Jarfalla 7055 0 0 0 0 0 0 7055
Mensdttra 26:1 Ornovagen 5 Nacka 2047 0 0 0 0 0 0 2047
Rosunda 36:41 Résundavagen 2 Nacka 11145 0 0 0 0 0 0 11145
Sickladn 12:9 Skurusundsvégen 163 Nacka 4115 0 0 0 300 0 0 4415
Hallen 4 Lovgatan 39-43 Solna 4244 355 1095 0 144 0 0 5838
Flyghojden 2 Skarpnacks Torg 1 Stockholm 2880 0 0 0 0 0 0 2880
Sjostoveln 3 Folkparksvagen 156 Stockholm 8506 0 325 0 0 0 0 8831
Tempelriddarorden 5 Vita Liljans vag 53 Stockholm 5000 0 0 0 0 0 0 5000
Blavalen 1 Tallhojdsvagen 1-3 Sodertélje 4734 0 2240 0 204 0 0 7178
Hantverkaren 2 Hantverksvagen 1 Sodertélje 3800 0 0 0 0 0 0 3800
Krusmyntan 2 Basilikagrand 1 Tyreso 2900 0 0 0 0 0 0 2900
Krusmyntan 1 Basilikagrand 1 Tyreso 4675 0 0 0 0 0 0 4675
Marknaden 1 Esplanaden 9 Taby 11963 0 6234 0 627 0 787 19611
Akerby 13 Kemistvagen 8 Taby 564 0 1260 0 0 0 83 1907
Hammarby 8:60 Hasselgatan 80 A-E Upplands Vasby 2 850 0 0 0 0 0 0 2 850
Vallentuna-Ekeby 2:275 Ekebyvéagen 40 Vallentuna 2936 0 0 0 0 0 0 2936
Vallentuna-Rickeby 1:97 Stendosvagen 1-3 Vallentuna 2948 0 0 0 0 0 0 2948
Summa st Aldreboende 86 703 355 11154 0 1275 0 870 100357

Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Ratts- )

Utbildning Adress K 1 boend ning Vard viasende Kontor Bostéader Ovrigt Totalt
Markan 1 Kanslivagen 22-24 Botkyrka 0 2932 0 0 0 0 0 2932
Trakvista 3:282 Sanduddsvéagen 12 Ekero 0 938 0 0 0 0 0 938
Tackeraker 1:228 Timvinkelvagen 44 Haninge 0 916 0 0 0 0 0 916
Medicinaren 14 Diagnosvagen 8 Huddinge 0 1003 965 0 168 0 0 2136
Medicinaren 23 Halsovagen 11 Huddinge 0 15921 300 0 0 0 422 16 643
Erstavik 26:607 Krabbvagen 1 Nacka 0 764 0 0 0 0 0 764
Erstavik 27:1 Fisksatravagen 31 Nacka 0 775 0 0 0 0 0 775
Lannersta 1:1231 Sunnebovégen 2 Nacka 0 563 0 0 0 0 0 563
Mensattra 1:168 Boo Kyrkvag 7 Nacka 0 0 0 0 0 135 0 135
Mensattra 1:19 Boo Kyrkvag 3 Nacka 0 4036 0 0 0 0 0 4036
Mensattra 1:84 Gustavsviksvagen 10 Nacka 0 613 0 0 0 0 0 613
Mensiattra 2:91 Bjorkholmsvagen 235 Nacka 0 771 0 0 0 0 0 771
Mensattra 2:92 Sandholmsvégen 2 Nacka 0 775 0 0 0 0 0 775
Sicklaén 207:7 Bavervagen 4 Nacka 0 919 0 0 0 0 0 919
Sicklaén 351:1 Skogsstigen 40 Nacka 0 3509 0 0 0 0 0 3509
Sickladn 39:4 Helgesons vag 10 Nacka 0 2575 0 0 0 0 0 2575
Tattby 2:24 Samskolevagen 2-6 Nacka 0 758 0 0 0 0 0 758
Alta 14:101 Almvagen 4 Nacka 0 0 0 0 0 0 3395 3395
Alta 14:97 Almvagen 2 Nacka 0 6630 0 0 0 0 0 6630
Alta 35:149 Anemonvagen 13 Nacka 0 736 0 0 0 0 0 736
Alta 75:16 Ulvsjovagen 17 Nacka 0 418 0 0 0 0 0 418
Sjoberg 7:4 Lomvégen 100-102 Sollentuna 0 600 0 0 0 0 0 600
Trabjalken 16 Sofielundsvégen 12 Sollentuna 0 2590 0 0 0 0 0 2 590
Befastningskullen 8 Anders Lundstroms gata 3-5  Solna 0 3388 0 0 0 0 0 3388
Algdrten 1 Fridenborgsvagen 100 Solna 0 8659 0 0 0 0 0 8659
Kadetten 29 Karlbergsvagen 77 Stockholm 0 4230 0 0 4162 0 1500 9892
Lau 1 Beckombergavéagen 301 Stockholm 0 2410 0 0 0 0 0 2410
Lojsta 1 Beckombergavéagen 316 Stockholm 0 2300 0 0 0 0 0 2300
Lummelunda 1 Beckombergavigen 299 Stockholm 0 1484 0 0 0 0 0 1484
Piloten 2 Gondolgatan 16 Stockholm 0 3471 0 0 0 0 0 3471
Sandbacken Mindre 42 Sandbacksgatan 10 Stockholm 0 8 000 0 0 0 0 16 8016
Sproge 1 Beckombergavéagen 314 Stockholm 0 1470 0 0 0 0 0 1470
Ponnyn 1 Boplatsvagen 1 Sundbyberg 0 2 687 0 0 0 0 0 2 687
Karleby 2:2 Gartunavagen 4 Sodertélje 0 2950 0 0 0 0 0 2950
Frasen 2 Maskinvagen 4 Taby 0 2028 0 0 0 0 0 2028
Odenslunda 1:592 Soderviksvagen 1 Upplands Vasby 0 5915 0 0 0 0 0 5915
Vilunda 19:2 Industrivagen 20 B Upplands Vasby 0 14 904 0 0 0 0 0 14904
Vilunda 6:55 Drabantvéagen 3-5 Upplands Vasby 0 3000 0 0 0 0 0 3000
Béllsta 2:1087 Zetterlundsvag 140 Vallentuna 0 3000 0 0 0 0 0 3000
Summa Ost Utbildning 0 118 638 1265 0 4330 135 5333 129701
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Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Ratts- .
Vard Adress Kommun boende ning Vard vidsende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Banslatt 1 ROmossevagen 25 Botkyrka 0 1727 4390 0 1446 0 1109 8672
Sjukhuset 7 Kevinge Strand 1B Danderyd 0 0 3183 0 0 0 0 3183
Tappstrom 1:50 Bryggavagen 8 Ekerd 0 310 2209 0 84 0 9 2612
Ribby 1:451 Klockargatan 13-27 Haninge 319 1856 2761 0 76 0 1939 6951
Vendelso 3:1716 Skomakarvagen 20 Haninge 0 0 1525 0 0 0 0 1525
Illern 9 Stuvsta Torg 4-6, 10-14 Huddinge 0 0 2985 0 140 0 141 3266
Medicinaren 19 Hélsovagen 7-9 Huddinge 0 1415 21082 0 12014 0 4123 38634
Medicinaren 25 Halsovdgen 11 Huddinge 0 3258 15233 0 0 0 554 19 045
Kallhall 1:32 Kopparvagen 2B Jarfalla 0 118 1171 0 285 0 568 2142
Sickladn 162:5 Storangsvagen 6-8 Nacka 324 0 0 0 0 0 0 324
Vaktméstaren 4 Hemvagen 8 Norrtélje 0 0 0 0 0 0 1200 1200
Patienten 1 Anna Steckséns gata 19A Solna 0 0 0 0 0 0 0 0
Akka 8 Tranebergsplan 1-3 Stockholm 0 0 3965 0 0 0 0 3965
Jullovet 1 Annebodavagen 4-6 Stockholm 0 0 1333 0 0 0 0 1333
Princeton 1 Testvagen 1 Stockholm 0 0 0 0 0 0 0 0
Trébron 1 Bergtallsvagen 10-12 Stockholm 3093 2249 11882 0 36 0 45 17 305
