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Affarsidé

Hemsos affarsidé ar
att hallbart &ga, forvalta
och utveckla
samhallsfastigheter

Vision

Hemsods vision ar att vara den
basta fastighetsvarden for
samhallsservice

Hemsos karnvarden

Hemsos verksamhet genomsyras
av de tre kdrnvardena narvarande,
ansvarstagande och utvecklande.

Detta ar Hemso

Narvarande. Vi ar lokala och ar

Hemso ar en av Sveriges stdrsta privata agare av néra vara kunder. Vi ar lyhérda

samhaéllsfastigheter. Verksamheten bestar i att s efersirver el Een e b

hallb . (o | h Kl hillsf dialog. Vi dr en palitlig och narva-
allbart dga, forvalta och utveckla samhallsfast- rande samarbetspartner med hég

igheter for aldreboende, utbildning, vard och tillganglighet.

rattsvasende.

Ansvarstagande. Vi tar ansvar

. . . . for de fastigheter vi forvaltar och
Fastigheterna finns i Sverige, Tyskland och sakerstaller trygghet genom stabil

Finland. Hyresgasterna utgors till storsta del ekonomi och stabila dgare. Vi bidrar
av stat, kommun och landsting, men dven av till en hallbar samhallsutveckling

. .. . . och vara fastigheter ar en del av
privata foretag med skattefinansierad verksam-

samhadllets infrastruktur.

het. Tredje AP-fonden ar Hemsds huvudagare.
Utvecklande. Vi driver utveck-
lingen i branschen. Vi utvecklar
erbjudanden och lokaler utifran
kundernas krav och 6nskemal.

Detta ar Hemso @ 1



Hemso i siffror och
viktiga handelser 2017

Uthyrningsbar yta

Fastigheter 1 636 tkvm
346 st

Ekonomisk uthyrningsgrad

Fastighetsvarde 98' 3 %
38,9 mdkr

Kontrakterad arshyra

Férvaltningsresultat 2 492 mkr
1 3 14 mkr




Hemso forvarvar tomtratter med
tillhérande projektatagande for
uppforande av Malardalens hog-
skola i Eskilstuna. Investeringen
uppgar till 800 mkr.

Vasteras Stad tilldelar Hemso
mark for att uppfora Widénska
gymnasiet. Skolan kommer att ha
plats for 480 elever och investe-
ringen uppgar till 150 mkr.

Hemso forvarvar fem fastigheter
och erhaller en markanvisning i
Luled for ett dldreboende med
144 platser. Investeringen uppgar
till 370 mkr. Luled kommun ar hu-
vudsaklig hyresgast i lokalerna och
har tecknat 20-ariga hyresavtal.

Ett dldreboende med 78 vard-
platser och 46 seniorldgenheter i
Bremen, Tyskland, forvarvas for
210 mkr. Hyresgast ar vardopera-
téren Curanum.

Yrkeshogskolan i Bjorneborg, Fin-
land, tilltrads i samband med att
byggnationen slutforts. Investe-
ringen uppgar till 550 mkr.

Tva aldreboenden med 211 plat-
ser i Tyskland forvarvas for 300
mKkr.

Hemso erhaller utmarkelsen
"Investor of the year” pa den
arliga dldreboendemaéssan

Altenheim Expo 2017 i Berlin.

Obligationer om 385 meur emit-
teras med loptider om 12 till 15 ar.

Asa Bergstrom viljs till ny styrel-
seledamot pa arsstamman.




Ett miljo- och forskningscenter i
Duisburg, Tyskland, forvarvas. In-
vesteringen uppgar till 1100 mkr.
Byggnaden ar under uppférande
och tilltrade sker vid fardigstal-
landet 2018.

En folkhogskola i Dortmund,
Tyskland, forvarvas for 100 mkr.
Hyresgast ar Dortmunds stad.

Hemso och Lantmannen bildar
ett samdgt bolag for att utveckla
och dga samhallsfastigheter. Den
initiala portféljen innefattar fyra
skol- och dldreboendefastigheter
samt ett dldreboendeprojekt
med ett sammanlagt varde om
540 mkr.

I Sandbyhov, Norrkoping, byg-
ger Hemso om fastigheter till
skolor med plats for 800 elever.
Investeringsbeloppet uppgar till
260 mkr. Norrkopings kommun
tecknar 25-ariga hyresavtal.

| Vaxjo forvarvas tva aldreboen-
den fér 300 mkr som inrymmer
116 platser. Attendo och Norlandia
tecknar nya hyresavtal pa 15
respektive 17 ar.

Hemso genomfor en bytesaffar
med Stenvalvet dar Hemso for-
varvar tre fastigheter i Goteborg
inom segmentet rattsvasende och
saljer nio fastigheter pa ett flertal
orter i Sverige. Affarens trans-
aktionsvarde uppgar till drygt

1 mdkr.

Hemsos skola och idrottshall i
Borstahusen tilldelas Landskrona
stads stadsbyggnadspris.

Hemso forvarvar mark av

Bodens kommun for att uppfora
ett dldreboende med 126 lagenhe-
ter. Norlandia tecknar ett 15-arigt
hyresavtal.

Vasterds stad utser Hemso att
utveckla Sodra Kalltorp. Hemso
ska uppfora ett dldreboende med
120 platser, 60 trygghetsbostader
samt en forskola med 72 platser.
Investeringen uppgar till 490 mkr.

| centrala Helsingfors forvarvar
Hemso en utbildningsfastighet
for 120 mkr. Hyresgaster ar Aalto
universitet och Svenska Handels-
hogskolan.




Samhallsfastigheter

Fastighet som brukas till vervdgande del av
skattefinansierad verksamhet och ar specifikt
anpassad for samhallsservice. Internationellt
brukar man referera till social infrastruktur.

HEMSO

Aldreboende m Vard

Utbildning Réttsviasende

Q.
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Vd har ordet

Den basta hyresvarden
for samhallsservice

Hemsos beprévade affarsmodell
har aterigen gett ett stabilt resultat
under 2017. Forvaltningsresultatet
okade med 18 procent och fastig-
hetsvardet dr nastan 40 mdkr.

Hemso ar Sveriges storsta privata
dgare av samhallsfastigheter. Var
storlek ger oss goda forutsattningar
for vart mal att vara den basta hy-
resvarden for samhallsservice. For
att nd vart mal over tid fokuserar

vi pa fyra grundpelare. Hemso
skall ha en hogkvalitativ

portfolj av samhallsfastig-

heter, en kundorienterad
forvaltningsorganisation,
bedriva langsiktig fastighets-
utveckling och inte minst

ha en stabil kapitalstruktur.
Hela var verksamhet praglas av
ett stort fokus pa hallbarhet och
langsiktighet.

Hogkvalitativa
samhaillsfastigheter
Vi har under aret fortsatt att renodla
och forbattra kvalitén pa var portfolj
dar tillvaxten framst bestar av forvarv
och projektutveckling i tillvaxtstader.
Andelen fastigheter i storre stader
uppgar till 81 procent. Kombinationen
av urbanisering och den demografis-
ka utvecklingen skapar en langsiktig
tillvaxt for samhallsservice i storre
stader och den vill vi ta del av.

| Tyskland har Hemso under aret
forvarvat sju aldreboenden och dven
breddat portféljen for att 6ka andelen
offentliga hyresgaster. Forvarvet av
en folkhogskola i Dortmund och ett
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nybyggt miljo- och forskningscenter i
Duisburg med offentliga hyresgaster
och langa hyresavtal 6kar stabilite-
ten ytterligare i var portfolj. Hemso
utsags till “Investor of the Year” vid
den arliga dldreboendemassan

Altenheim Expo i Berlin. Utmarkelsen
ar ett kvitto pa att vart arbete med
aldreboenden fungerar och att vi har
blivit en etablerad och respekterad
aktor i Tyskland. Utmarkelsen delas ut
till den investerare som dr ekonomiskt
framgangsrik, strategiskt 6vertygande,
innovativ och framatblickande samt
kan betraktas som férebild inom
segmentet.

Kundorienterad
forvaltningsorganisation

For ett ar sedan forenklade vi
Hemsos organisation i syfte att skapa
en mer snabbfotad och kundnara

forvaltning. Vi har under 2017 sett
de positiva effekterna av ett mer
decentraliserat Hemso dar nyckeln
ar en storre forstaelse for vara hy-
resgasters verksamhet kombinerat
med enklare och snabbare beslut.
Det har dven lett till en mer effektiv
forvaltning med lagre kostnadsbas
som bonus.

For att mota de 6kade kraven
fran vara hyresgaster och ligga i
framkant lagger vi stor vikt vid
att utveckla var specialistkom-
petens inom utveckling och
forvaltning av samhallsfastig-
heter. Till exempel har vi under
hdsten lanserat ett internt
utbildningsprogram som vi
kallar Samhallsskolan. Syftet ar
att erbjuda alla anstéallda en moj-
lighet att fordjupa sina kunskaper
inom en mangd olika amnen som
paverkar vart specifika segment. En
god forstaelse for vara hyresgasters
verksamhet samt de specifika krav
som kannetecknar samhallsfast-
igheter ar grundlaggande for alla
anstdllda inom Hemso.

Langsiktig
fastighetsutveckling
Fastighetsutveckling har blivit en
naturlig del av Hemsos verksamhet
drivet av det enorma behov som
finns av nyproduktion fér framforallt
dldreboenden och skolor. 2017 har
varit ett intensivt ar dar vi fardigstallt
projekt till bade offentliga hyres-
gaster och privata operatérer som
bedriver skattefinansierad samhalls-
service. Sju nybyggnadsprojekt har



fardigstallts med en total investering
om 1,5 mdkr. Projekten levererades
inom budget och hade en hyresdura-
tion om 22 ar vid fardigstallandet
vilket bidragit till att durationen for
hela portfoljen okat till hela 9,2 ar.
Hallbarhet inom nybyggnation ar
viktig och alla projekten har erhallit
miljocertifiering enligt Miljobygg-
nad Silver och de byggmaterial som
anvands ar utvalda med ett miljo-

kapital- och rantebindningen. De
uppgar numera till 5,0 ar respektive
5,1 ar vilket ar bland de langsta i den
svenska fastighetsmarknaden och ar
ett resultat av en medveten strategi. |
en global kapitalmarknad som praglas
av osakerhet och politisk oro vill vi
minska refinansieringsriskerna och
skapa férutsagbarhet kring Hemsos
finansieringskostnader.

"V ar sarskilt stolta over att Hemsos
nyoppnade grundskola med tillhrande
idrottshall i Borstahusen vann Landskronas
stadsbyggnadspris for 2017.”

och halsoperspektiv. Vi ar sarskilt
stolta Over att Hemsos nyéppnade
grundskola med tillhérande idrotts-
hall i Borstahusen vann Landskronas
stadsbyggnadspris for 2017. Projektet
var resultatet av ett tatt samarbete
mellan Hemso, kommunen och Inter-
nationella Engelska Skolan.

Stabil kapitalstruktur
Grunden i att kunna skapa varden
for alla vara intressenter over lang
tid &r beroende av en stabil affars-
modell och kapitalstruktur med
lag risk. Risknivan i var verksamhet
bekraftas av var A-kreditrating fran
Standard & Poors.

Ett stort fokus under aret har varit
att fortsatta arbetet med att bredda
var investerarbas och att forlanga

Hemso har idag 1 mdkr utestaende

i hallbara obligationer. Vi avser att
uppdatera programmet for hallba-
ra obligationer da vi ser ett stort
intresse fran investerare och vi har
ett kontinuerligt finansieringsbehov
for hallbara investeringar. Dessa in-
vesteringar gar framst till energipro-
jekt, ombyggnationer, nyproduktion
och sérskilda sociala insatser sa som
skolgardar.

Stabilitet i en

osdker omvarld

Vi lever i en omvarld med global po-
litisk oro. Detta paverkar framforallt
kapitalmarknaden men i vart arbete
med att forstarka kapitalstrukturen

har vi minskat den finansiella risken

for Hemso. 2018 kommer att praglas
av 6kad konkurrens i alla vara mark-

nader men framforallt i Sverige. Det
kommer att bli svarare att finna goda
férvarvsmojligheter. Det ar en av
anledningarna till att vi i Sverige valt
att fokusera vara investeringar inom
projektutveckling dar vi kan skapa
mervarde genom var kompetens.

Var affarsmodell och starka kassa-
floden skapar resistens aven vid ett
eventuellt vardefall. Dessutom har vi
en unik fordel av ett langsiktigt dgan-
de genom Tredje AP-fonden, vilket
skapar trygghet for Hemso och i sin
tur vara kunder och investerare.

Hemso gar in i 2018 som ett bolag
som vilar stadigt pa sina fyra grund-
pelare och med ett tydligt fokus.
Hemsos organisation praglas av ett
driv att vara bast inom sitt segment
och en passion for att vara med och
skapa den sociala infrastruktur som
behovs for att bedriva samhallsservi-
ce. Hemso ar en naturlig fastighets-
partner at den offentliga sektorn
bade under det kommande aret och
for en lang tid framover.

Nils Styf, VD

Vd har ordet @ 7






Strategi och affarsmodell

Hemsos strategi ar att investera i storre stader och med fokus pa att
inga hyresavtal med langa 16ptider med ftill dvervagande del offentliga
hyresgaster. Affarsmodellen ska generera en langsiktigt stabil avkastning.

e En stark efterfragan pa lokaler som
ocksa bedoms stiga Gver tiden.

Hemso ager, utvecklar och férval-
tar samhallsfastigheter. Dessa ar
specialanpassade for samhallsservice « Finansiellt stabila hyresgaster med
och hyresgasten ar skattefinansierad. vanligtvis 1anga hyresavtal.
Marknaden for samhallsfastigheter
ger forutsattningar for langsiktigt

stabil avkastning genom:

e En lagre konjunkturkanslighet an
andra fastighetsslag.

Urbaniseringen i Sverige

Index
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Hemsos marknader

Efterfragan pa lokaler for samhalls-
service kommer att 6ka kraftigt

den narmaste 20-arsperioden, dels
genom den demografiska utveckling-
en och dels till féljd av urbanisering.
Marknaden karaktariseras dven av ett
stort behov att férnya éldre bestand

i kommuner till modernare lokaler.
Detta géller for Hemsos samtliga
geografiska marknader. Av Hemsos
fastighetsportfolj ligger 78 procent i
Sverige, tolv procent i Tyskland och tio
procent i Finland. Fastigheterna delas
inifyra kategorier: dldreboende,
utbildning, vard och rattsvasende.
Hyresgdsterna ar stat, kommun,
landsting eller privata operatorer
som dr skattefinansierade. De lander
som Hemso ar verksamt i har en god
ekonomi med starka finanser och en
vélfardssektor som ar offentligt finan-
sierad. Detta starker Hemsos affars-
modell dar intdkterna kommer direkt
eller indirekt fran offentliga medel.

Kredit- Andel offentlig BNP-tillvaxt
Land betyg sektor av BNP 2017 Marknadsvirde
Sverige AAA 51% 2,4% 78%
Tyskland AAA 45% 2,2% 12%
Finland AA+ 54% 3,3% 10%
Befolkning Sverige Tyskland Finland
Befolkning, 2017 10 120 242 82 800 000 5503 297
Befolkning 6ver 80 ar 516 132 4802 400 286171
Befolkningstillvaxt, prognos till 2030 15% -1% 5%
Befolkningstillvaxt for éver 80 ar, prognos till 2030 64% 38% 75%

Kélla: SCB & Eurostat

Strategi och affairsmodell @ 9



Hemsos fyra
fastighetsramar

For att tydliggdra Hemsos strategi
har Hemso ett antal fastighetsramar.
Ramarna syftar till att sdkerstalla att
risken i fastighetsportfoljen ar lag
och att Hemsds kassaflode dr stabilt
over tid.

Aldreboende Sandbyhov , Norrkoping|

Behov av nya boendeplatser for dldre i Sverige och Finland

8000 Minst 30 procent av hyresintdkterna
ska komma fran dldreboende

7000 - -- .

Aldreboende éar ett segment som
6000 — uppvisar en langsiktigt stark och
5000 il I B = = = = B stigande efterfragan vilket borgar
2000 m EEEBE B i for stabila hyresintakter 6ver tid.

Efterfragan ar direkt kopplad till de-
3000 — —  —  —  — mografisk utveckling dar andelen av
2000 — befolkningen 6ver 80 ar &r tongivan-

de. For Hemsos samtliga geografiska
1000

marknader prognostiseras den

0 andelen stiga kraftigt.

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

B sverige Finland Killa: Boverket 2017, Attendo AR 2016 | Sverige har privata operatorer blivit

vanligare i dldreomsorgen. Dock bar
kommunen huvudansvaret att tillhan-
dahalla dldreomsorg varfor koppling-
en till kommunen ar stark dven i det
fall privata operatorer ar hyresgaster
till Hemso.

Andel intdkter
fran dldreboenden

425

Hyresintdkter dldreboende, %

50

2 - -:—-u: —s
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Hyresdurationen ska 6verstiga 5 ar
For att sakerstalla stabila, forutsag-
bara och inflationsjusterade intakter
efterstravar Hemso langa hyresavtal.
For nyproduktion skrivs hyresavtal
oftast pa 15 till 25 ar dar en arlig
upprakning av hyresnivan kopplas till
konsumentprisindex. | genomsnitt
justeras Hemsos hyresintakter arligen
med 80 procent av den underliggan-
de inflationen.

v

Hyresduration

9,2 ar

Hyresduration, ar

10
8

2013 2014 2015 2016 2017

Minst 75 procent av fastigheternas
varde ska aterfinnas i storre stader
Efterfragan pa samhallsfastig-

heter drivs framst av demografi

och urbanisering. Analys visar att
efterfragan kommer vara som storst i
storstadsregioner och i storre stader.
Darfor sakerstalls en langsiktigt stark
efterfragan pa Hemsos fastigheter
genom att en hog andel av fastighets-
innehavet finns i storre stader.

v

Andel storre stader

81«

Storre stider, %
100

2013 2014 2015 2016 2017

4

Minst 50 procent av hyresintak-
terna ska komma fran offentliga
hyresgaster

Hemsos affarsmodell bygger pa att
hyresgasterna ar skattefinansierade

i ett forankrat system med offentligt
finansierad valfard. Hemsd har en
preferens for hyresintakter direkt
fran stat, kommun eller landsting.
Det ger en stabilitet da betalningsfor-
magan ar stark hos dessa hyresgaster.

v

Andel offentliga hyresgaster

594

Offentliga hyresgaster, %
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Strategi och affairsmodell ® 11



Portfoljstrategi
Hemso vaxer genom forvarv, om- och
tillbyggnad samt nyproduktion.

Tillvdxten sker med fokus pa l[6nsam-
het och att foradla fastighetsbestan-
det i enlighet med angivna fastighets-
ramar. Hemso har en unik position
med goda tillvaxtmojligheter genom
att vara den ledande samhallsfast-
ighetsaktdren med etablerade
hyresgastrelationer, inte minst med
kommunerna.

Hemso har intern specialistkompe-
tens och kapacitet for projektutveck-
ling av samhallsfastigheter. Det gor att
Hemso kan méta den starka efterfra-
gan, inte minst vad galler behovet av
nya dldreboenden och skolor. Genom
att verka ndara kommuner och hyres-
gaster kan Hemso tidigt foradla inom
befintligt bestand eller genomféra
nyproduktionsprojekt.

Hemso utvecklar for att langsiktigt

aga fastigheterna. Det borgar for att
produktionen blir kvalitativ och hallbar
for att mota hyresgastens hogt stallda
krav. Genom att sdkerstalla en effektiv
byggprocess skapas mojlighet att
erbjuda vara hyresgaster en attraktiv
hyra.

12 @ Strategi och affarsmodell
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Vittraskolan, Jonkoping

For att minska riskerna i Hemsds
nypoduktion ar det viktigt att uthyr-
ningsgraden fore byggstart ar hog
med langa hyresavtal, vilket gor att
det framtida driftnettot &r sakrat.
Produktionskostnaden faststélls

fore projektstart for att sakerstalla
projektets [dnsamhet och produktio-
nen handlas upp fran kreditvardiga
entreprencrer vilket gor att kostnads-
risken minimeras.

Forsaljningar genomfors av fastig-
heter som Hemso bedomer som

icke strategiskt innehav, till exempel
solitdra fastigheter i mindre orter vil-
ket ytterligare effektiviserar Hemsos
forvaltning. Kapitalet som frigors an-
vands till att forvarva eller bygga nya
fastigheter som ar moderna, hallbara
och ligger i omraden med langsiktigt
stark efterfragan.

Forvaltning

Hemso ar ett fastighetsforvaltande
bolag och en langsiktig fastighets-
partner till vara hyresgaster. Forvalt-
ningen praglas av lokal ndrvaro for
att uppratthalla en hog serviceniva
samtidigt som den ska bedrivas
effektivt med ett starkt fokus pa
hallbarhet. Hemso har lang erfaren-

het och kunskap om hyresgasternas
verksamhet och har byggt upp en
specialistkompetens inom forvaltning
av samhallsfastigheter.

| Tyskland och Finland &r hyresavta-
len strukturerade sa att hyresgasten
star for en stor del av de |[6pande
driftskostnaderna vilket innebar att
kostnadsrisken ar begransad.

Hemsds overskottsgrad har [6pande
forbattrats och uppgar idag till 75,3
procent.

Overskottsgrad, %
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For att ytterligare skapa forutsagbar-
het i fastighetsdriftens kassaflode
fokuserar forvaltningen pa att
minska kostnader genom att exem-
pelvis minska energiférbrukningen
och att prissékra elinképen.
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Da efterfragan pa samhallsfastig-
heter dr hog och vaxande viljer
hyresgasterna oftast att forlanga
hyresavtalen nar de forfaller. Hemsos
fastighetsforvaltning arbetar aktivt
for att forsta hyresgastens behov

och framtida utmaningar for att
tillsammans anpassa lokalerna for att

sakerstalla att hyresgdsterna blir kvar.

Det innebar att det sdllan uppstar
vakanser.

Uthyrningsgrad, %
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Kapitalstruktur

Hemso vaxer genom det fria kassa-
flode som verksamheten genererar.
50 procent av forvaltningsresultatet
delas normalt ut till &garna och
resterande 50 procent aterinvesteras
i verksamheten.

Hemso stravar efter att uppratthalla
en stabil kapitalstruktur. Beldanings-
graden ska uppga till maximalt 70
procent. Historiskt har belaningsgra-
den legat runt 65 procent och lag vid
arets utgang pa 62,9 procent. Hem-
sos kapitalstruktur reflekterar ett
stabilt och forutsagbart kassaflode
fran verksamheten vilket gor att det
finns utrymme att anpassa kapital-
strukturen och uppratthalla finansiell
flexibilitet i det fall fastighetsmarkna-
den skulle vika.

Hemso begransar sina finansiella risker
genom att upplaningen ar diversifierad
med flera olika finansieringskallor.
Hemso fokuserar pa icke sakerstalld
finansiering pa kapitalmarknaden och
har darfor metodiskt minskat den
sakerstdllda skulden. Arbetet med
skuldens forfalloprofil och kapital-
och rantebindningen har ocksa varit
viktiga komponenter for att minska
den finansiella risken. Den 31 decem-
ber uppgick kapitalbindningen till 5,0
ar och rantebindningen till 5,1 ar vilket
innebdar att finansnettot forvantas
vara stabilt pa medellang sikt.
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Mal och ramar

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

Avkastning pa eget kapital, %

20

2010- 2011- 2012- 2013-

2014 2015 2016 2017
2017 uppgick den genomsnittliga
avkastningen pa eget kapital 6ver en
femarsperiod till 17,9 procent vilket
ar ver malet pa 15 procent. Avkast-
ningen under 2017 uppgick till 26,6
procent. Resultatet forklaras framst
av ett okat férvaltningsresultat och en
positiv vardeutveckling pa fastighets-

Finansiella ramar
Beldningsgraden ska inte dverstiga
70 procent.

Belaningsgrad, %
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Trots en hog investeringstakt under
2017 sjonk belaningsgraden till

62,9 procent. Det beror framst pa
vardeférandringar med anledning av
sankta avkastningskrav pa fastig-
hetsmarknaden.

Rantetackningsgraden ska uppga till
lagst 2,0 ganger.

Réntetiackningsgrad, ggr

0
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Rantetackningsgraden okade till 4,8
ganger under 2017. Det ar en effekt
av ett okat driftnetto, sjunkande ad-
ministrationskostnader och ett lagre
finansnetto.

portfoljen.

Engagemangsindex (El).

Utfall 2017

82/100

Resultatet innebar att malet pa 77 uppnaddes
for 2017. El &r en del av Engagerad Medarbetar
Index EMI déar aven Ledarskapsindex och
Effektivitetsindex ingar, vilka ocksa
fick hoga poang under aret.

14 @ Mal och ramar

Energianvandningen
per kvm ska fran 2012 till 2020
minskas med 30 procent.

Utfall till och med 2017

13,5«

Energianvandningen har sedan 2012 minskat med
13,5 procent. Samtliga fastigheter i Sverige har
inventerats utifran energisynpunkt och dven
potentiella effektiviseringar i hyresgasternas
verksamhet har identifierats.
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Skargardshemmet, Lysekil

Marknadsoversikt

Hemso ar verksamt i Sverige, Tyskland och Finland. Gemensamt for mark-
naderna ar att samhallsservicen framst ar finansierad av kommuner, lands-

ting och stat.

Det innebdr att dven privata hy- skola dar eleven gar. For ett dldrebo- procent av Hemsos hyresintakter
resgaster erhaller ersattning fran ende i Tyskland betalas en offentlig fran skattefinansierad verksamhet.
kommuner, landsting och stat. | omsorgsforsakringspeng ut till det Se foljande marknadsavsnitt for
exemplet for friskola i Sverige betalar dldreboende dar den vardbehovan- respektive land.

kommunen ut en skolpeng till den de valjer att bo. Totalt kommer 95

16 ® Marknadsoversikt
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Finansieringsmodell for

samhaillsservice i Sverige

Sverige

Definition
samhillsfastigheter

Fastighet som brukas till 6vervagan-
de del av skattefinansierad verksam-
het och ar specifikt anpassad for
samhallsservice. Dessutom inklude-
ras trygghetsboende under begrep-
pet samhdllsfastigheter.

Ekonomi

Fastighetsmarknaden styrs till stor
del av generella makroekonomiska
faktorer som ger avtryck pa de grund-
|dggande drivkrafterna som paverkar
utbud och efterfragan pa fastigheter.
De makroekonomiska faktorerna, som
till exempel inflationsutvecklingen,
tillgangen till kapital samt kapital-
kostnaden, paverkar dven fastig-
hetsagarnas ekonomiska kalkyl och
darmed investeringsvilja.

Sveriges ekonomi fortsatte att visa
styrka under 2017 och BNP-tillvaxten
uppgick till cirka 2,4 procent, vilket var
nagot 6ver konsensusforvantningarna
fran 2016. Tillvaxten var framfor allt
driven av bostadsinvesteringar medan
den privata konsumtionen utvecklats i
lugnare takt. Tillvaxten forvantas halla
i sig under 2018 da konsensusprog-
nosen uppgar till cirka 2,5 procent for
att sedan bromsa in nagot under 2019
med en tillvaxt om cirka 2 procent.

De fallande bostadspriserna under
den senare delen av 2017 medfor en
risk for den ekonomiska utvecklingen
men en allmant stark konjunktur och

Offentlig ~ Privat an ot &
Elever
Skola
Offentlig ~ Privat b ot
Brukare
Kommun Aldreboende
Skatt A N
Landsting . . .
S Offentlig ~ Privat b &b &
tat Patienter
Vard
Off
Rattvasende

ett underskott av bostader indikerar
att prisfallet bor stagnera. Andra indi-
katorer, sasom Konjunkturinstitutets
barometerindikator eller inkdpschefs-
index, visar bada pa starkare nivaer
an normalt. Arbetslosheten forvantas
fortsatta minska under 2018 samtidigt
som sysselsattningen okar.

Reporantan lag stabilt pa -0,5 procent
under hela aret. Riksbanken valde vid
arets sista penningpolitiska méte i de-
cember att ldmna reporadntan pa -0,5
procent for att behalla den starka kon-
junkturen, stotta inflationen samt att
kronkursen inte ska stiga for snabbt.
Reporantan forvantas vara fortsatt
lag och langsamt borja hojas under
mitten av 2018, vilket ar gynnsamt for
fastighetssektorn.

Demografi

Behovet av samhallsservice och
darmed samhallsfastigheter styrs av
demografiska, politiska och ekonomis-
ka faktorer. Aven om det i hog grad ar
befolkningstillvaxt som styr efterfra-
gan pa samhallsfastigheter ar stigande
sysselsattning en forutsattning for
en positiv utveckling av skatteunder-
laget. | forlangningen gynnar det de
parter som hyr ut samhaéllsfastigheter
till verksamheter som helt eller delvis
ar beroende av offentlig finansiering.

Sverige praglas av en kraftig be-
folkningstillvéxt och i januari 2017
Oversteg Sveriges befolkning tio

miljoner invanare. SCBs senaste
prognos indikerar att befolkningen
kommer na elva miljoner invanare
2026, vilket innebar en genomsnitt-
lig befolkningsékning om nastan
100 000 personer per ar. Den starka
urbaniseringstrenden medfor att
befolkningstillvaxten ar hogst i stor-
stadsregionerna men andra region-
stader med hogskola eller universitet
sasom Umea, Uppsala, Vasteras och
Linkoping pavisar dven dessa en
stark befolkningstillvaxt.

Hemsos totala fastighetsvarde
utgors till storre delen av fastigheter
for aldreboende och utbildning. Det-
ta medfor att utvecklingen i de yngre
och éldre aldersgrupperna ar viktig
da efterfragan pa samhallsservice
férvantas oka i takt med befolk-
ningstillvaxten. | Sverige forvantas
befolkningen i férskole-, grundskole-
och gymnasiealdern oka snabbare
an snittet fér samtliga aldrar. Aven
befolkningstillvaxten i aldersgruppen
80+ dar mycket kraftig, vilket talar till
Hemsos fordel.

Demografisk utveckling, Sverige

180
160 s

140 /
100

80

2010 2015 2020 2025 2030

m— Alla dldrar s 80+ Prognos
Kélla: Statistics SCB Index, 2010 = basar

Marknadsoversikt @ 17



0

i

Generellt
fastighetsmarknaden

Den kommersiella fastighetssektorn
ar en mycket kapitalintensiv bransch
och det hoga investerarintresset

har framfor allt varit driven av den
rédande lagrantemiljén. Aven andra
faktorer som brist pa alternativa pla-
ceringar, god tillgang pa eget kapital
samt fordelaktiga finansieringsmojlig-
heter har gynnat fastighetsmarkna-
den. De grundldggande drivkrafterna
sasom god ekonomisk utveckling, laga
vakanser och hyrestillvaxt ser fortsatt
gynnsamma ut och det mesta tyder
pa att investerarintresset kommer
vara fortsatt hogt.

Transaktionsmarknaden

Den svenska transaktionsmarknaden
har varit mycket stark sedan 2014
med hoga transaktionsvolymer

och en hog likviditet. Transaktions-
marknaden pavisade fortsatt styrka
under 2017 med ett hogt intresse
for fastighetsinvesteringar. Transak-
tionsvolymen under aret uppgick till
152 miljarder kronor vilket ar i niva

18 @ Marknadsoversikt

med den genomsnittliga arsvolymen
under de senaste fem &ren. Aven om
transaktionsvolymen under aret var
signifikant lagre an foregaende ar ska
det papekas att 2016 var ett mycket
starkt rekordar och historiskt sett ar
arets volym att betrakta som hog.

Sveriges relativt stabila ekonomiska
och politiska klimat har gjort att in-
tresset fran utlandska investerare va-
rit hogt. Under aret kdpte utlandska
investerare fastigheter till ett varde
om 40 miljarder kronor. Volymen

ar den hogsta noteringen sedan
finanskrisen 2008 och andelsmas-
sigt utgjorde utlandska aktorer 26
procent av den totala transaktions-
volymen. 2017 &r dven det forsta aret
sedan 2008 da utlandska aktorer har
agerat nettokopare av fastigheter
och de svenska darmed nettosaljer.

Bostadsfastigheter, foljt av kon-
torsfastigheter, var de tva segment
dar omsattningen var hogst. Totalt
uppgick transaktionsvolymen till 39
miljarder kronor for bostadsfastig-

‘Gunnebo 15, Stockholm

heter och 29 miljarder kronor fér
kontorsfastigheter, vilket motsvarar
en marknadsandel om 26 respektive
19 procent.

Trots att det skett en inbromsning
pa transaktionsmarknaden jamfort
med 2016 ser 2018 ut att ha goda
forutsattningar for en fortsatt stark
marknad. Det finns dock en del
orosmoln pa marknaden sasom den
sa kallade paketeringsutredningen
samt begransningen kring avdrags-
mojligheterna for rantekostnader.
Transaktionsvolymerna forvantas
vara fortsatt hoga, forutsatt att det
inte sker nagra storre oférutsedda
makroekonomiska forandringar i
Sverige eller omvarlden.

Transaktionsmarknaden

for samhaillsfastigheter
Samhallsfastigheter har ansetts vara
ett etablerat fastighetssegment sedan
omkring ar 2000 da andelen privata
dgare okade markant. Efter finans-
krisen 2008 dkade riskaversionen

hos investerare vilket bidrog till en



okad efterfragan pa fastigheter med
en lag riskprofil, sdsom bostader och
samhallsfastigheter. Samhallsfastighe-
ter erbjuder ofta en lagre risk jamfort
med traditionella kommersiella
fastigheter i form av stabila hyres-
gdster och langa Ioptider pa hyres-
avtalen. Transaktionsvolymerna inom
segmentet har saledes haft en kraftig,
men volatil, tillvaxt under det senaste
decenniet och under 2016 uppmat-
tes ett nytt transaktionsrekord da
samhallsfastigheter till ett varde om
drygt 22 miljarder kronor omsattes.
Transaktionsvolymerna inom segmen-
tet kan variera mycket fran ar till ar,
huvudsakligen styrt av ett varierande
utbud. 2017 blev nagot av ett mellanar
for samhallsfastigheter da transak-
tionsvolymen uppgick till lite drygt
tolv miljarder kronor. Volymen ar
saledes signifikant lagre jamfort med
2016 men nagot 6ver den genomsnitt-
liga arsvolymen under det senaste
decenniet om 11,5 miljarder kronor.

Det starka koptrycket har lett till
rekordlaga avkastningskrav under

aret. Pa koparsidan har institutio-
ner och fonder varit dominerande
medan bygg- och utvecklingsbolag
har varit mest aktiva pa saljsidan.
Direktavkastningskraven for bade
de basta och sekundara objekten
forvantas vara fortsatt stabila under
det kommande aret. Det ska dock
papekas att det i vissa fall kan vara
en vasentlig skillnad i avkastnings-
krav mellan de béasta objekten jam-
fort med sekundéara objekt beroende
pa lage, anvandning, modernitet och
|6ptid pa hyresavtal.