Forellen 2 Bollmoravégen 14-20 Tyreso 0 585 4989 0 277 0 602 6453
Bylegard 37 Jarlabankes vag 46 Taby 0 0 1549 0 0 0 0 1549
Osby 1:76 Skargardsvagen 7 Varmdo 0 60 1761 0 2383 0 671 4875
Summa Ost Vard 3736 11578 80018 0 16 741 0 10961 123034
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Ritts- B
Réttsvasende Adress Kommun boende ning Vard  vésende Kontor Bostiader Ovrigt Totalt
Tegen 6 Sundbybergsvagen 7-15 Solna 0 278 0 26617 5840 0 2718 35453
Kvarnberget 9 Rinkebyplan 2-4 Stockholm 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa Ost Rittsvisende 0 278 0 26 617 5840 0 2718 35453
Summa Ost 90439 130849 92 437 26 617 28186 135 19882 388545
Vast Yta, kvm
- Aldre-  Utbild- Rétts- )
Aldreboende Adress Kommun boende ning Vard visende Kontor Bostiader Ovrigt Totalt
Backa 243:52 S:t Jorgens vag 22 Goteborg 4441 0 0 0 0 605 0 5046
Fiskeback 8:7 Halleflundregatan 20 Goteborg 6 444 0 0 0 0 1341 0 7785
Krokslatt 147:2 Fridkullagatan 18 G Géteborg 3088 0 0 0 150 0 0 3238
Naset 130:1 Bjolavagen 1 Goteborg 3701 0 0 0 0 0 0 3701
Rud 5:2 Positivgatan 15 Goteborg 6027 0 0 0 0 0 0 6027
Fridhem 1 Fridhemsgatan 29 Kungalv 4739 0 0 0 0 0 0 4739
Hobalen 1 Vetekornsgatan 22 Malndal 2682 0 0 0 0 0 0 2682
Sérbyn 17:1 Tornrosgatan 8-22 Vanersborg 3363 0 1009 0 155 0 0 4527
Summa Vist Aldreboende 34485 0 1009 0 305 1946 0 37745
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Ritts- B
Utbildning Adress Kommun boende ning Vard  vésende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Samariten 11 Klinikvagen 48 Boras 0 11 660 0 0 0 0 0 11 660
Backa 245:1 Sankt Jorgens Vag 14-20 Goteborg 0 6548 0 0 228 0 228 7004
Lindholmen 1:12 Karlavagnsgatan 9 Géteborg 0 0 0 0 0 0 0 0
Sandarna 26:2 Karl Johansgatan 158 Goteborg 0 0 0 0 0 0 0 0
Krokslatt 35:14 Ebbe Lieberathssgatan 19 Goteborg 0 3921 0 0 2 447 0 475 6843
Béangsbo 1:29 Bangsbovagen 13 Kungsbacka 0 3910 0 0 0 0 0 3910
Komarken 1:1 del av Skurhagagatan Kungalv 0 0 0 0 0 0 0 0
Arlan 1 Vikingagatan 6 Kungalv 0 3107 0 0 0 0 0 3107
Dona 1:38 Rinkendsgatan 2-4 Lysekil 0 9 000 0 0 0 0 0 9 000
Mode 4 Stationsgatan 3 Skévde 0 0 0 0 7927 0 220 8147
Kallstorpsbacken 1 Stromsviksvagen 50-54 Trollhattan 0 445 0 0 0 0 0 445
Halla-Stenbacken 1:88 Vastgotavagen 30 Uddevalla 0 16 508 945 0 7227 1902 9491 36073
Summa Vast Utbildning 0 55099 945 0 17 829 1902 10414 86 189
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Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Ritts- B
Vard Adress Kommun boende ning Vard  vésende Kontor Bostiader Ovrigt Totalt
Apelsinen 1 Saterigatan 122 Alingsas 227 850 1797 0 0 0 284 3158
Angaboskolan 2 Sundsbergsvagen 7 Alingsas 0 0 1488 0 0 0 0 1488
Fonden 49 Sormarksgatan 199-205 Boras 1134 0 1778 0 93 0 1289 4294
Milstolpen 8 Smorhulegatan 2 Boras 0 0 2335 0 225 0 0 2 560
Rydboholm 1:477 Hagkallevagen 2 Boras 0 0 2125 0 0 0 0 2125
Sandhults-Rydet 1:256 Strandvéagen 11 Boras 0 0 1623 0 0 0 0 1623
Sik 1:183 Tarnavagen 6 Boras 0 319 2216 0 0 0 20 2555
Stenhuggaren 1 Kindsgatan 1 Boras 0 0 1393 0 0 0 0 1393
Bramaregarden 80:1 Borstbindaregatan 6 Goteborg 0 0 3160 0 0 0 195 3355
Lindholmen 36:1 Vintergatan 1A Goteborg 803 0 2445 0 1052 0 0 4300
Kindbogarden 1:124 Ekdalavagen 2 Harryda 0 0 5802 0 0 0 194 5996
Halsan 3 Fabriksgatan 17-19 Jonkoping 0 0 4613 0 0 0 0 4613
Norrahammar 28:108 Postgatan 1-9 Jénkoping 0 0 2617 0 0 0 0 2617
Vardtradet 7 Héavdevagen 31 Jénkoping 0 0 1646 0 0 0 0 1646
Hjallsnas 3:63 Lundbyvégen 35 Lerum 0 0 2042 0 0 0 0 2042
Torp 2:19 Goteborgsvagen 9 Lerum 0 0 3928 0 0 0 40 3968
Slatten 15:7 Lasarettsgatan 1 Lysekil 5325 102 8803 0 284 0 1285 15799
Murmeldjuret 4 Fredasgatan 13 MaélIndal 0 6432 0 387 0 295 7114
Sotends Gravarne 3:139 Hvitfeldtsgatan 23 Sotenas 0 0 2511 0 0 0 0 2511
Skar 1:69 Syster Ebbas véag 1 Tjorn 0 0 1881 0 12 0 0 1893
Gladan 1 Slattbergsvagen 56 Trollhattan 0 0 1402 0 0 0 0 1402
Kuratorn 3 Lasarettsvagen 2 Trollhattan 0 0 808 0 0 0 0 808
Kallstorpslyckan 1 Stromsviksvagen 16 Trollhattan 0 0 1536 0 0 0 0 1536
Linkéarven 5 Lingatan 12 Uddevalla 0 0 968 0 0 0 0 968
Gravlingen 28 Belfragegatan 2 Vanersborg 0 1076 706 0 872 0 285 2939
Ménen 110 Restadvagen 24-28 Vanersborg 387 2780 0 0 0 129 733 4029
Tarnan 4 Torpavagen 23 Vanersborg 0 0 1677 0 0 0 0 1677
Summa Vst Vard 7876 5127 67 732 0 2925 129 4620 88409
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Rétts- B
Réttsvasende Adress Kommun boende ning Vard vésende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Bramaregarden 37:1 Vagmastaregatan 5 Goteborg 0 0 0 3079 0 0 0 3079
Notariedngen 8 Ytterbyvagen 19 Kungalv 949 0 395 2157 0 0 0 3501
Juristen 4 Jarnvagsgatan 4 Mélndal 0 0 0 5115 3065 0 90 8270
Summa Vast Rattsvasende 949 0 395 10351 3065 0 90 14 850
Summa Vast 43310 60 226 70 081 10351 24124 3977 15124 227193
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Mitt/Nord Yta, kvm

R Aldre-  Utbild- Ratts- .

Aldreboende Adress Kommun boende ning Vard vésende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Boden 56:51 Idrottsgatan 6 Boden 10700 0 0 0 0 0 0 10 700
Romberga 23:54 Frejas allé 2 Enkoping 4100 0 0 0 0 0 0 4100
Bunge Stucks 1:297 Strandvéagen 51 Gotland 3031 0 0 0 0 0 0 3031
Hemse Blakrakan 15 Parkgatan 16-18 Gotland 2310 0 0 0 0 0 0 2310
Hemse Fasanen 10 Hagagatan 30 Gotland 11678 0 322 0 0 0 0 12 000
Klinte Avalle 2:27 Skolgatan 7-9 Gotland 2802 0 0 0 0 1056 43 3901
Othem Kildkern 2 Apoteksgatan 3 Gotland 5552 0 0 0 0 0 0 5552
Roma Kloster 1:37 Bjorkstigen 10 Gotland 3519 0 0 0 0 0 0 3519
Visby Pjasen 11 Lannavagen 21-43 Gotland 1113 0 0 0 0 308 0 1421
Visby Pjasen 12 Pjasgatan 12 Gotland 6 600 0 0 0 0 0 6 6 606
Brynas 55:4 Tredje Tvdrgatan 31 Gavle 6490 0 0 0 0 0 0 6490
Kristinelund 49:2 Norra Jarvstavagen 20a-b Gavle 11707 0 2 540 0 0 0 0 14 247
Stromsbro 4:2 Sanatorievagen 17 Gavle 6451 0 0 0 0 0 0 6451
Sodertull 13:14 Flemminggatan 11-17 Gavle 14767 0 0 0 0 0 0 14767
Vallbacken 24:3 Vallbacksgatan 8 Gavle 4937 0 0 0 0 0 0 4937
Varva 2:20 Norra Prastvagen 12-14 Gavle 5563 0 0 0 0 0 0 5563
Landeryd 6:5 Slatteforsvagen 2A-H Linkoping 4120 0 607 0 0 0 235 4962
Landeryd 6:61 Slatteforsvagen 38 Linkoping 1266 0 0 0 0 0 0 1266
Lillgardsskolan 11 Ridhusgatan 2A Linkoping 1510 0 0 0 0 157 11 1678
Ostbiten 1 Rydsvagen 9C Linkdping 1254 0 0 0 0 0 0 1254
Riket 22 Jardalavagen 52C Linkoping 1605 0 0 0 0 0 0 1605
Trahasten 2 Skogslyckegatan 11F Linkoping 1045 0 0 0 0 0 0 1045
Valbyran 5 Kérnavagen 3-11 Linkoping 2656 0 0 0 0 94 0 2750
Vetebullen 2 Kérna Centrum 1 Linkoping 2145 0 0 0 0 0 0 2145
Alvik 2:54 Danelvagen 11 Lulea 1578 0 0 0 0 0 0 1578
Anoraken 1 Krondalsvagen 47 Lulea 0 0 0 0 0 0 0 0
Bergnaset 2:665 Stengatan 123 Lulea 2129 0 0 0 0 0 0 2129
Kallkéllan 13 Lingonstigen 253 Lulead 3906 0 0 0 0 0 0 3906
Stadson 1:124 Alvsborgsvagen 20 Lulead 4572 0 0 0 0 0 0 4572
Diademet 3 Gamla Ovagen 27 Norrképing 4025 0 0 0 0 0 0 4025
Gangjarnet 1 Platslagaregatan 8 Norrképing 5386 0 0 0 0 0 0 5386
Jarven 6 Bergslagsgatan Norrképing 4054 0 0 0 766 0 439 5259
Konstantinopel 6 Skomakaregatan 11 Norrkdping 3183 0 0 0 0 0 0 3183
Sandbyhov 30 Sandbyhovsgatan 21 Norrképing 15351 12 050 4973 0 1199 0 268 33841
Dragarbrunn 9:4 S:t Olofsgatan 44 B Uppsala 4020 0 0 0 0 0 0 4020
Kvarngardet 14:5 Torkelsgatan 42 Uppsala 3585 0 0 0 0 0 0 3585
Luthagen 81:1 Norrlandsgatan 2 Uppsala 2740 0 0 0 0 0 0 2740
Rickomberga 9:14 Geijersgatan 61 Uppsala 3200 0 0 0 0 0 0 3200
Valsdtra 3:10 Bernadottevagen 1P Uppsala 6065 0 0 0 0 0 0 6065
Birka 1 Forntidsgatan 4 Vasteras 3335 0 0 0 0 0 0 3335
Hanen 4 Hagalidsvagen 2 Vasteras 2740 0 0 0 0 0 0 2740
Klockarkarleken 3 Ronnbergastigen 7 Vasteras 3937 0 0 0 0 0 0 3937
Kolaren 5 Traddragargatan 31 Vasteras 1052 0 0 0 0 0 0 1052
Lovhagen 32 Pilfinksgatan 2 Vasteras 4589 0 0 0 0 0 0 4589
Skjutfaltet 9 Hasthovsgatan 27 Vasteras 5914 0 0 0 0 0 0 5914
Skogsduvan 1 Skogsduvevagen 11 Vasteras 1107 0 0 0 0 0 0 1107
Sodra Kalltorp 1 Vallbyleden 13 Vasteras 0 0 0 0 0 0 1477 1477
Vedbo 61 Hérntorpsvagen 20 Vasteras 7479 4000 0 0 0 0 0 11479
Angsklockan 1 Varloksgatan 6 Vasteras 3813 0 0 0 0 0 0 3813
Ostra Daggrosen 1 Daggrosgatan 1 Vasteras 3507 0 0 0 0 0 0 3507
Summa Mitt/Nord Aldreboende 218188 16 050 8442 0 1965 1615 2479 248739
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Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Ritts- B
Utbildning Adress Kommun boende ning Vard  vésende Kontor Bostiader Ovrigt Totalt
Tjarna Hage 2 Mats Knuts vag 19 Borlange 0 0 0 0 0 0 0 0
Verkmastaren 7 Hamngatan 17 Eskilstuna 0 20335 0 0 0 0 0 20335
Nyfors 1:24 Tunavallsgranden 5 Eskilstuna 0 1427 0 0 0 0 0 1427
Askeby 4:54 Andreas Linbloms vag 7 Linkoping 0 425 0 0 0 0 0 425
Askeby 4:55 Andreas Linbloms vag 5 Linképing 0 0 0 0 0 0 0 0
Gallstad 1:291 Savsangarevagen 61 Linkdping 0 661 0 0 0 0 0 661
Isskapet 1 Troskaregatan 73- 75 Linképing 0 2735 0 0 0 0 0 2735
Laddstaken 2 Knektgatan 1A-B Linképing 0 750 0 0 0 0 0 750
Nyponkérnan 1 Kvinnebyvagen 91 Linképing 0 970 0 0 0 0 0 970
Nasselodlingen 1 Nybrovégen 1 Linképing 0 4252 0 0 0 0 0 4252
Ordensringen 2 Ellen Keys gata 4 Linkoping 0 917 0 0 0 0 0 917
Ostduken 2 Bjornkarrsgatan 14-16 Linképing 0 1492 0 0 0 0 0 1492
Rystads-Garstad 8:41 Gurkvagen 2-4 Linkoping 0 661 0 0 0 0 0 661
Drag 4 Dragsgatan 7 Norrképing 0 9878 0 0 0 0 0 9878
Drag 5 Dragsgatan 7 Norrképing 0 0 0 0 0 0 0 0
Jarven 5 Bergslagsgatan 11 Norrképing 0 3011 0 0 0 0 1500 4511
Borgaren 18 Stora torget 3 Nyképing 0 10657 0 0 568 0 1086 12 311
Hugin 3 Nygatan 47 Umead 0 7730 0 0 0 0 0 7730
Barkaroby 15:308 Lovangsgatan 2 Vasteras 0 1570 0 0 0 0 0 1570
Gustavsborg 2 Vasagatan 44 Vasteras 0 18 062 0 0 0 0 0 18 062
Kristiansborgsskolan 2 Vasagatan 56 Vasteras 0 5334 0 0 0 0 0 5334
Rosenhill 1 Gurksaltargatan 9 Vasteras 0 22 362 0 0 0 0 0 22362
Rosenhill 12 Eriksborgsgatan 11 Vasteras 0 6758 0 0 0 340 0 7098
Vasteras 1:250 Angkraftsvagen 1 A-C Vasteras 0 3412 0 0 0 0 0 3412
Medora 168:115 Klamparvéagen 1A Alvkarleby 0 2 500 0 0 0 0 0 2 500
Summa Mitt/Nord Utbildning 0 125899 0 0 568 340 2586 129393
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Rétts- B
Vard Adress Kommun boende ning Vard visende Kontor Bostiader Ovrigt Totalt
Norrtull 31:2 Stallgatan 4 Gavle 2295 0 0 0 0 0 0 2295
Mjolkudden 3:11 Mijolkuddsvagen 79C Lulea 0 0 1175 0 2011 0 241 3427
Granby 12:6 Granby Bilgata 2 Uppsala 0 265 2227 0 252 0 15 2759
Sdvja 56:1 Vastgotaresan 60 Uppsala 0 956 1198 0 842 0 187 3183
Summa Mitt/Nord Vard 2295 1221 4600 0 3105 0 443 11664
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Rétts- .
Réttsvasende Adress Kommun boende ning Vard vésende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Reparatoren 5 Ringvagen 88 Koping 0 0 0 2 650 0 0 0 2650
Stinsen 1 Stockholmsvagen 4-6 Norrkdping 0 0 0 18291 0 0 5 18 296
Bradgarden 2 Folkungavagen 2 Nykoping 0 0 0 11476 870 0 203 12 549
Stigbygeln 5 Ridvagen 10 Umea 0 0 0 21274 855 0 0 22129
Summa Mitt/Nord Rittsvisende 0 0 0 53 691 1725 208 55624
Summa Mitt/Nord 220483 143 170 13 042 53 691 7363 1955 5716 445 420
Syd Yta, kvm
- Aldre-  Utbild- Ritts- B
Aldreboende Adress Kommun boende ning Vard vésende Kontor Bostiader Ovrigt Totalt
Brandvakten 3 Sodra Vagen 4 Halmstad 3815 0 0 0 0 0 0 3815
Halmstad 10:35 Frennarpsvagen 131 Halmstad 3312 0 0 0 0 0 0 3312
Naden 1 Fyllinge Halmstad 0 0 0 0 0 0 0 0
Norra Sjukhuset 1 Skansvagen 5 Lund 8991 1431 0 0 1029 0 2715 14 166
Anten 3 Eddagatan 1 Malmo 3040 0 0 0 0 0 0 3040
Byradirektoren 4 von Troils vag 2-8 Malmo 5820 2 666 1400 0 902 4720 411 15919
Cykeln 12 Palmgatan 17 Malmo 2980 0 0 0 0 0 0 2980
Koljan 10 Tegnérgatan 68 Malmo 355 0 0 0 0 0 0 355
Limhamn 152:371 - Malmo 0 0 0 0 0 0 0 0
Nattskarran 7 Jarnvagsgatan 29 Malmo 1918 0 0 0 0 0 0 1918