Transaktionsvolymerna inom seg-
mentet forvantas vara fortsatt hoga
huvudsakligen drivet av de radande
gynnsamma marknadsfoérutsattning-
arna. Vidare forvantas att kommuner
fortsatter sélja av sina fastigheter i
syfte att fokusera pa kdrnverksam-
het samt att frigdra kapital. Aven de
férvantade okande nyproduktionsvo-
lymerna forvadntas driva transaktions-
marknaden da byggforetag eller fast-
ighetsutvecklare séljer av fastigheter
vid eller innan fardigstallande.

Trender samhillsfastigheter
Sverige har en kraftig befolkningstill-
vaxt och tillvaxten forvantas framfor
allt ske i de yngre och aldre alders-
grupperna. De gynnsamma demo-
grafiska forandringarna forvantas
driva nyproduktionsvolymerna, vilket
i sin tur kommer att 6ka utbudet och
darmed transaktionsvolymerna inom
segmentet. Det finns dven en trend
att dldre skolor och aldreboenden
rivs for att ersattas av nya mer mo-
derna och andamalsenliga lokaler.

Transaktionsvolymer, Sverige, mdkr
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Finland

Ekonomi

Efter flera ars lagkonjunktur har
antligen tillvaxten i den finska eko-
nomin tagit fart och utvecklingen
ser ljus ut under de kommande aren.
Prognoserna for tillvaxten justerades
upp under aret och BNP-tillvaxten
uppgick till cirka 3,2 procent under
2017 och forvantas vaxa med cirka 3
procent under 2018. Uppvaxlingen i
exporten har varit en drivande faktor
till de mer positiva framtidsutsik-
terna da det gar at ratt hall for flera
av Finlands viktiga exportmarkna-
der. Utover exporten har dven den
privata konsumtionen paverkat
tillvéaxten positivt och konsumenter-
nas konfidensindikator lag pa mycket
hoga nivaer under aret. Vidare har
investeringsvolymen i byggande,
maskiner och utrustning okat kraftigt
och gett ett positivt avtryck i den
ekonomiska tillvaxten.

Demografi

Finlands befolkningsokning ar stabil
men svagare an den i Sverige. Det
rader aven har en urbaniserings-
trend och stader som Helsingfors,
Uledborg, Abo och Tammerfors vaxer
snabbare &n de mindre staderna.
Finlands prognostiserade befolknings-
mangd for 2025 ar cirka 5,7 miljoner
invanare vilket kan jamforas med da-

20 ® Marknadsoversikt

gens befolkningsmangd om drygt 5,5
miljoner invanare. Befolkningspyrami-
den liknar den svenska till formen och
uppvisar en rektangular form vilket
pavisar en befolkning med en 6kande
andel dldre. Andelen personer Gver
80 ar vdntas Oka kraftigt under de
narmaste aren, och med det dven
efterfragan pa dldreboenden.

Demografisk utveckling, Finland
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Transaktionsmarknaden
2016 var ett rekordar for den finska
transaktionsmarknaden da den totala
transaktionsvolymen uppmattes till
7,4 miljarder euro. 2017 6vertraffade
dock féregaende ars transaktionsvo-
lym och totalt omsattes fastigheter till
ett varde om 10,2 miljarder euro, vilket
ar en 6kning om hela 38 procent. De
huvudsakliga bidragande faktorerna
till den hoga transaktionsvolymen var
Blackstone Groups forvarv av Sponda,
vilket &r den storsta transaktionen

i Finlands historia, samt CICs (China
Investment Corporation) forvarv av
logistikfastighetsbolaget Logicor.

Andelen utlandska investerare pa
den finska marknaden under 2017
var pa historiskt héga nivaer om

68 procent. Aven om férvérvet av
Sponda bidrar vasentligt till den héga
andelen har det skett andra transak-
tioner dar utlandska investerare gatt
vinnande ur budgivningar. Anledning-
en till den hoga andelen internatio-
nella aktorer ar en konsekvens av
landets battre ekonomiska utsikter
samt att direktavkastningskraven ar
hoga jamfort med andra marknader.

Transaktionsmarknaden fér samhalls-
fastigheter i Finland ar fortfarande en
omogen marknad men har borjat ta
fart under de senaste aren. Exempelvis
uppgick transaktionsvolymen for vard-
fastigheter under 2017 till 408 miljoner
euro, vilket kan jamféras med den
genomsnittliga volymen sedan 2013
som uppgar till 327 miljoner euro.

Forvantningarna for marknaden ser
positiva ut da investerare har borjat
fokusera pa alternativa sektorer
sasom samhallsfastigheter, student-
bostader eller infrastruktur.

Textkalla Sverige och Finland: Savills



Tyskland

Ekonomi

Tillvéaxten i Tyskland och i euroomra-
det har under 2017 varit stark. Under
senaste tiden har det framforallt va-
rit den positiva utvecklingen globalt
for tillverkningsindustrin som har
varit gynnsam for landet. Tysklands
BNP-tillvaxt lag under 2017 pa 2,2
procent vilket ar den hogsta siffran
sedan 2011. Tyska konfidensindika-
torer (IFO) for tillverkningsindustrin
ligger pa de hogsta nivaerna sedan
den tyska aterforeningen och indike-
rar en fortsatt hog efterfragan under
2018. Arbetsldsheten har de senaste
aren stadigt minskat och lag pa 5,7
procent vid arsskiftet, vilket ar en
historiskt lag siffra. Hog efterfragan
och fortsatt expansiv penningpolitik
fran ECB ger goda forutsattningar for
fortsatt god ekonomisk utveckling
under 2018.

Demografi

Tysklands totala befolkning vaxer
inte, medan andelen aldre blir bade
fler till antalet och storre som andel
av befolkningen.

Statistik fran slutet av 2015 visar att
3,5 procent av den tyska befolk-
ningen eller 2,9 miljoner manniskor
hade ratt till den offentliga omsorgs-
forsakringen Pflegeversicherung.
Den fungerar som en vardpeng

for den enskilde och finansierar
individens vardbehov, antingen i
hemmet eller pa ett dldreboende.
Antalet mdnniskor som har ratt till
den offentliga omsorgsforsakringen
har sedan 1999 okat med drygt 40
procent. Till 2030 vdntas antalet
personer i behov av omsorg 6ka med

Demografisk utveckling, Tyskland

180

160
140 ==

120 /
100 ‘Z

0
2010 2015 2020 2025 2030

m— Alla dldrar s 80+
Kalla: Eurostat & Destatis

Prognos
Index, 2010 = basar

mer an en miljon, detta som direkt
foljd av Tysklands demografi.

Antalet manniskor med omsorgs-
behov som vardas pa ett dldrebo-
ende ar totalt 800 000 manniskor.
Sedan 1999 har antalet 6kat med 35
procent.

Marknaden for aldreomsorg vaxer i
takt med den aldrande befolkningen.
Ett Okat vardinslag kommer ocksa
med 6kad livslangd och déarmed
storre forekomst av aldersrelatera-
de sjukdomar. Det finns en politisk
strdvan att i forsta hand mojliggora
vard av aldre i sin hemmiljo. Det
6kade behovet kommer dock 6ka
belastningen pa slaktningar om de-
ras anhoriga skall vardas i hemmet.
Det tenderar dven att bli svarare

nar anhoriga inte alltid Iangre bor i
narheten eller har egna familje- eller
professionella ataganden. Den relati-

Personer i Tyskland med omsorg
varav andel i dldreboende, milj.
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Dresden, Tyskland

va andelen av omhéndertagande pa
dldreboende vantas darmed oka.

Transaktionsmarknaden
Transaktionsmarknaden for vard-
och aldreboenden uppgar till

cirka 1 miljard euro per ar. Andelen
internationella investerare har 6kat
och 2017 uppgick den till 64 procent
av den totala investeringsvolymen,
framforallt som ett resultat av 6kad
narvaro av belgiska och svenska
investerare.

Investeringar behovs for att tillfora
nya vardplatser i nybyggnation
samtidigt som renoveringar behovs i
befintliga lokaler for att tillhandahal-
la funktionella lokaler fér verksam-
heterna. Boendeformen maste mota
brukarnas individuella behov och
Onskan av service. Ett 6kat tillskott av
nyproduktion vantas 6ka volymerna
pa transaktionsmarknaden.

Transaktionsvolymer fér vard-
boenden i Tyskland/ar, meur
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Fastighetsportfol;

Hemsos fastighetsportfolj innehaller fastigheter for aldreboende, utbildning,
vard och rattsvasende i Sverige, Tyskland och Finland. Portfoljen ar valdiversi-
fierad och marknadsvardet uppgick till cirka 39 miljarder kronor vid arets slut.

Hemsos fastighetsportfélj omfattade
346 fastigheter med ett marknads-
varde om 38 883 miljoner kronor
per 31 december 2017. Kontrakterad
arshyra och total uthyrningsbar yta
uppgick till 2 492 miljoner kronor
respektive 1 636 tkvm. Driftnettot
uppgick till 1 788 miljoner kronor.

Utveckling av portféljen
Under 2017 forvarvades totalt 27
fastigheter for 2 668 miljoner kronor.

Marknadsvarde per fastighetskategori

Rattsvdasende
8%

Vard
18 %

Utbildning
32%
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| Sverige forvarvades fastigheter for
873 miljoner kronor, i Tyskland for
1011 miljoner kronor och i Finland
for 784 miljoner kronor. Férvarven
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 okat med 72 pro-

cent, motsvarande 23 800 kr per
kvadratmeter. Under samma period
har den uthyrningsbara ytan okat
med en procent.

Detta dr ett resultat av arbetet med
att renodla portféljen med inrikt-
ning pa storre stader och moderna
fastigheter samt att avkastningskra-
ven pa fastighetsmarknaden sjunkit.

Marknadsvéarde per land

\_
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42 %
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Fastighetsportfoljen

Sverige PS
267 fastigheter ()

30 220 mkr i fastighetsvarde

78 % av portfoljens
marknadsvdrde

Mkr Antal
Vérde jan 2017 28 007 292
Forvarv 873 12
Investeringar 1898
Avyttringar -1593 -37
Vardeforandringar 1035
Valutakursdifferenser - Finland
Varde dec 2017 30220 267 36 fastigheter
3 774 mkr i fastighetsvérde
10 % av portfoljens
marknadsvarde
%
o
Py ‘ — Mkr Antal
" Virde jan 2017 2348 31
. . Forvarv 784 5)
' ([ ) o ® Investeringar 254
» Avyttringar -
Vardeforandringar 290
® Valutakursdifferenser 98
Tyskland Varde dec 2017 3774 36
43 fastigheter
4 889 mkr i fastighetsvarde
12 % av portféljens
marknadsvarde
Mkr Antal
Vérde jan 2017 3274 33
Férvarv 1011 10
Investeringar 38
Avyttringar -
Vardeférandringar 436
Valutakursdifferenser 130
Vérde dec 2017 4889 43
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Medicinaren 25, Huddinge

Fastighetsvirde totalt, mdkr
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Medicinaren 23 och 25, Huddinge

Medicinaren 25, Huddinge

Hemsos tio viardemadssigt storsta forvaltningsfastigheter

Fastighets- Storsta Uthyrningsbar
Kommun Fastighet kategori hyresgast yta, tkvm
Solna Tegen 6 Rattsvdasende Polismyndigheten 35
Huddinge Medicinaren 25 Vard Karolinska institutet 16
Lund Klostergarden 2:9 Utbildning Internationella Engelska Skolan 51
Huddinge Medicinaren 19 Vard Stockholms léns landsting 39
Huddinge Medicinaren 23 Utbildning Kungliga Tekniska Hogskolan 17
Umea Stigbygeln s Rattsvdasende Polismyndigheten 22
Bjorneborg, Finland Satakunnankatu 23 Utbildning Bjorneborg kommun 22
Taby Marknaden 1 Aldreboende Taby kommun 23
Upplands Vasby Vilunda 19:2 Utbildning Upplands Vasby kommun 20
Vasteras Rosenhill 1 Utbildning Malardalens hogskola 15
Summa 260
Fem storsta forvirven 2017

Fastighets- Storsta Uthyrningsbar  Fastighets-
Kommun Fastighet/portfolj kategori hyresgast yta, tkvm  vérde, mkr
Duisburg, Tyskland LANUV Utbildning Nordrhein-Westfalen 17 1100
Eskilstuna Mélardalens hégskola* Utbildning Malardalens hégskola 20 800
Vaxjo Tva édldreboenden Aldreboende Norlandia 9 300
Hamburg/Lubeck, Tyskland Tva &ldreboenden Aldreboende Inter Pares 11 228
Heusenstamm, Tyskland ~ Herdestrasse 85* Aldreboende AWO 9 220
Summa 66 2648

* Projektforvary, fastighetsvardet avser totalt fastighetsvarde efter fardigstallt projekt.
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Hyresgaster

95 procent av Hemsos hyresintak-
ter kommer fran skattefinansierad
verksamhet. 14 av de 20 storsta
hyresgdsterna utgors av stat,
kommuner och landsting. Andelen
kontrakterad arshyra med offentliga
hyresgaster uppgar till 59 procent,
dar hyresavtal med staten uppgar till
17 procent, kommuner till 34 procent
och landstingen till 8 procent. |
Sverige skattefinansieras huvudde-
len av verksamhet som bedrivs av
privata operattrer inom skola, vard
och édldreomsorg via skol-, vard- och
omsorgspeng. | Finland finansieras
privata operatérer pa liknande satt
som i Sverige.

| Tyskland finansieras de privata
operatorernas verksamhet genom
en del fran den statliga vardforsak-
ringen och en del med avgifter fran
de boende. | de fall boende inte har
mojlighet att betala for sitt boende,
finansieras det genom kommunbi-
drag. Hemso har ofta mojlighet att
erhalla sdkerhet for hyresintakterna
i form av pantsattning av operato-
rernas rattigheter till bidrag fran
kommunen.

Kontrakterad arshyra i Tyskland
uppgar till 29 miljoner euro varav 23
procent ar sakerstalld genom pant-
sattning av offentliga floden.

Hemsos storsta hyresgaster ar
svenska Polismyndigheten, Attendo,
AcadeMedia och Stockholms lans
landsting.

Kontrakterad hyra per kategori

B Kommun 34%
Landsting 8%

M Privat 41%
Stat 17%

Hemsos 20 storsta hyresgéaster

Andel av

Hyresgast- Kontrakterad kontrakterad Antal
Hyresgast kategori arshyra, mkr arshyra, %  hyresavtal
Polismyndigheten Stat 137 5,5 25 &
Attendo Privat 134 5,4 67 § 1 H
AcadeMedia Privat 115 4,6 25 @ Po'lsen
Stockholms léns landsting Landsting 105 4,2 73
Norrkdpings kommun Kommun 73 2,9 23
Vasteras stad Kommun 66 2,6 15 Attendo
Karolinska Institutet Stat 66 2,6 11
AWO (Tyskland) Privat 63 2,5 8
Vastra Gotalandsregionen Landsting 61 2,5 65 .
Mélardalens hogskola Stat 53 2,1 2 Academedia
HEWAG (Tyskland) Privat 51 2,1 9
Gavle kommun Kommun 48 1,9 19 J L
Internationella Engelska Skolan Privat 45 1,8 8 B
Region Gotland Landsting 43 1,7 10 Stof::‘c;;z\:glans
Upplands Vasby kommun Kommun 40 1,6 4
Uppsala kommun Kommun 37 1,5 22
Nacka kommun Kommun 36 1,5 14 JNF
Kungliga Tekniska Hogskolan Stat 36 1,4 1
Bjorneborg kommun (Finland) Kommun 35 1,4 1 NORRKOPING
Kunskapsskolan Privat 34 1,4 6
Totalt 1278 51,1 408
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Ann Kalla, Lulea kommun:

"Det ar enkelt att

samarbeta med Hemso”

Den 1 april tog Hemso 6ver fem samhallsfastigheter i Luled i en

affar som ocksa omfattar bygget av ett nytt dldreboende med
144 platser. Beslutet om forsaljningen ar fattat av politikerna,
men dven pa tjanstemannaniva valkomnas Hemso.

— Hemso ar professionella och seridsa, det marks i allt de
foretar sig, sager Ann Kalla, sektionschef fastighetsférvaltning

i Luled kommun.

For Lulea kommun &r det inget nytt

att samarbeta med privata aktorer

nar det galler fastigheter. Daremot ar
Hemso en ny aktor i Lulea och affaren
i sig ar stor —i ett slag tar Hemso

Over agandet och driften av cirka tio
procent av de kommunagda samhalls-
fastigheterna i form av fyra vard- och
omsorgsboenden samt en halsocentral.

"Hemso ar bland
de lattaste av

vara partners att
samarbeta med.”

| avtalet ingar dven byggandet av ett
helt nytt vard- och omsorgsboende i
Kronan-omradet.

Ann Kalla tycker att den forsta
tidens samarbete med Hemso lovar
gott.

—Hemso ar bland de lattaste av vara
partners att samarbeta med. De har
kunskaperna, ar tydliga och ar duk-
tiga pa att kommunicera. Dessutom
har de ett driv, det marks att de ar
ett av de ledande fastighetsbolagen.

Stora forvantningar

Darfor ar det med stor forvantan
som hon ser fram emot ett dnnu mer
fordjupat samarbete.

— Framfor allt hoppas jag att deras
kompetens och kunskap inom
hallbarhet och energibesparingar
ska komplettera var organisation.
Nar det galler driften vill jag givetvis
att vardagen for vara verksamheter
i de har fastigheterna ska bli sa
problemfri som mojligt. Eftersom
Hemso samarbetar med Fastighets-
snabben pa driftsidan, som vi bara
har goda erfarenheter av, ar vi inte
ett dugg oroliga.

De fem fastigheterna som Hemso
tagit over ar dldre, men har rustats
kontinuerligt under arens lopp.
Nagra direkt bradskande atgarder ar
inte aktuella, men det finns, enligt
Ann Kalla, alltid nagot som behover
underhallas pa en fastighet som ex-
empelvis fasad, tak och ventilation.

— Under hosten har Hemso gjort en
analys av fastigheterna, som senare
ska resultera i en underhallsplan
som vi gemensamt ska diskutera och
komma 6verens om, avslutar Ann
Kalla.

Fakta Luleaaffaren

| april 2017 tog Hemso 6ver Ingrids-
hems, Kallkallans, Alviks och Berg-
stadens vard- och omsorgsboenden
fran Lulea kommun. | affaren ingick
aven Mjolkuddens hélsocentral.

Avtalet omfattar aven bygget av
ett nytt vard- och omsorgsboende i
Kronan-omradet. Byggstart plane-
ras till maj 2018 och ska vara fardigt
2020. Affaren ar en investering pa
370 miljoner kronor for Hemso.

Bakgrunden &r att Luled kommun
tidigare beslutat att sdlja delar av
sina samhallsfastigheter — ner till 75
procent — for att frigora kapital for
investeringar.

Affaren med Hemso bidrar bland
annat till finansieringen av ett nytt
badhus pa Hertson i Lulea.
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Hemso tar over Malardalens
hogskolas nya campus

Pa Malardalens hogskola, MDH &r férhoppningarna stora pa

nya campus i Eskilstuna som star klart vid arsskiftet 2019/2020.

Hemso ager sedan tidigare MDHs campus i Vasteras.

— Vi ar mycket noéjda med samarbetet med Hemsd omkring
campus i Vasteras. De ar lyhorda, idérika och tillfor professi-
onalitet i gemensamma projekt, sager Fredrik Enqvist, fastig-

hetschef pa MDH.

Larosatet ar relativt ungt — MDH
firade 40 ar under 2017 — men ar
redan etablerat med cirka 900
medarbetare, 15 000 studenter och
internationellt framstdende forsk-
ning inom bland annat framtidens
energisystem.

“De ar lyhorda,
idérika och tillfor
professionalitet

i gemensamma
projekt”

Forutsattningarna for de bada studie-
orterna, Vasteras och Eskilstuna, har
inte varit likvardiga. | Eskilstuna har
MDH hyrt tre separata byggnader och
avsaknaden av ett sammanhallet cam-
pus har med tiden vaxt sig starkare.

28 @ Fastighetsportfolj

| juni 2017 togs darfor forsta spad-
taget till ett nytt campus med cirka
20 000 kvadratmeter moderna och
flexibla utbildningslokaler fér 4 0oo
studenter. Strax innan, i mars, stod
det ocksa klart att Hemso gar in som
dgare och férvaltare av den nya fast-
igheten i centrala Eskilstuna.

Framtidsstudie

— Jag ar mycket positiv till den 16s-
ningen. Vi hyr av Hemso i Vasterds
och har en mycket bra relation,

de har det man kan 6nska hos en
férvaltare. De har storleken och
resurserna, men samtidigt en lokal
narvaro och ar lyhorda. De ar seri-
0sa, professionella och langsiktiga,
sager Fredrik Enqvist.

Och med lyhérd menar han inte en
férvaltare som alltid sager ja.

— Nej, vi har givetvis vara idéer
eftersom var verksamhet forandras
standigt. Fordelen med Hemso ar
att de adderar sin erfarenhet och
kompetens till vara idéer. Pa sa satt
kommer vi tillsammans fram till de
basta l6sningarna.

Det visade sig exempelvis under
2017 da MDH startade arbetet med
en campusplan for Vasteras. En
utredning som ska blicka 20-30 ar

in i framtiden och bland annat véga
in stadens utveckling, hogskolans
utveckling samt befintliga byggratter
och utemiljoer.

— Hemso ar inte bara delaktiga i

det arbetet, de bistar aven med sin
organisation. Da blir det extra tydligt
vilken kompetens Hemso har inom
olika omraden.






Fastighetsportfolj - Aldreboende

Bestand och hyresgéster
Aldreboende &r Hemsés stérsta
fastighetskategori och utgjorde vid
arsskiftet 42 procent av fastighets-
vardet. Hemso dgde 172 dldreboen-
den varav 103 i Sverige, 42 i Tyskland
och 27 Finland. Lokalerna inrym-
mer vard- och omsorgsboenden,
demensboenden samt boenden

for personer i behov av extra stod
och service. Av den kontrakterade
arshyran stod offentliga hyresgaster
for 45 procent och privata skattefi-

Marknadsvérde per land

 _

M Sverige, 60 %
Tyskland, 29 %
M Finland, 11%

Andel av fastighetsvardet

425
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nansierade aktorer for 55 procent. |
Sverige stod de offentliga hyresgas-
terna for 72 procent och de privata
hyresgdsterna for 28 procent av
kontrakterad arshyra. | Finland stod
offentliga aktorer for fyra procent
och privata aktorer for 96 procent av
kontrakterad arshyra. | Tyskland har
Hemso endast privata hyresgaster.
De storsta hyresgasterna i kategorin
ar Attendo, Norrkdpings kommun
och AWO (Tyskland).

Kontrakterad arshyra
per kundkategori

H Offentlig, 55 %
Privat, 45 %

Antal boendeplatser

>10500

Antal fastigheter 172

Fastighetsvarde 16 412 mkr
Uthyrningsbar yta 739 tkum

Hyresduration 9,5 ar
Hyresintakter 988 mkr
Direktavkastning 5,1 %

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
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Medicinaren 23, Huddinge

Fastighetsportfolj — Utbildning

Bestand och hyresgaster
Utbildning ar Hemsos nast storsta
fastighetskategori och utgjorde vid
arsskiftet 32 procent av det totala
fastighetsvardet. Hemso dgde 103
utbildningsfastigheter varav 97

i Sverige, en i Tyskland och fem i
Finland. Lokalerna inrymmer allt fran
forskola till hogskola och avancerad
forskning inom Life Science. Av den
kontrakterade arshyran stod offent-
liga hyresgaster for 56 procent och
privata skattefinansierade aktorer
for 44 procent. | Sverige stod offent-

Marknadsvarde per land

¢

M Sverige, 87 %
Tyskland, 1%
M Finland,12 %

Andel av fastighetsvirdet

324

liga hyresgdster for 49 procent och
privata hyresgaster for 51 procent av
kontrakterad arshyra. | Finland stod
offentliga aktorer for 92 procent

och privata aktorer for atta procent
av kontrakterad arshyra. | Tyskland
ar utbildningsfastigheten uthyrd till
en offentlig hyresgast. | princip alla
Hemsos privata hyresgaster i Sverige
ar skattefinansierade via den sa
kallade skolpengen. De storsta hyres-
gasterna i kategorin ar AcadeMedia,
Malardalens hogskola och Upplands
Vasby kommun.

Kontrakterad arshyra
per kundkategori

H Offentlig, 56 %

Privat, 44 %

Antal elever/
studenter

45000

Antal fastigheter 103
Fastighetsvarde 12 620 mkr
Uthyrningsbar yta 523 tkvm

Hyresduration 10,6 ar

Hyresintakter 774 mkr

Direktavkastning 5,1 %

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
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Fastighetsportfolj - Vard

Bestand och hyresgister
Vardfastigheter utgjorde vid ars-
skiftet 18 procent av Hemsos totala
fastighetsvarde. Hemso dgde 62
vardfastigheter varav 59 i Sverige
och 3i Finland. Lokalerna inrym-
mer manga olika verksamheter
sasom vardcentraler, tandvard,
apotek, palliativ vard, LSS-boenden,
rehabkliniker, barnavardscentraler,
modravardscentraler, barn- och
ungdomspsykiatri, jourcentraler och
narsjukhus. Av den kontrakterade

Marknadsvirde per land

M Sverige, 95%
Tyskland, 0%
M Finland, 5%

Andel av fastighetsvardet

18«
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arshyran stod offentliga hyresgaster
for 78 procent och privata skattefi-
nansierade aktorer for 22 procent.

| Sverige stod offentliga hyresgaster
for 80 procent och privata aktorer
for 20 procent av kontrakterad ars-
hyra. | Finland stod offentliga

och privata aktorer for 50 procent
vardera av kontrakterad arshyra.
De storsta hyresgéasterna i kategorin
ar Stockholms lans landsting, Vastra
Gotalandsregionen och Karolinska
Institutet.

Kontrakterad arshyra
per kundkategori

W Offentlig,78%
Privat, 22%

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

100
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96
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Antal fastigheter 62
Fastighetsvarde 6 796 mkr
Uthyrningsbar yta 268 tkum

Hyresduration 6,4 ar

Hyresintakter 393 mkr
Direktavkastning 5,7 %



Fastighetsportfolj — Rattsvasende

Bestand och hyresgéster
Fastigheter for rattsvdasende utgjorde
vid arsskiftet atta procent av Hemsds
totala fastighetsvarde. Hemso

dgde nio rattsvasendefastigheter
varav atta i Sverige och en i Finland.
Lokalerna inrymmer lokaler for polis,
kriminalvard, tingsratt och aklagare.
Fastigheterna kdannetecknas av en
stor andel specialanpassade ytor
med hoga krav pa sdkerhet. Hyres-
gasterna valjer ofta att samlokalisera

Marknadsvérde per land

MW Sverige, 96 %
Tyskland, 0%
M Finland, 4 %

Andel av fastighetsvardet

sig till sa kallade rattscentrum, som
kan inrymma polis, hdktesverksam-
het och domstol. Statliga myndig-
heter utgdr majoriteten av Hemsos
hyresgdaster i Sverige och stod for 97
procent av kontrakterad arshyra. |
Finland stod offentliga hyresgaster
for 100 procent. De storsta hyres-
gdsterna i kategorin ar Polismyndig-
heten, Domstolsverket och Kriminal-
vardsstyrelsen.

Kontrakterad arshyra
per kundkategori

M Offentlig, 97 %
Privat, 3%

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
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Forvaltning

Hemsds forvaltningsfokus — att aga samhallsfastigheter i expansiva regio-
ner — skapar goda forutsattningar for en effektiv och kundnara forvaltning.
Under 2017 tecknades avtal med tre entreprendrer, om skotsel och teknisk
drift, for att kunna ge hog och likvardig service till samtliga hyresgaster.

Likvardig forvaltning
Arbetet med att skapa en enhetlig for-
valtning i Sverige, har fortsatt under

aret. Tidigare har forvaltningen och
fastighetsskotseln utforts pa olika satt
i olika regioner. Arbetet har gatt ut pa
att samordna processer, service och
utférande till ett enhetligt erbjudande.
Hemso hanterar den tekniska forvalt-

34 @ Forvaltning

ningen, medan fastighetsskotseln har
handlats upp fran externa leveran-
torer. Under aret har Hemso fortsatt
arbetet med att sakerstalla enhetlig-
het och hog kvalitet i fastighetsdriften
genom att tillsammans med de tre
driftleverantorer som handlades upp
2016 fokusera pa genomférande och
implementering. Malet ar att Hemsds

forvaltning skall ha samma hoga
kvalitet for hyresgdsterna oavsett var
fastigheten ar belagen.

Fler néjda hyresgaster

En enhetlig och centralt styrd fastig-
hetsskotsel frigor daven tid for Hemsos
forvaltare och tekniska forvaltare att
fokusera an mer pa hyresgasten och

Ekonomisk
uthyrningsgrad

98.3%



vardeskapande insatser. Hemso har i
Sverige kundansvariga med specifikt
ansvar for de storre hyresgasterna
inom stat, kommun och landsting samt
privat sektor. Forvaltningen har l[6pan-
de kontakt med hyresgasterna for att
fanga upp hyresgastens behov och
synpunkter. Det skapar en trygghet
och bidrar till langsiktiga relationer.

N6jd kundindex Sverige

65/100

Hemso arbetar dagligen med kund-
vard och genomfor arligen interna
workshops for alla medarbetare i
amnet. NKI-matningar gors regel-
bundet och den senaste matningen

i november 2016 gav ett NKI| pa 65.
Bemotande, fastighetskvalitet och
underhall har storst paverkan pa den
overgripande kundndjdheten och ar
de omraden som kunderna anser vik-
tigast. Hemso lagger stor vikt vid den
aterkoppling kunderna ger och arbe-
tar aktivt for att standigt forbattra
sin verksamhet och sitt erbjudande.
Nasta NKI-matning genomfors 2018.

Som ett led i detta utvecklade
Hemso under 2017 riktlinjerna for
kundvard i syfte att strukturerat
starka kundrelationerna. En konkret
aktivitet blev att i samband med att

Klostergarden 2:9,-].*_|pd

kunden far ett kvittensmejl efter
genomford felanmalan, far kunden
mojlighet att betygsatta servicen
—gront, gult eller rott —samt dven
ldmna en skriftlig kommentar. Den
direkta feedbacken pa kundens
upplevelse utgdr sedan underlag for
forbattringsarbetet.

Fordjupad dialog

Hemsos dialog med hyresgasterna
sker i olika former. Forvaltningen har
tat kontakt med hyresgasterna for
att fanga upp deras behov och syn-
punkter. Utéver den l6pande kontak-
ten genomfors regelbundna moten
med hyresgasterna for att diskutera
fastighetens skick, eventuella behov
av underhall samt aktuella fragor for
hyresgdsterna.

Forvaltning @ 35



Energianvandning,
kWh/m?2

141

*1nklusive verksamhetsel,
normalarskorrigerat for virme
2Ytan avser uppvarmd
yta (A-temp), Sverige
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Energieffektivisering

Ett viktigt arbete for att uppna en hall-
bar utveckling av fastighetsbestandet
ar att kontinuerligt forbattra fastig-
heternas energiprestanda. Samtliga
fastigheter i Sverige har inventerats
utifran energisynpunkt, vilket ligger
till grund for prioriteringen av ener-
giprojekt. | dessa projekt kan dven
potentiella energieffektiviseringar i
hyresgdstens verksamhet identifieras.
Projekten har under aret inneburit ett
mer strategiskt arbete med férnyel-
sebar geoenergi och solfangare. 46
byggnader ar miljocertifierade.

En 6vervagande del av den anvédnda
energin, 60 procent, anvands for
uppvarmning av fastigheter. Malet ar
att minska energianvandningen med
30 procent till 2020 jamfort med
2012. Arbetet gar enligt plan och
2017 har energianvandningen mins-
kat med tva procent och totalt har
den minskat med 13,5 procent sedan
2012. Hemso har under en langre

tid arbetat med att fasa ut icke
fornyelsebara energikéallor och koper
i Sverige endast ursprungsmarkt el
fran vattenkraft. Uppvarmning sker

i huvudsak genom fjarrvarme, men
andelen fastigheter som varms av
geoenergi okar, vilket har en positiv
effekt pa Hemsos klimatpaverkan.
Under 2018 kommer Hemso att vaxla
upp investeringstakten for projekt
som ska minska energianvandningen.

Energianvidndning i Sverige
senaste 3 aren, kWh/m? Atemp

150

140—— 1

130—— 1

120—— —1

110—— 1

100
2015 2016 2017

Digitalisering

Hemso har under det gangna aret
startat flera pilotprojekt inom digi-
talisering i syfte att utveckla bade
fastigheter och internt arbetssatt. Ett
av dessa ar inom Internet of Things,
dar digitala sensorer satts in i utvalda
fastigheter.

Syftet dr att samla mer data for analys
kopplat till byggnadernas prestanda,
nyttjandegrad och brukarbeteende.
Ett annat dr att molnbaserat kunna
styra byggnaderna pa distans i syfte
att optimera inneklimatet.

Hemsd har ocksa valt en ny leveran-
tor for automatiserad matvardes-
insamling for energiuppféljningen,
vilket kommer forbattra processen
samt leda till férbattrad datakvalitet
och lagre kostnader.
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Visionsbild nya Stavsborgsskolan, Nacka

Certifiering

Ett effektivt arbete med energieffek-
tivisering sker kontinuerligt genom
flertalet energiprojekt och Hemso
fasar darfor ut energicertifieringen
GreenBuilding. Under 2018 utreds
mojligheten att anvanda en mer kom-
plett miljocertifiering for befintliga
byggnader ddr energianvandning
ingdr som en av manga parametrar.

Krav pa leverantorer

Hemsos primara leverantorer utgors
av entreprenorer och konsulter for
projektutveckling och fastighetsdrift
samt leverantorer av media. Inkdps-
arbetet praglas av hog etik, respekt
for manskliga rattigheter, affarsmassig-
het, objektivitet och likabehandling.
Hemsos leverantorer ska agera enligt
faststallda krav inom exempelvis
hallbarhet, kvalitet, tillforlitlighet

och service. | inkdp och upphandling
tilldmpas uppfoérandekoden - Hemsos
krav pa leverantorer.
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Under 2017 utdkade Hemso leveran-
torskedjekontrollen. Genom att ha
en hallbar leverantorskedja genomly-
ses till exempel miljomassig paverkan
och arbetsforhallanden i produk-
tionsskedet och det skapas forut-
sattningar att gora medvetna val och
att stélla krav pa leverantorer och
producenter. Hemso styr inkdpen av
forbrukningsvaror som nyttjas inom
fastighetsdriften till leverantoren
Ahlsell. Hemso gick tillsammans med
Ahlsell igenom ledningssystemen
kring de forbrukningsvaror som kops
via dem och har sdkerstallt att de
arienlighet med Hemsos krav pa
leverantorer.