Nicktisteln 2 Ernst Jakobssons gata 7 Malmo 2250 0 0 0 0 0 0 2250
Slatvaren 40 och 51 Sarvgrand 2C Malmo 450 0 0 0 0 0 0 450
Solskiftet 1 Oshogavagen 2 Malmo 6825 0 0 0 0 0 0 6825
Stengodset 1 Stengodsvéagen 4 Malmo 1850 0 0 0 0 0 0 1850
Storskarven 12 Norra vagen 7 Malmo 1900 0 0 0 0 0 0 1900
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Yta, kvm
R Aldre-  Utbild- Rétts- B
Aldreboende Adress Kommun boende ning Vard vésende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Storskarven 13 Norra vagen 1 Malmo 2313 0 0 0 0 0 0 2313
Storskarven 9 Brunandsvagen 32 Malmo 442 0 0 0 0 0 0 442
Styckmastaren 8 Jons Risbergsgatan 4 Malmo 1211 0 0 0 0 177 0 1388
Styrkan 23 Spanehusvagen 91 Malmo 978 0 0 0 0 0 0 978
Sadesarlan 6 Linnégatan 18 Malmo 0 0 472 0 0 0 305 777
Torsten 12 Major Nilssonsgatan 13 Malmo 2 400 0 0 0 0 0 0 2 400
Virket 8 Sigtunagatan 13 Malmo 2455 0 0 0 0 1779 319 4553
Stanstorp 5:368 Vikhems bygata Staffanstorp 4126 0 0 0 0 0 0 4126
Herkules 29 Corfitz-beck-friisgatan 2 Trelleborg 0 0 0 0 0 0 0 0
Herkules 33 Hamngatan 16 Trelleborg 800 0 0 0 0 0 0 800
Herkules 34 Corfitz-beck-friisgatan 4A Trelleborg 0 0 300 0 1100 341 3602 5343
Lekamensgardet 2 Par Lagerkvists vag 15 Vaxjo 5188 0 0 0 0 0 0 5188
Solvandan 3 Abovagen 22 Vaxjo 3329 0 0 0 0 0 0 3329
Tonsattaren 2 Schottisgatan 2-6 Ystad 2892 0 65 0 0 0 0 2957
Summa Syd Aldreboende 69 640 4097 2237 0 3031 7017 7352 93374
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Rétts- B
Utbildning Adress Kommun boende ning Vard vésende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Darehallen 1 Lojtnant Granlunds Vag 4 Héssleholm 0 0 0 0 0 0 700 700
Intendenten 1 Wendesvagen 5-7 Héssleholm 0 1580 0 0 0 0 0 1580
Intendenten 2 Finjagatan 18 Hassleholm 0 2290 0 0 0 0 0 2290
Stafvre 11 Lasarettsboulevarden 22 Kristianstad 0 2530 0 0 0 0 0 2530
Borstahusen 1:8 Havsgatan 5 Landskrona 0 0 0 0 0 0 2245 2245
Borstahusen 1:9 Havsgatan 1 Landskrona 0 5700 0 0 0 0 0 5700
Benzelius 1 Dag Hammarskjolds Vag 2 Lund 0 5159 0 0 578 0 703 6 440
S:t Lars vdg 1-38, S:t Lars
Klostergarden 2:9 vag 70-90 Lund 5228 26570 7231 0 4842 349 1382 45 602
Predikanten 2 Landgillevagen 55 Lund 0 750 0 0 0 0 0 750
Gullriset 4 Monicavagen 18-22 Malmo 0 648 0 0 0 0 0 648
Spillepengsmarken 7 Strémgatan 13 Malmo 0 4670 0 0 0 0 0 4670
Hjarup 4:290 Heimdallsvagen 2 Staffanstorp 0 652 0 0 0 0 0 652
Stora Uppakra 12:302 Parkallén 10 Staffanstorp 0 1195 0 0 0 0 0 1195
Stora Uppakra 12:303 Parkallén 4 Staffanstorp 0 7694 0 0 0 0 0 7 694
Jagaren 11 Vallgatan 12E Vaxjo 0 7015 0 0 1552 4147 962 13676
Livl Bjornstjernegatan 1 A-C Ystad 0 4084 0 0 2 566 0 36 6686
Vallgraven 20 Industrigatan 12 Ystad 0 0 0 0 66 0 3368 3434
Verkmastaren 24 Industrigatan 15A Ystad 0 0 0 0 0 0 0 0
Verkmadstaren 25 Industrigatan 15B Ystad 0 0 0 0 0 0 0 0
Ystad Malmé 5 Nils Ahlins vag 17 Ystad 0 904 0 0 16 0 0 920
Summa Syd Utbildning 5228 71441 7231 0 9620 4496 9396 107412
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Ritts- B
Vard Adress Kommun boende ning Vard vésende Kontor Bostiader Ovrigt Totalt
Kopparormen 4 Vikhemsvagen 9 Eslov 0 0 2570 0 0 0 0 2570
Gronsakshandlaren 5 Jagersrovagen 80 Malmo 0 0 3003 0 0 0 0 3003
Rosenbuketten 8 Hojagatan 21 Malmo 0 0 1493 0 0 0 0 1493
Summa Syd Vard 0 0 7 066 0 0 0 0 7 066
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Ratts- B
Réttsvasende Adress Kommun boende ning Vard vésende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Polisen 1 von Lingens vag 130 B Malmo 0 0 0 3555 0 0 0 3555
Hjorten 15 Henry Dunkers gata 6 Trelleborg 0 0 0 3372 0 0 0 3372
Summa Syd Ratt d 0 0 0 6927 0 0 0 6927
Summa Syd 74 868 75538 16 534 6927 12651 11513 16 748 214779
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Tyskland Vta, kvm
B Aldre-  Utbild- Ritts- B
Aldreboende Adress Kommun boende ning Vard visende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Aachen, A.d. Schurzel. Bricke ~ An der Schurzelter Briicke 1~ Aachen 4950 0 0 0 0 0 0 4950
Ahrensburg, Reeshoop Reeshoop 38 Ahrensburg 5810 0 0 0 0 0 0 5810
Barssel, Mihlenweg Miuhlenweg 11 BarRel 4550 0 0 0 0 0 0 4550
Bensheim, EifelstraRe Eifelstrasse 21 bis 25 Bensheim 7036 0 0 0 0 0 0 7036
Berlin, KlingsorstraRe Hindenburgerdamm 36 Berlin 6820 0 0 0 0 0 0 6820
Berlin, UllsteinstralRe Ullsteinstrasse 159 Berlin 8 656 0 0 0 0 0 0 8 656
Bocholt, Béwings Stegge 1 Bowings Stegge 8 Bocholt 4966 0 0 0 0 0 0 4966
Bocholt, Bowings Stegge 2 Bowings Stegge 6 Bocholt 2 499 0 0 0 0 0 0 2499
Bochum, VincenzstraRe Vincenzstrasse 1 Bochum 4719 0 0 0 0 0 87 4 806
Bonn, Rheinallee Rheinalle 78 Bonn 4363 0 0 0 0 0 0 4363
Bremen, Gnesener StralRe Gnesener Strasse 6- Bremen 2621 0 0 0 0 0 0 2621
Groelingen
Bremen, HemmstraRe Hemmstrasse 345- Findorff Bremen 1809 0 762 0 0 0 0 2571
Bremen, Ricarda-Huch-Strale  Ricarda-Huch Strasse 1 Bremen 8915 0 0 0 0 0 0 8915
Butzbach, Johann S-Bach-Str  Johann-Seb.-Bach-Strasse 26  Butzbach 3951 0 0 0 0 0 0 3951
Darmstadt, Im Fiedlersee Im Fiedlersee 43 Darmstadt 7516 0 0 0 0 0 0 7516
Darmstadt, KasinostralRe Kassinostrasse 37 Darmstadt 6074 0 0 0 0 0 0 6074
Dinslaken, Kurt-Schumacher-St ~ Kurt-Schumacher-Strasse 154 Dinslaken 4059 0 0 0 0 0 0 4059
Dresden, Preller Str. Prellerstrasse 16 Dresden 3704 0 0 0 0 0 0 3704
Duisburg, Brauerstrasse Brauerstrasse 43 Duisburg 4331 0 0 0 0 0 0 4331
Duisburg, Fuchstrasse Fuchstrasse 31 Duisburg 4099 0 0 0 0 0 0 4099
Duisburg, Hufstrasse Hufstrasse 2 Duisburg 3846 0 0 0 0 0 0 3846
Duisburg, Karl-Lehr-StraRe Karl-Lehr-Strasse 159 Duisburg 4148 0 0 0 0 0 0 4148
Elsdorf, Zum Ostbahnhof Zum Ostbahnhof Elsdorf 4217 0 0 0 0 0 0 4217
Elsenfeld, Bahnhofstrake Bahnhofstrasse 12 Elsenfeld 4 450 0 0 0 0 0 0 4450
Emden, Am Wykhoffweg Rotdornring 1 Emden 3351 0 0 0 0 0 0 3351
Hadamar, Hammelburg Hammelburg 18 Hadamar 6432 0 0 0 0 0 0 6432
Heusenstamm), Herderstralle |  Herderstrasse 85-89 Heusenstamm 6280 0 0 0 0 0 0 6280
Heusenstamm), HerderstralRe Il  Herderstrasse 64 Heusenstamm 2981 0 0 0 0 0 0 2981
Huinxe, Bensumskamp Bensumskamp 27 Hiinxe 3800 0 0 0 0 0 0 3800
Kiel Vaasastrasse 2a Vaasastrasse 2A Kiel 5746 0 0 0 0 0 0 5746
Kiel, Pickerstrasse Pickerstrasse 36 Kiel 3261 0 0 0 0 0 0 3261
Koln, Neusser Str. Neusser Strasse 402-406 Koéln 7681 0 0 0 0 0 0 7 681
Langenfeld, Langforther Str. Langforter Strasse 1-3 Langenfeld 4073 0 0 0 0 0 0 4073
Lauterbach, Bilsteinweg Bilsteinweg 1 Lauterbach 5684 0 0 0 0 0 0 5684
Leipzig, Saxoniastrasse Saxoniastrasse 32 Leipzig 4558 0 0 0 0 0 0 4558
Lichtenstein, Martin-Gotze-St ~ Martin-Gotze-Strasse 14 Lichtenstein 5993 0 0 0 0 0 0 5993
Liederbach, Am Wehr Im Grossen Garten Liederbach 4800 0 0 0 0 0 0 4800
Milheim a.d. Ruhr, Mdalheim an
Am Halbach Saarnerstrasse 415 der Ruhr 5098 0 0 0 5098
Nittenau, Brucker Strasse Brucker Strasse 7 Nittenau 4131 0 0 0 4131
Offenbach am

Offenbach, Spessartring Spessartring 22 Main 9569 0 0 0 0 0 0 9569
Piding, Lindenstrasse Lindenstrasse Piding 3699 0 0 0 0 0 0 3699
Rehren, AuestralRe Auestrasse 4 Rehren 5197 0 0 0 0 0 0 5197
Taunusstein, Am alten Sportpl Am alten Sportplatz 43 Taunusstein 8513 0 0 0 0 0 0 8513
Wetter, FriedrichstraRe Steinstrasse 3 Wetter 4004 0 0 0 0 0 0 4004
Wiesbaden, ParkstraRe Parkstrasse 21 Wiesbaden 5371 0 0 0 0 0 1190 6561
Wachtersbach, Chatilloner Str - Chattiloner Strasse 81 Wachtersbach 2196 0 0 0 0 0 0 2196
Zeuthen, Fontaneallee Fontaneallee 29 Zeuthen 8 868 0 0 0 0 0 0 8 868
Zossen, An der Brotfabrik An der Brotfabrik 1 Zossen 3554 0 0 0 0 0 0 3554
Summa Tyskland Aldreboende 242949 0 762 0 0 0 1277 244988

Yta, kvm

Aldre-  Utbild- Rtts- B

Utbildning Adress Kommun boende ning Vard  vésende Kontor Bostidder Ovrigt Totalt
Dortmund, Rheinsche StraRe Rheinische Strasse 69 Dortmund 0 5500 0 0 0 0 0 5500
Duisburg, Wuhanstrae 6,11 WuhanstraRe 6,11 Duisburg 0 16 563 0 0 0 0 0 16 563
Duisburg, Wuhanstrale 9 WuhanstraRe 9 Duisburg 0 0 0 0 0 0 0 0
Zossen, Jagerstrasse Jagerstrasse Zossen 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa Tyskland Utbildning 0 22063 0 0 0 0 0 22063

Yta, kvm

Aldre-  Utbild- Ritts- R

Réttsvasende Adress Kommun boende ning Vard  vdsende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Hofgeismar, Manteuffel
Anlage Manteuffel Anlage 2-5 Hofgeismar 0 0 0 4286 0 0 0 4286
Homberg, August-
Vilmar-StraRe August-Vilmar-StraRe 20 Homberg 0 0 0 3920 0 0 0 3920
Kassel, Knorrstrake KnorrstraRe 32 Kassel 0 0 0 3550 0 0 0 3550
Wetzlar, SchanzenfeldstraBe Schanzenfeldstrale 8 Wetzlar 0 0 0 10 886 0 0 0 10 886
Summa Tyskland Réttsvdsende 0 0 0 22642 0 0 0 22642
Summa Tyskland 242 949 22063 762 22 642 0 0 1277 289693
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Finland Yta, kvm
R Aldre-  Utbild- Ratts- B
Aldreboende Adress Kommun boende ning Vard vidsende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Kappalaisenkuja 3 Kappalaisenkuja 3 Esbo 1487 0 0 0 0 0 0 1487
Kattilantanhua 6 Kattilantanhua 6 Esbo 2061 0 0 0 0 0 0 2061
Kiltakallionrinne 1 Kiltakallionrinne 1 Esbo 1729 0 0 0 0 0 0 1729
Kivennavantie 15 Kivennavantie 15 Esbo 2270 0 0 0 0 0 0 2270
Puistokatu A Puistokatu A Esbo 4601 0 0 0 0 2554 339 7493
Haahkapolku 3 Haahkapolku 3 Helsingfors 1058 313 0 0 0 1841 793 4005
Keskiyontie 6-8 Keskiyontie 6 Helsingfors 1675 0 0 0 0 0 0 1675
Kuparitie 2 Kuparitie 2 Helsingfors 1882 0 1247 0 0 0 0 3129
Haavantie Haavantie 4 Hyvinge 1013 0 0 0 0 0 0 1013
Turuntie 13 Turuntie 13 Hameenlinna 5731 0 0 0 0 0 0 5731
Hotellitie 1 Hotellitie 1 Jamsa 1432 0 0 0 0 0 0 1432
Harjunsalontie 2 Harjunsalontie 2 Kangasala 2 040 0 0 0 0 0 0 2040
Metsolantie 1 Metsolantie 1 Kervo 1963 0 962 0 0 0 396 3321
Arppentie 6 B Arppentie 6 B Kides 1541 0 0 0 0 0 0 1541
Koiravedenkatu 10 Koiravedenkatu 10 Kuopio 2099 0 0 0 0 0 0 2099
Helsingiuksentie 1 Helsingiuksentie 1 Lojo 2574 0 0 0 0 0 0 2574
Pitkdniementie Pitkdniementie Nokia 3249 0 0 0 0 0 0 3249
Viertolantie 3 och 5 Viertolantie 3 och 5 Nurmijarvi 2345 0 0 0 0 0 0 2 345
Haapavedentie 20 Haapavendentie 20 Nyslott 1437 0 0 0 0 0 0 1437
Lastenlinnantie Lastenlinnantie Palkane 1573 0 0 0 0 0 0 1573
Viipurintie 48 Viipurintie 48 S:t Karin 1300 0 0 0 0 0 0 1300
Meesakatu 4 Meesakatu 4 Tammerfors 3436 0 0 0 0 0 0 3436
Tilkonmaenkatu 2 Tilkonmaenkatu 2 Tammerfors 1130 0 0 0 0 0 0 1130
Mielikintie 8 Mielikintie 8 Uledborg 8345 0 0 0 0 1030 0 9375
Perintokuja 14 Perintokuja 14 Vanda 6790 518 0 0 0 0 0 7308
Huvilatie 2 Huvilatie 2 Vasa 2800 0 0 0 0 0 0 2800
Asentajankatu 2 Asentajankatu 2 Abo 2543 0 0 0 0 0 0 2543
Hovioikeudenkatu 3 Hovioikeudenkatu 3 Abo 7332 0 0 0 0 0 0 7332
Liinahaankatu 17 Liinahaankatu 17 Abo 5531 0 0 0 0 0 0 5531
Pirttivuorenkuja 7 Pirttivuorenkuja 7 Abo 2450 0 0 0 0 0 0 2 450
Puutarhakatu 39 Puutarhakatu 39 Abo 5989 0 0 0 0 0 0 5989
Viilarinkatu 9 Viilarinkatu 9 Abo 3050 0 0 0 0 0 0 3050
Virvoituksentie 5 Virvoituksentie 5 Abo 6043 0 0 0 0 0 0 6043
Summa Finland Aldreboende 100 499 831 2209 0 0 5425 1528 110491
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Ritts- .
Utbildning Adress Kommun boende ning Vard vésende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Suotie 4 Suotie 4 Esbo 0 1141 0 0 0 0 0 1141
Arkadiankatu 24 Arkadiankatu 24 Helsingfors 0 6197 0 0 0 0 41 6238
Haapaniemenkatu 6 Haapaniemenkatu 6 Helsingfors 0 15432 0 0 0 0 0 15432
Nervanderinkatu 13 Nervanderinkatu 13 Helsingfors 0 5258 0 0 0 0 0 5258
Pohjoinen Rautatiekatu 9 Pohjoinen Rautatiekatu 9 Helsingfors 0 4077 0 0 0 0 0 4077
Satakunnankatu 23 Satakunnankatu 23 Pori 0 18552 0 0 0 0 4603 23155
Strandgatan 2 905-2-3-30, 31 Strandgatan 2 905-2-3-30, 31 Vasa 0 15347 0 0 2329 0 788 18 464
Abo yrkeshogskola 853-21-  Joukahainengatan 3 A Abo 0 16 282 0 0 0 0 0 16 282
2-26
Summa Finland Utbildning 0 82286 0 0 2329 0 5432 90047
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Rétts- B
Vard Adress Kommun boende ning Vard vésende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Kornetintie 8 Kornetintie 8 Helsingfors 0 0 2626 0 0 0 0 2626
Kajaanintie 48 Kajaanintie 48 Uleaborg 0 0 4384 0 0 0 0 4384
Louhelantie 10 Louhelantie 10 Vanda 0 0 4939 0 0 0 0 4939
Kunnalissairaalantie 20 Kunnalissairaalantie 20 Abo 0 0 47967 0 0 0 443 48 410
Kunnalissairaalantie 36 Kunnalissairaalantie 36 Abo 0 0 2096 0 0 0 0 2096
Signalistinkatu 2 Signalistinkatu 2 Abo 0 0 1694 0 0 0 0 1694
Summa Finland Vard 0 0 63 706 0 0 0 443 64 149
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Ratts- B
Réttsvasende Adress Kommun boende ning Vard vidsende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Salmisaarenranta 7 Salmisaarenranta 7 Helsingfors 0 0 0 31999 9319 0 7909 49226
Arvi Kariston katu 5 Arvi Kariston katu 5 Hameenlinna 0 0 0 4715 0 0 0 4715
Summa Finland Réttsvdsende 0 0 0 36714 9319 0 7 909 53941
Summa Finland 100 499 83117 65915 36714 11648 5425 15311 318628
Summa Utland 343448 105180 66 677 59 356 11648 5425 16588 608 321
Summa Sverige 429099 409783 192094 97 586 72324 17 581 57470 1275937
Summa totala portfoljen 772547 514963 258771 156 942 83972 23 005 74058 1884258
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Hemso6s hallbarhetsredovisning

Fran och med verksamhetsaret 2016 redovisar Hemso sitt hallbarhetsarbete
som en del av arsredovisningen. Redovisningen foljer Global Reporting
Initiatives (GRI) standards, niva Core. Redovisningen beskriver Hemsos
hallbarhetsarbete och resultat for 2019. Avgransningar samt forandringar
jamfort med foregaende ars redovisning beskrivs i anslutning till tabeller
resultatindikatorer. Kontaktperson angaende redovisningen och dess innehall
ar Hallbarhetschef Emma Weman (emma.weman@hemso.se).