Hallbar foérvaltning

En del av Hemsos 6verskott gar tillbaka
till hyresgasterna i form av sociala hall-
barhetsprojekt. Ett exempel &r samar-
betet med Erik Skarback, professor vid
institutionen for landskapsarkitektur,
planering och forvaltning pa Sveriges

R ——

lantbruksuniversitet (SLU) i Alnarp,
med syfte att analysera och rusta upp
skolgardsmiljon pa ett antal for- och
grundskolor.

Hemso har etablerat tjansten hall-
barhetsforvaltare for att skapa ett
hallbart arbetssatt inom forvaltning-
en samt 6ka fokus pa dialogen med
hyresgasterna. Hallbarhetsforval-
taren har drivit flera projekt under
aret, bland annat inventera och
utreda forbattringsforslag for utemil-
joer pa tretton skolor och forskolor

i Nacka kommun. Atgarder planeras
att genomféras under varen 2018.
Detta ar en del av samarbetetspro-
jektet med SLU i Alnarp.

Ett annat projekt som hallbarhets-
forvaltaren paborjat under 2017 ar
inventering och hantering av kallsor-
terat avfall inom fastighetsbestandet
i Sverige i syfte att optimera fraktio-
ner, karlstorlek och frekvenser. En



upphandling sker nu regionvis for att
kontraktera strategiska partners som
utfor hamtningarna och omhander-
tagandet av avfallet. En utredning av
mojligheten att mata det avfall som
uppkommer vid fastighetsdrift har
genomforts och visar att det i dags-
laget inte finns forutsattningar att
genomfora matning och uppféljning.

Hemso har en nollvision vad galler
olycksfall relaterade till fastigheter-
na. Skyddsronder och besiktningar
genomfors i samtliga fastigheter for
att kontrollera exempelvis brandsa-
kerhet och brandskyddsutrustning.
Under 2017 har inga olyckor med
koppling till Hemsos fastighetsagar-
ansvar noterats.

Fokus 2018

De funktionsbaserade driftavtalen ar
upphandlade och satta i drift. Arbetet
med att ytterligare utveckla strukture-
rade och processinriktade arbetsme-

toder fortsatter dock. Fokus ligger pa
effektiviserad forvaltning, affarsskapan-
de kultur och en 6kad kundnojdhet.

For att utveckla bestandet ytterligare
och halla den hoga standard som
Hemso efterstravar kommer anslaget
for planerat underhall att 6ka under
2018.

Hallbarhetsarbetet fortsatter att vara
centralt inom bolaget. Under 2018
kommer en struktur och strategi for
digitaliseringsarbetet tas fram och
Hemso paborjar certifieringar av be-
fintliga fastigheter. Ytterligare fokus
kommer att ldggas pa operativa sam-
hallsinsatser som ska ge synergier till
Hemsos affarsmodell.

Investeringstakten i energiprojekt
kommer att vara hog for att uppna
de mal som antagits. Energianvand-
ningen per kvadratmeter minskar
l6pande och det finns en val utarbe-

i - 1

tad strategi for att utvecklingen ska
fortsatta i ratt riktning.

| Finland har Hemso under aret be-
slutat att certifiera fastigheter enligt
Breeam In-Use. De forsta certifie-
ringarna planeras att genomforas
under 2018. Att fortsatta utveckla
relationen och samarbetet med
befintliga och potentiella hyresgaster
ar ocksa prioriterat.

| Tyskland kommer Hemsos fast-
ighetsforvaltare under 2018 att
fokusera pa projektutvecklingsmoj-
ligheter inom befintligt fastighets-
bestand, forvarv av aldre fastigheter
med ombyggnadsprojekt samt att
implementera och anpassa Hemsos
hallbarhetspolicy for det tyska
forvaltningsbestandet.

Forvaltning @ 39



Med fokus pa hyresgasternas vardag

Rikard Nyhrén vill utveckla Hemsos effektivitet och hitta nya
satt att jobba annu mer strukturerat med forvaltningen.

— Mindre administration helt enkelt och mer tid till saker som
gor hyresgasternas vardag enklare, sager Rikard Nyhrén.

Rikard kom till Hemso hosten 2014
som teknisk chef och tva ar senare,
efter en omorganisation, blev han
fastighetsschef i Sverige. Ett jobb som
i huvudsak star pa tva ben: dels an-
svara for den operativa forvaltningen
i Sverige, dels att leda det strategiska
arbetet i fastighetsstaben tillsam-
mans med ansvariga for hallbarhet,
kvalitet, inkdp och teknik.

“Vi ar langsiktiga
i vart dgande”

— Jag gillar Hemsos platta organisa-
tion i kombination med stor frihet
och stort ansvar.

Det behover vél inte sagas att Rikard
aven gillar att det hander saker.
Under 2017 medverkade han till att
Hemsds verksamhet koncentreras
till geografiska kluster som gor for-
valtningen effektiv — och 120 000
kvadratmeter saldes pa spridda orter.

Och under 2017 fullfoljdes dessutom
upphandlingen av skotsel och den
tekniska driften for Hemsos samtliga
fastigheter. Det tecknades avtal

med tre entreprendrer — Fastighets-
snabben, Coor Service Managment
och Gunnar Karlsen Sverige —som
ansvarar for varsin geografisk del av
det svenska bestandet.
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Stiandig anpassning

— Vi ar langsiktiga i vart dgande och
darfor har vi knutit till oss entre-
prenorer med bred kompetens
inom forvaltning och som brinner
for att utveckla langsiktigt hallbara
driftlésningar, bade ekonomiskt och
miljomassigt, sager Rikard.

Nu blickar han framat, men just nu ar
det inga stora avgorande forand-
ringar. Tempot i utvecklingsarbetet
kan dock hallas uppe aven av manga
mindre beslut som medfér standiga
forbattringar for medarbetare och
fastigheter.

— Allt gar alltid att utveckla och det
ar viktigt att mata och malstyra.
Centralt handlar det om att utnyttja
Hemsos storlek och kompetens for
att hitta nya l6sningar, exempelvis
nar det galler hallbarhet och energi-
hushallning, och fa det att fungera i
organisationens alla delar. Nu har vi
en organisationsstruktur som vi tror
pa Over tid, dar vi kan vara affarsfo-
kuserade lokalt och samtidigt nyttja
skalférdelar via centrala resurser.

@ Fastigheter

Fakta Rikard

Namn: Rikard Nyhrén

Alder: 36 ar

Jobbar: Fastighetschef Sverige
Familj: Gift med Susanna. Har tva
barn, Melvin, 2 ar och Olivia, 6 ar
Bor: Hus i Nykvarn

Pa fritiden: "Jag gillar att tréna,
garna med Susanna, bland annat
mountainbike och pa gym. Tidigare
tavlade jag i motocross och jag tyck-
er fortfarande att det ar roligt. Jag
forsoker kora nagon tavling varje ar.”



Sverige

267 fastigheter
30,2 mdkr i fastighetsvarde

78 % av portfoljens
marknadsvarde

98 % uthyrningsgrad
1989 mkr hyresvarde
1276 tkvm uthyrningsbar yta

Krusmyntan 2, Tyreso



Rekordar for Hemso Tyskland

For Jens Nagel blev 2017 det ar da Hemso tog en central plats

pa fastighetsscenen i Tyskland.

Hemso gjorde affarer for 185 miljoner euro — mer an dub-
belt sa mycket jamfort med tidigare ar — och Hemso utsags
till “Investor of the year” pa den arliga dldreboendemadssan

AltenheimExpo.

— Utmarkelsen har inget med mangden affarer att gora,
det ar en direkt spegelbild av var status i marknaden, sager

Jens Nagel.

Sedan varen 2011 har Jens Nagel
varit ansvarig for Hemsos affarer i
Tyskland, forst som inhyrd konsult
och sedan 2013 som anstalld.

— Det handlade forst om att ta hand
om de tyska fastigheter som Hemso
kopte. Men sedan vaxte verksam-
heten och jag ville vara en del av
bolaget, det ar stor skillnad pa att
vara konsult och anstalld, sager Jens
Nagel.

“Vara partners vet
att vi ar kunniga,
seriosa och duktiga
problemloésare”

Verksamheten i Tyskland slog inte
bara omsattningsrekord under 2017,
man breddade dven verksamheten
under aret genom att forvarva
utbildningsfastigheter.

— Vi képte en folkhdgskola i Dortmund
och genomférde en stor affar da vi
kopte ett miljo- och forskningscentrum
i Duisburg. Under 2018 ar vart fokus
fortsatt pa aldreboenden, men vi vill
dven vaxa ytterligare inom utbildning
— det ger verksamheten tva demogra-
fiska ben att sta pa.

Jens Nagel ar utbildad fastighetseko-
nom i Tyskland och yrkesvalet kom
ganska naturligt da hans pappa var
byggnadsminister i saval Vast-Berlin
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som i det enade Berlin. Som 27-aring
flyttade han dock till Sverige och har
tidigare arbetat pa en handfull storre
bygg- och fastighetsbolag.

Svarnavigerat

Som ansvarig for Hemso i Tyskland
jobbar Jens pa en mycket fragmen-
terad marknad med tusentals olika
aktorer som fastighetsagare inom
dldrevarden.

— Det ar mycket svart att “navigera”
pa en sadan marknad, man maste
finnas pa plats och det kravs mycket
fotarbete. Av 100 affarsférslag ar
det bara ett som gar hela vagen till
slutford affar, sager han.

Att jobba med Hemsos goodwill ar
en del av arbetet. Bland annat lagger
Jens Nagel mycket energi pa PR-ar-
bete och &r aktiv i den tyska debat-
ten om vardens innehall, byggregler
och statliga subventioner.

Mycket av det arbetet lade grunden
till utmarkelsen “Investor of the
year” med hela 76 procent av ros-
terna. En fjader i hatten, men fram-
for allt ett erkdnnande av Hemsds
nya position i Tyskland.

— Allt fler upptacker oss och var roll
pa marknaden. Vart fortroendeka-
pital gor arbetet enklare. Vi behover
nodvandigtvis inte komma med det
hogsta budet, nar vara partners vet
att vi ar kunniga, seriosa, langsiktiga
och ar duktiga problemldsare.

Fakta Jens

Namn: Jens Nagel

Alder: 46 ar

Jobbar: Fastighetschef Tyskland
Familj: Gift med Kerstin. Har tva barn,
Jakob, 8 ar, och Jonas, 18 ar samt den
13 ar gamla katten Konstapel Lava.
Bor: Hyr en villa i Potsdam, strax
utanfor Berlin.

Pa fritiden: “Jag har ett stort jaktin-
tresse och ar sedan 15 ar tillbaka med i
ett jaktlag i Emmaljunga. Tilldelningen
av alg ar liten, men det blir desto mer
vildsvin. Dessutom gillar jag att fiska.”

@ Fastigheter



100 % uthyrningsgrad

291 mkr hyresvarde
218 tkvm uthyrningsbar yta




Stolt — men vi kan annu battre

Jarkko Leinonen kraver mycket, bade av sig sjalv och sina med-
arbetare. Darfor dr det inte konstigt att han ar lite missnojd

med 2017.

— Vi borde nog ha kunnat gora fler affarer under aret, sager
Jarkko men skyndar sig att tillagga:

— Men under 2017 skapade vi en bra plattform som gor att
vi kan leverera annu battre under 2018.

| forsta hand tanker Jarkko pa att

de nu har egna resurser for bade
forvaltning och teknisk forvaltning

i och med rekrytering av en teknisk
forvaltare i hostas. Det ger battre
forutsattningar i kommande affars-
diskussioner, sarskilt som hallbarhet i
forvaltningen blir allt viktigare.

— Dessutom borjar vart arbete med

“Har ar jag langt
ifran fardig!”

att bearbeta marknaden ge resultat. |
Finland ar det fortfarande sa att
kommun och stat oftast vill dga

sina fastigheter, men allt fler borjar
upptdcka Hemso som ett seridst och
langsiktigt alternativ.

Darfor ar affaren med Aalto universitet
under 2017 den som Jarkko Leinonen
varderar hogst, aven om den inte var
den storsta rent vardemassigt. Forvar-
vet av fastigheten Arkadia i Helsingfors
fér 12,5 miljoner euro visar bade pa
Hemsos ambitioner och offentliga
aktorers 6kade fortroende for Hemso.

— Det ar inom utbildningsfastigheter

vi ska vaxa pa kort sikt, bade kom-
munala skolor och universitet. Det &r
ett bra satt att 6ppna hela den finska
marknaden for samhallsfastigheter, att
i praktik visa att Hemso ar en langsiktig
och serids privat fastighetsagare.
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Viktigt ramavtal

| storlek var affdren i december 2017
storre, dd Hemso tecknade avtal
med byggbolaget YIT om ett aldre-
och trygghetsboende samt en for-
skola i Vanda vart 20 miljoner euro.
Fastigheten ar under uppforande
och tas 6éver av Hemso under forsta
kvartalet 2019.

— Det &r en direkt foljd av ett ramavtal
vi tréffade med YIT under 2016 och vi
har 15-ariga hyresavtal med Attendo
for dldreboendet och Touhula for for-
skolan. Ramavtalet med YIT hoppas vi
ska leda till fler affarer, sager Jarkko.

Jarkkos egna gedigna bakgrund bi-
drar ocksa till att 6ka trovardigheten
pa en fastighetsmarknad som dannu
inte helt blommat ut. Jarkko ar utbil-
dad byggnadsingenjor och har pa sitt
CV bland annat jobbat pa byggbola-
get YIT, ansvarig for fangelsefastig-
heter pa statliga fastighetsbolaget
Senat, fem ar som fastighetsutveck-
lingschef pa privata Renor och senast
tre ar som fastighetschef pa Aalto
universitet.

— Men for drygt tre ar sedan fick jag
en forfragan fran Hemso som jag inte
kunde saga nej till. Och har ar jag langt
ifran fardig, sager han med ett skratt.

Fakta Jarkko

Namn: Jarkko Leinonen
Alder: 47 ar

Jobbar: Fastighetschef Finland
Familj: Tva vuxna barn.

Bor: En ldgenhet i stadsdelen
Munkshojden i Helsingfors.

Pa fritiden: “Jag ar sportintresserad,
men tavlar inte. Jag gillar att cykla,
bade pa landsvag och cyclocross.
Jag tycker ocksa om att aka skidor,
men bara langdakning.”

@ Fastigheter
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Finland

36 fastigheter
3,8 mdkr i fastighetsvarde

10 % av portfoljens
marknadsvarde

100 % uthyrningsgrad
261 mkr hyresvarde
142 tkvm uthyrningsbar yta

Forvaltning




Projektutveckling

Hemsos unika kunskap och erfarenhet av att utveckla och forvalta sam-
hallsfastigheter skapar varden som varar, fran val fungerande skolor till

aldreboenden dar personal, elever och boende trivs.

Stor efterfragan pa skolor

i landets kommuner

Tva tredjedelar av Sveriges kom-
muner har akut brist pa skollokaler.
Klasserna blir stérre och elever
undervisas i tillfalliga moduler och
andra lokaler som inte dr anpassade
for skolverksamhet. Enligt HUI Rese-
arch kommer antalet elever 6ka med
cirka 23 000 per ar de ndarmaste atta
aren, totalt 184 000. Med det 6kade
behovet behdvs 1 000 nya skolor

de kommande tio aren. Behovet av
investeringar ar extra stort inom
grundskolan, men trenden pekar
tydligt mot att dven behovet av skol-
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fastigheter pa gymnasieniva okar.
Manga av Sveriges skolor &r uppfor-
da under 60- och 70-talet och har
ofta en betydande underhallsskuld
och en omodern utformning, med in-
effektiva arbetsmetoder och brister i
trygghet som foljd. Dessa skolor har
ett stort behov av om- och tillbygg-
nation. Det ar inte heller ovanligt

att skolorna ar i sa daligt skick att de
maste rivas for att sedan ersattas
med en ny effektiv skolbyggnad. Den
hoga takten av nyproduktion och
ombyggnation kommer att ta stora
ekonomiska och personella resurser
i ansprak. Manga kommuner valjer

Pagaende storre
projekt Utbildning

3 st

darfor att 6ka andelen inhyrda lokaler
eller att helt overlata fastighetsdgan-

de, forvaltning och verksamhetsutov-
ning pa privata aktorer.

Aldreboende

Den demografiska utvecklingen visar
en 66-procentig kning av befolk-
ningen éver 80 ar mellan 2010 och
2030. Under de ndrmaste 14 aren
behovs det i Sverige byggas cirka 50
nya dldreboenden per ar, totalt 750
stycken enligt Boverket. Darutover
tillkommer ersattningsboenden da
manga gamla dldreboenden inte
uppfyller gallande krav och regler.



~200 mdkr

Investeringbehov i skolor
2017-2024

Bred erfarenhet och
kompetens

For flertalet kommuner och landsting
sker nybyggnation med flera ars mel-
lanrum. Hemso daremot, utvecklar
varje ar flertalet samhallsfastigheter
runt om i landet, at bade kommunala
och privata verksamheter.

Det ger Hemso en bred kunskap och
erfarenhet av att utveckla fastighe-
ter som ar hallbara, verksamhetsan-
passade och har en god férvaltnings-
ekonomi.

~184 0005t

Nya elever
2017-2024

Vid arsskiftet hade Hemso tolv storre
pagaende nybyggnadsprojekt inom
kategorierna dldreboende, utbild-
ning och vard. Projektutvecklingen
sker bade i egen regi och i samverkan
med partnerforetag. Oavsett form ar
Hemsos mal ett langsiktigt dgande.
Utveckling av fastigheterna sker i
samverkan mellan interna kompe-
tenser sasom projektutvecklare och
forvaltare samt externa konsulter,
hyresgaster, verksamhetsutévare
och kommuner. Alla parter involve-
ras tidigt i processen for att na en
samsyn avseende fastighetens

~1000st

Nya skolor
2017-2026

Kélla: HUI, SCB och egna berakningar.

utformning. Det borgar for en
modern och andamalsenlig fastighet
med god funktionalitet ur bade ett
verksamhets- och forvaltningsper-
spektiv samt langsiktiga relationer till
bolagets hyresgaster.

Att Hemso bade utvecklar och forvaltar
samhallsfastigheter ger en unik kunskap
och forstaelse for vad som kravs for
att exempelvis driva en val funge-
rande skola eller ett dldreboende

och ar en kunskap som anvands till

att utveckla nya kostnadseffektiva
samhallsfastigheter.

Projektutveckling @ 47



Hemso vinner Landskrona stads

stadsbyggnadspris

Hemsds tva byggnader i Borstahusen
har tilldelats Landskrona stads stads-
byggnadspris. Byggnaderna bestar
av en grundskola samt en idrottshall

“Byggnaderna

visar pa att
arkitektur kan med-
verka till platsens
helhetsupplevelse.”

vilka fardigstalldes till hostterminen
2017. Skolan omfattar 5 700 kvadrat-
meter och idrottshallen omfattar

2 250 kvadratmeter. Internationella
Engelska Skolan ar hyresgast i skolan
med 600 elever och idrottshallen
hyrs av Landskrona stad.
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Juryns motivering
"Arkitektur i skarpskurna former
med sedumtak, fasader av omvax-
lande ljust tegel, malad betong och
grafiska utsmyckningar. Byggna-
derna visar pa att arkitektur kan
medverka till platsens helhets-
upplevelse. Med en intressant och
spannande omsorg om detaljer och
god anpassning till bade plats och
manniska manifesterar skolbygg-
naden for Internationella Engelska
Skolan tillsammans med Borstahu-
sens idrottshall ett sjalvklart och
viktigt centrum i den framvéaxande
nya stadsdelen Norra Borstahusen i
Landskrona. ”

Technology and Health nominerad
till Huddinges byggnadspris 2017

Hemsos utbildnings- och forsknings-
byggnad, Medicinaren 23, Techno-
logy and Health, var nominerad till
Huddinges byggnadspris 2017.

| lokalerna intill Karolinska sjukhusets
entré har bade KTH, Roda Korsets
hogskola och Karolinska Institutets
utbildningsverksamheter. Byggnaden
stod klar hosten 2016 och byggdes av
SveaNor Fastigheter och Hemso.

Juryns motivering

”Byggnaden ingar i regionens
satsning pa Life Science, med

fokus pa att skapa motesplatser dar
manniskor och verksamheter kan
interagera och samverka. Byggnaden

har fasader i aluminium och glas, an-
passad i skala och har en latthet och
lekfullhet i uttrycket som kontrast
mot den tunga sjukhusbyggnaden.
Byggnaden ger, trots sin minimalis-

"... ett spannande
tillskott i stadsmil-
jon i Flemingsberg.”

tiska utformning pa utsidan, olika
intryck och fasadménster beroende
pa var betraktaren befinner sig och
skapar pa sa satt ett spannande till-
skott i stadsmiljon i Flemingsberg.”



Fardigstallda projekt

Hemso har under aret bland annat
fardigstallt Medicinaren 25, Neo, en
forsknings- och utbildningsfastighet
om 20 000 kvadratmeter i Flemings-
berg. Tva grundskolor stod dven
klara under hosten, Internationella
Engelska Skolan i Borstahusen
utanfoér Landskrona och Jarvasta-
dens Skola i Solna, bada med plats
for cirka 600 elever vardera.

| Borstahusen har Hemso tecknat ett
20-arigt hyresavtal med Internatio-
nella Engelska Skolan. Skolan vann
Landskrona stads stadsbyggnadspris
2017. | anslutning till skolan har Hem-
so dven byggt en fullskalig idrottshall
med laktare.

Jarvastadens skola drivs av Raoul
Wallenbergsskolan. Skolan ar byggd

Tio storsta pagaende projekten 2017

enligt konceptet “Skolan mitt i byn”
som utvecklats i ndra samarbete
med hyresgasten. Konceptet inne-
bar att lokalerna utformats for att
fungera som en motesplats for alla
medborgare i Jarvastaden. Fokus
har aven lagts pa multianvandning
och samnyttjande av bade utom-
och inomhusytor. Skolgarden har
utformats for att framja elevers och
anstalldas trivsel och arbetskapaci-
tet, utifran ett skolgardsprojekt som
Hemso arbetar aktivt med pa ett
flertal skolor.

Under senhosten 2017 fardigstalldes
dven ett aldreboende pa omradet
Sandbyhov i Norrkoping. Byggnaden
ar forsta delen i en storre utveck-
ling av omradet dar tva kommunala
skolor, en vardfastighet och bostader
planeras.

Pagaende projekt

Den berdknade dterstdende inves-
teringsvolymen i Hemsos pagaende
projektportfolj uppgick vid arsskiftet
till 3 687 miljoner kronor.

Under 2016 tecknades ett avtal med
Nacka kommun om att forvarva och
utveckla 13 skolor och forskolor. |
samband med forvarvet atog sig
Hemso att genomfora tre projekt,
daribland rivning och nyproduktion
av Stavsborgsskolan. Férutsattning-
arna for en ny skola undersoks och
byggstart bedoms ske under 2019.

Tva aldreboendeprojekt som startat
under &ret ar Alvdngen i Enkoping
(Romberga 23:54) och Villa Vikhem i
Staffanstorp (Stanstorp 5:368). Bada
boendena utvecklas 3t Ambea och
har 54 respektive 60 lagenheter.

15-ariga hyresavtal ar tecknade.

Berdknad Kvarvarande Ny-, till- Okning i hyres- Berdknat
Fastighets- Projektyta, investering, investering, eller varde efter Uthyrnings- fardigt,
Kommun Fastighet kategori tkvm mkr mkr ombyggnad projekt, mkr grad, % ar
Solna Patienten1? Vard 21 1783 1246 Nybyggnation 82 68 2020
Stockholm Princeton 1" Vard 20 1440 1009 Nybyggnation 77 0 2021
Tyreso Krusmyntan 1 Aldreboende 5 158 10 Nybyggnation 10 100 2018
Vasteras Widénska Utbildning 5 141 100 Nybyggnation 10 100 2018
Staffanstorp Stanstorp 5:368  Aldreboende 4 135 110 Nybyggnation 9 100 2019
Vaxjo Korpen 9 Aldreboende 4 119 14 Nybyggnation 8 100 2018
Enkoping Romberga 23:54 Aldreboende 4 110 49 Nybyggnation 9 100 2018
Solna Algorten1 Utbildning 2 77 39 Nybyggnation 5 100 2019
Solna Algorten1 Utbildning 1 57 44 Nybyggnation 3 100 2018
Sotends Gravarne 3:139 Vard 2 54 8 Nybyggnation 4 100 2018
Summa 68 4074 2629 217
1) Projekten bedrivs i bolag samagda med SveaNor.
Fardigstéllda projekt 2017
Okning i hyres-
Fastighets- Projektyta, Investering, Hyres- virde efter Uthyrnings-
Kommun Fastighet kategori tkvm mkr duration, ar projekt, mkr grad, %
Huddinge Medicinaren 25 Utbildning 19 772 20 61 100
Solna Algérten 1 Utbildning 5 180 30 12 100
Landskrona  Borstahusen 1:9 Utbildning 6 148 20 14 100
Norrképing  Sandbyhov 30 Aldreboende 6 172 20 11 100
Motala Munken 5 Aldreboende 4 95 25 100
Landskrona  Borstahusen 1:8 Utbildning 2 53 20 100
Vasteras Rosenhill 12 Utbildning 2 40 9 100
Summa 44 1460 110

Projektutveckling @ 49



Visionsbild nya Stavsborgsskolan, Nacka

Fardigstallande ar berdknat till okto-
ber 2018 for Alvangen och juli 2019
for Villa Vikhem.

Hemso fick under 2017 uppdraget att
forverkliga Vasteras stads vision om
ett nytt omrade for samhallsservice
i det nya bostadsomradet Sodra
Kalltorp. Har ska bolaget uppféra
ett dldreboende med 120 platser,
60 seniorbostdder samt en forskola
med 72 platser. 25-ariga hyresavtal
har tecknats med staden for dldre-
boendet och forskolan samt nagra
trygghetsbostader.

I b6rjan av aret forvarvade Hemso
fem fastigheter i Luled, fyra dldrebo-
enden samt en halsocentral. | affaren
ingick aven en markanvisning for ett
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nytt dldreboende. Projektering av
dldreboendet dr nu pagaende och
byggstart ar berdknad till maj 2018.
Boendet innehaller 144 ldagenheter
och kommunen har tecknat ett
20-arigt hyresavtal.

I slutet av aret kopte Hemso mark

av Bodens kommun for att bygga ett
dldreboende pa 10 700 kvm och med
126 ldgenheter. Projektet pabdrjades
omedelbart och ett 15-arigt hyresav-
tal har tecknats med Norlandia.

Att utveckla hallbara
samhallsfastigheter

En viktig del i Hemsos projektutveck-
lingsprocess ar den Iopande analysen
av forutsattningarna i respektive
kommun och lokalbehovens férand-

I IVEdiginareh 23 BHadainge

ring 6ver tid. Analysen inkluderar
faktorer sdasom demografi, offentlig
ekonomi, arbetsmarknad och fast-
ighetsmarknad. Det ar dven viktigt
att forsta verksamheterna och dess
brukare. Det ger kunskap som dr av
stor betydelse for att bygga effektiva
och hallbara samhallsfastigheter.

Hemsos krav ar att all nyproduktion
ska miljocertifieras. | Sverige anvands
framst systemet Miljobyggnad och
kravet ar att minst niva Silver ska er-
hallas, som fokuserar pa energi, inom-
husmiljé och materialval. Under 2017
har hela projektutvecklingsprocessen
genomlysts for att identifiera och
hantera hallbarhetsaspekter, som inte
omfattas av Miljobyggnadssystemet,
men som ar av vasentlig betydelse.



| samhallsfastigheter och forskolor

i synnerhet ar det viktigt att de
material som byggs in inte ar farliga
for manniskors halsa eller miljon. Fér
att sakerstalla detta anvdnder Hemso
i Sverige databasen SundaHus
Miljodata. Hemso stéller krav pa att
material och produkter ska inneha
bedémningarna A och B i Sunda-
Hus. Under 2017 har 90 procent av
bedémda produkter i genomforda
projekt bedomning A och B. | vissa
fall godkanns avvikelser efter en
sarskild utvardering, exempelvis

nar det inte finns alternativ att tillga
pa marknaden. Malsattningen ar

att SundaHus dven ska anvandas

vid ombyggnationer och i I6pande
underhall av fastigheterna.

Majoriteten av projekten sker i
Sverige da Tyskland och Finlands
tillvaxttakt framst sker genom for-
varv och projektinslagen hittills varit
begransade.

Hemsos projektfilosofi
Hemso utgar alltid fran verksam-
heten i samband med att ett projekt
inleds. Vara fastigheter &r en viktig
funktion for samhallsservicen, varfor
utgangspunkten i var projektutveck-
ling ar att skapa mojligheter for god
vard, omsorg och utbildning. Genom
att ha kunskap om vad som ar viktigt
for vara verksamheter och dess bru-
kare har vi moéjligheten att utforma
effektiva fastigheter, bade utifran ett
verksamhetsperspektiv, men ocksa

Hjarup 4:290, Staffanstarp

utifran ett langsiktigt forvaltnings-
och kostnadsperspektiv. Hemso
forsoker alltid hitta bra losningar for
hur lokaler kan samnyttjas, multian-
vandas och forandras dver tiden.

Genom att sdkerstalla en effektiv
byggprocess och utveckla fastighe-
ter med hog grad av nyttjandeniva
skapas mojligheter att erbjuda vara
hyresgaster en attraktiv hyra.
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Patienten 1, Solna

Vitartes

Vitartes ar ett saméagt bolag (50/50)
som innehas tillsammans med
SveaNor. Bolaget fokuserar pa pro-
jektutveckling med inriktning pa Life
Science. Malsattningen ar att vara
en ledande aktor for utveckling och
uppférande av Life Sciencefastigheter.
Vitartes har under aret byggstartat
fastigheten Patienten 1i Hagastaden
i Solna dar nya S:t Eriks 6gonsjukhus
kommer att etablera sig samt bli ett
centrum for foretag, forskning och
utbildning inom 6gonforskning och
vard.

Nytt samarbete

med Lantménnen

Hemsd och Lantméannen bildade
under aret ett gemensamagt bolag
(50/50) for att utveckla och forvalta
samhallsfastigheter. Fokus kommer
primart att ligga pa skolor och ald-
reboenden. Bolaget har inlednings-
vis en portfolj med fyra skol- och
dldreboendefastigheter samt ett
dldreboendeprojekt, alla belagna i
Stockholms- och Malméomradet.
Samarbetet ar langsiktigt och berak-
nas omfatta mellan fem och tio pro-
jekt inom en fem- till sjuarsperiod.



Visionsbild Villa Vikhem, Staffanstorp

Fokus och utveckling 2018
Hemso kommer 2018 att fokusera pa
att utveckla samhallsfastigheter pa
egen mark eller mark som dgs genom
vara samagda bolag. Det gbrs 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 férvarvade fastigheter.
Hemso har god erfarenhet av att

gbra 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 sakerstalla en langsiktigt
hallbar investering.

Hemso fortsatter att utveckla nya
fastigheter och tar med viktiga
erfarenheter in i nasta projekt. For
att uppna en kostnads- och tidsef-
fektiv process kommer bolaget att
intensifiera arbetet med standardi-
seringar av koncept for skolor och
aldreboenden.

-
=
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Nagra av Hemsos fardigstallda projekt
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Internationella Engelska
Skolan, Landskrona

Fastighetskategori: Utbildning

Projekttyp: Nybyggd skola F-9, ]
2 plan och idrottshall.

Projektyta: 5 700 kvm skola samt 5
2 250 kvm idrottshall. 3
Uthyrt vid byggstart: 100 procent ;
Miljocertifiering: Miljobyggnad Silver 1
Projektbeskrivning: Hostterminen 2017
Oppnades skolan samt idrottshallen. Sko-
lan rymmer cirka 600 elever. Fastigheten
vann Landskronas stadsbyggnadspris
2017. Hyresavtalet I6per pa 20 ar.

Medicinaren 25, Huddinge

Fastighetskategori: Utbildning
Projekttyp: Nybyggt forsknings-

och utbildningscenter.

Projektyta: 20 000 kvm
Miljocertifiering: Miljobyggnad Silver
Uthyrt vid byggstart: 80 procent
Projektbeskrivning: Projektet far-
digstdlldes december 2017. Storsta
hyresgast ar Karolinska Institutet som
hyr 15 000 kvm under en 20-ars period.
Resterande ytor hyrs av Huddinge kom-
mun fér gymnasieskola inriktad pa Life
Science med fokus pa naturvetenskap,
teknik, hdlsa och entreprendrskap.

Medicinaren 25, Huddinge
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Nagra av Hemsos planerade projekt

Sodra Killtorp, Vasteras

Fastighetskategori: Aldreboende

och utbildning.

Projekttyp: Nybyggt dldreboende,
trygghetsbostader samt forskola.
Projektyta: 9 000 kvm dldreboende,

3 600 kvm trygghetsbostader, 1 400
kvm idrottshall samt 1100 kvm férskola.
Byggstart: 2018

Uthyrt vid byggstart: 100 procent
(exklusive trygghetsbostaderna).
Miljocertifiering: Miljobyggnad Silver
Projektbeskrivning: Hemso fick under
2017 uppdraget av Vasteras stad att
utveckla ett nytt omrade for samhalls-
service i den nya stadsdelen Sodra
Kalltorp. Projektet omfattar dldreboende
med 120 platser, trygghetsboende med
60 platser, idrottshall samt férskola med
plats fér 72 barn. 25-ariga hyresavtal
har tecknas med Véasteras stad for
dldreboendet och férskolan samt nagra Visionsbild SoamEReltarp, Visterss
trygghetsbostader. . —

Stavsborgsskolan, Nacka

Fastighetskategori: Utbildning
Projekttyp: Nybyggd skola F-9,

2 plan samt idrottshall.

Projektyta: 12 000 kvm skola samt

2 800 kvm idrottshall.

Byggstart: 2019

Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Milj6certifiering: Miljobyggnad Silver
Projektbeskrivning: Elevantalet for
Stavsborgsskolan berdknas 6ka, vilket
lett fram till en utredning om en nypro-
duktion dér skolans storlek férdubblas.
Befintlig skola kommer da att rivas och
en ny skola byggas i tva plan. Den nya
skolan rymmer 1200 elever och beradk-
nas vara fardigstalld till hostterminen
2021. ldrottshallen kommer att ha tva
fullstora bollplaner, ldktare och omklad-
ningsrum. Nacka kommun planerar att
teckna ett langt hyresavtal.