Pa foljande sidor finns en sammanstéllning 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
Hemsd i Finland och Tyskland med hansyn till bolagens storlek men liknande
villkor tillampas. 90 procent av medarbetarna har kollektivavtal.

201-1 Skapat och férdelat direkt ekonomiskt virde

Mkr 2017 2018 2019 Andel, %

Direkt tillskapat virde

Intakter (hyror och 6vriga intakter) 2370 2617 3046
Fordelat ekonomiskt varde

Loner och ersattningar till

anstallda, sociala avgifter -129 -140 -147 5
Réntor till langivare -345 -372 -419 14
Utdelning till dgarna -556 -657 -721 24
Betalningar till leverantorer -549 -594 -692 22
Betald skatt -66 -71 -141 5
Behallet ekonomiskt varde 725 783 925 30

401-1 Antal och andel nyanstillda

Personalomsittning, % 2019 2018 2017
Total 18,7 17,1 22,0
Man 3,4 16,8 18,2
Kvinnor 10,7 13,5 12,1

Antal nyanstéllda under 2019 uppgick till 30 (22 2018, 23 2017). Hemso
redovisar ej aldersgrupp och region pga fa anstalla. Berékning enligt for-
meln ldgsta av antalet anstélla som borjat respektive slutat/genomsnittligt
antal anstéllda. Omfattar Sverige, Finland och Tyskland.

302-1: Energianvandning inom organisationen*
Rapporteringsperioden ar 1 januari 2019 — 31 december 2019. Total méangd
forbrukad energi for 2019 var 234 608 MWh.

MWh 2019 2018 2017
El fornybar 86980 93754 73525
Fjarrvarme fornybar 115779 115555 108 685
Fjarrkyla fornybar 4272 3467 2019
Total fornybar energi 207 032 212776 184 229
Elicke fornybar 10946
Fjarrvarme icke fornybar 25559 21410 19283
Fjarrkyla icke fornybar 273 221 129
Olja 1 1 1
Naturgas 1558 2969 2706
Diesel 68 102 268
Bensin 118 17 5
Total icke férnybar energi 27576 24720 33338
SUMMA 234608 237 496 217 568

* Energianvandning inkluderar data for Sverige och Finland. | Tyskland ligger
ansvaret for energianvandning enligt hyresavtal pa hyresgasten.
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Utsldpp av vixthusgaser 305-1, 305-2 och 305-3**

Direkta och indirekta utslapp,

scope 1-3 2019 2018 2017
305-1 : Direkta utsldpp av

koldioxid tCO2e Scope 1 683 884 632
Icke férnybar energi 683 884 632
305-2: Indirekta utsldpp av vaxt-

husgaser 12126 10 405 15 065
El- icke fornybar - - 3837
Fjarrvarme icke fornybar 12 106 10 389 11228
Fjarrkyla 20 16 1
305 -3: Andra direkta utsldpp av

vaxthusgaser 2687 2134 1754
Flyg 101 107 89
Tag 0 0 0
Formansbilar och egen bil i tjanst 9 6 6
Hotell 1 1 1
Produktion av energibarare 2576 2020 1658
Summa 15 496 13423 17 452

Berakningarna innehaller direkta utsldpp fran kéldmedia, mobila och
stationara branslen (Scope 1), indirekta utslapp fran inképt el, varme och
kyla (Scope 2) och évriga indirekta utsldpp fran tjansteresor och produktion
av energibarare (Scope 3).

Berdkningar och rapportering baseras pa Greenhouse Gas Protocol
(GHG-protokollet), Corporate Standard revised edition.

Foérbrukningsdata fran stationar och mobil férbranning, 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.

** Berakningar inkluderar fastigheter i Sverige och Finland.

103-1-103-3 Hallbarhetsstyrning - efterlevnad av lagar och regler

Lagar och regler som ar sarskilt viktiga for Hemso finns framférallt inom
omradena skatt, ekonomisk redovisning, miljo och rapportering, arbets-
givaransvar, fastighetsdgaransvar samt for rollen som byggherre. For att
sakerstalla att lagar och regler foljs anvander sig Hemso av interna rutiner
och kvalitetssakring, samt externa revisioner. Hemsos uppforandekod 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 ar reglerade
enligt lag har Hemso en tydlig ansvarsfordelning inom bolaget och I6pande
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
medfor att atgarder blir nodvandiga gors minst arligen. Behov av atgarder
konkretiseras genom olika aktiviteter och fors in i den arliga koncernovergri-
pande verksamhetsplaneringen. Uppfoljning 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 féljd av
overtradelse mot lagar eller regler.

405-1 Alders- och konsfordelning - anstillda och styrelse

Andel kvinnor/

maéan, % <29 ar 30-49 ar > 50 ar
2019
Styrelse 33/67 0 33 67
Ledning 30/70 0 90 10
Samtliga anstéllda 47/53 12 68 20
2018*
Styrelse 33/67 0 33 67
Ledning 25/75 0 100 0
Samtliga anstéllda 49/51 10 70 20

* Inklusive det samégda bolaget Vitartes



GRI-index

Allménna standardindikatorer Sida Kommentar
102-1 Organisationens namn Hemso Fastighets AB
102-2 De viktigaste aktiviteterna, produkterna och/eller tjansterna 1,7-8,24
102-3 Lokalisering av organisationens huvudkontor Stockholm
102-4 Lénder som organisationen har verksamhet i 1,7,24-25
102-5 Agarstruktur och foretagsform 77
102-6 Marknader dar organisationen ar verksam 7
102-7 Organisationens storlek 60-62
102-8 Medarbetardata, vardeskapandemodellen 62
102-9 Organisationens leverantorskedja 42
102-10 Vasentliga fordndringar under redovisningsperioden Inga storre forandringar under 2019
Hemso tillampar forsiktighetsprincipen genom systematisk hante-
ring av styrning och drift i fastigheterna vilket forebygger problema-
tik kopplat till inomhusmiljo. Forsiktighetsprincipen tillampas ocksa
102-11 Hur organisationen foljer forsiktighetsprincipen vid anvandning av nya material och produkter.
Externa regelverk, standarder, principer som organisationen
102-12 omfattas av/stodjer 58-59
102-13 Medlemskap i organisationer och sammanslutningar 58
102-14 Uttalande av vd/ordférande 4-5
Organisationens varderingar, principer, standarder, uppfo-
102-16 randekod och etiska policys 13,56
102-18 Organisationens bolagsstyrning 77-80
102-40 Organisationens intressenter 57
102-41 Andel av personalstyrkan som har kollektivavtal 126
102-42 Princip for identifiering och urval av intressenter 56-57
13, 39,42, 59,
102-43 Former for intressentengagemang 126
Vasentliga omraden som lyfts via kommunikation med
102-44 intressenter 57
Redovisningen omfattar moderbolaget och dotterbolagen. Med
dotterbolag menas bolag 6ver vilka moderbolaget har bestam-
mande inflytande. Personalrelaterad information omfattar Sverige,
Tyskland och Finland. GRI-redovisningen utgar till storsta del fran
Hemsos svenska verksamhet som omfattar merparten av Hemsos
Organisationsstruktur samt redogorelse for enheter som ingar fastigheter. Malsattningen &r att successivt inkludera mer data for
102-45 eller exkluderas Tyskland och Finland.
102-46 Process for definition av innehallet i redovisningen 56-57
102-47 Vasentliga omraden 57,127-129
102-48 Effekt av och orsak till omrékning/éndring av data/info Ingen omrékning/andring av data/info har gjorts
102-49 Vasentliga forandringar jamfort med tidigare redovisningar
102-50 Redovisningsperiod 2019-01-01-2019-12-31
102-51 Datum for publicering av senaste redovisningen 2019-03-27
102-52 Redovisningscykel Kalenderar
102-53 Kontaktperson for redovisningen 126
Rapportering i enlighet med GRI Standards Core/Comprehen-
102-54 sive 126
102-55 GRI-innehallsindex 126-129
102-56 Policy och rutiner for extern granskning 129
Vasentliga aspekter, hallbarhetsstyrning och resultatindikatorer
Ekonomiskt resultat
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 8-9, 10, 24
103-3
201-1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde 126
Efterlevnad av lagar och bestimmelser
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 74,126
103-3
307-1, - R R .
2191 Overtradelse av gdllande lagar och bestammelser 126
Antikorruption
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 63
103-3
205-2 Kor‘.nmunikation.och utbildning i organisationens ) 56
policyer och rutiner avseende motverkande av korruption
205-3 Bekraftade korruptionsincidenter samt vidtagna atgarder 64
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Material och kemikalier

103-1,

103-2, Hallbarhetsstyrning 54

103-3

. Material i nyproduktion som uppfyller Andel produkter i projekt som uppfyller niva A och B i materialvals-

Hemso-1 Lo . 54 T
Hemsos miljo- och halsokrav systemet SundaHus Miljoédata.