Vsionsbild nya Stavsborgsskolan, Nacka
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Hallbart foretagande

Hemsos affarsidé ar att hallbart dga, forvalta och utveckla samhallsfast-
igheter. Det innebar att vara en langsiktig och ansvarsfull fastighetsagare
som i alla delar av verksamheten beaktar miljomassiga och sociala hallbar-
hetsaspekter savadl som foretagets I6nsamhet.

Hallbar styrning

Hallbarhet ar hogt prioriterat inom
Hemso och fran och med 2017 behand-
las strategiskt viktiga hallbarhetsfragor
i bolagets Hallbarhetsrad. Hallbarhets-
chef ar ordférande i radet och 6vriga
medlemmar ar VD, CFO och chefer for
HR, finans, projektutveckling, kommu-
nikation samt fastighetschef.

Utgangspunkten for hallbarhetsar-
betet ar var hallbarhetspolicy som
innehaller 6vergripande stallnings-
taganden for hur vi ska utveckla var
verksamhet kopplat till miljomassig,
social och ekonomisk hallbarhet.
Hallbarhetsarbetet styrs ocksa av ett
flertal andra riktlinjer, rutiner och
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instruktioner som ror till exempel
arbetsmiljo, materialval och avfall.
Malsattningen ar att hallbarhets-
arbetet ska vara helt integrerat i
verksamhetsstyrningen. Hallbarhets-
arbetet samordnas av hallbarhets-
chef och fastighetschef, som aven ar
ansvariga for hallbarhet i koncern-
ledningen. For fastighetsrelaterade
hallbarhetsfragor i Finland och
Tyskland ansvarar respektive lands
fastighetschef.

Vardegrund

Hemsos verksamhet bedrivs utifran
vardeorden narvarande, utveck-
lande och ansvarstagande. Dessa
varderingar ska genomsyra hur

bolagets medarbetare agerar bade
internt och i externa kontakter. Vi tar
avstand fran korruption och oetiskt
handlande. Motsvarande varderingar
och principer forvantas dven av le-
verantorer, affarspartner och andra
samarbetsparter. For att motverka
risken for korruption har rutiner for
inkdp och attestregler tagits fram.
Under 2017 har inga korruptionsin-
cidenter med koppling till Hemsos
verksamhet rapporterats. For att
tydliggora de viktigaste stallningsta-
gandena kopplat till affarsetik har en
intern uppférandekod tagits fram.
Under 2018 kommer samtliga med-
arbetare utbildas i den nya
uppférandekoden.



Sedan 2016 finns dven en whistle
blowing-funktion pa hemso.se med
syfte att underlatta for interna och
externa intressenter att anonymt an-
mala misstanke om oetiskt agerande
och oegentligheter gdllande bolagets
verksamhet.

Vasentlighetsanalys

Vart hallbarhetsarbete bygger pa
de for verksamheten och intressen-
terna mest vasentliga hallbarhets-
aspekterna. En vdsentlighetsanalys
har tidigare genomforts med syfte
att identifiera de viktigaste hallbar-
hetsfragorna for verksamheten.

De hallbarhetsaspekter som har
varderats hogt, bade internt och av
de externa intressenterna, utgor
Hemsos vasentliga hallbarhets-
aspekter. Dessa fragor ska vara i
fokus bade i den dagliga verksam-
heten och i kommunikationen med
intressenter. Hallbarhetsarbetets
inriktning granskas arligen som en
del av Hemsds omvarldsanalys- och
strategiarbete.

De vasentliga hallbarhetsaspekterna
kan sammanfattas enligt nedan:

e Trygga och halsosamma miljoer i
vara fastigheter.

e Attraktiv arbetsgivare for befintli-
ga och potentiella medarbetare.

e Effektiv resursanvandning.

e Ansvar for eventuell negativ pa-
verkan pa halsa och/eller miljo.

e Kompetens inom hallbarhet genom
utbildning och kommunikation.

e Langsiktigt hallbar ekonomisk till-
vaxt i enlighet med lénsamhetsmal.

GRESB Green Star

Hemso rapporterar sedan 2014 sitt
hallbarhetsarbete i enlighet med
GRESB (Global Real Estate Sustaina-
bility Benchmark). Malsattningen var
att till 2017 nd GRESB Green Star som
ar den hogsta GRESB-nivan, nagot
som uppnaddes redan under 2016.
Under 2017 fortsatte forbattringsar-
betet, vilket resulterade i totalt 60
podng, en 6kning med fem poang
jamfort med aret innan.

=-Grenverket, Sankt Larsparken;-1dnd

Samhallsengagemang

Som langsiktig agare, forvaltare och
utvecklare av samhallsfastigheter har
Hemso ett stort engagemang i fragor
kopplat till hallbar samhallsutveckling.
Bolaget deltar darfor i en rad olika
samarbeten och i forskningsprojekt.

| samverkan med andra fastighets-
bolag och Sveriges Lantbruksuni-
versitet, SLU i Alnarp deltar vii ett
Vinnovaprojekt med fokus pa grona
utemiljoer och dess betydelse for
arbetsmiljon. Syftet med projektet ar
att utveckla ett verktyg for bedom-
ning och utveckling av kvalitativa
utemiljoer enligt en modell for
aterhdmtande miljéer vid arbetsplat-
ser. Malet ar att frdmja elevers och
anstalldas trivsel och arbetskapaci-
tet. Under 2017 paborjades arbetet
med verktyget genom att inventera
utemiljoer pa skolor och férskolor i
Nacka kommun. Genom inventering-
en blir det mojligt att bedéma hur val
kvaliteterna uppfylls inom respektive
fastighet. Fler av Hemsos fastigheter
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kommer att inga i projektet som
|6per under tva ar.

Viarbetar dven med sa kallade "multi-
hus” dar flera olika verksamheter
inryms i samma byggnad. Genom att
samla olika typer av verksamheter
skapas motesplatser mellan genera-
tioner och grupper varfor byggna-
derna kan nyttjas ett storre antal av
dygnets timmar. Det bidrar till 6kad
trygghet och forbattrad resurshus-
hallning att dela pa utrymmen sa
som till exempel matsal, samlingslo-
kal och receptionsfunktion.

Hemso deltar dven i Stockholm
stads forum for hallbara fastigheter,
dér de 16 storsta fastighetsagarna
ingar tillsammans med Stockholms
stad, for att 6ka fokus pa hallbar
utveckling i branschen. Forumet

ar part i ett forskningsprojekt med
forskare fran Malardalens hogskola
som syftar till samverkan mellan
hyresgast och fastighetsagare for
att utveckla en hallbar forvaltning.
Hemso ar dven med i Future by Lund
—en innovationsplattform for hallbar
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stadsutveckling samt ar medlem i
Swedish Green Building Council.

Klimatstrategi

Under 2017 har arbetet paborjats
med att ta fram en strategi for att yt-
terligare minska klimatpaverkan fran
verksamheten. | strategin ingar dven
hanteringen av 6vriga klimatrisker
kopplat till fastighetsportfoljen sa
som till exempel 6kad risk for over-
svamningar och extrem vaderlek.

Sponsring

Hemso prioriterar sponsring dar
insatserna riktas till sarskilt utsatta
grupper. Medel ska ga till verksam-
heter och initiativ som skapar sam-
hallsnytta och som foljer bolagets
varderingar. Varje ar delas ocksa
Hemsogavan ut till elever och boen-
de i Hemsos fastigheter. Gavan syftar
till att underldtta och berika deras
vardag och gick under 2017 framst till
boende pa bolagets adldreboenden.
Bland annat har en boulebana och
en golfkarusell byggts i anslutning till
tva aldreboenden, som bidrar bade
till fysisk aktivitet och gemenskap.

El-laddhybridbilar

Hemso har ett antal profilbilar som
anvands av medarbetare runt om i
landet som har behov av bil i tjans-
ten. En ny bilpolicy med syfte att
minska klimat- och miljobelastningen
antogs 2017. Malsattningen &r att
alla profilbilar inom nagra ar ska vara
el-laddhybridbilar.



Medarbetare

Hemso ska, battre dn ndgon annan, dga, forvalta och utveckla samhallsfast-
igheter och skapa framgang for alla intressenter, fran investerare till hyres-
gaster och deras brukare. Hur vi lyckas avgdrs helt och hallet av medarbe-
tarnas kompetens, engagemang, omtanke och professionalism.

Attraktiv arbetsplats

Hemso lagger stort fokus pa att
skapa en attraktiv arbetsplats for att
attrahera nya samt behalla befintliga
medarbetare. Varderingar, kultur och
hallbarhetsarbete blir allt viktigare.
Kulturen praglas darfor av eget ansvar,
prestigeldshet och en passion for den
samhallsnytta Hemso bidrar med.

Hemso erbjuder kontinuerlig kom-
petensutveckling genom att bland
annat ge medarbetarna utokade och
mer avancerade arbetsuppgifter
samt genom utbildningar och semi-
narier. Under aret har flera medarbe-
tare rekryterats till nya roller internt,
vilket ar ett gott betyg pa mojlighe-
ten att utvecklas inom foretaget.

For att attrahera unga talanger
moter Hemso studenter varje ar till
exempel pa arbetsmarknadsdagar pa
LTH. Hemso erbjuder aven sommar-
jobb, praktik och examensarbete fill
flera unga studenter inom samhalls-

Kénsfordelning ledning

B Min, 75%
Kvinnor, 25%

byggnad och forvaltning. Under
2017 anstallde Hemso sin tredje
trainee och flera unga talanger. For
Hemso ar det viktigt att anstalla
manniskor med olika perspektiv och
erfarenheter. Det bidrar till bredare
kunskapsbas inom bolaget och ett
mer dynamiskt arbetsklimat.

Arets karriarforetag - igen!
For andra aretirad blev Hemso
utsett till Arets karriarforetag. Det &r
en bra kvalitetsstampel. Det betyder
att juryn klassar Hemso som ett av
Sveriges 100 basta féretag nar det
galler att erbjuda sina medarbetare
sarskilt goda utvecklings- och karriar-
mojligheter.

Vardefull praktik

Hemso har sedan tidigare ett mal

om att varje ar ge minst tio personer,
som star langt fran arbetsmarknaden,
vardefull praktik och arbetslivserfar-
enhet. Under 2017 har Hemso haft ett
flertal praktikanter i olika former.

Kénsfordelning totalt

B Man, 50%

Kvinnor, 50%

Under 2018 kommer Hemso att
delta i Jobbspranget som riktar sig
till nyanldnda ingenjorer, arkitekter,
naturvetare och ekonomer.

Utvecklande ledarskap

Alla chefer har genomgatt Hemsos
ledarutvecklingsprogram under 2017
med fortsattning forsta halvaret 2018.

Programmet innehaller bland annat
sjalvinsikt, kommunikationstraning och
gruppdynamik med fokus pa affaren.
Insatsen har genomforts i flera modu-
ler samt dessutom innehallit individuell
coaching med extern coach.

Aldersférdelning
’ m<29,9%
30-49, 70%
B >50,21%
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Langsiktigt och strategiskt
HR-arbetet inom Hemso ar langsiktigt
och malstyrt. HR-chefen som ingar

i ledningsgruppen ansvarar for det
Overgripande strategiska HR-arbetet.

Utgangspunkten for HR-arbetet &r
Hemsds strategiska inriktning och
affarsplan samt policydokument
inom medarbetaromradet.

Engagemang

Alla medarbetare ges maojlighet

att paverka sin egen roll, och dven
verksamheten i 6vrigt. Det lagger
grunden for engagerade och motive-
rade medarbetare. Till grund for den
professionella utvecklingen har alla
medarbetare en individuell utveck-
lingsplan som faststalls vid det arliga
medarbetarsamtalet. En viktig del i att
bygga en gemensam vardegrund ar
Hemsoskolan. | Hemsoskolan far alla
medarbetare genomga praktiska och
teoretiska 6vningar for att forsta och
lara sig Hemsos vardeord — narvaran-
de, ansvarstagande och utvecklande.
Arligen genomfors ocksa Hemsddagar-
na, en intern konferens for alla medar-
betare med fokus pa strategiskt viktiga
fragor och forandringar i omvarlden
som paverkar verksamheten.
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Den senaste medarbetarundersok-
ningen som genomfordes under 2017
visar generellt mycket fina resultat
med hogt engagemang och ledar-
skapsindex. For forsta aret mattes
dven psykosocialt index som visade
en valfungerade psykosocial
arbetsmiljo. Matningen foljdes
dessutom upp via en pulsmatning
efter sommaren pa de omraden som
kunde forbattras sa som feedback
och tydlighet. Efter matningen foljde
ett gediget arbete med att ga igenom
resultatet i respektive avdelning och
skapa handlingsplaner for att astad-
komma forbattringar.

Kunskapsspridning

med hég nérvaro

Hemso bedriver ett systematiskt
arbete for att alla medarbetare ska
utvecklas i sitt arbete och erhalla
utbildning och kompetensutveckling.
| senaste medarbetarundersokning-
en svarade 77 procent positivt och 18
procent neutralt pa fragan "Har du
mojlighet att utvecklas i ditt arbete?”

Manga medarbetare pa Hemso har
unika spetskunskaper. Onskan att f&
veta lite mer om kollegornas kunska-
per och styrkor — kanske till och med

lara sig lite nytt sjalv — fodde idén till

Samhallsskolan.

Det ar dock en skola utan fasta
scheman. Nar tid och majlighet finns,
satts det av en timme dar nagon
medarbetare berdttar om just sin
specialitet och sin vardag. Narvaron
ar hog och de medarbetare som inte
finns pa huvudkontoret, kan folja
Samhallsskolan via videolank.

Mangfald och jamstilldhet
Variation vad galler till exempel

kon, alder och bakgrund ar viktig for
Hemsos utveckling och konkurrens-
kraft. Hemso utgar fran en grundsyn
om alla manniskors lika varde och att
alla oavsett exempelvis kon, etnisk
och kulturell bakgrund, samt alder ges
samma mojligheter till utveckling.

Hemso har en nolltolerans gentemot
trakasserier och ett tydligt forebyg-
gande arbete. Bolaget mater och
foljer regelbundet upp de fragorna
bland annat i medarbetarundersok-
ningen. Under 2017 genomfordes

en lonekartlaggning som liksom
foregaende ar visar att det inte finns
nagon léneskillnad som kan harledas
till kon. Att skapa ett arbetsklimat



som genomsyras av mangfald ar ett
langsiktigt och omfattande arbete.
Det innefattar att skapa forutsatt-
ningar for att ta tillvara alla olika

medarbetares individuella formagor
och tillgangar men aven att arbeta
forebyggande mot diskriminering,
mobbning och férdomar.

Halsa och balans

Hemsos malsattning ar att ligga i
framkant inom halsa genom att arbe-
ta proaktivt med arbetsmiljofragor
och friskvard. Hemso vill uppmuntra
till balans mellan arbete och fritid,
mojlighet till tréning och ett lang-
siktigt fokus pa halsa. Alla medar-
betare erbjuds friskvardsbidrag och
regelbundna héalsokontroller. Under
aret genomfordes flera traningstav-
lingar for att stimulera alla medar-
betare till daglig fysisk aktivitet och
motion. Langsiktigt beddms motion
ha positiva effekter pa exempelvis
fysiska och psykiska symptom sa som
stress. Under 2017 uppgick Hemsos
frisknarvaro till 98,7 procent (98,1).
Under 2017 har inte nagot olycksfall
eller dodsfall skett som kan relateras
till arbetet.

Halla dar...

... Pernilla Ljung, som bérjade
som trainee pa Hemsob i augusti.

| somras tog du examen vid Lunds
tekniska hégskola och blev fardig
civilingenjor i lantmateri med inrikt-
ning pa fastighetsekonomi. Varfor
blev det just Hemso for dig?

— Det borjade med att jag “upptdckte”
Hemso pa branschdagarna i Lund.
Sedan sag jag att de sokte trainee och
da sokte jag forstas. Jag sag det som
en bra mojlighet att testa mig fram
inom olika specialiteter och samtidigt
fa en bra start pa min yrkeskarriar.

Och vad har du testat pa?

— Fore arsskiftet blev det forvaltning,
ekonomi, transaktion och projektut-
veckling. Efter arsskiftet ska jag jobba
i Berlin en manad.

Du hade sdkert en bild av Hemso
innan du borjade. Hur har den fér-
andrats under den har tiden?

— Jag fick en positiv bild av Hemso
under branschdagarna och den bilden
har forstarkts. Medarbetarna ar enga-
gerade och valdigt kunniga. Hemso
som foretag utvecklas hela tiden och
dessutom ar det inspirerande att job-
ba med samhallsviktiga fastigheter.

Vad har varit mest intressant och
givande for dig?

—0j, vad svart. Det ar sa mycket,
men mest intressant har det nog
varit att fa en inblick och férdjupade
kunskaper inom sa manga omraden.
Plus att jag fatt en fin relation till
manga medarbetare.

Och i februari slutar du som trainee
och blir férvaltare pa Hemso,
region Ost. Hur kiinns det?

— Det kdnns riktigt bra! Jag ser verkli-
gen fram emot att jobba “pa riktigt”
och fa eget ansvar for fastigheter,
hyresgaster och verksamheter.
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Alla kan lara av varandra

Samhallsskolan ar ett nytt initiativ pa Hemso. Det &r en form
av effektiv och samtidigt enkel fortbildning, dar bade utbildare
och deltagare ar Hemsos egen personal.

Grundtanken ar att manga av Hemsds medarbetare har en
unik spetskompetens inom sitt omrade. Att sprida den internt
Okar bade engagemanget for Hemso samt forstaelsen for var-

andra och verksamheten.

Halla dar ...

... Anna Holmgqvist, skatteansva-
rig pa Hemso, som deltagit i
Samhallsskolan som utbildare.

Vad tog du upp i din genomgang?
—Jag gick igenom moms i ett storre
perspektiv. Manga av Hemsos hyres-
gaster bedriver verksamhet som kan
begransa var avdragsratt for moms.

Och det ar forstas viktigt att vi gor ratt.

Hur var intresset?

— Det var stort, tycker jag. Jag fick
manga bra fragor — trots att det ar
ett specialistomrade.

Har du markt nagon skillnad

pa arbetet efter din dragning

i Samhallsskolan?

— Ja, jag har fatt foljdfragor efter
dragningen i Samhallsskolan. Med
battre overgripande kunskaper, vet
man battre nar och vart man ska
vanda sig med fragor.

Du ger alltsa Samhillsskolan

bra betyg?

— Absolut! Jag har dven varit med
som deltagare. Det ar jattebra att
fa veta mer om vad kollegorna gor
och hur det kan paverka mitt eget
arbete.

Halla dar ...

... Henrik Willborg, bolagsjurist
pa Hemso, som varit deltagare i
Samhiillsskolan.

Vad tycker du om initiativet med
Samhadllsskolan?

— Det ar valdigt bra initiativ! Var sam-
lade kunskap ar en stor och delvis
outnyttjad resurs. Nar man tanker pa
upplagget kdnns det hela tamligen
sjalvklart och man kan undra varfor inte
fler arbetsplatser har nagot liknande.

Har du nytta av de olika kunskaper-
na utanfér ditt eget amnesomrade?
—Ja, absolut. Som bolagsjurist ar man
en servicefunktion till 6vriga organisa-
tionen, sjalva affaren. Ju mer kunskap
och forstaelse vi har for verksamhet-
ens alla olika delar desto battre service
kan vi jurister ge. Sen ar det ocksa ofta
valdigt allménbildande kunskap som
man har nytta av dven utanfor jobbet.

Ska du sjdlv delta som utbildare?
—Ja, vi pa juridik ska halla i flera ut-
bildningar bland annat om detaljpla-
ne- och bygglovsprocessen samt
LOU, lagen om offentlig upphandling.
Forhoppningsvis ar det dmnen som
intresserar ovriga organisationen.
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av medarbetarna dr néjda med
kompetensutvecklingen

pa Hemso
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Hemso Fastighets AB, org nr
556779-8169 avger harmed arsredovisning avseende verksamhetsaret 2017

for koncernen och moderbolaget.

Om verksamheten

Hemso ar en av Sveriges storsta
privata dgare av samhallsfastigheter
och ager, forvaltar och utveck-

lar fastigheter for dldreboende,
utbildning, vard och rattsvasende.
Verksamheten kannetecknas av
langsiktighet och hallbarhet. Genom
sin storlek och geografiska narvaro
har Hemso goda forutsattningar att
tillgodose hyresgasternas forandrade
behov 6ver tiden. Hemso har kredit-
betyg A- fran Standard & Poor’s.

Den 31 december 2017 dgde Hemso
346 fastigheter med ett marknads-
varde om 38,9 mdkr. Fastigheterna
finns i Sverige, Tyskland och Finland.
Hyresgdsterna utgors till storsta del
av stat, kommuner och landsting.
Darutéver har Hemso en betydan-
de del hyresgaster som ar privata
foretag men med skattefinansierad
verksamhet. Tredje AP-fonden &r
majoritetsagare och dger, direkt och
indirekt, 85 procent av Hemso.

Intdkter

Fastighetsintakterna uppgick till

2 375 mkr (2 204) under 2017, en
dkning med 7,8 procent. Okningen &r
ett resultat av genomforda forvary,
slutforda projekt och investeringar i
befintlig portfolj. | jamférbart bestand
okade hyresintakterna med 25 mkr (8)
motsvarande 1,4 procent (0,4). Den
ekonomiska uthyrningsgraden 6kade
till 98,3 procent (97,5) och den eko-
nomiska vakansen uppgick till 42 mkr
(60). Kontrakterad arshyra uppgick
vid utgangen av perioden till 2 492
mkr (2 316). Hemsos hyresavtal inne-
fattar som regel hyresbestammelser
om KPI-indexering och ar darmed
inflationsskyddade. Hyresdurationen
okade till 9,2 ar (8,1). Hyresgasternas
hoga kreditvardighet medfér minima-
la kreditforluster.
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Forvaltningsresultat

Jan-dec Jan-dec
Mkr 2017 2016 A%
Fastighetsintakter 2375 2204 7,8%
Fastighetskostnader -587 -552 6,3%
Driftnetto 1788 1652 8,2%
Central administration -130 -182 -28,6%
Resultat intresseforetag 1 0 N/A
Rorelseresultat 1659 1470 12,9%
Finansiella poster -345 -359 -4,1%
Forvaltningsresultat 1314 1111 18,3%
Overskottsgrad 75,3% 75,0%
Roérelsemarginal 69,9% 66,7%
Kostnader Driftnetto

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

el och vatten samt kostnader for
I6pande och planerat underhall.
Fastighetskostnaderna uppgick

till 587 mkr (552), en 6kning med
35 mkr, motsvarande 6,3 procent.
Okningen ar framst hanforlig till en
storre fastighetsportfolj och 6kade
underhallskostnader.

I jamforbart bestand har kostnader-
na 6kat med 31 mkr motsvarande 7,3
procent till foljd av 6kade kostnader
for I6pande och planerat underhall.

Driftnetto, mkr
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Driftnettot ckade med 136 mkr till
1788 mkr (1 652), en 6kning med 8,2
procent. Okningen &r framst hanforlig
till forvarv samt fardigstallda projekt.

Overskottsgraden har 6kat till 75,3
procent (75,0). Okningen ar huvud-
sakligen hanforlig till forvarv av fast-
igheter, i vilka hyresgésten star for
en storre del av drift och underhall,
samt fardigstallda projekt.

| jamforbart bestand uppgick
driftnettot under 2017 till 1322

mkr, vilket ar en minskning med 0,9
procent jamfort med foregaende ar.
Minskningen beror framst pa 6kade
kostnader for underhall.

Forvaltningsresultat, mkr
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Finansnetto

Finansnettot uppgick till -345 mkr
(-359), varav rantekostnader utgjor-
de -343 mkr (-342). Trots att ranteba-
rande skulder stigit till 25 575 mkr
(22 483) och kapital- och rantebind-
ning har forlangts, var rantekostna-
derna i stort sett oférandrade. Detta
beror pa en lagre genomsnittsranta
under aret. Resterande poster i finans-
nettot utgdrs av dvriga finansiella
kostnader om -43 mkr (-39 mkr),
ranteintakter om 2 mkr (2), 6vriga
finansiella intakter om 39 mkr (26)
och valutadifferenser om o mkr (-6).

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick till
1314 mkr (1111), en 6kning med 18,3
procent. Okningen &r hanforlig till
en storre fastighetsportfolj, lagre
kostnader for central administration
och ett forbattrat finansnetto.

Vardeforandringar
fastigheter

Fastigheternas marknadsvarde var
38 883 mkr (33 629) vid slutet av
2017. Vardeforandringar pa fastighe-
ter uppgick under perioden till 1 682
mkr (2 072), varav orealiserad varde-
forandring uppgick till 1 761 mkr

(2 073) och realiserad vardeforand-
ring uppgick till -79 mkr (-1). Varde-

Fastighetsbestandets utveckling 2017

forandringen beror framst pa sankta
avkastningskrav och projektvinster
fran fardigstallda projekt.

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgar
till -540 mkr (-632) varav aktuell skatt
utgor -63 mkr (-49) och uppskjuten
skatt utgor -477 mkr (-583). Skatte-
kostnaden dr berdknad enligt aktuell
skattesats i Sverige 22 procent,
Finland 20 procent och Tyskland 16
procent.

Arets resultat

Arets resultat fore skatt uppgick till
3131 mkr (2 975) och arets resultat
efter skatt uppgick till 2 591 mkr

(2 343), motsvarande en 6kning om
10,6 procent jamfort med foregaen-
de ar. Det starka resultatet ar framst
hanforligt till ett 6kat forvaltningsre-
sultat och en positiv vardeférandring
av fastigheterna.

Lonsamhet

Avkastningen pa eget kapital upp-
gick till 26,6 procent (30,4) varav
avkastningen pa forvaltningsresultat
utgjorde 12,1 procentenheter (13,0).

Totalavkastningen uppgick till 9,8
procent (12,8).

Avkastning pa eget kapital, %
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Berdkning direktavkastning

Mkr  Antal Mkr

Ingdende vérde 2017 33629 356 Driftnetto enligt resultatrakning 1788

Forvarv 2668 27 Justering for 12 manaders innehav 27

Investeringar i ny-, till- och ombyggnation 2190 Justering projektfastigheter -104

Avgar fastighet genom fastighetsreglering - -1 Justerat driftnetto, 12 manaders innehav exklusive 1711
Avyttringar 1587 -36 projektfastigheter

Bokfort varde pa fastigheter enligt balansrakning 38883

Utrangeringar © Justering projektfastigheter -6 220

Valutakursforandringar 228 Justerat bokfort virde pa fastigheter 32663

Orealiserade vardeforandringar 1761 - Direktavkastning 5,2%

Utgdende varde 2017

38883 346
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Investeringar

Med investeringar avses investering-
ar i befintliga fastigheter, nyproduk-
tion samt forvarv. Under aret har
Hemso investerat 4 858 mkr (4 913)
varav 2 668 mkr (3 362) avser forvarv
och 2190 mkr (1 551) avser ny-, till-
och ombyggnation. 1 851 mkr (11438)
investerades i nyproduktion och 339
mkr (403) avsag till- och ombyggna-
tion. For samtliga pagaende projekt
uppgar den aterstaende investe-
ringsvolymen till 3 687 mkr (2 910).

Kassaflode

Koncernens kassaflode fran den
|6pande verksamheten uppgick till
1303 mkr (1238). Investeringsverk-
samheten paverkade kassaflodet
med -3 493 mkr (-4 878) samtidigt
som 6kad upplaning paverkade
kassaflodet fran finansieringsverk-
samheten med 2 406 mkr (4 435).
Sammantaget har likvida medel 6kat
med 216 mkr (795) under perioden.

Moderbolaget

Omsattningen uppgick till 56 mkr (95)
och bestar av arvoden for utforda

Hemsos fastighetskategorier

tjanster till dotterbolagen. De admi-
nistrativa kostnaderna minskade till
-14.4 mkr (-182). Rorelseresultatet
uppgick till -89 mkr (-87) och resulta-
tet efter finansiella poster uppgick till
-362 mkr (288).

Medarbetare

Hemso hade vid periodens utgang
105 (109) anstallda varav 53 (46)
kvinnor. Av samtliga medarbetare
ar 98 (103) anstallda i Sverige, 4 (4)
i Tyskland och 3 (2) i Finland.

Hallbarhetsarbete

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har
Hemso Fastighets AB valt att upprat-
ta den lagstadgade hallbarhetsrap-
porten som en fran arsredovisningen
avskild rapport. Hallbarhetsrappor-
ten har 6verlamnats till revisorn
samtidigt som arsredovisningen

och aterfinns pa sidan 129 i detta
dokument.

Hemsos hallbarhetsarbete utgar fran
en koncerngemensam policy och
rapporteras enligt Global Reporting
Initiatives riktlinjer GRI G4. Hallbar-

hetsarbetet fokuserar pa féljande
omraden:

e Trygga och hdlsosamma miljcer i
vara fastigheter.

e Attraktiv arbetsgivare for befintli-
ga och potentiella medarbetare.

e Effektiv resursanvandning.

e Ansvar for eventuell negativ pa-
verkan pa hélsa och/eller miljo.

e Kompetens inom hallbarhet genom
utbildning och kommunikation.

e Langsiktigt hallbar ekonomisk
tillvaxt enligt avkastningskrav.

Framtida utveckling

Intresset for att investera i samhalls-
fastigheter ar stort och det rader fort-
satt brist pa investeringsobjekt inom
segmentet. Hyresgasternas efterfra-
gan pa lokaler inom samhallsfastighe-
ter dr stort och utbudet av nya lokaler
ar begransat. Det storsta behovet finns
for lokaler for aldreboenden och skolor
vilket ar drivet av den demografiska
utvecklingen.

Aldreboende Utbildning Vard Rittsvdsende Totalt
Antal, st 172 103 62 9 346
Uthyrningsbar yta, tkvm 739 523 268 106 1636
Hyresduration, ar 9,5 10,6 6,4 7,2 9,2
Fastighetsvarde, mkr 16 412 12 620 6796 3055 38 883
Hyresintakter, mkr 988 774 393 208 2363
Driftnetto, mkr 770 587 261 170 1788
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,8 98,6 94,3 98,7 98,3
Direktavkastning, % 51 51 5,7 5,5 5,2
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Styrelsens yttrande avseende
foreslagen utdelning

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

Foreslagen vinstutdelning grundar sig
pa 2017 ars arsredovisning som fram-

Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans férfogande

laggs for faststallelse vid arsstamman
den 26 april 2018 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 [onsamhet. Tillgangen till lik-
viditet i moderbolaget och koncernen
beddms vara fortsatt god. Styrelsens

uppfattning ar att den féreslagna
utdelningen inte hindrar bolaget, eller
ovriga i koncernen ingdende bolag,
fran att fullgora sina forpliktelser

pa kort och lang sikt, inte heller att
fullgora erforderliga investeringar. Den
féreslagna utdelningen kan darmed
férsvaras med hansyn till vad som
anfors i aktiebolagslagen 17 kap 3 §
2-3 st. (forsiktighetsregeln).

Utveckling eget kapital, mkr

staende vinstmedel, kr: 15,000
Overkursfond 3000 000 000 12 000 /
Balanserade vinstmedel 136 382 765 /
Arets resultat 107 810 221 9000
Summa 3244192986 -
6000 —
Styrelsen féreslar att vinstmedlen
disponeras pa féljande sitt, kr: 3000
Till aktiedgare utdelas 657 000 000
Till ny rakning 6verfores 2587192 986 0
2014 2015 2016 2017
Summa 3244192986
B Eget kapital Agarlan m——  Substansvarde
Balansrikning
Mkr 2017 2016 2015 2014 2013
Forvaltningsfastigheter 38883 33629 26 502 24 668 22 637
Ovriga tillgangar 660 392 443 209 156
Kassa och bank 1134 932 157 107 13
Summa tillgangar 40 677 34953 27 102 24984 22 806
Eget Kapital 10795 8672 6764 2682 3061
Uppskjuten skatteskuld 2591 2103 1518 1289 1416
Derivat 544 723 679 826 66
Agarlan = - - 3000 3000
Réntebarande skulder 25575 22483 17 454 16 507 14 699
Ej rantebarande skulder 1172 972 687 680 564
Summa eget kapital och skulder 40 677 34953 27 102 24984 22 806
Utbetalning till dgare
Betald utdelning 556 585 265 124 116
Betalda dgarrantor 53 210 210
Summa 556 585 318 334 326
Finansiell motstandskraft
Eget Kapital och Agarlan 10795 8673 6764 5682 6061
Soliditet 26,5% 24,8% 25,0% 22,7% 26,6%
Substansvarde 13930 11498 8961 7797 7543
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Finansiering

Hemsos finansiering syftar till att uppratthalla en stabil kapitalstruktur och
laga finansieringskostnader. Under 2017 har Hemso fortsatt diversifieringen
av upplaningen med fokus pa icke sakerstallda Ian i kapitalmarknaden. 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, Tyskland och Finland vilket gor
att bolaget har ett behov av finansie-
ring i bade euro och svenska kronor.

Historiskt laga rintor
Rantemarknaden har under 2017

Belaningsgrad, %

praglats av historiskt laga réntor och
sjunkande kreditmarginaler till foljd

av fortsatta centralbanksstimulanser.

Trots god tillvaxt var inflationen i
Europa och Sverige fortsatt lag.

Kapitalstruktur

Tillgdngarna uppgick vid arsskiftet till
40 677 mkr (34 953). Hemso finansie-
rar sin verksamhet med eget kapital
om 10 795 mkr (8 672), rantebarande
skulder om 25 575 mkr (22 483),
uppskjuten skatteskuld om 2 591 mkr
(2 103) och 6vriga skulder om 1716
mkr (1 692).

De rantebarande skulderna fordelade
sig pa icke sakerstallda obligationer om
20 317 mkr (14 802), foretagscertifikat
om 4 038 mkr (5 038), sakerstallda

[dn om 1220 mkr (2 602). Lan fran
minoritetsdgare i samagda dotterbolag
ar aterbetalda och uppgick till 0 mkr
(41). Hemso hade vid arsskiftet en bela-
ningsgrad pa 62,9 procent (64,0).