Energi

103-1,

103-2, Hallbarhetsstyrning 11, 40, 59

103-3

302-1 Energianvandning inom organisationen 126

302-4 Energieffektivisering och anvandning av fornybar energi 40

CRE1 Byggnaders energiintensitet 40

Klimatpaverkan

103-1,

103-2, Hallbarhetsstyrning 40, 56

103-3

305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser, scope 1 126

305-2 Inképt energi- indirekta utslapp av vaxthusgaser, scope 2 126

305-3 Ovriga indirekta utsldpp av véxthusgaser, scope 3 126

305-4 Intensitet avseende vaxthusgasutslapp 40 Hemso redovisar klimatpaverkan per uthyrbar area (kvadratmeter).

Anstillningsforhallanden

103-1,

103-2, Hallbarhetsstyrning 12-14

103-3

401-1 Antal och andel nyanstallda samt personalomsattning 126

Medarbetares hilsa och sikerhet

103-1,

103-2, Hallbarhetsstyrning 12-14

103-3

403-2 Arbetsrelaterade skador och sjukdomar samt 14 Hemso redovisar frisknarvaro samt arbetsrelaterade skador och
annan sjukfranvaro olycksfall for anstallda.

Kompetensutveckling

103-1,

103-2, Hallbarhetsstyrning 12-14

103-3

Hemsé-2 Andel medarbetare som ar n6jda med sina mojligheter till 12
kompetensutveckling

404-3 Andel anstéllda som far regelbunden utvardering 13
och uppféljning av prestation

Mangfald, jamstilldhet och icke-diskriminering

103-1,

103-2, Hallbarhetsstyrning 14, 56

103-3

405-1 Sammansattning av styrelse, ledning samt medarbetare. 81,126

405-2 Procentuell I6neskillnad mellan man och kvinnor 14

Ansvar i leverantérsled

103-1,

103-2, Hallbarhetsstyrning 43

103-3

308-1 Nya leverantorer som utvarderats enligt sociala 43

414-1 kriterier och miljokriterier

Hyresgisters hilsa och siakerhet

103-1, .

103-2, Hallbarhetsstyrning 38-39,42-43

103-3

1161 Andel fastigheter som omfattas av férebyggande 43
arbete kopplat till hélsa och sdkerhet

Hems&-3 Inrapporterade olyckor och tillbud i Hemsos 43 Omfattar olyckor och tillbud med koppling till Hemsos fastighetsa-
fastigheter under redovisningsperioden garansvar.

Maérkning av produkter och tjanster

103-1,

103-2, Hallbarhetsstyrning 27,58

103-3

CRE8 Hallbarhetscertifieringar och ranking av fastighetsbestandet 58

Kundngjdhet

103-1,

103-2, Hallbarhetsstyrning 38-39

103-3

Hemso-4 Resultat av undersokningar for matning av kundndjdhet 39 Hemsos NKI-undersokning i Sverige.
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Sammanstillning 6ver Hemso6s uppfyllande av redovisningskraven enligt arsredovisningslagen

Omrade Upplysning

Sidhanvisning

Affarsmodell
Policy och miljofragor

Overgripande

7-10

Risker och riskhantering avseende miljofragor

Miljo Mal och resultat relaterat till miljofragor
Policy och sociala fragor

38-43, 54, 56-59, 73, 126

Risker och riskhantering avseende sociala fragor

Personal och sociala férhallanden

Mal och resultat relaterat till sociala fragor
Policy och sociala fragor

12-14,73,126

Risker och riskhantering avseende sociala fragor

Respekt for manskliga rattigheter

Mal och resultat kopplat till sociala fragor

14,42-43,71

Policy och arbete inom anti-korruption
Risker och riskhantering avseende anti-korruption

Motverkande av korruption

Mal och resultat relaterat till anti-korruption

42-43,56,71, 74

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 2019. Foretaget har definierat hallbarhetsredovis-
ningens omfattning pa sidorna 127-128 i detta dokument varav den
lagstadgade hallbarhetsrapporten definieras pa sidan 129.

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.

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 yrkesutovningen
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 25 mars 2020
Ernst & Young AB

Magnus Fredmer Marianne Férander

Auktoriserad revisor Specialistmedlem i FAR
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Nyckeltalsberdkningar

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

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

Avkastning pa eget kapital Jan-dec 2019 Jan-dec 2018
Periodens resultat 3111 3092
Genomsnittligt eget kapital 14 957 11997
Avkastning pa eget kapital, % 20,8 25,8
Direktavkastning 31 dec 2019 31 dec 2018
Driftnetto enligt resultatrékning 2276 1950
Justering fér 12 manaders innehav -11 82
Justering projektfastigheter -87 -137
Justerat driftnetto 2178 1895
Bokfort varde pa fastigheter 55027 46 236
Justering projektfastigheter -8 888 -7 700
Justerat bokfort varde 46 139 38536
Direktavkastning, % 4,7 4,9
Totalavkastning Jan-dec 2019 Jan-dec 2018
Driftnetto 2276 1950
Vardeférandring fastigheter 2037 2 060
Summa 4313 4010
Ingdende fastighetsvarde 46 236 38883
Utgaende fastighetsvarde 55027 46 236
Justering arets vardeforandring -2 037 -2 060
Justerat genomsnittligt fastighetsvarde 49 613 41530
Totalavkastning, % 8,7 9,7
Forvaltningsresultat Jan-dec 2019 Jan-dec 2018
Resultat fore skatt 3732 3594

Aterlaggning

Virdeférdandringar fastigheter -2037 -2 060

Virdeférdndringar derivat 25 -91
Forvaltningsresultat 1720 1443
Avkastning forvaltningsresultat Jan-dec 2019 Jan-dec 2018
Forvaltningsresultat x 90% 1548 1299
Genomsnittligt eget kapital 14 957 11997
Avkastning férvaltningsresultat, % 10,3 10,8
Réntetdckningsgrad Jan-dec 2019 Jan-dec 2018
Rorelseresultat 2139 1815
Finansnetto -419 -372
Réntetdckningsgrad, ggr 51 4,9
Operativt kassaflode Jan-dec 2019 Jan-dec 2018
Forvaltningsresultat 1720 1443
Resultatandel fran andelar i intresseforetag 2 -11
Avskrivningar 12 2
Betald skatt -106 -51
Operativt kassafléde 1628 1383
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Belaningsgrad 31 dec 2019 31 dec 2018
Réntebarande skuld 35542 29278
Avgar likvida medel -988 -450
Nettoskuld 34554 29278
Marknadsvarde fastigheter 55 662 46 236
Investeringar i intesseféretag 635 183
Beldningsgrad, % 62,1 63,1
Skuldtéckningskvot 31 dec 2019 31 dec 2018
Likvida medel 988 450
Outnyttjade kreditloften* 12 661 12 700
Disponibel likviditet 13 649 13150
Kort upplaning 7 898 7994
Skuldtackningskvot, % 173 165
*Exklusive outnyttjade byggnadskreditiv

Andel sakerstalld skuld 31 dec 2019 31 dec 2018
Utestdende sékerstalld skuld 0 0
Marknadsvarde fastigheter 55027 46 236
Andel sakerstilld skuld, % 0,0 0,0

Rorelsemarginal Jan-Dec 2019 Jan-Dec 2018
Rorelseresultat 2139 1815
Fastighetsintakter 3046 2618
Rorelsemarginal, % 70,2 69,3
Soliditet 31 dec 2019 31 dec 2018
Eget Kapital 16 714 13199
Tillgangar 57 945 47 406
Soliditet, % 28,8 27,8
Substansvérde 31 dec 2019 31 dec 2018
Eget Kapital 16 714 13199
Derivat 211 281
Uppskjuten skatt 3600 3067
Substansvérde 20525 16 547
Justerad soliditet 31 dec 2019 31 dec 2018
Eget Kapital 16714 13199
Agarlan 0 0
Derivat 211 281
Uppskjuten skatt 3600 3067
Substansvérde 20525 16 547
Tillgangar 57 945 47 406
Justerad soliditet, % 35,4 34,9
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Definitioner
Finansiella definitioner

Andel sdkerstalld skuld
Réntebarande sékerstalld laneskuld 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.

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt for perioden i forhallande till genomsnittligt eget kapital
(12 manader rullande). Genomsnittligt eget kapital berdknas som summan av
ingdende och utgaende balans dividerat med tva.

Belaningsgrad
Réntebarande nettolaneskuld i forhallande till fastigheternas redovisade varde
plus 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 fore vardeférandringar och skatt.

Genomsnittsrianta
Den végda rantan pa rantebarande laneskulder med beaktande av rantederi-
vat och kreditl6ften pa balansdagen.

Justerad soliditet
Substansvarde i forhallande till totala tillgangar.

Kapitalbindning
Genomsnittet av de rantebarande laneskuldernas aterstdende |6ptid med
hansyn tagen till kreditloften.

Kort upplaning

Laneforfall inom 12 manader.

MTN-program samt EMTN-program

Svenskt respektive europeiskt obligationsprogram.

Operativt kassaflode
Forvaltningsresultat efter aterlaggning av avskrivningar och
resultatandel fran intresseforetag minus betald skatt.

Rantetackningsgrad
Rorelseresultat i forhallande till finansnetto.