Réantetdckningsgrad, ggr

100 5
80 4
60 — — — — 3
40 — — — — 2 — —
20 — — — e 1— E—
0
2013 2014 2015 2017 2013

68 @ Forvaltningsberattelse — Finansiering

2014 2015 2016 2017



Finansieringskallor

Obligationer
SEK

11 660 mkr

Kapitalstruktur

Obligationer
EUR

8 657 mkr

Foretagscertifikat

4 038 mkr

Forandring nettoskuld, mdkr
0,2

O —
2,2 -

Sakerstallda
banklan

1220 mi

Outnyttjade kreditloften
och byggkreditiv

10 720 mkr

Nettoskuld

24,4
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S&P Global
Ratings

Trygg lantagare med rating
A- fran Standard & Poor’s
Hemso har sedan 2015 haft en
officiell rating fran Standard and
Poor’s. Ratingen har sen Hemso tog
upp ratingen varit stabil och ligger pa
A-. Ratingen gor att fler investerare
kan kdpa bolagets obligationer och
framforallt har det bidragit till manga
nya internationella investerare.

Andel sikerstalld skuld, %
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Bred upplaningsbas

Hemso dr en etablerad aktor pa den
svenska och europeiska obliga-
tionsmarknaden. Hemso hade per
arsskiftet 11 660 mkr i utestaende
obligationer i den svenska kapital-
marknaden, vilket gor bolaget till en
av de storsta emittenterna i Sverige.
Sedan september 2016 har Hemso
totalt emitterat 885 miljoner euro

i obligationer pa den europeiska
marknaden vilket gor Hemso till ett
etablerat namn bland europeiska
investerare. Emissionerna i euro har
breddat Hemsds investerarbas med
cirka 200 nya investerare, varav flera
stora internationella fondférvaltare,
forsakringsbolag och centralbanker.

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

den europeiska kapitalmarknaden
och en medveten upplaningsstra-
tegi har bolaget under aret forlangt
kapitalbindningen till 5,0 ar (4,1) och
rantebindningen till 5,1 ar (4,6). Trots
langre kapital- och rantebindning
ligger Hemsos genomsnittsranta vid
periodens utgang kvar pa 1,5 procent
(1,5).

Minskning av

sakerstillda lan

Hemsos strategi att fokusera pa icke
sakerstalld kapitalmarknadsfinan-
siering fortsatter. Under aret har
andelen sakerstalld skuld sjunkit till
tre procent (atta). Minskningen av
den sakerstallda skulden reducerar
risken for innehavarna av Hemsds
obligationer och foretagscertifikat.

Genomsnittsranta och kapitalbindning
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Rédntebarande skulder
Hemso hade vid arsskiftet ranteba-
rande skulder om 25 575 mkr

(22 483), vilket motsvarade en
belaningsgrad om 62,9 procent
(64,0). Belaningsgraden ar lagre an
foregaende ar, framst beroende pa
okade fastighetsvarden.

Av Hemsos rantebarande skulder
[6per 12 181 mkr med rorlig ranta
och 13 394 mkr med fast ranta. For
att anpassa ranterisken anvander
bolaget réantederivat. Med hansyn
till detta var 72 procent av Hemsds
skuld rantebunden Gver ett ar.

Obligationer

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

Hemso emitterade under 2017 obli-
gationer om totalt 7 600 mkr, varav
3 800 mkr pa den europeiska mark-
naden. Per 31 december 2017 upp-
gick darmed volymen obligationer till
20 317 mkr (14 802), varav 1 000 mkr
(1 000) utgdr en hallbar obligation.
MTN-obligationerna &r upptagna till
handel pa Nasdaqg Stockholm och
EMTN-obligationerna dr upptagna
till handel pa irlandska borsen. Den
hallbara obligationen ingar i Nasdaqgs
Stockholms Sustainable Bond List.

Grenverket, Internationella Engelska Skolan, Lund

Foretagscertifikat

Hemso har ett foretagscertifikatpro-
gram med ett rambelopp uppgaende
till 8 000 mkr. 31 december 2017
hade Hemso utestaende foretags-
certifikat uppgaende till 4 038 mkr
(5 038).

Kreditloften och likviditet
For att minska bolagets likviditets-
och refinansieringsrisk har Hemso
kreditloften. Kreditloften kan anvén-
das for att refinansiera obligationer,
foretagscertifikat eller annan skuld
som forfaller. De kan dven anvandas
till finansiering av verksamheten.

31 december 2017 hade Hemso totalt
11940 mkr i kreditloften varav

4 000 mkr via ett teckningsatagande
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fran Tredje AP-fonden, 5 500 mkr i
kreditloften fran banker, 1 940 mkri
byggkreditiv, och 500 mkr i check-
kredit. Vid utgangen av aret var

10 720 mkr av Hemsos totala kre-
ditloften outnyttjade. Vid arsskiftet
uppgick likvida medel till 1134 mkr
(932) varfor den disponibla likvidite-
ten uppgick till 11 854 mkr (12 774).

Rénte - och valutaderivat
Hemso anvdnder valuta- och ran-
tederivat for att hantera rante- och
valutarisk. Rantederivaten anvands
for att hantera ldngden pa réntebind-
ningen och darmed anpassa rante-
risken till 6nskad niva. Valutaderivat
anvands for att hantera och anpassa
valutarisken. Vid arsskiftet uppgick
undervardet pa Hemsos derivatport-
folj till 544 mkr (723). Den nominella
volymen av utestaende rantederivat
uppgick till 8 250 mkr (8 039) och
den nominella volymen valutaderivat
uppgick till 640 mkr (-).

Vardeférandringar
Vardeforandringar pa finansiella
instrument paverkade resultatet med
135 mkr (-208).
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Vérdeforandringar pa rantederivat
paverkade resultatet med 144 mkr
(-208), varav den orealiserade var-
deférandringen uppgick till 186 mkr
(-44). Samtidigt realiserades en sedan
tidigare redovisad forlust om -42

mkr (-164) i samband med att Hemso
fortidslost rantederivat.

Den orealiserade vardeforandringen
pa finansiella instrument beror till
storsta del pa att marknadsrantor sti-
git under perioden och att rantederi-

vatportfoljen fatt en kortare duration.

Valutaderivaten som har tagits upp
under aret paverkade resultatet med
-7 mkr (-) av det totala orealiserade
vardet och -2 mkr (-) av det realisera-
de vérdet.

Valutaexponering

31 december 2017 hade Hemso for-
valtningsfastigheter i Tyskland och
Finland till ett marknadsvarde om
897 meur, motsvarande 8 663 mkr.
Koncernens rantebarande skulder

i euro uppgick till 879 meur (633),
motsvarande 8 657 mkr (6 056) och
likvida medel i euro uppgick till 52

meur (53), motsvarande 515 mkr
(507). Nettoexponeringen definierat
som fastighetstillgangar och kassa
inklusive valutasakringar minus
rantebdrande skulder uppgick till
119 meur, motsvarande 1169 mkr.
Beloppet motsvarar 10,8 procent av
koncernens egna kapital.
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12 000
10 000
8000
6 000

4000

2000

M Kreditisften [l Laneforfall

inom 1ar
Kassa

Kreditloften

!

W AP3, 4 000 mkr
Bank, 5 500 mkr

Checkkredit, 500 mkr

Valutaexponering, mkr

10 000

8000

6 000

4000

2000

M Valutasikring Skuld, EUR
Kassa, EUR

[l Fastigheter, EUR

W Byggkreditiv, 1 940 mkr



Finanspolicy Finanspolicy i sammandrag
Hemsos finanspolicy beslutas

. Finansieringsrisk Policy Utfall
arligen av styrelsen och ger ramar
for finansverksamheten. Policyn Beldningsgrad Max 70% 62,9%
beskriver bolagets forhallningssatt Kapitalbindning Minst 2 &r 5,0 &r
till finansiell riskhantering genom Skuldtackningskvot Minst 110% 166%
att reglera ansvarsfordelning och Andel sdkerstalld skuld Max 20% 3%
riskmandat samt fastsla principer . R
B ) o Ranterisk
for rapportering, uppféljning och
kontroll. Det 6vergripande malet ar Réntetackningsgrad Minst 2,0 ggr 4,8 ggr
att I&ngsiktigt sikerstalla en stabil Réntebindning 3-834r 514ar
kapitalstruktur samt basta mojliga Rantebindning forfall Minst 60% >1 ar 72%
finansnetto inom givna riskramar. Motpartsrisk
Finansiella instrument A- (S&P) Uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering Max 20% 1%
Kapitalbindning Rantebindning Rantetdckningsgrad

5,0 ar 5,1 ar 4,899r

Kapital- och riantebindning

Kapitalbindning Réntebindning

Forfalloar Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr Andel, % Mkr Andel, %
2018 2653 2653 12 7030 28
2019 13103 4104 19 1640 6
2020 5439 3719 17 1347 5
2021 1503 1503 7 2100 8
2022 400 400 2 1300 5
2023 0 0 0 1500 6
2024 500 500 2 2 000 8
2025 0 0 0 0 0
2026 4896 4896 23 4 896 19
>2026 3762 3762 18 3762 15
Summa 32 256 21 537 100 25575 100
Foretagscertifikat 4038

Summa 25 575
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Riskhantering

Hemso exponeras for olika risker som kan paverka Hemsds framtida verk-
samhet, kostnader och resultat. Risker och mojligheter identifieras och
hanteras |[6pande 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
behdver inte entydigt innebara negativ paverkan. Det kan dven innebdra en
potential som kan nyttjas som en affarsmojlighet for Hemso.

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 resulta-
trakning samt finansiella stallning och
belaningsgrad.

Vérdeforandringar kan uppsta till
foljd av makroekonomiska férand-
ringar, men dven av marknads- eller
fastighetsspecifika orsaker. Vardet pa
fastigheterna paverkas dven av Hem-
sos kontrakts- och hyresgaststruktur
samt av Hemsos formaga att foradla
och utveckla fastigheterna. Darut-
over finns en risk att det sker felbe-
démningar av vardering pa enskilda
fastigheter.

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 intéktsbortfall och

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 I6pande marknadsanaly-
ser och oversyn av fastighetsportfol-
jens varde. Vardering av fastigheterna
i Sverige gors internt fyra ganger per
ar. Den interna varderingen kvalitets-
sakras varje ar av en extern oberoen-
de varderare. Fastigheterna i Tyskland
och Finland vdrderas externt minst
en gang per ar. Under 2017 extern-
varderades 96 procent av Hemsos
fastighetsportfolj.

vakansrisk bedoms darfor allmant
som lag. Risken for kundférluster
begransas av att Hemso alltid gor kre-
ditbedémningar innan nya hyresavtal
tecknas samt foljer hyresgasternas
kreditvardighet I6pande.

Uthyrningsgraden &r stabil och med
positiv trend. Ar 2017 var uthyrnings-
graden Gver 98 procent. Hemso

har som mal att den genomsnittliga
aterstaende I6ptiden pd hyresavtalen
ska vara som lagst fem ar. Ar 2017 var
den Gver nio ar.



Politisk och
makroeko-
nomisk risk

Fastighets-
portfoljens
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.

Risk

Vid forvarv av saval bebyggda
fastigheter som vid markforvarv dar
Hemsd avser uppfora nya byggnader
(genom projektutveckling) finns en
risk att fastigheten &r belagen pa
delmarknad, ort eller lage 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

Risk

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

Hantering

Hemso arbetar malmedvetet med
att minska fastighetskostnaderna
genom en effektiv organisation med
specialiserad kompetens, strukture-

Risk

Ansvarsrisker avser i forsta hand
risker kring skador pa Hemsos fast-
igheter och olyckor eller tillbud som
orsakar person- eller sakskador déar
Hemso halls ansvarigt.

Hantering

Riskerna begréansas genom att Hemso
har fullvardesforsakrat samtliga fast-
igheter. Vidare finns forsakringsskydd
fér ansvars- och formogenhetsskador.

Hantering

Hemso utfor omvarldsbevakning och
analys |6pande 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.

utvecklar Hemso skalférdelar och
expertis om att tillgodose andamal-
senliga lokaler till hyresgasterna.

Hemso arbetar kontinuerligt med
makroanalyser och analyser av Hem-
sos delmarknaders forutsattningar
inklusive demografisk utveckling,
hyresmarknad m.m. Hemso utfor
|[6pande Gversyn av portfoljen och
exponeringen pa olika delmarknader
samt segment. Hemso har dven god
kontakt och dialog med intressen-
ter inklusive kommuner, samt en
fortldpande dialog med kunderna for
att fa battre forstaelse for kundernas
behov idag och i framtiden.

rad inkdpsprocess och upphandlingar
i syfte att begransa kostnaderna och
soka stordriftsfordelar dar mojlighet
finns.

Hemso arbetar I6pande med att mins-
ka energianvandningen genom bland
annat energiprojekt och driftoptime-
ring. Hemso prissakrar huvuddelen
av den el som forbrukas. Kostnader
for el och uppvarmning debiteras i
merparten av fallen hyresgasterna.
Oférutsedda skador och reparationer
kan pdverka resultatet negativt och
forebyggs genom ett proaktivt och
langsiktigt underhallsarbete.

Risken reduceras vidare genom att
Hemso har krav pa leverantorer i samt-
liga leverantorsavtal, utfor leverantors-
kontroller och arbetar forebyggande
for att minska risken for skador.

Infor forvarv utfors inom ramen for
due diligence en miljdinventering av
eventuell inre och yttre miljoskuld for
att identifiera och vid behov atgarda
miljorisker.
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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 missbedomningar av mark-
nadens avkastningskrav, hyresnivaer,
vakanser, hyresgdsternas betalnings-
formaga, ataganden som aligger det
forvarvade bolaget, miljoférhallanden
och teknisk skuld.

Hantering
Riskerna vid forvarv reduceras genom
kvalitetssakrade och standardiserade

Risk

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

Hantering

For att sakerstalla att Hemso han-
terar skatt enligt géllande lagar och
regler finns rutiner for god intern
kontroll. Sakerstallandet av hante-
ringen sker genom intern kvalitets-
sakring, externa revisioner samt
|6pande utbildning av personal.

Risk

Vid ny-, till- och ombyggnationer
finns det en risk att kundernas behov
och forvantningar inte uppfylls, att
myndighetstillstand inte erhalls samt
att projekten blir dyrare pa grund av
forseningar eller brister i projektge-
nomforandet.

Hantering

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

Risk

Kriser utgors av externa handelser
sasom intraffandet av terror- och
cyberattacker, extrema vaderhandel-
ser, miljokatastrofer samt allvarliga
olyckor och informationslackage.
Storningar eller fel i kritiska system
kan negativt paverka Hemso vad gal-
ler framst verksamhetens kontinuitet
och finansiella rapportering.

interna processer och verktyg. Hemso
gor alltid, med hjalp av interna och
externa specialister, en erforderlig
due diligence och analys av mikro-
marknaden (eg. geografiskt lage)

samt ekonomi, avtal och fastighetens
tekniska forutsattningar och andamal-
senlighet. Samtliga férvarv genomfoérs
med avsikten att langsiktigt 4ga och
forvalta fastigheten. Efter genomforda
forvarv sker alltid en uppfoljning efter
ett samt tre ar.

Hemso ska vara affarsmassigt i

synen pa skattekostnader, men ska
samtidigt agera utifran en forsiktig-
hetsprincip 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.

Risken begransas dartill av att
flertalet av projekten sker genom
totalentreprenad, samt att byggstart
inte sker forran fastigheten ar fullt
uthyrd. | en majoritet av projekten
ar fastigheten fullt uthyrd. Hemso
kvalitetssakrar projekten genom att
ha standardiserade interna proces-
ser, hog intern projektkompetens
samt kreditvardiga entreprencrer
och samarbetspartners.

Hemso har en riktlinje for projekt
som ses over arligen, samt en pro-
jekthandbok som styr hur Hemso
bedriver projekt.

Hantering

Hemso arbetar aktivt med forebyg-
gande krisarbete. Hemso har en
etablerad organisation och riktlinje for
krishantering samt en kontinuitetsplan
for IT. Hemso arbetar dartill I6pande
med att forbattra hanteringen kring
interna processer och rutiner for att
forebygga att kriser uppstar. Risken
beddms for ndrvarande som lag.



Forts. Operativa risker

Miljo och
klimat

o)
' Medarbetare

Risk

Miljo- och klimatrisker utgors av

risk for verksamhetens paverkan pa
miljon och det omgivande samhéllet.
Hemsds verksamhet paverkar miljon
da fastigheterna bebyggs, vid I6pan-
de drift samt genom den verksamhet
som bedrivs i dem. Andrad lagstift-
ning eller myndighetskrav gallande
milj6- och energianvandning samt
Okande kundkrav géllande 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 be-
aktar miljo- och klimataspekterna.

Risk

Medarbetarrisk innebar framst att
Hemso inte kan sakerstélla beho-
vet av kompetens och risker kring
medarbetarnas hadlsa. Om Hemso
inte kan attrahera kompetent och
kvalificerad personal, eller om
nyckelpersoner ldmnar Hemso, kan
detta medféra en negativ inverkan
pa verksamheten. Risker kring med-
arbetares halsa utgors av problem
med sjukfranvaro och hélsa; vilket
forutom problemen som det orsakar
den enskilde individen dven kan
medfora problem med produktivitet
och kontinuitet.

Hantering

Hemso har en strukturerad process
for att arbeta forebyggande med
kompetensutveckling och hélsa.
Hemso arbetar aktivt for att vara en
ansvarstagande arbetsgivare och
stravar efter ett 6ppet och trans-
parant arbetsklimat dar Hemsos
varderingar genomsyrar arbetet.
Hemso har en HR-policy och arbets-
miljohandbok som styr hur Hemso
arbetar. Uppféljning sker genom

Hemso har tydliga rutiner for att
folja gallande regelverk betraffande
fastighetsagarens ansvar for mil-
jopaverkan fran fastighetsdriften. All
nyproduktion certifieras enligt Miljo-
byggnad, lagst niva Silver alternativt
annat certifieringssystem till likvar-
dig niva. Hemso anvander SundaHus
miljodata vid nyproduktion for att
sakerstalla hdlso- 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 hallbar-
hetsrad.

Under 2017 har inga incidenter
noterats som orsakat boter eller
andra sanktioner till féljd av milj6-
lagstiftningen.

bland annat medarbetarindex som
genomfors arligen. Index for 2017
var 82 (mal: 77).

Hemso arbetar [6pande med att
sakerstdlla kompetensforsorjning
genom bland annat internutbild-
ning inom Hemsos Samhallsskola
och genom program for att ta emot
traineer och praktikanter. Alla chefer
pa Hemso genomgar ett ledarskaps-
utvecklingsprogram. Det finns en
successionsplan for nyckelpersoner
och ledande befattningar.

Hemso arbetar systematiskt med
arbetsmiljo genom mal som foljs upp
arligen. Hemso arbetar forebyggande
med friskvard, vilket innefattar bland
annat regelbundna halsokontroller
och friskvardsaktiviteter for samtliga
anstdllda. Frisknarvaron var 2017
98,7 %.

Under 2017 har inga arbetsplatso-
lyckor noterats vare sig for anstallda i
Hemso eller for Hemsds anlitade en-
treprendrer. Forekomst av incidenter
foljs upp och analyseras.

Forvaltningsberattelse — Riskhantering @ 77



Forandrade regelverk och regelefterlevnad

Forandrade

§\ regelverk
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Risk

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

Huvuddelen av Hemsos hyresgaster
bedriver skattefinansierad verksam-
het pa uppdrag av stat, kommun
eller landsting. Verksamheten ar i
hog utstrackning beroende av beslut
och krav fran myndigheter vad

avser bland annat fastighetsagande,
uthyrning, hyressattning och krav pa

Risk

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

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

Risk

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

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

Hantering

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

Risk

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

Hantering
Som en del i hanteringen av rante-

lokalerna. Nya eller andrade lagar
och regler kan ha en negativ effekt pa
Hemsds verksamhet och ekonomiska
resultat.

Hantering

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

samt val dokumenterade processer.
Arlig revision genomfors med externa
revisorer. FOr att motverka risken for
korruption har Hemso riktlinjer och
rutiner for inkdp och attestering.

Hemso har en intern uppférandekod
och en for leverantorer. Hemso har
aven en visselblasarfunktion for bade
internt bruk och for leverantorer.

5,0 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 2017 uppgick dessa
till 10 720 mkr och tillhandahalls av
flera nordiska banker och Hemsds
dgare Tredje AP-fonden.

Hemsos finanspolicy reglerar an-
svarsfordelning och riskmandat samt
fastslar principer for rapportering,
uppféljning och kontroll.

risken emitterar Hemso obligationer
med fast ranta eller férlanger rorliga
|an med hjalp av rantederivat pa
olika l6ptider. Hemsds genomsnittli-
ga rantebindning ska ligga i interval-
let tre till 3tta &r och maximalt 40
procent av ranteforfallen far ligga
inom tolv manader. Per 31 december
2017 uppgick Hemsos réantebindning
till 5,1 ar och 28 procent forfaller
inom ett ar.



Forts. Finansiella risker

o O
T' Motpart

€ Valuta

6 Likviditet

Risk

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

Risk

Utover Hemsos fastighetsbestand

i Sverige ager Hemso fastigheter i
Tyskland och i Finland. Hemso har
dérmed intakter, kostnader, tillgang-
ar och skulder i euro. Hemso utsétts
darmed for risken att forandringar i
valutakurser paverkar Hemsos resul-
tat- och balansrdkning.

Risk

Likviditetsrisk ar risken att inte ha
tillgang till likvida medel. Hem-

sos betalningsataganden bestar
huvudsakligen av [6pande drift- och
underhallsutgifter, investeringar och
ranteutgifter. De storsta betalnings-
ataganden uppkommer vid laneférfall.

Hantering
Hemsos affarsmodell bygger pa ett
stabilt och forutsagbart kassaflode.

Hantering

Hemso gor endast finansiella trans-
aktioner med motparter med hog
kreditrating. Derivat gors endast med
bankmotparter med minst A-/A3 (S&P/
Moodys). Placering av overskottslik-
viditet far endast goras i instrument
med minst en rating motsvarande
"Investment grade”.

Hantering

Hemsos valutarisk begransar sig till
euro. De utlandska fastigheterna
finansieras med extern upplaning i
euro vilket minskar risken. Valuta-
exponeringar far ej éverstiga 20
procent av koncernens egna kapital
utan valutasakring. Per 31 december
2017 uppgick Hemsos valutaexpone-
ring till 119 miljoner euro, motsva-
rande elva procent av koncernens
egna kapital.

Utover det gor Hemso I6pande
likviditetsprognoser for att oka
forutsagbarheten och sékerstalla god
framforhallning vid laneforfall och
andra storre betalningsataganden.
Hemso ska ocksa ha en betryggande
likviditetsbuffert. Skuldsattningskvo-
ten, disponibel likviditet i férhallande
till kort upplaning ska uppga till minst
110 procent. Vid arets slut uppgick
den till 166 procent.

Kanslighetsanalys
Kéanslighetsanalys
Resultateffekt

Fordndring fore skatt, mkr
Hyresintakter +/-1 procent +/-24
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 procentenhet +/- 25
Fastighetskostnader +/-1 procent +/-6
Rénteniva, marknadsréanta +/-1 procentenhet -18/-11
Direktavkastningskrav, vardeforandring fastigheter +/- 0,1 procentenhet - 815/+ 851
EUR/SEK (effekt pa forvaltningsresultat) +/-10 procent +/- 30
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Gladjande utveckling

Det ar gladjande att se att Hemso
fortsatter att utvecklas och leverera
en god avkastning till de svenska
pensionarerna.

Hemsos huvudagare, Tredje AP-fon-
den, har som uppdrag att ansvars-
fullt investera och forvalta 6ver 340
miljarder kronor. Pa sa satt saker-
staller vi den allmanna pensionen for
nuvarande och framtida pensionarer.
Genom att dga Hemso far Tredje
AP-fonden en langsiktigt stabil

och inflationsjusterad avkastning.
Samtidigt har vi mojlighet att bidra
till samhallet genom att utveckla den
sociala infrastruktur som behovs for
att bedriva samhallsservice. Det ar
darfor sarskilt stimulerande att arbe-
ta med Hemso — det dr inte bara en
bra investering for Tredje AP-fonden,
utan jag kan dven se hur Hemso ut-
vecklar moderna och hallbara skolor
som forbattrar studiemiljon for vara
barn och éldreboenden som erbjud-
er en god vard- och boendemiljo for
vara dldre.

80 @ Ordférande har ordet

Som huvudéagare i Hemso spelar Tred-
je AP-fonden en aktiv roll i utform-
ningen av bolagets langsiktiga strate-
gi. Tredje AP-fonden har sedan lange
arbetat med hallbarhetsfragor genom
att medvetet investera och delta i
samarbeten och initiativinom ramen
for social hallbarhet, miljo, klimat och
dgarstyrning. Tredje AP-fonden har
tillsammans med Hemsos ledning och
personal fokus pa dessa fragor. De ar
sarskilt viktiga for Hemso, som verkar
i en offentlig miljo bade genom sin
huvuddgare och genom sin affarsmo-
dell som riktar in sig till stat, kommu-
ner och landsting.

Vi har under de senaste aren sett en
mycket stark fastighetsmarknad. Den
har drivits av en god konjunktur. Men
framforallt av god tillgang till kapital
och mycket laga finansieringskostna-
der. Alla med erfarenhet vet att detta
inte ar hallbart 6ver tid, vilket gor

att vi maste vara val forberedda for
andrade marknadsférutsattningar.
Hemsos langsiktiga arbete att skapa

Par Nuder, styrelseordférande

forutsdagbara kassafloden genom
langa hyresavtal med offentliga
hyresgdster tillsammans med det se-
naste arets aktiva arbete att forlanga
bolagets kapital- och rdantebindning
gbr att Hemso star val rustat for
morgondagens utmaningar.

Hemsos stabilitet och starka dgare
gor det mojligt att fortsatta utveckla
framtidens skolor och dldreboen-
den dven i det fall marknadsfoérut-
sattningarna blir mer utmanande.
Hemso har de forutsattningar som
kravs for att vara en langsiktig
fastighetspartner till den offentli-

ga sektorn, bade i goda och daliga
tider. Behovet av samhallsservice ar
i princip oberoende av konjunkturen
och forvantas cka markant givet den
befolkningstillvdaxt och demografiska
utveckling vi har framfor oss.



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 samt interna regler och riktlinjer.

Svensk Kod for bolagsstyrning
("Koden”) ska tillampas av samtliga
bolag vars aktier eller depabevis ar
upptagna till handel pa en reglerad
marknad. Med endast obligationer
noterade pa Nasdaq Stockholm &r
Hemso inte skyldigt att tillampa
Koden.

Aktier och dgande
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 rost per aktie
och medfoér motsvarande ratt till
andel av bolagets tillgangar samt
utdelning. Bolagstamman beslutar
om utdelning.

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

Bolagsstamma

Bolagsstdmman &r 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 andring av bolagsordning-

Aktiedgare

Styrelse

v

Bolagstamma

v

{ Ersattningsutskott

v

Vd och
koncernledning

en, kraver enligt aktiebolagslagen
kvalificerad majoritet.

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

Bolagsordningen innehaller inga
begransningar i fraga om hur manga
roster varje aktiedgare kan avge vid
bolagsstamma.

Arsstimman 2017
Arsstamman 2017 holls den 26 april
2017 i Stockholm. Samtliga aktier var
representerade. Rakenskaperna for
2016 faststalldes och styrelseleda-
moterna och VD beviljades ansvars-
frihet. Beslut fattades ocksa om val
av styrelseledamoter, styrelseord-
férande och revisorer samt arvode
till styrelse- och utskottsledamoter
och revisorer samt om andring av
bolagsordningen.

Bolagsstdmman har inte lamnat
nagot bemyndigande till styrelsen att
ge ut nya aktier eller forvarva egna
aktier.

Extra bolagsstammor
Ingen extra bolgsstamma holls under
2017.

Styrelsen

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

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

* Budget och affdrsplan

instruktioner om arbetsfordelningen
mellan styrelse och VD uppdateras
och faststalls minst en gang per ar.

Styrelsens arbete

Styrelsens arbete foljer i huvudsak
en arlig cykel med ordinarie moten
vid bestdamda tidpunkter, anpassade
till att styrelsen bland annat ska fast-
stélla den finansiella rapporteringen.

Vid de ordinarie métena lamnar

VD aven 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. Vanligtvis rapporte-

rar ocksa respektive ordférande i
utskotten om utskottens arbete.
Utover ordinarie styrelsemoten halls
dven moten vid behov, till exempel
nar ett affarsbeslut kraver styrelsens

godkannande. Under 2017 har sju or-
dinarie styrelsemoten, inklusive kon-
stituerande styrelsemoéte och fem
extra styrelsemoten genomforts.

Styrelsens ordférande
Styrelsens ordforande ska i ndra
samarbete med VD 6vervaka
bolagets resultat och fungera som
ordférande pa styrelsemoten.
Ordforanden ansvarar for att 6vriga
ledamoter far tillracklig information
for att utfora sitt arbete pa ett effek-
tivt sdtt. Ordforanden ansvarar dven
for utvardering av bade styrelsens
och VDs arbete.

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

o Utvarderingar av bland annat internkontroll,

styrelsens arbete, VD och koncernledning \ * Bokslutskommuniké

o Arsredovisning
* Forslag till utdelning

/  Forberedelser infor arsstamman
¢ Styrdokument

Styrelsens ﬁ

* Kvartalsrapport tredje kvartalet
* Organisationsdiskussion ~—

—

—__* Kvartalsrapport forsta kvartalet
* Konstituerande styrelsemote
e Styrelsens och utskottens arbets-

ordningar, VD-instruktion, policys
¢ Ledamoter till revisions- respektive
ersattningsutskott

arbete q

September
 Strategidiskussion
¢ Marknads- och
omvarldsdiskussion

* Kvartalsrapport andra kvartalet
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Styrelsens sammanséttning

Oberoende av

Oberoende av

Métesnarvaro under 2017

Namn Invald ar bolaget storre aktiedgare Styrelse Revisionsutskott Ersattningsutskott
Par Nuder 2013 Ja Nej 11/12 - 2/2
Johan Thorell 2013 Ja Ja 12/12 3/3 -
Eva Eriksson 2013 Ja Ja 4/12 2/3 1/2
David Mindus 2009 Ja Nej 12/12 3/3 1/2
Bengt Hellstrom 2009 Ja Nej 12/12 3/3 -
Kerstin Hessius 2009 Ja Nej 12/12 - 2/2
Asa Bergstrom 2017 Ja Ja 6/12 1/3 -

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 I6pande
félja och utvardera revisorernas
arbete. Revisionsutskottet ska dven
bereda fragor avseende revisorsval
och arvode, bolagets redovisning
och interna kontroll, riskhantering,
extern revision och finansiell
information.

Revisionsutskottet har under aret
haft tre moten. | utskottet ingar Da-
vid Mindus (utskottets ordforande),
Bengt Hellstrém, Johan Thorell och
Asa Bergstrom.

Ersattningsutskott
Ersattningsutskottets huvudsakliga
uppgifter ar att bereda styrelsens
beslut i fragor om ersattningsprinci-
per, ersattningar och andra anstall-
ningsvillkor for VD och ledande
befattningshavare, successionspla-
nering, folja och utvdrdera pagaende
och under aret avslutade program
for rorliga ersattningar samt félja
och utvardera tillampningen av de
riktlinjer for ersattningar till ledande
befattningshavare.

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

Styrelsens sammansattning
Enligt bolagsordningen ska Hemsds

styrelse besta av lagst tre och hogst
atta ledamoter valda av drsstdmman
for en mandatperiod som stracker
sig fram till slutet av nasta arsstam-
ma. Vid arsstamman 2017 valdes sex
ordinarie styrelseledamoter. Ingen
representant for koncernledningen
ingdr i styrelsen och inga arbetsta-
garrepresentanter eller suppleanter
har utsetts till styrelsen, under aret
har ledamoten Eva Eriksson avgatt
och Asa Bergstrom har tillkommit.
Styrelsen presenteras pa sid 85.

Ersdttning till styrelsen
Arsstamman beslutar om ersattning
till styrelsen. Styrelsearvode inklu-
sive utskottsarvode utgar inte till
ledamot som ar anstélld hos nagon
av bolagets dgare. Kerstin Hessius
och Bengt Hellstrom &r anstallda av
Tredje AP-fonden och David Mindus
ir anstalld av AB Sagax. Arsstamman
2017 beslutade att arvode ska utga
med 385 000 kr (oférandrat) till
styrelsens ordférande samt

170 000 kr (oférandrat) till envar av
ovriga styrelseledamoter. Darutover
beslutade stamman att ersattning for
utskottsarbete ska utga med

35 000 kr (oférandrat) till ordfo-
randen for ersattningsutskottet och
22 500 kr (oférandrat) till envar av
ovriga ledamoter i utskottet samt
med 60 000 kr (oférandrat) till ord-
féranden for revisionsutskottet och
35 000 kr (oférandrat) till envar av
ovriga ledamoter i utskottet.

VD och koncernledning

VD ansvarar for bolagets [6pande
forvaltning och den dagliga driften.
Arbetsfordelningen mellan styrelsen
och VD anges i arbetsordningen for
styrelsen och i VD-instruktionen. VD

ansvarar ocksa for att uppratta
rapporter och sammanstalla
information fran ledningen infor
styrelsemoten och ar féredragande
av materialet pa styrelsemotena.

Enligt instruktionerna avseende
ekonomisk rapportering ar VD
ansvarig for finansiell rapportering i
Hemso och ska foljaktligen sakerstal-
la att styrelsen fortlopande erhaller
tillrdckligt med information for att
styrelsen ska kunna bedéma koncer-
nens ekonomiska situation.

Vidare ska VD halla styrelsen konti-
nuerligt informerad om utvecklingen
av Hemsos verksamhet, resultat

och ekonomiska stallning. VD ska
aven tillse att styrelsen erhaller
information om viktigare handelser

i verksamheten sdsom férvarv och
avyttringar, beslutade investeringar,
marknadsaktiviteter samt andra
strategiska initiativ. VD och 6vriga
ledande befattningshavare presente-
ras pa sid 86-87.

Revisor

Revisorns uppgift ar att granska bo-
lagets arsredovisning och bokforing
samt styrelsens och VDs férvaltning.
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
styrelseledamdterna utan att VD och
andra ledande befattningshavare

ar narvarande. Bolagets revisor gor
arligen en évergripande genomgang
av den interna kontrollen som ar
relevant for hur bolaget upprattar
finansiella rapporter. Darutover
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sker fordjupande granskningsinsats-
er inom vasentliga omraden. Till
revisorer har utsetts Ernst & Young
AB med Mikael Ikonen som ansvarig
auktoriserad revisor. Bolagets revisor
har medverkat vid tre styrelsemoten
och samtliga moten med revisions-
utskottet.

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 105 med-
arbetare i tre lander. All personal

ar anstalld i moderbolaget med
undantag for nio personer i Hemso
Development AB, fem personer i de
deldgda Vitartes-bolagen, fyra an-
stallda i Tyskland samt tre i Finland.
All fastighetsverksamhet bedrivs i de
sex segmenten Ost, Vast, Nord och
Syd i Sverige samt Tyskland och Fin-
land och genom de fastighetsagande
dotterbolagen. 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 utan ovrig lednings
narvaro direkt till revisionsutskottet
avseende iakttagelser och atgarder
avseende regelefterlevnad. Styrelsen
har mot bakgrund av detta beddmt

att det inte foreligger nagot behov
av att infora en sarskild gransknings-
funktion (internrevision).

Kontrollmiljo

Styrelsen har tillsatt ett revisions-
utskott som bland annat bereder
fragor rorande intern kontroll av
den finansiella rapporteringen.
Den interna kontrollen bygger pa
dokumenterade policyer, riktlinjer,
processbeskrivningar, ansvarsfor-
delningar och arbetsférdelningar
sasom styrelsens arbetsordning,
instruktion for VD med tillhérande
delegationsordning och attestin-
struktion, finanspolicy och instruk-
tion for ekonomisk rapportering.
Efterlevnaden av dessa foljs upp och
utvarderas kontinuerligt. Risker for
fel i den finansiella rapporteringen
identifieras, analyseras och elimine-
ras pa en kontinuerlig basis genom
nya eller dndrade 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 dver
koncernens interna kontroll avseen-
de den finansiella rapporteringen i
den finansiella rapporteringen samt
redovisningsprinciper infor styrelse-
moten.

Information och
kommunikation

Hemsds informationspolicy anger
ramverket for hur kommunikations-
verksamheten ska bedrivas i Hemso
samt den Overgripande ansvarsfor-
delningen gallande bolagets interna
och externa information. Informa-
tionspolicyn ar utformad sa att den
ska folja svensk lagstiftning och re-
gelverken for emittenter pa Nasdaq
Stockholm och irlandska borsen.

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

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

Asa Bergstrém f 1964

Styrelseledamot sedan 2017.
Medlem i revisionsutskottet.

Utbildning och arbetslivserfarenhet:

Civilekonom. Senior Manager KPMG,
ekonomichefsbefattningar i flera
fastighetsbolag, bland annat Granit
& 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 20009.
Medlem i revisionsutskottet.

Utbildning och arbetslivserfarenhet:

Civilekonom. Partner (Investment
Manager), EQT Partners AB, Vice Pre-

sident Corporate Finance, Investor AB.

Andra pagaende uppdrag:

Chef for alternativa investeringar pa
Tredje AP-fonden. Styrelseordférande
Trophi Fastighets AB. Styrelseledamot
Hemso Intressenter AB och Trenum AB.

Johan Thorell 1970

Styrelseledamot sedan 2013.
Medlem i revisionsutskottet.

Utbildning och arbetslivserfarenhet:

Civilekonom. Verksam inom fastig-
hetsbolag sedan 1997 och E Ohman
J:or Fondkommission.

Andra pagaende uppdrag:

-- ‘ )
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Asa Bergstrém, Bengt Hellstrom, Johan Thorell, David Mindus, Kerstin Hessius, Par Nuder

VD och styrelseledamot Gryningskust
Holding AB. Styrelseordforande i Fast-
ighetsaktiebolaget Apicius, Kalleback
Property Invest AB, Hallsta Fastighets-
utveckling AB, K2A Knaust & Anders-
son Fastigheter AB och Gamefedera-
tion Svenska AB. Styrelseledamot AB
Sagax, Oscar Properties Holding AB,
Tagehus Holding AB, Delarka Holding
AB, och Nicoccino Holding AB.

David Mindus f 1972

Styrelseledamot sedan 2009.
Ordforande i revisionsutskottet och
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.

Innehav: David Mindus med bolag
ager 18,7 procent av aktiekapitalet och
25,3 procent av rosterna i AB Sagax.
AB Sagax ager 50 procent av aktierna

i Hemsod Intressenter AB som i sin tur
dger 30 procent av aktierna i Hemso.

Kerstin Hessius 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. Styrel-
seledamot i Svenska Handelsban-
ken AB, Vasakronan AB, Trenum
AB, Oresundsbro Konsortiet,
Svensk-Danska Broférbindelsen
SVEDAB AB.

Par Nuder 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: Styrelse-
ordférande Tredje AP-fonden, AMF
Pensionsforsakring AB, Skistar och
Obergs farghus. Styrelseledamot
Beijerinvest AB, Cleanergy AB, Fabege
AB och IP-Only Holding AB. Senior
Counselor Albright Stonebridge
Group.
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86 @ Ledning

Gustav Bjorkman, Anna Marand, Jens Nagel, Rikard Nyhrén

Ledning

Gustav Bjorkman

Chef Strategi och transaktion sedan 2010,
vice VD sedan 2014.
Fodd 1971.

Utbildning: Magisterexamen i nationalekonomi,
Goteborgs universitet.

Senaste position: Investment Manager for
Carnegies/Profis fastighetsfonder.

Anna Marand

Projektutvecklingschef sedan 2017, pa Hemso sedan 2009.
Fodd 1980.

Utbildning: Civilingenjorsutbildning, Lantmateri, KTH.

Senaste position: Fastighetsekonom, Kungsleden.
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Jens Nagel

Fastighetschef Tyskland sedan 2011.
Fodd 1971.

Utbildning: Fastighetsekonom,
Industrie- und Handelskammer, Berlin.

Senaste position: Egen konsultverksamhet
i fastighetsbranschen.

Rikard Nyhrén

Fastighetschef Sverige sedan 2016, pa Hemso sedan 2014.
Fodd 1981.

Utbildning: Studier pa byggnadsingenjorsprogrammet,
Malardalens hogskola.

Senaste position: Affarsomradeschef Stockholm,
Dalkia Sverige.



Ulrika Frisi Nils Styf, Jarkko Leinonen, Rutger Kallén

Ulrika Frisk

HR-chef sedan 2015.
Fodd 1970.

Utbildning: Examen med inriktning mot personal-
och arbetslivsfragor, Uppsala universitet.

Senaste position: HR-chef, Anticimex Sverige.

Nils Styf

VD och koncernchef sedan 2016.
Fodd 1976.

Utbildning: Civilekonom, Handelshégskolan i Stockholm.

Senaste position: Chief Investment Officer, Citycon Oyj.

Jarkko Leinonen

Fastighetschef Finland sedan 2014.
Fodd 1971.

Utbildning: Byggnadsingenjor, Tekniska hogskolan, Esbo.

Senaste position: Fastighetschef, Aalto Universitet.

Rutger Kallén

CFO sedan 2016, pa Hemso sedan 2009.

Fodd 1972.

Utbildning: Ekonomistudier, Uppsala universitet.

Senaste position: Finanschef, Kungsleden.
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Flerarsoversikt

Belopp i mkr 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010
Resultatrdkning

Fastighetsintakter 2375 2204 2 000 2063 1887 1899 1671 1396
Fastighetskostnader -587 -552 -524 -577 -547 -535 -469 -407
Driftnetto 1788 1652 1476 1486 1340 1364 1202 989
Central administration -130 -182 -154 -173 -173 -169 -150 -90
Resultat fran andelar i intresseforetag 1 - - - - - - -
Finansiella poster -345 -359 -363 -480 -493 -521 -409 -124
Réantor agarlan - - -53 -210 -210 -210 -210 -138
Resultat fore vardeforandringar 1314 1111 906 623 464 464 433 637
Forvaltningsresultat 1314 1111 959 833 674 674 643 847
Vardeférandring fastigheter 1682 2072 581 -261 -125 84 897 479
Vardeférandring finansiella instrument 135 -208 140 -760 297 -128 -235 -
Aktuell skatt -63 -49 -46 -89 -9 -17 -19 -24
Uppskjuten skatt -477 -583 -231 127 -99 178 -250 -162
Arets resultat 2591 2343 1350 -360 528 581 826 930
Ovrigt totalresultat 31 81 -50 42 16 -13 -3 -
Arets totalresultat 2622 2424 1300 -318 544 568 823 930
Balansrakning

Forvaltningsfastigheter 38883 33629 26 502 24 668 22637 22951 20858 18518
Ovriga tillgangar 660 392 443 209 156 201 443 419
Kassa och bank 1134 932 157 107 13 70 265 353
Summa tillgangar 40 677 34 953 27102 24984 22 806 23222 21566 19 290
Eget kapital 10 795 8672 6764 2682 3061 2633 2169 1570
Uppskjuten skatteskuld 2591 2103 1518 1289 1416 1325 1502 1254
Derivat 544 723 679 826 66 363 235 -
Agarlan - - - 3000 3000 3000 3000 3000
Rantebarande skulder 25575 22483 17454 16 507 14 699 15085 13 445 11085
Ej rantebarande skulder 1172 972 687 680 564 816 1215 2381
Summa eget kapital och skulder 40 677 34953 27102 24984 22 806 23222 21566 19 290
Nyckeltal* 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010
Finansiella nyckeltal

Belaningsgrad, % 62,9 64,0 65,2 66,5 64,9 65,4 63,2 58,0
Rantetdckningsgrad, ggr 4,8 4,1 3,6 2,7 2,4 2,3 2,6 7,3
Andel sékerstalld skuld, % 3,1 7,7 15,4 29,2 40,6 62,5 64,5 59,9
Soliditet, % 26,5 24,8 25,0 22,7 26,6 24,3 24,0 23,7
Genomsnittranta, % 1,5 1,5 1,9 2,3 3,0 3,4 3,7 2,2
Avkastning forvaltningsresultat, % 12,1 13,0 13,9 12,8 10,4 11,2 11,9 16,0
Avkastning eget kapital, % 26,6 30,4 22,4 -2,6 12,6 14,6 21,3 24,5
Totalavkastning, % 9,8 12,8 8,1 5,2 5,3 6,6 10,9 8,9
Substansvarde, mkr 13930 11498 8961 7797 7543 7321 6906 5824
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Marknadsvarde fastigheter, mkr 38883 33629 26 502 24 668 22 637 22951 20858 18518
Direktavkastning, % 5,2 5,7 6,0 6,0 6,1 6,2 6,2 6,4
Overskottsgrad, % 75,3 75,0 73,8 72,0 71,0 71,8 71,9 70,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,3 97,5 97,3 97,0 96,9 96,4 97,0 97,6
Fastighetsvarde, kr/kvm 23763 20528 17 686 16 186 13 956 13 445 13731 12753
Antal fastigheter, st 346 356 317 313 348 357 312 297
Uthyrningsbar yta, tkvm 1636 1638 1499 1524 1622 1707 1519 1452

* 2010 till 2015 hade Hemso efterstallda agarlan. Vid berdakning av nyckeltal har dessa behandlats som eget kapital.
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Koncernen Rapport 6ver totalresultat

Belopp i mkr Not 2017 2016
Fastighetsintdkter

Hyresintakter 2363 2189
Ovriga intakter 12 15
Summa fastighetsintakter 3-4 2375 2204
Fastighetskostnader

Driftkostnader 5 -383 -378
Underhallskostnader -161 -141
Ovriga fastighetskostnader -43 -33
Summa fastighetskostnader -587 -552
Driftnetto 3 1788 1652
Administrationskostnader 6-8 -130 -182
Resultat fran andelar i intresseféretag 1 -
Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 10 41 28
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -386 -387
Summa finansiella poster -345 -359
Forvaltningsresultat 1314 1111
Vardeforandringar

Fastigheter, realiserade -79 -1
Fastigheter, orealiserade 1761 2073
Finansiella instrument, realiserade -45 -164
Finansiella instrument, orealiserade 180 -44
Summa vardeférandringar 11 1817 1864
Resultat fore skatt 3131 2975
Aktuell skatt 12 -63 -49
Uppskjuten skatt 12 -477 -583
ARETS RESULTAT 2591 2343
Ovrigt totalresultat, poster som kan komma att aterforas till resultatrakningen

Arets omrakningsdifferens 31 81
ARETS TOTALRESULTAT 2622 2424
Arets resultat hanforligt till

Moderbolagets aktiedgare 2577 2295
Innehav utan bestammande inflytande 14 48
Arets totalresultat hanforligt till

Moderbolagets aktiedgare 2 608 2376
Innehav utan bestammande inflytande 14 48
Data per aktie (nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier forekommer)

Genomsnittligt antal aktier, tusental 100 001 100 001
Arets resultat efter skatt, kr 25,9 23,4

Kommentarer till Rapport 6ver totalresultat aterfinns i Férvaltningsberattelsen sidan 64-65.
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Koncernen Rapport 6ver finansiell stillning

Belopp i mkr Not 31 dec 2017 31 dec 2016
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Immateriella anldggningstillgangar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 13 5 3
Summa immateriella anlaggningstillgdngar 5] 3
Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 14 38 883 33629
Inventarier 15 1 1
Summa materiella anldggningstillgdngar 38 884 33630
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i intresseforetag 17 101 -
Langfristiga fordringar hos intresseféretag 47 -
Andra langfristiga fordringar 26 65
Summa finansiella anldggningstillgdngar 174 65
Summa anlaggningstillgdngar 39063 33698
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 18 73 27
Skattefordringar 0 6
Ovriga kortfristiga fordringar 294 207
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 113 83
Summa kortfristiga fordringar 19,23 480 323
Likvida medel 1134 932
Summa omséttningstillgangar 1614 1255
SUMMA TILLGANGAR 40 677 34953
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 1 1
Ovrigt tillskjutet kapital 6 856 6856
Reserver 104 73
Balanserat resultat inklusive arets resultat 3546 1525
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 10 506 8455
Innehav utan bestammande inflytande 289 217
Summa eget kapital 10 795 8672
SKULDER

Langfristiga skulder

Lan frdn minoritetsagare 22,23,27 - 41
Uppskjuten skatteskuld 12 2591 2103
Derivat 29 544 723
Réntebarande skulder 22,23 18 884 15126
Summa langfristiga skulder 22019 17 993
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 22,23 6691 7316
Leverantdrsskulder 213 150
Aktuella skatteskulder 46 32
Ovriga kortfristiga skulder 107 60
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 806 730
Summa kortfristiga skulder 23 7 863 8288
Summa skulder 29 882 26 281
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 40 677 34953

Kommentarer till Rapport 6ver finansiell stéllning aterfinns i Forvaltningsberéttelsen, avsnitttet

Finansiering sidan 68-73.
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Koncernen Rapport 6ver fordandring i eget kapital

Andel av eget

kapital fran

. innehav utan

Ovrigt tillskjutet Omraknings- Balanserade bestimmande Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserv vinstmedel inflytande eget kapital
Ingdende eget kapital 2016-01-01 1 6 835 -8 -164 100 6764
Omklassificering av kapitaltillskott 2016 - 21 - -21 - -
Utdelning - - - -585 - -585
Forvarv av minoritetsandel - - - - -5 -5
Tillskott fran minoritetségare - - - - 74 74
Totalresultat - - 81 2295 48 2424
Utgdende eget kapital 2016-12-31 1 6 856 73 1525 217 8672
Ingaende eget kapital 2017-01-01 1 6 856 73 1525 217 8672
Utdelning - - - -556 - -556
Tillskott fran minoritetsdgare - - - - 57 57
Totalresultat - - 31 2577 14 2622
Utgdende eget kapital 2017-12-31 1 6 856 104 3546 288 10795
Totala antalet aktier uppgar till 100 001 000 stycken aktier a nominellt 0,01 kr.
Koncernen Rapport 6ver kassafléden
Belopp i mkr Not 2017 2016
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 1314 1111
Justering for poster i forvaltningsresultatet som inte ingdr i kassaflodet 26 0 2
Justering for Gvriga poster som inte ingar i kassaflodet 26 -52 -65
Betald skatt -42 -64
Kassaflode fore forandringar i rérelsekapital 1220 984
Forandringar i rorelsekapital
Okning (=) /minskning (+) av rorelsefordringar -164 110
Okning (+) /minskning (=) av rorelseskulder 247 144
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1303 1238
Investeringsverksamheten 26
Forvarv av fastigheter 26 -2 668 -3362
Investering i ny-, till- och ombyggnation 14 -2190 -1551
Forsaljning av fastigheter 26 1469 60
Investeringar i finansiella anldggningstillgangar -102 -
Ovriga anlaggningstillgangar -2 -25
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3493 -4 878
Finansieringsverksamheten
Erhallna aktiedgartillskott - 74
Upptagna rantebarande skulder 8470 11468
Amorteringar rantebarande skulder -5 565 -6 522
Tillskott fran innehav utan bestammande inflytande 57 -
Utbetald utdelning -556 -585
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 2 406 4435
Arets kassaflode 216 795
Likvida medel vid arets borjan 932 157
Kursdifferens i likvida medel -14 -20
Likvida medel vid arets slut 1134 932
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Moderbolaget Resultatrakning

Belopp i mkr Not 2017 2016
Nettoomsattning 56 95
Central administration 7-8 -144 -182
Ovriga rérelseintakter 168 6
Rorelseresultat 80 -81
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag 9 -165 726
Ranteintdkter och liknande resultatposter 10 161 130
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -393 -323
Resultat efter finansiella poster -317 452
Vardeférandringar

Finansiella instrument, realiserade -45 -164
Resultat efter vardeférandringar -362 288
Bokslutsdispositioner

Ldmnade koncernbidrag -1 -
Erhallna koncernbidrag 535 380
Avsattning till periodiseringsfond -36 20
Resultat fore skatt 136 688
Aktuell skatt 12 -32 -4
Uppskjuten skatt 12 4 -2
ARETS RESULTAT 108 682
Moderbolaget Totalresultat

Belopp i mkr 2017 2016
Arets resultat 108 682
Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT 108 682
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Moderbolaget Balansrakning

Belopp i mkr Not 31 dec 2017 31 dec 2016

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 13 5 3

Summa materiella anldggningstillgangar 5 3

Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 15 1 1

Summa materiella anlaggningstillgangar 1 1

Finansiella anlaggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 16 6324 6206
Andra langfristiga fordringar hos koncernféretag 23 3355 4332
Summa finansiella anldggningstillgangar 9679 10538
Summa anléaggningstillgangar 9 685 10 542

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 17191 12 485
Ovriga fordringar 18 2 25
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 79 43
Summa kortfristiga fordringar 23 17 272 12553
Likvida medel 906 643
Summa omséttningstillgéngar 18178 13196
SUMMA TILLGANGAR 27 863 23738
EGET KAPITAL OCH SKULDER 20

Eget kapital

Aktiekapital (100 001 000 st a 0,01 kr) 1 1
Overkursfond 3000 3000
Balanserat resultat 137 10
Arets resultat 107 682
Summa eget kapital 3245 3693
Obeskattade reserver 21

Periodiseringsfonder 48 13

Avséttningar
Uppskjuten skatteskuld 12 25 29

Summa avsattningar 25 29

Langfristiga skulder
Réntebarande skulder 22 17 663 14 802

Summa langfristiga skulder 23 17 663 14 802

Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 22 6 691 5038
Leverantdrsskulder 10 7
Skatteskuld 26 2
Ovriga kortfristiga skulder 24 56
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 28 131 98
Summa kortfristiga skulder 23 6 882 5201
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27 863 23738
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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 2016-01-01 1 3000 595 3596
Utdelning - - -585 -585
Arets resultat - - 682 682
Utgéende eget kapital 2016-12-31 1 3000 692 3693
Ingdende eget kapital 2017-01-01 1 3000 692 3693
Utdelning - - -556 -556
Arets resultat - - 108 108
Utgdende eget kapital 2017-12-31 1 3000 244 3245
Moderbolaget Rapport 6ver kassafléden

Belopp i mkr Not 2017 2016
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -317 452
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 26 28 491
Betald skatt -8 -3
Kassaflode fran rorelsen fore férandring av rorelsekapital -297 940
Forandringar i rorelsekapital

Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar 493 -25
Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder 143 244
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 339 1159
Investeringsverksamheten

Forvarv av aktier och andelar i dotterbolag -531 -478
Forsaljning av aktier och andelar i dotterbolag 414 21
Forvarv av 6vriga anlaggningstillgangar -3 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -120 -457
Finansieringsverksamheten 26

Upptagna externa lan 8058 8841
Amortering av externa lan -3728 -2730
Koncernintern utlaning -3730 -5586
Utbetald utdelning -556 -585
Kassaflode fran finansieringsverksamheten a4 -60
Arets kassaflode 263 642
Likvida medel vid arets borjan 643 1
Likvida medel vid arets slut 906 643
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96 @ Not1

Not 1 Redovisningsprinciper
KONCERNEN

Tillampad normgivning och lagstiftning

Koncernredovisningen har uppréattats 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. Vid upprattande av koncernredovisningen anvands samma
redovisningsprinciper sasom de har beskrivits i arsredovisningen for 2016.
Endast ett fatal &ndringar i standarder fran IASB har tratt i kraft 2017.
Andringar i IAS 7 som tradde i kraft 2017 innebar krav pa specifikation av
forandring av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten i kassaflode-
sanalysen. Hemso har kompletterat kassaflodesanalysen i enlighet med de
nya kraven i IAS 7.

Nya eller omarbetade IFRS med tillampning

fran 1 januari 2018 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 9 Finansiella instrument

Standarden kommer att ersatta IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning
och vardering. Den innehaller regler for klassificering och vardering av
finansiella tillgangar och skulder, nedskrivning av finansiella instrument och
sakringsredovisning. Standarden ska tillampas fran och med 2018 och ersat-
ter IAS 39 Finansiella instrument. Rekommendationen kraver bland annat
att Hemso gor en bedomning av framtida kundforluster. Da Hemsos kunder
till 6vervagande del bestar av offentlig sektor med god betalningsformaga
och liten kreditrisk bedémer Hemso att standarden inte kommer ha nagon
vasentlig paverkan pa de finansiella rapporterna.

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder

Standarden ska tillampas fran och med 2018 och behandlar redovisning

av intakter fran avtal med kunder och forséljning av vissa icke finansiella
tillgangar. Da Hemsos intakter i allt vasentligt bestar av hyresintakter och
leasingintdkter inte omfattas av IFRS 15 utan IFRS 16 gor bolaget bedom-
ningen av rekommendationen inte kommer ha nagon materiell inverkan pa
de finansiella rapporterna.

IFRS 16 Leasingavtal

Standarden ersatter IAS 17 och ska tillampas for rakenskapsar som pabérjas
1 januari 2019. Redovisningen for leasegivare (uthyrare) kommer i allt
vésentligt vara oférandrad. For leasetagare (hyresgaster) kommer standar-
den att innebdra att de flesta leasingkontrakt (hyresavtal) redovisas i balans-
rakningen. For Hemsos del kommer det framst att paverka redovisningen
av tomtrattsavtal som ska redovisas i balansrékningen och darmed 6ka
balansomslutningen. Dessutom kommer tomtrattsavgalden att redovisas
som rantekostnad och kommer ddarmed inte langre att inga i driftnettot.

Da Hemso innehar ett begransat antal tomtrétter bedoms paverkan pa de
finansiella rapporterna bli begransad.

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 2017 (2016) for
resultatrakningsrelaterade poster respektive 31 december 2017 (2016) for
balansrékningsrelaterade 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 uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kraver att foretagsledningen gér bedomningar och uppskattningar samt
gor antaganden som paverkar tillampningen 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 anvéands sedan
for att bedoma de redovisade véardena pa tillgangar och skulder som inte
annars framgar tydligt fran andra kéllor. Slutligt utfall kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedomningar.

Uppskattningar och antaganden

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

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och dotterbolagen. Med dot-
terbolag menas bolag dver vilka moderbolaget har bestammande inflytande.
Koncernredovisningen 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 dger 50 procent av andelarna i Hemsdé Norden KB. D& Hemso ar
obegréansat 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. Hemso
dger dessutom 50 procent av aktierna i Vitartes AB och dess dotterbolag. Da
avtal finns om framtida forvarv av tillkommande andelar intas dessa bolag
ocksa i koncernredovisningen.

Intressebolag

Innehav i intressebolag redovisas enligt kapitalandelsmetoden, vilket
innebar att det koncernmaéssigt bokférda vardet av innehavet justeras,
dels med Hemsos andel av arets resultat, dels eventuell erhallen utdelning.
Darmed ingar i agarforetagets resultatrakning dess andel av intressebola-
gets arsresultat.

Transaktioner med nirstaende

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

Ko6p och forsaljningar
Kop och forsaljningar redovisas vid tilltrade respektive frantrade.

Tillgdngsférvirv
Under senare ar har det varit vanligt att fastighetsaffarer sker indirekt med
bolag innehallande fastigheter och inte genom direkta fastighetsaffarer.
Vid ett tillgangsforvarv genom bolagsaffar hanteras forvarvet som om
fastigheten/-erna kopts direkt. Denna typ av képta bolag har normalt inga
anstallda eller nagon organisation eller annan verksamhet &n den som ar
direkt hanforlig till fastighetsinnehavet. Uppskjuten skatt redovisas inte som
skuld pa initiala temporara skillnader hanforligt till forvarvet. Eventuella
avdrag avseende uppskjuten skatt (rabatter) som erhalls utéver bokford skatt
i kopt bolag minskar istéllet fastighetens anskaffningsvérde. Det innebér att
vid efterféljande vardering kommer vardeférandringarna paverkas av skatte-
rabatten. Samtliga forvérv under 2017 har klassificerats som tillgangsforvarv.

Rorelseforvarv

Vid forvarv dar Hemso far bestdmmande inflytande 6ver en eller flera, i
princip sjélvsténdiga, verksamheter tillampas forvarvsmetoden i enlighet
med IFRS 3 Rorelseforvarv. Den kdpta enhetens identifierbara tillgangar,
skulder och eventualforpliktelser redovisas till verkligt varde vid forvarvstid-
punkten och resultat hanforligt till den forvarvade verksamheten inrdknas
fran och med tilltradesdagen. Uppskjuten skatt for eventuella 6vervérden,
forutom goodwill, hanforliga till forvarvet redovisas som skuld utifran
nominell skattesats.

Skillnaden mellan uppskjuten skatt enligt nominell skattesats och det
varde som den temporara skillnaden varderats till i forvarvsanalysen
redovisas som goodwill. Uppskjuten skatt redovisas ej som goodwill. Inga
férvarv under 2017 har klassificerats som rérelseforvarv.

Intdkter

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal med utgangspunkten
att fastigheten kvarstar i Hemsos dgo dven om avtalet kan I6pa pa upp till
drygt 25 ar. Samtliga hyresintakter aviseras i forskott och periodiseras linjart
i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. | hyresintakterna
ingar tillagg sasom vattenforbrukning, utfakturerad fastighetsskatt och
varmekostnad. Forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintakter.

Finansiella intdkter och kostnader

Réanteintdkter resultatfors i den period de avser. Derivat anvands i syfte
att uppna 6nskad rantebindning. Intdkter och kostnader avseende derivat
redovisas I6pande. Intakter och kostnader for l[6sen och omforhandlingar
av derivat samt ranteskillnadsersattningar redovisas nar de uppstar.
Réanteintdkter och rantekostnader pa finansiella instrument redovisas
enligt effektivrantemetoden. Effektiv rénta ar den ranta som diskonterar
de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt
instruments forvéntade |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 2017 till 22 procent och berdknas pa
nominellt bokfort resultat med tillagg for ej avdragsgilla poster samt med
avdrag for ej skattepliktiga intékter. 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 temporéara
skillnader mellan tillgangarnas eller skuldernas skatteméassiga 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. Tempordra skillnader varderas till nominell skattesats och férandringen
fran foregaende balansdag redovisas oOver resultatrakningen som uppskjuten
skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader
och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa
kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras
nar det inte langre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Ersdttningar till anstallda

Ersattningar till anstallda sasom I6ner 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 anstélldes pension pa

de avgifter som foretaget betalar till planen eller till ett forsékringsbolag
och den kapitalavkastning som avgifterna ger. Foljaktligen ar det den
anstallde som bar den aktuariella risken (att ersattningen blir lagre én
forvantat) och investeringsrisken (att de investerade tillgangarna kommer
att vara otillrackliga for att ge de forvantade ersattningarna). Foretagets
forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer redovisas som en
kostnad i arets resultat i den takt de intjanas genom att de anstéallda utfort
tjanster at foretaget under en period. Koncernens pensionsplan enligt ITP
tryggas genom forsakring hos Alecta, vilket enligt ett uttalande fran Radet
for finansiell rapportering, UFR 10, &r att anse som en férmansbestamd
plan som omfattas av flera arbetsgivare. Planen har dock hanterats som

en avgiftsbestamd plan eftersom Alecta inte har mojlighet att ta fram de
varden som behdévs for att redovisa planen som formansbestamd.

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

Leasing

Hemso 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 tomtrattsavtal och mindre leasingavtal avseende
kontorslokaler och kontorsmaskiner. Det sammanlagda beloppet av dessa
ar inte materiellt. Utgifterna kostnadsfors I6pande.

Forvaltningsfastigheter

Fastigheter bokfors initialt till anskaffningsvarde. | koncernen varderas
sedan fastigheten till verkligt vérde enligt nedan redovisade metod.
Nedlagda utgifter for ny-, till- eller ombyggnad av fastigheter redovisas som
pagaende nyanlaggningar till dess att projektet fardigstallts och slutbe-
siktning skett. Arbeten avseende |6pande underhall, underhallsatgarder i
samband med ombyggnation och hyresgastanpassningar aktiveras da de
ses som vardehojande. Med vardehdjande menas att atgarden ska ge en
framtida ekonomisk fordel, jamfort med fore atgarden och darmed paverka
marknadsvardet.

IAS 40 tillampas och innehavet varderas till verkligt varde. Under verk-
samhetsaret sker omvardering som redovisas kvartalsvis utifran de interna
varderingarna. For beskrivning av varderingsmetoder las not 14. For éverva-
ganden avseende vardering av fastigheter, se dven not 2. Eventuella avdrag
avseende uppskjuten skatt vid kop av fastigheter via bolag (tillgangsforvarv)
som erhalls utover bokford skatt i kopt bolag redovisas netto mot verkligt
vérde pa kopt fastighet bade vid forvarvet och efterféljande bokslut.

Byggnader som ar under uppférande for framtida anvandning som
forvaltningsfastigheter bokfors till verkligt varde i enlighet med IAS 40 med
hansyn tagen till projektrisk och med avdrag for aterstaende investering.
Ranteutgifter avseende specifik finansiering av storre ny-, till och ombygg-
nationer av fastigheter aktiveras tills dess att projektet fardigstallts och
slutbesiktning skett. Grunden i varderingen ar bedomningar om framtida

kassafléden och den prisniva som berdknas kunna uppnas i en transaktion
mellan kunniga parter till marknadsméssiga villkor. Ej fardigstallda fastig-
heter &r dock nagot svarare att vardera an befintliga eftersom den slutliga
kostnaden och processen fram till funktionell/uthyrd fastighet endast kan
beddmas.

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

Redovisning i rapporten over finansiell stillning

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapporten éver finansiell
stallning nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. En
fordran tas upp nar bolaget presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger
for motpart att betala dven om faktura dnnu inte skickats. Kundfordringar
tas upp i rapporten over finansiell stallning nar faktura har skickats.
Langfristiga fordringar, som uteslutande utgors av sa kallade saljarreverser,
tas upp till nominell fordran justerad for nuvardet av eventuell skillnad
mot en marknadsmassig ranta. Skuld tas upp nar motparten presterat

och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, aven om faktura annu inte
mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran rapporten 6ver finansiell stéllning nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen
over dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgang. En finansiell
skuld tas bort fran rapporten 6ver finansiell stéllning nar forpliktelsen i
avtalet fullgors eller pa annat satt inte ar aktuell. Detsamma géller for del av
finansiell skuld.

For att faststalla verkligt varde pa rantederivat anvands marknadsréntor
for respektive 16ptid noterade pa bokslutsdagen och allmant vedertagna
berdkningsmetoder, vilket innebér att verkligt varde faststélls enligt niva
2 i IFRS 13. Det redovisade vérdet baseras pa varderingar fran bankmot-
parter och kontrolleras mot en intern vardering baserad pa observerbara
marknadsdata.

Kundfordringar redovisas till det belopp som forvantas inflyta efter
avdrag for osakra kundfordringar som bedéms individuellt. Kundfordringens
forvantade loptid ar kort, varfor vardet redovisas till nominellt belopp
utan diskontering. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i rérelsens
kostnader. Redovisning till upplupet anskaffningsvarde avseende 6vriga
fordringar innebar att det finansiella instrumentet varderas till anskaffnings-
varde med avdrag for nedskrivning. De redovisade vardena pa koncernens
tillgangar provas vid varje balansdag for att bedéma om det finns indikation
pa nedskrivningsbehov.

Kategorier av finansiella instrument

Ldne- och kundfordringar — Dessa fordringar &r finansiella tillgangar som
inte ar derivat, som har faststdllda eller faststallbara betalningar och som
inte dr noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgangar varderas till upplupet
anskaffningsvéarde. Upplupet anskaffningsvéarde bestdms utifran den
effektivranta som berdknades vid anskaffningstidpunkten.

Lanefordringar och kundfordringar redovisas till de belopp som beréknas
inflyta, det vill sdga efter avdrag for osakra fordringar.

Andra finansiella skulder — Ovriga finansiella skulder, till exempel 1&n,
leverantorsskulder och kdpta men ej betalda fastigheter, ingar i denna
kategori. Skulderna varderas till upplupet anskaffningsvarde. Transaktions-
kostnader periodiseras 6ver lanets forvantade 16ptid.

Finansiella tillgdngar och skulder virderade till verkligt véirde via resul-
tatet — Hemso anvander rantederivat for att sékra en lag langsiktig rénta.
Derivatens forandrade verkliga varde redovisas som orealiserad vardefor-
andring Over resultatrékningen. Valutaterminer kan upptas i sékringssyfte
for att minska effekten av valutaférandringar pa de nettotillgangar som
finns i euro hanforliga till den utldndska verksamheten. Valutaterminernas
forandrade verkliga varde redovisas som orealiserad vardeférandring over
resultatrakningen

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

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

Avsattningar gors med det belopp som ar den basta uppskattningen av
det som kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen.
Dar effekten av nar i tiden betalning sker ar vasentlig, beraknas avsattningar
genom diskontering av det forvantade framtida kassaflodet till en rantesats
fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars tids-
varde och, om det ar tillampligt, de risker som ar forknippade med skulden.
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Eventualforpliktelser

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

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

Monetara tillgangar och skulder i utlandsk valuta omréaknas till balansda-
gens kurs, varvid kursdifferenser resultatfors.

Kursdifferenser avseende rorelsefordringar och skulder redovisas i
rorelseresultatet, medan kursdifferenser hanférliga till finansiella tillgangar
och skulder redovisas i finansnettot. Ickemonetara tillgangar och skulder
som redovisas till historiska anskaffningsvarden omréaknas till valutakurs vid
transaktionstillfallet.