Réntebdrande laneskulder
Réntebarande skulder exklusive rantebarande skuld nyttjanderatter.

Rorelsemarginal
Rorelseresultat i forhallande till fastighetsintakter.

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

Skuldtadckningskvot
Disponibel likviditet i férhallande 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).
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Fastighetsrelaterade definitioner

Driftnetto

Hyresintakter minus drift-och underhallskostnader, fastighetsskatt och
tomtrattsavgald. Fran och med 1 januari 2019 inkluderas ej tomtrattsavgald 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
forséljningspris for fastigheter salda via bolag och direkta transaktionskostnader.

Projektfastighet

Fastighet eller val avgransad del av fastighet dar tomstalining skett i syfte att

omvandla och forddla fastigheten. Till projektfastighet hanfors aven byggnad
under uppférande samt fastighet med en investering uppgaende till minst 20
procent av marknadsvardet. Omklassificering fran projektfastighet till fardig-

stélld fastighet gors den 1 januari aret efter fardigstallande.

Samhallsfastighet

Fastighet som brukas till dvervdgande del av skattefinansierad verksamhet och
ar specifikt anpassad for samhallsservice. Dessutom inkluderas trygghetsbo-
ende under begreppet samhallsfastigheter.

Storre stader

SCB:s och OECD:s definition av storstadsregioner i Sverige respektive Finland
och Tyskland: | Sverige och Finland avses kommuner med éver 100 000 inva-
nare och i Tyskland kommuner med éver 200 000 invanare.

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

Vakansgrad hyra

Hyresvardet for vakanshyra i procent av totala hyresvardet.

Vakanshyra
Beddmd marknadshyra for vakant lokal i befintligt skick.

Overskottsgrad

Driftnetto i forhallande till summan av fastighetsintakter och 6vriga intékter.



Rapportering — Hallbara obligationer

Hemso ar Nordens forsta emittent av hallbara obligationer. Emitterat
belopp ar 1 000 mkr.

Forst i Norden

Den 30 maj 2016 emitterade Hemso som
férsta nordiska bolag en hallbar obliga-
tion. Emitterat belopp uppgick till

1000 mkr. Likviden anvandes uteslu-
tande till hallbara investeringar och
fastigheter. Som bas for Hemsos hallbara
obligationer finns ett 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. Ram-

verket finns i sin helhet pa hemso.se

Likviden fran Hemsos forsta hallbara
obligation som emitterades under 2017,
anvandes till tre kategorier av hallbarhets-
projekt, miljocertifiering av nyutvecklade
fastigheter, investering i utemiljon for

en skola samt omstallningsprojekt for

att skapa bostader till ensamkommande
flyktingbarn.

Obligationen ar noterad vid Nasdaq Stock-
holm Sustainable Bond List. Ett marknads-
segment for hallbara obligationer som
staller sarskilda krav pa obligationer som
ska noteras pa marknadsplatsen.

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. Utveckling eller forvarv av nya
fastigheter

2. Befintliga miljocertifierade fastigheter

3. Minskad energiférbrukning i befintliga
fastigheter

4. Sociala investeringar i féljande
kategorier:

a. Utbildningslokaler

b. Aldreboenden

c. Omstéllningsprojekt for att
skapa bostader till flyktingar

Sociala investeringar far utgora maximalt
tio procent av den totala likviden. Alloke-
ringen skedde enbart till nya projekt men
framover ar ambitionen att bade nya och
befintliga projekt kan finansieras.

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 ar val
positionerat for att emittera hallbara
obligationer som inkluderar miljo- och
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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

Grenverket — Social investering

i utemiljo

Grenverket i Lund inrymmer verksam-
heter inom primart skola, vard och om-
sorg samt aven kontor, butikshotell och
en for omradet gemensam skolrestau-
rang. Utemiljoerna i utvecklingsprojektet
Grenverket har utformats i syfte att
framja inlarning och minska stress.
Utgangspunkten i projektet har varit

den miljépsykologiska forskningen som
bedrivs via SLU. Investerat belopp uppgar
till 15,2 miljoner kronor och anvants till:

e Belysning for 6kad sdkerhet, trygghet
och trivsel dar sarskild hdnsyn tagits
till djurlivet i omradet.

o Aterplantering och komplettering av
vaxtarter.

e Planering av gronska i horisontal- res-
pektive vertikalled. Till exempel utgor
traden skydd for solen och buskar
fungerar som ljuddampare invid fasader.

e QOdlingskarl ger mojlighet for skolorna
att fordjupa den naturvetenskapliga un-
dervisningen kring odling och ekologi.

e Platser for aktivitet saval som vila;
sittplatser, hangmattor, vaxthus,
naturhagn, bordtennisbord, basket-
och fotbollsplan.
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¢ Val av markmaterial och lekredskap
har gjorts med héansyn till tillganglig-
het, langsiktig hallbar drift, perme-
abilitet, robusthet samt framjandet av
naturlig gronska.

En sarskild avlamningsplats for
hdmtande och lamnande foréldrar har
skapat sdkrare trafikfloden i anslutning
till skolan.

e Qr-slinga har utformats for att
uppmuntra rorelse och inhdamta
information om vaxter, djurliv och

kulturhistoria.

Grenverket — Certifiering
Miljobyggnad Silver

Byggnaden ar certifierad enligt Miljo-
byggnad Silver och investerat belopp
uppgar till 675 miljoner kronor. For att
sdkerstalla den samlade nivan silver har
en rad olika atgarder har vidtagits inom
omraden som exempelvis:

e Energieffektivisering genom tillaggs-
isolering, fonsterbyten, omfogning av
fasad, ny takbeldggning samt moderna
tekniska system.

Inomhusklimat och luftkvalitet genom
fokus pa dagsljus, ventilationsstandard
och behovsstyrning samt kontroll av
luftkvalitet. Nya pabyggnadselement
har exempelvis mojliggjort 6kat
dagsljusinslapp i byggnaden och en
forbattrad tillganglighet.

e Omfattande sanering av miljofarligt
material sdasom exempelvis PCB,
asbest och bly.

¢ Materialval mha SundaHus, A, B och

C+ vilket innebar att materialvalen
ar gjorda med hansyn till miljé- och

halsopaverkan.

e Ljudmiljé med fokus pa luftljudsisolering
och ljud fran installationer samt buller-
déampande materialval i golv och tak.

Medicinaren 23 - Certifiering
Miljobyggnad Silver

Den forsta byggnaden av tva i ett ut-
bildnings- och forskningscenter bredvid
Karolinska Universitetssjukhuset i Hud-
dinge. | lokalerna samlokaliseras KTH:s
Skola for Teknik och Halsa samt Réda Kor-
sets hogskola, men dven verksamheter
fran Karolinska institutet och Karolinska
universitetssjukhuset. Byggnaden ar
certifierad enligt Miljobyggnad Silver och
investerat belopp uppgar till 300 mkr. For
att sakerstalla den samlade nivan silver
har en rad olika atgarder har vidtagits
inom omraden som exempelvis:

e Ljudmiljo med fokus pa luftljudsisole-
ring och ljud fran installationer

¢ Materialval mha SundaHus, A, B och
C+ vilket innebdr att materialvalen
ar gjorda med hansyn till miljo- och

hélsopaverkan.

¢ Inomhusklimat och luftkvalitet genom
fokus pa dagsljus, ventilationsstandard
och behovsstyrning samt kontroll av
luftkvalitet.



Miljocertifiering (kategori 1 och 2)

Utbildning,Grenverket, Lund

Kategori Fastighet/projekt Belopp, mkr  Projekt, beskrivning mWh/ar kWh/m2  tCO2/ar kgCO2/m?2
Technology and Health
Kategori 1 (Medicinaren 23)** 675 Certifiering Miljobyggnad Silver 1401 67 36 2,1
Grenverket (Klostergarden

Kategori 1 2:9, byggnad 90) 300  Certifiering Miljobyggnad Silver 1768 90 11 0,8

Summa 975*

Sociala investeringar (kategori 4) Avstand till

Antal Yta/person/ kommunal-

Kategori Fastighet/projekt Belopp, mkr Projekt, beskrivning platser m? trafik, km
Omstélining till boende for

Kategori 4c Norr 5:10 2,9 ensamkommande flyktingbarn 24 21 0,6
Omstallning till boende for

Kategori 4c Krakhult 1:61 3,2 ensamkommande flyktingbarn 24 30 0,2
Omstallning till boende for

Kategori 4c Fritsla 14:8 2,9 ensamkommande flyktingbarn 12 53 0,2
Omstéllning till boende for

Kategori 4c Byradirektoren 4 1,4  ensamkommande flyktingbarn 35 46 0,1
Utformning av utemiljo enligt

Kategori 4c Grenverket 15,0  miljopsykologisk forskning n/a n/a n/a

Summa 25,4%

* Uppgiften omfattas av revisorernas bestyrkanderapport.

** Utfallet &r exklusive verksamhetsel och kyla. Total energianviandning inklusive verksamhetsel och kyla: 1 927 313kWh samt 93,2 kWh/m?.

Ett urval av den forskning som ligger till grund for utformningen av utemiljon i Grenverket
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Pehr (eds), "Den vildvaxande hogskolan, Stu-
dier av reformer, miljoer och kunskapsvagar”,
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
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For en fullstandig lista 6ver studierna se:
http://restorativeworkplace.com/wp-content/
uploads/2015/07/Publications-2015-Gl-
Starka-Miljéer.pdf
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