Tillgangar och skulder i utlandsverksamheter omraknas till svenska
kronor till den valutakurs som rader pa balansdagen. Intékter och kostnader
i en utlandsverksamhet omraknas till svenska kronor till en genomsnitts-
kurs som utgor en approximation av kurserna som gallde vid respektive
transaktionskurs. Omrékningsdifferenser som uppstar vid valutaomrakning
av utlandsverksamheter redovisas i 6vrigt totalresultat och ackumuleras i
omrakningsreserven i eget kapital.

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. For att i redovisningen spegla detta

har Hemso valt att i koncernredovisningen tillampa sakringsredovisning

for nettoinvesteringar i utlandska verksamheter. Den effektiva delen av
sakringsrelationen redovisas i Ovrigt totalresultat. Den ineffektiva delen
redovisas inom finansnettot i resultatrakningen. Det belopp som redovisats
i 6vrigt totalresultat hanforligt till sakringsrelationen omklassificeras till
resultatrakningen nar Hemso helt avyttrat den sakrade enheten, alternativt
delavyttrat den sékrade enheten sa att Hemso inte langre uppfyller kriterier
enligt IFRS for att konsolidera det dotterforetag som utgor sakrad enhet.

Rapport 6ver kassafloden

Rapport 6ver kassaflode &r uppréttad enligt indirekt metod. Kassafléden
fran realiserade vardeférandringar i samband med forséljning av fastigheter
redovisas tillsammans med ovrig forsaljningslikvid under investeringsverk-
samheten. Kép och forsaljning av fastigheter via bolag som ar tillgangs-
férvarv 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 &rsredovisningslagen 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 tilldagg for moderbolaget.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Aktieagartillskott 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 bokslutsdisposition.

Andelar i dotterforetag
Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvarde-
metoden efter avdrag fér eventuella nedskrivningar.

Finansiella instrument
Samtliga finansiella fordringar och skulder redovisas till upplupet
anskaffningsvérde.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantier bestar av borgensforbindelser till for-
man for foretag inom koncernen. Fér redovisning av finansiella garantiavtal
tillampar moderbolaget en av Redovisningsradet tillaten lattnadsregel jam-
fort med reglerna i 1AS 39. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal
som avsattning i balansrakningen nér bolaget har ett atagande for sannolik
betalning, i annat fall redovisas atagandet som ansvarsforbindelse.

Koncernuppgifter

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

Not 2 Sarskilda 6vervaganden
och bedémningar

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

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

En vasentlig 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 vérde 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 séljs. Temporara skillnader férekommer framst
for fastigheter, finansiella instrument och periodiseringsfonder. Undantag
for redovisning av uppskjuten skatt enligt balansrdkningsmetoden gors for
tempordara skillnader som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar
och skulder som utgor tillgangsforvarv. Hemso har redovisat samtliga
under dret genomférda bolagsforvary som tillgangsforvéry, innebarande
att uppskjuten skatt som fanns vid forvarvstillfallet inte finns upptagen i
balansrakningen.



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 intakter och -kostnader samt inkomstskatt han-
teras pa koncernniva. Koncernen styrs och rapporteras enligt foljande sex segment:
Ost, Vast, Nord, Syd, Tyskland och Finland.

. Ej fordelade
2017 Ost Vast Nord Syd Tyskland Finland poster Koncern
Fastighetsintakter 688 283 590 309 275 218 - 2363
Ovriga intakter 4 3 3 1 - 1 - 12
Summa intakter 692 286 593 310 275 219 - 2375
Fastighetskostnader -170 -113 -156 -92 -15 -41 - -587
Driftnetto 522 173 437 218 260 178 - 1788
Administrativa kostnader - - - - - - -130 -130
Resultat fran andelar i intresseféretag 1 1
Finansnetto - - - - - - -345 -345
Resultat fore vardeférandringar 522 173 437 218 260 178 -474 1314
Vardeférandringar
Fastigheter, realiserade -20 -12 -26 -21 - - - -79
Fastigheter, orealiserade 541 32 291 171 436 290 - 1761
Finansiella instrument, realiserade - - - - - - -45 -45
Finansiella instrument, orealiserade - — — - - - 180 180
Summa vardeforéndringar 521 20 265 150 436 290 135 1817
Aktuell skatt - - - - - - -63 -63
Uppskjuten skatt - - — - - - -477 -477
Arets resultat 1043 193 702 368 696 468 -879 2591
Forvaltningsfastigheter — investeringar,
forvarv, avyttringar per segment
Investeringar, ny-, till- och ombyggnationer 1017 240 405 236 38 254 - 2190
Forvarv 382 22 312 157 1011 784 - 2668
Avyttringar -92 -628 -183 -690 - - - -1593
Summa 1307 -366 534 -297 1049 1038 - 3265
Tillgdngar per segment periodens slut
Forvaltningsfastigheter 13238 3543 8939 4500 4889 3774 - 38883
Ej fordelade gemensamma tillgdngar - - - - - - 1794 1794
Summa tillgangar 13 238 3543 8939 4500 4889 3774 1794 40 677

. Ej fordelade
2016 Ost Vast Nord Syd Tyskland Finland poster Koncern
Fastighetsintakter 613 335 567 320 214 140 - 2189
Ovriga intakter 3 2 3 1 1 5 - 15
Summa intakter 616 337 570 321 215 145 - 2204
Fastighetskostnader -146 -123 -146 -100 -8 -29 -552
Driftnetto 470 214 424 221 207 116 - 1652
Administrativa kostnader - - - - - - -182 -182
Finansnetto - - - - - - -359 -359
Resultat fére vardeférandringar 470 214 424 221 207 116 -541 1111
Vardeférandringar
Fastigheter, realiserade -1 2 -2 - - - - -1
Fastigheter, orealiserade 642 123 599 384 305 20 - 2073
Finansiella instrument, realiserade - - - - - - -164 -164
Finansiella instrument, orealiserade - - - - - - -44 -44
Summa vardeforandringar 641 125 597 384 305 20 -208 1864
Aktuell skatt - - - - - - -49 -49
Uppskjuten skatt - — — - - - -583 -583
Arets resultat 1111 339 1021 605 512 136 -1381 2343
Forvaltningsfastigheter — investeringar,
forvarv, avyttringar per segment
Investeringar, ny-, till- och ombyggnationer 728 169 272 255 15 112 - 1551
Forvarv 1738 21 24 125 615 839 - 3362
Avyttringar -22 -7 -32 - - - - -61
Summa 2444 183 264 380 630 951 - 4852
Tillgdngar per segment periodens slut
Forvaltningsfastigheter 11390 3875 8116 4626 3274 2348 - 33629
Ej fordelade gemensamma tillgdngar - - - - - — 1324 1324
Summa tillgéngar 11390 3875 8116 4626 3274 2348 1324 34953
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Not 4 Operationell leasing

Not 7 Anstillda, personalkostnader
och ersattningar till ledande

Leasegivare befattningshavare

Framtida minimileaseavgifter for icke uppsagningsbara avtal uppgar till: 2017 2016
Koncernen 31dec 2017 31 dec 2016 Koncernen Totalt  varav man Totalt  varav mén
Avtalade intakter med betalning inom ett ar 2 499 2178 Medelantalet anstallda 101 54 108 65
Avtalade intdkter med betalning mellan ett till fem ar 8489 6623 Antal i lednings- 8 6 8 7
Avtalade intakter med betalning senare an fem ar 14 155 9599 gruppen

Summa 25 144 18 400 Antal i styrelsen 6 4 6 4

Hyresavtalen ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella
leasingavtal dar Hemso ar leasegivare. Tabellen visar hyresintdkterna berak-
nade pa aktuella hyresavtal.

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

Hemso hade vid arets utgang 105 (109) anstéllda vara 84 (92) i moderbola-
get, 9 (6) i Hemso Development AB, 5 (5) i de saméagda Vitartesbolagen, 4 (4)
i Tyskland och 3 (2) i Finland.

Koncernen 2017 2016
hyresvarden haft. . .
Loner och Léner och Rorliga Loner och Rorliga
ersattningar, tkr arvoden ersattningar arvoden ersattningar
Leasetagare
Som operationell leasetagare har ett antal avtal ingatts avseende tomtratter, Styrelse 853 853 -
tjanstebilar och kontorsmaskiner. VD 4632 5073 -
Vice VD 1773 3483 -
Ovriga ledande befatt- 5803 118 5981 -
Koncernen 31dec2017 3ldec2016 . o coondepen
ningshavare
Forfall inom ett ar 20 10 Ovriga anstéllda 61185 2829 60 207 2515
Forfall mellan ett till fem ar 57 29 Summa Sverige 74 246 2947 75597 2515
Forfall senare &n fem ar 195 64 Ovriga ledande befatt- 3056 - 3017 -
Summa 273 103  ningshavare
Ovriga anstallda 3159 128 1529 12
Summa Utland 6215 128 4546 12
NOt 5 Driftkostnader Summa Koncernen 80461 3075 80143 2527
Koncernen 2017 2016 Koncernen 2017 2016
Mediaférbrukning 209 214 Sociala Sociala
§ kostnader kostnader
T\Hsyn 161 152 inkl sérskild Pensions- inkl sarskild Pensions-
Ovriga driftkostnader 13 12 Sociala kostnader, tkr loneskatt kostnader l6neskatt kostnader
Summa 383 378
Styrelse 268 268 -
VD 1812 1470 1905 1281
. e . Vice VD 631 306 1263 695
Not 6 Administrationskostnader L
Ovriga ledande befatt- 2233 1536 2250 1527
ningshavare
Koncernen 2017 2016 Ovriga anstallda 22574 10 143 21931 9167
Personalkostnader 135 142 Summa Sverige 27518 13455 27617 12 670
Lokal- och kontorskostnader 12 14 Ovriga ledande befatt- 167 378 196 385
B ningshavare
Kopta tjanster 49 66 I R
. Ovriga anstallda 246 365 193 156
Avskrivningar 1 2
L Summa Utland 412 743 389 541
Ovriga rérelsekostnader 6 9
. X Summa Koncernen 27930 14 198 28 006 13211
Omforing till andra poster -75 -51
Summa 130 182
2017 2016
Moderbolag Totalt  varav mén Totalt  varav man
Medelantalet anstallda 82 42 100 58
Antal i lednings-
gruppen 31/12 5 4 5 4
Styrelsen 31/12 6 4 6 4
Moderbolag 2017 2016
Loner och Loner och Rorliga Loner och Rorliga

100 @ Not 4-7

ersattningar, tkr arvoden ersattningar arvoden erséttningar

Styrelse 853 853 -
VD 4632 5073 -
Vice VD 1773 3483 -
Ovriga ledande befatt- 3976 118 5250 -
ningshavare

Ovriga anstillda 48 097 2552 51352 2515
Summa Sverige 59331 2670 66 011 2515
Ovriga ledande befatt- - - - -
ningshavare

Ovriga anstéllda - - - -
Summa Utland — - — -
Summa Moderbolag 59331 2670 66 011 2515



Not 8 Arvode och kostnadsersittning

Moderbolaget 2017 2016 ti_u revisorer
Sociala Sociala

inll((l?ss'at':salglecll' Pensions- inll((loss;'rlsalg.le; Pensions- Koncernen Moderbolaget
Sociala kostnader, tkr loneskatt kostnader loneskatt kostnader 2017 2016 2017 2016
Styrelse 268 - 268 - Revisionsuppdrag
VD 1812 1470 1905 1281 Ernst & Young 2 2 1 1
Vice VD 631 306 1263 695 Revision utéver - - - -
Ovriga ledande befatt- 1542 1056 1974 1338  revisionsuppdraget
ningshavare Skatteradgivning - - - -
Ovriga anstallda 17717 7432 18 708 7351 Ovriga uppdrag 1 1 1 1
Summa Sverige 21970 10 264 24118 10 665 Summa 3 3 2 2
Ovriga ledande befatt- - - - -
ningshavare Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revisionen av arsredovis-
Ovriga anstallda - - - - ningen samt styrelsens och VD:s forvaltning. Med revisionsverksamhet
Summa Utland - - - - utover revisionsuppdraget avses granskning av forvaltning eller ekonomisk
Summa Moderbolag 21970 10 264 24118 10 665 information som ska utféras enligt forfattning. Skatteradgivning &r konsulta-

Ersdttning styrelse

Till styrelsens ordférande och 6vriga ledamoter i Hemso Fastighets AB:s
styrelse utgar ersattning enligt arsstdammans beslut. Ordférande erhaller en
ersattning uppgaende till 385 tkr och styrelsens 6vriga ledamoter erhaller

en ersattning uppgaende till 170 tkr. Ordforande i styrelsens revisionsutskott
erhaller en ersattning uppgaende till 60 tkr och 6vriga ledaméter erhaller en
ersattning uppgaende till 35 tkr. Ordférande i styrelsens ersattningsutskott
erhaller en ersattning uppgaende till 35 tkr och 6vriga ledamoter erhaller en
ersattning uppgaende till 22 tkr. Ledamoter av styrelsen som &r anstallda hos
dgare erhaller ingen ersattning.

Rorlig erséttning
Hemsos program for rorlig ersattning 2017 inkluderar samtliga tillsvidarean-
stéllda forutom ledande befattningshavare. Redovisad rorlig ersattning for
ledande befattningshavare avser en person och tiden innan personen ingick i
gruppen ledande befattningshavare. Programmet innebar att majoriteten av de
anstallda kan erhdlla upp till en manadslon i rorlig ersattning medan en mindre
andel kan erhalla upp till tva manadsloner under forutsattning att i forvag
avtalade mal &r uppfyllda.

Malen baseras 50 procent pa foretagsniva utifran ekonomiskt resultat
och 50 procent pa individniva, grupp- eller avdelningsniva beroende av roll.
Programmet for rorlig ersattning beslutas arligen av styrelsen.

Pensioner

| VD:s avtal forbinder sig Hemso att betala premie for tjidnstepension och
sjukforsakring uppgaende till 30 procent av bruttolonen. Ledande befattnings-
havare och 6vriga anstallda omfattas av ITP-planen. Pensionsaldern for VD &r
65 ar och for 6vriga ledande befattningshavare dr den 67 ar.

61 anstéllda (68) anstéllda har formansbestamda ITP-planer med
fortlépande betalningar till Alecta. Arets avgifter for formansbestamda
pensionsforsakringar som ar tecknade i Alecta uppgar till 5 800 tkr (4 752).
Alectas 6verskott kan fordelas till forsakringstagarna och/eller de forsakrade.
Alectas 6verskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan uppgick per
december 2017 till 154 procent (december 2016: 149 procent). Den kollektiva
konsolideringsnivan utgérs av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent
av forsakringsataganden berdknade enligt Alectas forsakringstekniska
berdkningsantaganden, vilka inte 6verensstammer med IAS 19.

Avgangsvederlag

For VD har avtal traffats om att avgangsvederlag utgar vid eventuell uppsag-
ning fran foretagets sida. Avgangsvederlaget motsvarar fast 16n i 12 manader
utover uppsagningstiden som ar sex manader Omsesidigt. Avgangsvederlaget
ar ej pensionsgrundande, fullt avrakningsbart och utgar ej vid pensionering.
Ovriga ledande befattningshavare har en émsesidig uppsagning om sex
manader.

tion i skatterattsliga fragestallningar. Ovriga uppdrag &r radgivning som inte
gar att hanfora till nagon av de andra kategorierna

Not 9 Resultat fran andelar i koncernféretag

Moderbolaget 2017 2016
Utdelning - 1255
Resultat fran handels- och kommanditbolag 23 41
Nedskrivning -188 -570
Summa -165 726

Under aret har vissa av dotterbolagen erhallit aktiedgartillskott pa grund av
ett forbrukat eget kapital. Aktiedgartillskotten har i moderbolaget bokforts
som ett 6kat varde pa aktier i dotterbolag vilket inte motsvaras av en lika
stor vardeuppgang pa aktierna. Detta forklarar huvuddelen av arets gjorda
nedskrivningar.

Not 10 Resultat fran finansiella poster

Koncernen 2017 2016
Finansnetto
Rdnteintdkter Iane- och kundfordringar
Rénteintakter 2 2
Summa 2 2
Ovriga finansiella intdkter
Ersattning for garantiataganden 27 26
Ovriga finansiella intakter 12 -
Summa 39 26
Rdntekostnader andra finansiella skulder
Réantekostnader -343 -342
Rantekostnader Tredje AP-fonden — -
Summa -343 -342
Ovriga finansiella kostnader
Loftesprovisioner -22 -21
Ovriga finansiella kostnader* -21 -18
Valutakursforandringar - -6
Summa -43 -45
Summa

-345 -359

* | 6vriga finansiella kostnader ingar aven upplaggningsavgifter for 1an

Samtliga ranteintdkter och rantekostnader ar hanférliga till finansiella
tillgangar och skulder som inte varderas till verkligt varde via resultatet.

Moderbolaget 2017 2016
Rénteintdkter och liknande resultatposter

Ranteintakter, koncernféretag 161 100
Rénteintakter, 6vriga 0 30
Summa 161 130
Moderbolaget 2017 2016
Réntekostnader och liknande resultatposter

Réantekostnader, koncernforetag 0 0
Réantekostnader, 6vriga -338 -325
Ovrigt -55 2
Summa -393 -323
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Not 11 Vardefoérandringar

Forvaltningsfastigheter

Vardeforandringarna hanforliga till forvaltningsfastigheter uppgick till 1 682
mkr (2 072). Vardeforandringarna utgjordes till -79 mkr (-1) av realiserade
vardeférandringar och till 1 761 mkr (2 073) av orealiserade vardeforand-
ringar.

Den realiserade vardeforandringen ar framst hanforlig till fastighetsfor-
saljningar genomforda under 2017.

Orealiserade vardeforandringar ar framst relaterad till marknadens
sankta avkastningskrav. Storst sankning av avkastningskrav aterfinns i stor-
stadsregionerna och i expansiva orter samt inom kategorierna Aldreboende
och Utbildning. Sankningar har dock gjorts inom samtliga kategorier 6ver
hela landet. De orealiserade vardeférandringarna ar dven ett resultat av
dndrade bedomningar i driftnetto till foljd av nyuthyrningar, avflyttningar
och omforhandlingar. Direktavkastningen for hela fastighetsbestandet
exklusive projektfastigheter uppgick till 5,2 procent (5,7).

Orealiserade vardeforandringar, mkr 2017 2016
Forvaltnings- och projektrelaterad vardeforandring 518 486
Allman marknadsférandring 517 1262
Delsumma Sverige 1035 1748
Forvaltnings- och projektrelaterad vardeforandring 65 -55
Allman marknadsforandring 661 380
Delsumma Utland 726 325
Summa orealiserade vardeférandringar 1761 2073

Vardeférandringar derivat

Hemso anvander sig av rantederivat for att hantera och anpassa ranterisken
i koncernen och valutaderivat for att hantera och anpassa valutarisken i
koncernen.

Om den avtalade rantan avviker fran marknadsrantan uppstar ett
over- eller undervarde pa rantederivaten dar vardeférandringen redovisas
i rapport over totalresultat. Om den avtalade valutakursen avviker fran
marknadskursen uppstar ett éver- eller undervarde pa valutaderivaten.

Réntederivatportfoljen uppgick nominellt till 8 250 mkr (8 039) vid peri-
odens utgang och valutaderivatportféljen uppgick nominellt till 640 mkr (-).
Undervardet pa rantederivaten uppgick till 537 mkr (723) och undervardet
pa valutaderivaten uppgick till 7 (-).

Vardeférandringar pa finansiella instrument paverkade resultatet med
135 mkr (-208).

Vérdeforandringar pa réntederivat paverkade resultatet med 144 mkr
(-208), varav den orealiserade vardeforandringen uppgick till 186 mkr (-44).
Samtidigt realiserades en sedan tidigare redovisad forlust om -42 mkr (-164)
i samband med att Hemso fortidslost rantederivat.

Den orealiserade vardeférandringen pa finansiella instrument beror till
storsta del pa att marknadsrantor stigit under perioden och att rantederi-
vatportfoljen fatt en kortare duration.

Valutaderivaten som har tagits upp under aret paverkade resultatet med
-7 mkr (-) av det totala orealiserade vardet och -2 mkr (-) av det realiserade
vérdet.

Genomsnittlig duration pa de rantederivaten var vid periodens slut
4,0 ar. Den 10-ariga swaprantan uppgick vid arets utgang till 1,20 procent
(1,10).

102 @ Not 10-12

Not 12 Skatter

Koncernen Moderbolaget
Skattekostnad i
resultatrdkningen 2017 2016 2017 2016
Aktuell skatt -63 -49 -32 -4
Uppskjuten skatt -477 -583 4 -2
Summa -540 -632 -28 -6
Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Faktisk skattekostnad -63 -49 -32 -4
Forvantad skattekostnad
enligt gallande skattesats -626 -654 -30 -152
Skillnad -563 -605 2 -148

Forvantad skattekostnad enligt géllande skattesats avser den skatt som skulle
betalas om skatt beraknades pa bokforingsmassigt resultat utan skattemassiga
justeringar.

Skillnaden mellan forvantad och faktisk skattekostnad i moderbolaget
forklaras framst av ej avdragsgilla kostnader avseende nedskrivning av andelar
i finansiella tillgangar om -190 mkr samt nyttjande av underskott och ej
skattepliktiga intakter avseende forsaljning av naringsbetingade andelar om
180 mkr.

2017 2016
Koncernens skatt i Aktuell Uppskjuten Aktuell Uppskjuten
resultatrdkningen skatt skatt skatt skatt
Resultat fore skatt 3131 2975

Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -857 857 -746 746

Ej skattepliktiga véarde-

forandringar fastigheter 1761 1761 22073 2073
Ej skattepliktiga varde-

forandringar derivat -179 179 44 -44
Effekt av bolags- och fastig-

hetsforsaljningar 79 -79 1 -1
Ej avdragsgilla kostnader 3 - 5 -
Summa resultat fran 416 2718 206 2773
rorelsen

Justering for effekter av

salda fastigheter 2 -464 - -
Justering for forandring

periodiseringsfond -37 37 -13 13
Nyttjande av balanserade

underskott -31 4 -33 18
Nya underskott 42 -42 38 -38
Ovriga justeringar -63 20 32 -13
Summa beskattningsbart 329 2274 230 2753
resultat

Berdaknad skatt -65 -475 -47 -583
Justering av tidigare ars

skattekostnad 2 -2 -2 -
Summa skatt -63 -477 -49 -583

Skattekostnaden utgor 17 (17) procent av koncernens resultat fore skatt.
Skattekostnaden ar berdknad enligt aktuell skattesats, i Sverige 22 procent,
Finland 20 procent samt Tyskland 16 procent.



Koncernens skatt i
balansrakningen

2017

2016

Uppskjuten
Underlag skatt

Uppskjuten
Underlag skatt

Not 13 Balanserade utgifter for
utvecklingsarbeten

Koncernen

Moderbolaget

2017

2016

2017

2016

Uppskjuten skattefordran
Underskott vid arets ingang

Forandring underskotts-
avdrag

77 15

38 8

53 10

24 5

Uppskjuten skatt under-
skott vid drets utgang

Derivat vid drets ingang
Forandring derivat

115 23

723 159
-179 -39

77 15

679 149
44 10

Uppskjuten skatt derivat
vid arets utgang

544 119

723 159

Uppskjuten skattefordran
vid arets utgang

Uppskjuten skatteskuld
Forvaltningsfastigheter vid
arets ingang

Forandring forvaltnings-
fastigheter

659 142

-10 569 -2252

-2 095 -449

800 174

-7751 -1655

-2818 -597

Uppskjuten skatt forvalt-
ningsfastigheter vid arets
utgéng

Periodiseringsfonder vid
arets ingang

Forandring Periodiserings-
fonder

-12 664 -2701

-113 -25

-36 -8

-10 569 -2252

-100 -22

-13 -3

Uppskjuten skatt perio-
diseringsfond vid arets
utgéng

-149 -33

-113 -25

Uppskjuten skatteskuld
vid &rets utgéng

Moderbolagets skatt i
balansrakningen

-12813 -2734

2017

-10 682 -2277

2016

Uppskjuten
Underlag skatt

Uppskjuten
Underlag skatt

Uppskjuten skattefordran
Underskott vid arets ingang

Forandring underskotts-
avdrag

Uppskjuten skatt under-
skott vid arets utgang

Uppskjuten skattefordran
vid arets utgang

Uppskjuten skatteskuld
Forvaltningsfastigheter vid
arets ingang

Forandring forvaltnings-
fastigheter

-132 -29

18 4

-123 -27

Uppskjuten skatt forvalt-
ningsfastigheter vid arets
utgang

-114 -25

-132 -29

Uppskjuten skatteskuld
vid rets utging

-114 -25

-132 -29

Uppskjutna skattefordringar avseende underskott som utnyttjas efter mer
an 12 manader uppgar i koncernen till 18 mkr (15) samt i moderbolaget till
- mkr (-). Uppskjutna skatteskulder som utnyttjas efter mer an 12 manader
uppgar i koncernen till 2 734 mkr (2 276) samt i moderbolaget till 25 mkr
(29). Ej redovisad fordran pa underskott uppgar till 9 mkr (7), av dessa
underskott har 7 mkr en obegransad livslangd. Av redovisade utgdende

underskott har 16 mkr (15) en obegransad livslangd.

Ackumulerade anskaffnings-
varden vid arets borjan

Forvarv

Avyttringar

5

5

5

5

Summa

Ackumulerade avskriv-
ningar vid arets borjan
Arets avskrivningar

Summa

Redovisat vérde vid arets slut

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten har tidigare redovisats som

inventarier men redovisas fr o m 2017 pa en egen rad. Jamforelsetalen for ar

2016 har darfor réknats om, se dven not 15.
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Not 14 Forvaltningsfastigheter

Koncernen 31 dec 2017 31 dec 2016
Redovisat varde vid arets borjan 33629 26502
Forvarv 2668 3362
Investeringar i ny-, till och ombyggnation 2190 1551
Avyttringar -1587 -61
Utrangeringar -6 -1
Valutakursforandringar 228 203
Orealiserade vardeforandringar 1761 2073
Redovisat varde vid arets slut 38883 33629
varav redovisat Gver arets resultat 1682 2072

Beddomt marknadsvarde, motsvarande redovisat varde, uppgick till 38 883
mkr (33 629) per 31 december 2017. Total vardedkning uppgar till 5 254
mkr (7 127), motsvarande 15,7 procent (26,9). For jamforbart bestand var
6kningen 5,6 procent (7,1). Av tabellen nedan framgar bedémt marknads-
varde per fastighetskategori och segment

Viasentliga ataganden

Hemso har foljande vasentliga ataganden géllande forvarv och avyttring

av forvaltningsfastigheter: Bolaget har forvarvat tre fastigheter i Tyskland
fér 1 057 mkr som planeras att tilltradas vid arsskiftet 2018/2019 samt tva
fastigheter for 312 mkr som planeras att tilltradas under andra kvartalet
2019. | Sverige har Hemso forvarvat tre fastigheter for 244 mkr som tilltrads
under mars 2018 samt tre fastigheter for 463 mkr som tilltrads under

andra kvartalet 2018. Hemso har avyttrat en portfolj om nio fastigheter i
Sverige for 901 mkr som frantrads i mars 2018, en fastighet for 41 mkr som
frantrdds andra kvartalet 2018 samt en fastighet om 84 mkr som frantrads
andra kvartalet 2021. Hemso har dven dtaganden om att fardigstalla pabor-
jade projekt dar den aterstaende investeringen uppgar till 3 687 mkr (2 910).

Varderingsmetod

Hemso faststéller fastighetsvardet genom interna varderingar som genomfors
kvartalsvis och dr en integrerad del av Hemsos affarsprocess. For varje
fastighet gors en individuell bedomning av marknadsvardet. Varderingsme-
toden grundar sig pa en 20-arig kassaflodesanalys baserad pa fastighetens
driftnetto. Ingdende vardepaverkande faktorer, sasom exempelvis langsiktigt
direktavkastningskrav, bedoms utifran ortsprismetoden. For orten bedéms
dven marknadsmassig hyresniva och langsiktig vakansniva. Varje fastighet
bedéms utifran fastighetsspecifika vardepaverkande handelser sasom
nytecknade och omforhandlade hyresavtal, avflyttningar och investeringar.
Varderingarna beaktar fastigheternas basta och maximala nytta.

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

Vérderingen sker saledes enligt niva 3 inom vérderingshierarkin i IFRS
13. Det har inte forekommit nagon forflyttning av fastigheter mellan olika
vérderingshierarkier. Samma varderingsmetodik har anvants for Hemsos
samtliga fastigheter. Hemso redovisar sina forvaltningsfastigheter i Sverige
till ett internt bedomt verkligt vérde enligt IAS 40 och har per den 31 decem-
ber 2017 internt varderat samtliga svenska fastigheter.

Vardet pa Hemsos fastighetsbestand i Tyskland och Finland faststalls
genom externa varderingar med enstaka interna justeringar. Byggnader
som ar under uppférande for framtida anvéandning som forvaltningsfastig-
heter bokfors till verkligt varde i enlighet med IAS 40 med hansyn tagen till
projektrisk och med avdrag for aterstaende investering.

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

Fastighetsvdrde per fastighetskategori och segment 31 december 2017, mkr

Langsiktigt

Langsiktigt direktav-

Fastighetsvirde, Antal Hyresvirde, Uthyrningsgrad, Uthyrningsbar direktavkastings- kastningskrav

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

Aldreboende 2812 19 157 99,8 104 4,25-5,75 4,66
Utbildning 4567 42 265 99,2 135 4,25-6,50 5,14
Vard 4614 20 199 94,1 120 4,25-7,25 5,59
Rattsvasende 1245 1 80 94,5 35 5,00- 5,00 5,00
Sverige, region ost 13238 82 701 98,1 394 4,25-7,25 5,12
Aldreboende 536 6 38 95,4 30 4,25-7,25 4,97
Utbildning 1459 12 100 97,0 82 5,00-7,10 5,68
Vard 1548 33 148 89,7 119 4,75- 8,50 6,53
Rattsvasende — — — - — — —
Sverige, region vést 3543 51 286 91,9 231 4,25 - 8,50 6,17
Aldreboende 4720 52 311 99,5 251 4,30- 6,50 5,18
Utbildning 2561 26 164 96,2 111 5,15- 8,50 5,69
Vard 212 4 18 99,8 12 5,50- 6,00 5,78
Rattsvasende 1446 4 101 99,2 56 4,80- 5,90 5,43
Sverige, region nord 8939 86 594 98,6 430 4,30 - 8,50 5,36
Aldreboende 1737 26 113 98,9 80 4,50- 6,00 4,99
Utbildning 2420 17 166 94,5 125 5,10- 7,50 5,80
Vard 90 2 8 95,4 6 5,75-6,25 6,00
Réttsvasende 253 3 21 100,0 10 5,00- 6,25 5,68
Sverige, region syd 4500 48 308 97,2 221 4,50-7,50 5,36
Aldreboende 4795 42 292 100,0 212 4,90- 7,05 5,50
Utbildning 94 1 6 100,0 6 5,25-5,25 5,25
Tyskland 4889 43 298 100,0 218 4,90 - 7,05 5,50
Aldreboende 1812 27 99 100,0 62 5,00- 7,00 571
Utbildning 1519 5 114 100,0 64 5,20- 5,80 5,53
Vard 332 3 25 100,0 11 5,50-7,20 6,23
Rittsvisende 111 1 10 100,0 5 6,30- 6,30 6,30
Finland 3774 36 248 100,0 142 5,00 - 7,20 5,76
Aldreboende 16 412 172 1010 99,8 739 4,25-7,25 5,24
Utbildning 12620 103 815 98,6 523 4,25-8,50 5,46
Vard 6796 62 398 94,3 268 4,25-8,50 6,17
Rattsvasende 3055 9 212 98,7 106 4,80- 6,30 5,56
Totalt 38 883 346 2435 98,3 1636 4,25 - 8,50 5,48
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Antaganden roérande direktavkastningskrav
Direktavkastningskravet baseras pa underliggande antaganden om

realrdnta, inflation och riskpremie. Direktavkastningskravet ar individuellt for
varje fastighet och bedéms utifran den ort dar fastigheten ar belagen, laget
pa orten och fastighetens anvandning. Ytterligare parametrar som végs in

ar lokalernas andamalsenlighet och utformning, fastighetens standard och
skick samt langd pa hyresavtal och typ av hyresgést. Tillampade direktavkast-
ningskrav bestams med utgangspunkt fran Hemsos kunskap om genomférda
affarer i de marknader dar Hemso ar verksamt och budgivningar dar Hemso
deltagit. Kalkylrantan anvénds for att diskontera det bedomda 20-ariga
framtida kassaflodet. Kalkylrantan som anvands for att diskontera restvardet
sker med bedomt direktavkastningskrav med hdnsyn tagen till inflation.
Hemsos interna vardering, exklusive projektfastigheter, ger en genomsnittlig
direktavkastning arl pa 5,2 (5,7) procent.

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.

Fastigheternas driftskostnader beddms 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 anvdndningsomrade.

G ittligt gande om | flode 31 december 2017, ar 1

Hyresvarde, kr/kvm 1488
Drift- och underhallskostnader, kr/kvm -327
Vakans, % -1,4%

Osikerhetsintervall och kédnslighetsanalys
Fastighetsvardering ar resultatet av en uppskattning av fastighetens varde
vid en bestamd tidpunkt. Fastigheternas marknadsvérde berédknas utifran
antaganden om forvantade hyresintakter, fastighetskostnader, ekonomisk
vakans samt avkastningskrav. Dessa varierar beroende pa konjunkturlage,
efterfragan pa fastigheter och rantelage. Vid internvarderingen antas ett
osakerhetsintervall pa +/- 5 procent, vilket motsvarar ett vardeintervall
mellan 36 939 och 40 827 mkr (31 947 — 35 310). | kénslighetsanalysen
har driftnettot justerats med +/- 5 procent for att visa hur férdndringar 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.

Kénslighetsanalysen ger en schematisk bild avingaende parametrars
effekt pa vardet. En parameter andrar sallan pa sig isolerat utan olika
antaganden ar sammankopplade avseende kassafléde och avkastningskrav.

Kanslighetsanalys

Forandring Varderingseffekt, mkr
Driftnetto +/- 5 procent +/-1944
Avkastningskrav +/- 0,1 procentenhet -815/+851

Extern véardering
For att kvalitetssakra den interna varderingen har 333 fastigheter, varav 43
fastigheter i Tyskland och 31 fastigheter i Finland, motsvarande 96 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 333 fastigheterna har
135 stycken genomgatt en fullstandig vardering inklusive besiktning.
Resterande fastigheter har varderats enligt sa kallad desktop-modell. Under
aret har 12 fastigheter forvérvats i Sverige, 10 stycken i Tyskland och 5
stycken i Finland. Tre av forvarven i Sverige och tre av forvarven i Finland,
samt fem projekt i tidiga skeden, har ej omfattats av extern vardering infor
arsbokslutet 2017.

Bedomt marknadsvarde enligt de externa varderingarna uppgick totalt
till 37 876 mkr. Hemsos vardering av samma fastigheter uppgick till 37 136
mkr. Detta ger en nettoavvikelse om -740 mkr vilket motsvarar en avvikelse
om -1,95 procent. Avvikelsen beror framst pa att Hemso har en avvikande
metodik avseende varderingar av pagaende projekt samt att Hemso for
vissa fastigheter bedomer ett storre underhallsbehov. Avvikelsen ryms inom
det antagna osakerhetsintervallet om +/- 5 procent.

Not 15 Inventarier

Koncernen Moderbolaget

31dec 2017 31dec 2016 31 dec 2017 31 dec 2016

Ackumulerade anskaff-
ningsvarden vid arets

borjan 9 9 7 7

Forvarv - - - -

Avyttringar - - - -

Summa 9 9 7 7

Ackumulerade avskriv-

ningar vid arets borjan -8 -7 -6 -6

Arets avskrivningar 0 -1 0 -
-8 -8 -6 -6

Redovisat varde vid

arets slut 1 1 1 1

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten har tidigare redovisats pa som
inventarier men redovisas fr o m 2017 pa en egen rad. Jamforelsetalen for
ar 2016 har darfor raknats om: 5 mkr i ack anskaffningsvarden och -2 mkr

i ack avskrivningar har forts om till balanserade utgifter for utvecklingsar-
bete, se dven not 13.
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Not 16 Andelar i koncernféretag

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

Moderbolaget L Andel i % . .
Organisations- Redovisat virde
Dotterforetag nummer Sate Land Direkt Indirekt 31 dec 2017
Hemso Vardfastigheter AB 556657-9958 Stockholm Sverige 100,0 675
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 1
Hemso Draget Fastigheter AB 556340-0869 Stockholm Sverige 100,0 43
Nya Vilunda Fastighets AB 556781-6789 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Képing 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 37
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 Vasby Fastigheter AB 556911-7855 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Ost B AB 556610-9103 Stockholm Sverige 100,0 58
Hemso Cullberg Holding AB 556932-8080 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Bathojden AB 559079-7642 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Nackavillan AB 559079-7600 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Skolfastigheter AB 556537-6901 Stockholm Sverige 100,0 482
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 19
Forvaltningsbolaget Hanen 4 KB 969601-3862 Stockholm Sverige 10,0 90,0 20
Bokbacken Fastigheter Fiskeback KB 916850-4570 Stockholm Sverige 10,0 90,0 37
Bokbacken Fastigheter Solskiftet KB 916434-5549 Stockholm Sverige 10,0 90,0 33
KB S:t Jérgen Aldreboende 969673-1430 Stockholm Sverige 10,0 90,0 18
FB Fair Fyrtiotre KB 916630-7455 Stockholm Sverige 1,0 99,0 28
Bjolahemmet KB 916849-3212 Stockholm Sverige 1,0 99,0 14
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
Hemsd 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 -
Hemso LSS fastigheter Holding 556923-9527 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Intende AB 556802-4789 Stockholm Sverige 100,0 4
Hemso Norden KB 969769-2961 Stockholm Sverige 50,0 -
Hemso Komplementar AB 556951-8086 Stockholm Sverige 50,0 -
Hemso Haggen KB 969769-2920 Stockholm Sverige 50,0 -
Hemso Nacka 1 KB 969780-4194 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Aldreboende KB 969781-6206 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Norrbottenfastigheter KB 969780-9839 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Tuna Fastigheter AB 556709-6820 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Baggen AB 556709-6812 Stockholm Sverige 100,0 27
Hemso Vardtradet AB 559132-9775 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Norrahammar AB 559132-9783 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Jagaren AB 559132-9684 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Idun AB 559132-9692 Stockholm Sverige 100,0 -
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
Hemso6 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 Haradshovdingen AB 556761-9035 Stockholm Sverige 100,0 5
Hemso Tegen AB 556761-8938 Stockholm Sverige 100,0 288
Hemso Vingen AB 556723-2342 Stockholm Sverige 100,0 36
Hemso Samset FAB 556931-8644 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Borlange Fastigheter AB 556955-6516 Stockholm Sverige 100,0 -
Fastigheten Hélsan AB 556658-9510 Stockholm Sverige 100,0 54
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 -
Bla Kruset 17 AB 556992-5679 Stockholm Sverige 100,0 -
Bla Kruset 9 AB 556989-0089 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Verkmastaren Holding AB 559083-3926 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Verkmastaren Fastigheter AB 559042-0534 Stockholm Sverige 100,0 -
Bla Kruset 13 AB 556989-0162 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 -
Hemso Life Holding AB 559017-8314 Stockholm Sverige 100,0 -
Vitartes AB 559015-3549 Stockholm Sverige 50,0 -
Vitartes Development AB 559017-8405 Stockholm Sverige 50,0 -
Vitartes Holding AB 559017-8371 Stockholm Sverige 50,0 -
Goteborg Life Science AB 559015-3564 Stockholm Sverige 50,0 -
Haninge SSJH AB 556993-0968 Stockholm Sverige 50,0 -
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Moderbolaget L. Andel i % . .
Organisations- Redovisat varde
Dotterforetag nummer Sate Land Direkt Indirekt 31 dec 2017
Scandinavian Life Science AB 556761-5082 Stockholm Sverige 50,0 -
Scandinavian Life Science Tva AB 559015-3531 Stockholm Sverige 50,0 -
Oslo Naeringseiendom AS 889976 152 Hamar Norge 50,0 -
Hemso Huginerva AB 559002-6570 Stockholm Sverige 100,0 96
Hemso Arttiv Fastigheter AB 556745-4979 Stockholm Sverige 100,0 19
Hemso Skarpnéck AB 556757-1186 Stockholm Sverige 100,0 21
Hemso Eskulapen AB 556767-6423 Stockholm Sverige 100,0 42
Hemso Ystad Tonsattaren AB 559005-5348 Stockholm Sverige 100,0 41
Hemso Skolfastigheter i Jarvastaden AB 559017-4354 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Borstahusen Fastigheter AB 559017-4586 Stockholm Sverige 100,0 1
Hemso Vaxjo Dorren AB 556906-7431 Stockholm Sverige 100,0 28
Hemso6 Motala Munken AB 559001-0434 Stockholm Sverige 100,0 33
Hemso Kungshamn Fastigheter AB 556805-3085 Stockholm Sverige 100,0 25
Fastighetsutveckling Lindholmen AB 559011-5233 Stockholm Sverige 100,0 67
KV Mode Fastighetsutveckling AB 559029-6736 Stockholm Sverige 100,0 21
Hemso Sandarna 26:2 AB 556750-6547 Stockholm Sverige 100,0 20
Hemso Stafvre AB 559021-5660 Stockholm Sverige 100,0 31
Hemso Trakolet AB 556652-7049 Stockholm Sverige 100,0 167
Hemso Véxjo Korpen AB 559051-6604 Stockholm Sverige 100,0 18
Hemso Krusmyntan AB 556963-0246 Stockholm Sverige 100,0 17
Hemso Kopparormen AB 556762-2195 Stockholm Sverige 100,0 15
Hemso6 Hantverkaren AB 556929-7889 Stockholm Sverige 100,0 68
Hemso Holding AB 556920-8050 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Finland AB 556948-0139 Stockholm Sverige 100,0 5
Hemso Abo AB 556948-0147 Stockholm Sverige 100,0
Hems6 Abo Fastigheter Oy 2584434-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Turun Lemminkdisenkatu 30 1879924-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Samhéllsfastigheter Finland AB 556959-2859 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Samhallsfastighter Finland OY 2601763-6 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteisto Oy Hemso Care | Holding 9 2552093-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Louhelan Hoivakodit 2552379-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Kuparitie 2 2552080-3 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Espoon Kiltakallionrinne 1 2552077-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Kuopion Koiravedenkatu 10 2552078-2 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Espoon Kattilatanhua 6 2552076-6 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Vaasan Huvilatie 2 2552091-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteisto Oy Pitkdniemen R15 2552085-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteisté Oy Arppentie 6B 2552075-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteisté Oy Kontinkankaan Kuntoutussairaala 2552100-5 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Hovakoti Villa Olavi 2552096-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Kununkaanlaakson Hoivakoti 2552099-3 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteisto Oy Palvelutalo Untuva 2552094-2 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Hyvinkaan Haavantie 4 2552097-7 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Jamsan 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 -
Kiinteistd 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 Nervanderinkatu 13 2871086-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Pohjoinen Rautatiekatu 9 2871081-3 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemsd Finland Aldreboendefastigheter AB 559010-1688 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemsé Finland Aldreboende Oy 2713978-2 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Kangasalan Herttuatar 2713658-1 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Tampereen Tilkonmaenkatu 2 2734576-2 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteisto Oy Klaukkalan Palvelukoti 2730171-9 Helsingfors Finland 100,0
Asunto Oy Klaukkalan Puusepanmaki 2199622-2 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 Oy Espoon Kivennavantie 15 2803647-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Avian Elamankaarikodit 1704871-3 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemsé Finland Aldreboendefastigheter Il AB 559026-2068 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemsé Finland Aldreboendefastigheter Il Oy 2725168-6 Stockholm Sverige 100,0 -
Kiinteistd Oy Espoon Janismaki 1992386-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteisto Oy Keravan Terveysldhde 1933749-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Oulun Mielikintie 8 2262427-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Stordker Finland AB 556989-0139 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Storaker Finland OY 2734709-8 Stockholm Sverige 100,0 -
Kiinteistd Oy Espoon Suurpellon Pusitokatu 2755679-7 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Raadelman Tupakkamaakari 0778825-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Espoon Suotie 4 2758356-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Rattsvasendefastigheter Finland AB 559088-4267 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Rattsvasendefastigheter Finland Oy 2730030-2 Stockholm Sverige 100,0 -
Karistonkulma OY 0507064-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Finland JV Holding AB 559122-5841 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Tyskland AB 556843-9771 Stockholm Sverige 100,0 10
Hemso Steglitz GmbH HRB 201253 Munchen Tyskland 100,0 -
Hemso Offenbach GmbH HRB 205413 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Dresden GmbH HRB 156831 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemsd GmbH HRB 169543 Munchen Tyskland 100,0 -
Hemso Asset Mgmt GmbH HRB 165326 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Vita GmbH HRB 169542 Miinchen Tyskland 94,9 -
Hemso Beteilingungs GmbH HRB 170669 Minchen Tyskland 100,0 -
Aveca GmbH & Co KG HRA 39598 B Minchen Tyskland 94,9 -
Hemso Wetter und Rositz GmbH HRB 170964 Minchen Tyskland 94,9 -

Not 16 @ 107



Moderbolaget L Andel i % .
Organisations- Red virde
Dotterforetag nummer Sate Land Direkt Indirekt 31 dec 2017
Hemso Barssel GmbH HRB 171219 Muinchen Tyskland 94,9 -
Hemso Bocholt GmbH HRB 172025 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Lauterbach GmbH HRB 183667 Minchen Tyskland 100,0 -
Aveca Vermogensverwaltung HRA 40144 B Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Germany Invest 10 GmbH HRB 217922 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso6 Germany Invest 11 GmbH HRB 224222 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Germany Invest 12 GmbH HRB 222515 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso6 Germany Education 15 GmbH HRB 234193 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemsd Germany Invest Duisburg 16 GmbH HRB 234192 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemsd Germany Invest Duisburg 17 GmbH HRB 234213 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Asset Management Duisburg GmbH HRB 234212 Miinchen Tyskland 100,0 -
Hemso Germany Invest 13 GmbH HRB 235714 Miinchen Tyskland 94,5 -
Summa 6324
Moderbolaget 31 dec 2017 31 dec 2016 Innehavet i Vitartes AB, org nr 559015-3549, med dotterbolag uppgar till
: R 50 procent. Resterande 50 procent dgs av SveaNor JV Holding AB, org nr
Ackumulerat anskaffningsvarde 7288 6688 i K . X - N
vid rets borjan 559017-8397. Vitartes-bolagen bedriver utvecklingsprojekt for uppférande
o 351 477 iv féslflgheterff(;r Ln‘g} S|enC§ medk})-:en:jso som I?;i5|kUKg fangEeSaiire.
Resultat fran andelar i 2 a1 rOJe.ten omfattar yg.gna‘n.oner. and annat vid Nya Karolinska Sjukhuset
kommanditbolag efter utdelning och vid Sahlgrenska "UnlversnetSSJukhuset, o
Aktieagartillskott 180 % Innehavet i Hemso Norden KB org rjr 969769—2961 L]l(ppgar till 50 procent.
Avyttringar a8 14 Resterande "50 prlocent av a"ndelarna agsav Tred{e AP» orjden orgnr 8020"14-
4120. Hemso Fastighets AB ar dock komplementar innebarande att Hemso
Summa 7594 7 288 . . L .
o har obegransat ansvar for bolagets forpliktelser. Vidare har parterna avtalat
Ackumulerade nedskrivningar -1082 -512 . . s . P e .
s - att Hemso ensamt ar beréttigat att vidta atgarder i forvaltningen av Bolagets
vid arets borjan -
Arets nedskrivningar -188 -570 angj\adgenﬁeiehr, . dotterbol hallit aktieseartillskott od g
Summa 1270 1082 n "er aret har vissa ay o er. ?age_n erhdllita gagar skott pa grunﬂ
av ett forbrukat eget kapital. Aktiedgartillskotten har i moderbolaget bokforts
Summa 6324 6 206 . B N L . . .
som ett okat varde pa aktier i dotterbolag vilket inte motsvaras av en lika stor
vardeuppgang pa aktierna vilket medfort nedskrivning av aktierna. Detta
forklarar huvuddelen av arets gjorda nedskrivningar.
Not 17 Andelar i intresseféretag
Koncernen 31 dec 2017 31 dec 2016
Ingaende balans - -
Reglering av resultatandelar 1 -
Kapitaltillskott 100 —
Utgaende balans 101 -
Redovisat varde vid periodens slut. Specifikation av bolagets innehav av
aktier och andelar i intresseforetag.
1Y
Koncernen Organisations- Andel i % Red véarde
Intresseféretag nummer Sate Land Direkt Indirekt 31 dec 2017
Lanthem Samhallsfastigheter AB 559000-6036 Sverige 50,0 101
Summa 101
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Not 18 Kundfordringar

Koncernen Moderbolaget
31 dec 2017 31 dec 2016 31 dec 2017 31 dec 2016
En individuell bedomning gors kvartalsvis av samtliga kund- och hyres-
Hyresfordringar 6 11 - - fordringar for att identifiera eventuella reserveringsbehov.
Kundfordringar 70 20 2 - Avsattning for osakra kund- och hyresfordringar uppgick till 3 mkr (4)
Reserv for osakra -3 -4 - - motsvarande 13 procent (18) av total hyres- och kundfordringsbalans.
fordringar
Summa 73 27 2 -
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
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Koncern
Kundfordringar 62 16 1 3 - - - - 1 63 20
Hyresfordringar 3 - 5 - 1 1 2 - 2 10 13 11
Summa 65 16 6 3 1 1 2 - 2 11 76 31
Moderbolaget
Kundfordringar 2 - - - - - - - 2 -
Summa 2 - - - - - - - - - 2 -
Not 19 Forfallostruktur fordringar Not 21 Periodiseringsfonder
Koncernen 31 dec 2017 31 dec 2016 Moderbolaget 31dec 2017 31 dec 2016
Omsattningstiligangar Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2018 48 -
Forfaller till betalning inom ett ar 480 323 Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2017 - 1
Anlédggningstillgangar Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2016 - -
Forfaller till betalning 1-5 ar 49 42 Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2015 - -
Summa 529 365 Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2014 - -
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2013 - -
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2012 - 12
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2011 - -
Not 20 Riktlinjer for hantering av kapital Summa a8 13

Finanspolicy i

Finansieringsrisk

ag

Utfall per 31 december 2017

Belaningsgrad
Kapitalbindning
Skuldtackningskvot
Sakerstallda lan

Rénterisk
Réantetackningsgrad
Rantebindning

Réntebindning forfall

Motpartsrisk

Finansiella instrument

Valutarisk
Valutaexponering

Maximalt 70 %

Minst 2 ar

Minst 110 %

Maximalt 20 % av fastighetsvardet pa lang sikt

Minst 2,0 ggr (rullande 12 manader)

Hemsos genomsnittliga rantebindning ska ligga i
intervallet 3-8 ar

Maximalt 40 % av rantebindningen far forfalla
inom 12 manader.

Bank med minst A- (S&P)

Maximalt motvarde i SEK om 20 % av koncer-
nens egna kapital utan valutasakring.

62,9 %
5,0 ar
166 %

3%

4,8 ggr

5,1ar

28 %

Uppfyllt

11%

Koncernens kapitalstruktur utgors framst av rantebarande skulder och
eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare. Eget kapital bestar
av aktiekapital, ovrigt tillskjutet kapital samt balanserade vinstmedel.
Aktiekapitalet var per 31 december 2017 fordelat pa 100 001 000 aktier
med ett kvotvarde om 0,01 kr per aktie.

Utdelningspolicy
Hemsos utdelningspolicy ar att utdelningen skall uppga till halften av
forvaltningsresultatet. Vid faststallande av utdelningsforslaget beaktar
styrelsen bland annat bolagets investeringsplaner, konsolideringsbehov och
finansiella stallning i ovrigt.

Not 22 Rédntebarande skulder

Redovisat varde

Redovisat varde

Koncernen 31 dec 2017 31 dec 2016
Rapport 6ver finansiell stéllning

Réntebarande skulder

Lan fran minoritetsagare - 41
Obligationslan 20317 14 802
Foretagscertifikat 4038 5038
Banklan 1220 2602
Summa 25575 22483
Belopp vid arets ingang 22483 17 454
Upptagna lan fran kreditinstitut 8470 11429
Upptagna lan fran minoritetsagare - 20
Amortering -4 565 -6 522
Foretagscertifikat -1 000 38
Valutakursdifferens 187 64
Skulder vid rets slut 25575 22483

Hemsos externa skuldportfolj uppgick vid periodens utgang till 25 575 mkr
(22 442). Den externa skuldportféljen bestod av icke sakerstéllda obliga-
tionslan om 20 317 mkr (14 802), utestaende foretagscertifikat om

4038 mkr (5 038) och sdkerstallda banklan om 1 220 mkr

(2 602). Disponibel

likviditet uppgick till 11 854 mkr (12 774), varav outnyttjade krediter uppgick
till 10 720 mkr (11 842) och bankinlaning uppgick till 1 134 mkr (932).

Utover de externa skulderna uppgick lan fran minoritetséagare till 0 mkr (41).
Hemsos genomsnittliga ranta uppgick pa balansdagen till 1,5 procent (1,5).

Not 18-22 @ 109



Koncernen Moderbolaget
Skulder 2017 2016 2017 2016
Rantebarande skulder som
forfaller inom ett ar efter
balansdagen 6691 7316 6691 6838

Ovriga ej rantebarande

skulder som forfaller inom

ett ar efter balansdagen - 972 - 163
Rantebarande skulder som

forfaller mellan ett till fem

ar efter balansdagen 9726 9855 8 506 8246
Rantebarande skulder som
forfaller senare an fem ar
efter balansdagen 9158 5312 9158 4755
Summa exklusive upp-
skjuten skatteskuld och
rantederivat 25575 23455 24 355 20002
Kapital- och réntebindning
Kapitalbindning Réntebindning
Kreditavtal, Utnyttjat,
Forfalloar mkr mkr  Andel % Mkr Andel %
2018 2653 2653 12,3 7030 27,5
2019 13103 4104 19,1 1640 6,4
2020 5439 3719 17,3 1347 53
2021 1503 1503 7,0 2100 8,2
2022 400 400 1,9 1300 51
2023 0 0 0,0 1500 5,9
2024 500 500 2,3 2000 7,8
2025 0 0 0,0 0 0,0
2026 4896 4896 22,6 4896 19,1
>2026 3762 3762 17,5 3762 14,7
Summa 32256 21537 100,0 25575 100,0
Foretagscertifikat 4038
Summa 25575
Forfallostruktur derivatinstrument
Rénteforfall
Forfalloar Rénta, % Mkr Andel, %
2019 -0,34 1150 13,9
2020 1,90 1200 14,5
2021 1,95 1800 21,8
2022 2,56 1100 13,3
2023 2,89 1500 18,2
2024 2,82 1500 18,2
Summa 2,03 8250 100,0
Paverkan pa
finansnetto
Kéansligh lys réanteférandringar (12 man) mkr
Laneportféljens genomsnittsranta, +/-1 procentenhet 256
Kort marknadsranta (< 3 man), +1 procentenhet -18
Kort marknadsranta (< 3 man), -1 procentenhet -11

110 @ Not 22

Finansiella risker och riskhantering

Den finansiella verksamheten i Hemso bedrivs enligt den av styrelsen
faststallda finanspolicyn som reglerar ramar och riktlinjer for Hemsés
finansiering och finansforvaltning. Koncernens finansiella transaktioner och
risker hanteras centralt av koncernens finansfunktion. | finanspolicyn klar-
gors den overgripande ansvarsfordelningen for finansverksamheten samt
de mandat och limiter som ligger till grund fér hanteringen av finansiella
risker i Hemso.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk ar risken att inte ha tillgang till det kapital som Hemsds
verksamhet kraver eller att finansiering endast kan erhallas till kraftigt
okade kostnader.

En stor del av Hemsos kapitalforsorjning sker genom extern upplaning.
| takt med att dessa lan forfaller maste de aterbetalas eller fornyas.
Foérutsattningarna for Hemso att refinansiera lanen till acceptabla villkor i
takt med att de I6per ut beror pa marknadens utbud av krediter, Hemsos
finansiella stallning och marknadens riskpremier vid dessa tidpunkter.
Hemso har kreditavtal med flera banker, god spridning av laneférfallen och
god tillgang till svensk- och europeisk kapitalmarknad

Ranterisk

Ranterisk ar risken for att forandringar i marknadsréantan negativt paverkar
Hemsos kassaflode eller det verkliga vardet pa finansiella tillgangar och
skulder.

Hemsos rantekostnader ar koncernens enskilt storsta kostnadspost.
Rantekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella marknadsréntor,
kreditgivarnas marginaler och vilken strategi Hemso valjer for rantebind-
ning. Som en del i hanteringen av rénterisken anvander Hemso rantederivat
med olika l6ptider i syfte att forlanga laneportféljens rantebindningstid och
darmed astadkomma ett stabilt och mer forutségbart finansnetto.

Motpartrisk

Motpartsrisk ar risken for att en finansiell motpart inte fullgor hela eller
delar av sitt atagande. Det géller bland annat vid réantederivatavtal,

lang- och kortfristiga kreditavtal samt vid placering av tillfalliga likviditets-
overskott. Hemso ingar endast transaktioner med motparter med hog
kreditrating.

Valutarisk

Valutarisk ar risken for att forandringar i valutakurser paverkar Hemsos
resultat och balansrakning. Hemsos valutarisk begransar sig till euro
och avser de fastigheter som koncernen &dger i Tyskland och Finland. De
utlandska fastigheterna finansieras med extern finansiering i euro vilket
minskar risken.

Hemso ager 36 (31) fastigheter i Finland och 43 (33) fastigheter i
Tyskland, vilket medfor en exponering mot eurokursen. Fastigheterna ar
finansierade med eget kapital, koncerninterna lan och externa lan. Den 31
december 2017 uppgick externa rantebdrande skulder i euro till motsva-
rande 8 717 (6 059) mkr.

Marknadsvardet pa fastigheterna i Finland och Tyskland uppgick vid
samma tidpunkt till 8 663 (5 622) mkr. Hemsos likvida medel i euro uppgick
till ett motvarde av 515 mkr. Nettoexponeringen den 31 december 2017,
definierat som fastighetstillgangar och kassa, inklusive valutasakring, minus
réantebadrande skulder i euro, uppgick till 119 meur, motsvarande 1 169 mkr.
Beloppet motsvarar 10,8 procent av koncernens egna kapital.

Hemsos redovisning enligt IAS 21 medfor att merparten av valutakursef-
fekter redovisas direkt mot eget kapital. Hemsos EUR-obligationer pa 879
meur under EMTN-programmet sakringsredovisas mot nettoinvesteringar
i utlandska dotterbolag. Endast en mindre del av valutakurseffekterna
redovisas i resultatrakningen.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk &r risken att inte ha tillgang till likvida medel eller kreditut-
rymme for tackande av betalningsatagande. Hemsos betalningsataganden
bestar huvudsakligen av I6pande drift- och underhallsutgifter, investeringar
samt ranteutgifter och amortering av skulder. Hemso har en likviditets-
buffert och gor I6pande likviditetsprognoser for att 6ka forutsagbarheten
och sdkerstalla god framforhallning vid laneforfall och andra storre
betalningsataganden.



Not 23 Finansiella tillgangar och skulder

Koncernen

Hemso bedémer att det inte foreligger nagon vasentlig skillnad mellan
verkligt varde och bokfort varde av finansiella tillgdngar och skulder. Lane-
och kundfordringar ar finansiella tillgangar som inte &r derivat, som har
faststallda eller faststéllbara betalningar och som inte ar noterade pa en
aktiv marknad. Dessa tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde och
forfaller inom ett ar.

Andra finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde.
Derivat redovisas till verkligt varde och faststalls enligt niva 2 i IFRS 13.
Kategorin lane- och kundfordringar utgors av andra langfristiga fordringar,
kundfordringar samt évriga fordringar och uppgar till 553 mkr (388). Andra
finansiella skulder utgors av obligationslan, foretagscertifikat, skulder till
kreditinstitut, leverantorsskulder samt ovriga skulder och uppgar till 26 747
mkr (23 455). Utover de externa skulderna uppgick lan fran minoritetsagare
till 0 mkr (41).

Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde via total-
resultatet utgors av derivat och uppgar till 544 mkr (723).

Moderbolaget

Kategorin lane- och kundfordringar utgors av andra langfristiga fordringar,
kundfordringar samt 6vriga fordringar och uppgar till 20 628 mkr (16 885).
Andra finansiella skulder utgors av obligationslan, foretagscertifikat, skulder
till kreditinstitut, leverantérsskulder samt évriga skulder och uppgar till
24519 mkr (20 001).

Not 24 Stallda sdkerheter

Koncernen Moderbolaget

31dec 2017 31dec2016 31 dec2017 31 dec2016

Fastighetsinteckningar 4330 6411 -
Andelar i koncern-

foretag 0 0
Fordringar pa dotter-

bolag - 2 604 3000
Summa 4330 6411 2604 3000

Sékerheterna ar framst stallda for byggnadskreditiv och sékerstallda
kreditloften. | laneavtal finns vanligtvis dtaganden avseende rantetacknings-
grad och lanevolym i forhallande till verkligt varde pa fastigheterna. Alla
4taganden i Hemsos laneavtal ar uppfyllda.

Not 25 Eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget

31dec2017 31dec2016 31 dec2017 31 dec2016

Ansvar som deldgare i
handels-/kommandit-
bolag - - 120 135
Borgensforbindelser

till férman fér koncern-

foretag — - 3599

3719

3722
3857

Summa - -

Ataganden som leder till utgifter for att aterstalla fororenad mark eller
andra miljoataganden for dgda fastigheter kan aktualiseras i framtiden.
Utgifter kan ske exempelvis i form av extra kostnader i samband med ny-
eller tillbyggnation alternativt prisreduktion vid forsaljning av en fastighet.
Att beddma eventuella framtida belopp dr inte mojligt i detta lage.

Hemso ar involverat i ett antal mindre tvister med hyresgaster framst
rérande l6pande forvaltningsfragor, vilka kan komma att resultera i framtida
ataganden. Utgifter kan exempelvis uppsta i form av radgivarkostnader i
samband forhandlingar. Att bedéma eventuella framtida belopp avseende
dessa tvister dr i nulaget inte mojligt.

Not 26 Tillaggsupplysningar for kassafloden

Koncernen 2017 2016
Inga andra medel @n kassa och bank

ingar i posten likvida medel

Kassafloden

Erhéllna rantor 2 2
Erlagda rantor 310 396
Forvérv av dotterbolag

Férvdrvade tillgéngar och skulder

Forvaltningsfastigheter 763 1297
Finansiella fordringar 3 -
Rorelsefordringar 0 22
Summa tillgangar 766 1319
Uppskjutna skatteskulder - -
Rérelseskulder 88 15
Summa skulder 88 15
Erlagd likvid aktier -564 -789
Erlagd likvid aterbetalning Ian -119 -533
Tillkommer: Likvida medel i den forvarvade 5 19
verksamheten

Paverkan pa likvida medel — forvarv av fastigheter -678 -1303
via bolag

Paverkan pa likvida medel — férvarv av -4179 -2059
fastigheter direkt

Forvarv av fastigheter -4 857 -3362
Avyttring av dotterbolag

Avyttrade tillgéngar och skulder

Forvaltningsfastigheter 1587 45
Finansiella fordringar - -
Rorelsefordringar 5 2
Summa tillgéngar 1592 47
Uppskjutna skatteskulder 3 -
Rorelseskulder 50 3
Summa skulder 53 3
Erhallen képeskilling aktier 780 34
Erhallen likvid amortering av lan 690 14
Avgar: Likvida medel i den salda verksamheten 0 0
Paverkan pa likvida medel — férsiljning av 1470 48
fastigheter via bolag

Paverkan pa likvida medel — férsaljning av

fastigheter direkt 0 12
Forsaljning av fastigheter 1470 60
Koncernen 2017 2016
Justering av poster som inte ingdr i kassaflodet

Av- och nedskrivningar 2 2
Orealiserade kursdifferenser -134 -63
Realisationsresultat forsaljning fastigheter 82 -2
Ovrigt -2 -
Summa -52 -63

Not 23-26 @ 111



Koncernen

Specifikation av forandringar i

Kassaflodes-
paverkande poster

Ej kassaflodes-
paverkande poster

skulder hanforliga till finansierings- Nyupptagna Valutakurs-
verksamheten 2016-12-31 lan Amorteringar férandringar 2017-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 15 167 4185 -655 187 18 884
Kortfristiga rantebarande skulder 7316 4285 -4910 — 6691
Summa réntebarande skulder 22483 8470 -5565 187 25575
Moderbolaget 2017 2016
Inga andra medel &n kassa och bank
ingar i posten likvida medel
Kassafloden
Erhallna rantor 161 120
Erlagda rantor 334 346
Moderbolaget 2017 2016
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet
Av- och nedskrivningar 190 572
Resultat avyttring andelar -168 -6
Resultatandel Handelsbolag/Kommanditbolag -23 -40
Ovriga poster 29 -56
Summa 28 470
Moderbolaget
Kassaflodes- Ej kassaflodes-

paverkande poster paverkande poster
Specifikation av forandringar i
skulder hanforliga till finansierings- Nyupptagna Valutakurs-
verksamheten 2016-12-31 lan Amorteringar férandringar 2017-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 14 802 2677 184 17 663
Kortfristiga rantebarande skulder 5038 5381 -3728 6691
Summa réntebérande skulder 19 840 8058 -3728 184 24354

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

Moderbolag
Utdelning till moderbolaget har ej skett under aret (foregaende ar Koncernen Moderbolaget

1255 mkr). Se not 9 avseende Resultat fran andelar i koncernbolag.
Moderbolaget hyr kontor till marknadsmassiga villkor av dotterbolag.

Av bolagets totala inkop och férséljningar matt i kronor avser O procent
(0) av inkdpen och 100 procent (100) av nettoomsattningen andra foretag
inom koncernen.

Moderbolagets dgare

Utdelning har gjorts under 2017 om 556 mkr till moderbolagets dgare
Tredje AP-fonden och Hemso Intressenter AB. Hemso har ingatt ett teck-
ningsatagande fran tredje AP-fonden pa 4 000 mkr.

Styrelse

For uppgift om ersattningar se not 7. Ingen styrelseledamot har direkt eller
indirekt varit delaktig i nagon affarstransaktion med Hemsé som motpart.
Presentation av styrelsen finns pa sidan 85.

Ledningsgrupp

For uppgift om ersattningar se not 7. Ingen ledande befattningshavare har
direkt eller indirekt varit delaktig i ndgon affarstransaktion med Hemsé som
motpart. Presentation av ledningsgruppen finns pa sidorna 86-87.

Dotterbolag
Innehav framgar av not 16.

Intressebolag

Innehav framgar av not 17. Hemso Holding har lamnat ett Ian om 47 mkr
till intressebolaget Lanthem Samhallsfastigheter AB. Lanet I6per tillsvidare
och med en réntesats om Stibor 90 dgr + 2 procentenheter. Koncernens
resultatandel fran intressebolag uppgar till 1 mkr.

112 @ Not 26-28

31dec2017 31dec2016 31 dec2017 31 dec2016

Forutbetalda hyres-

intakter 429 428 - -
Upplupna rante-

kostnader 146 94 114 81
Upplupna personal-

kostnader 15 15 12 12
Ovriga poster 216 193 5 5
Summa 806 730 131 98



Not 29 Kompletterande upplysningar finansiella tillgangar och skulder

Derivatinstrument i koncernens och moderbolagets
balansrdkning

Redovisade som fi iella tillgangar 2017 2016
Réntederivat 1 -
Valutaderivat - -
Summa 1 -
Redovisade som fi iella skulder 2017 2016
Réntederivat 538 723
Valutaderivat 7 -
Summa 545 723
Netto (skuld) derivatinstrument 544 723

Klassificering av finansiella instrument koncernen

Derivatinstrument

Derivatinstrument anvands i huvudsak for att uppna 6nskad réantebindning
i laneportfoljen. Darutover anvands valutaderivat for att eliminera valuta-
exponering pa lan i utlandsk valuta. Vérdet pa derivaten gar att harleda
fran prisnotering fran motpart tillhér de niva 2 i verkligt varde hierarkin
enligt IFRS 13. Verkligt varde baseras pa diskontering till marknadsranta av
framtida kassafloden for respektive 16ptid.

Poster som &r foremal for

Derivat ej sikringsredovisning

verkligt vardesékring

Lane- och kundfordringar Summa redovisat varde

Finansiella tillgangar 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Likvida medel - - - - 1134 932 1134 932
Derivatinstrument - — - - — - - -
Summa - - - - 1134 932 1134 932
Poster som &r foremal for

Derivat ej sdkringsredovisning verkligt vardesékring Finansiella skulder Summa redovisat virde
Finansiella skulder 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Obligationslan - - - - 20317 14 802 20317 14 802
Banklan - - - - 1220 2602 1220 2602
Foretagscertifikat - - - - 4038 5038 4038 5038
Derivatinstrument 544 723 - - - - 544 723
Lan fran minoritetségare - - - - - 41 — 41
Summa 544 723 0 - 25575 22483 26119 23 206

Not 30 Handelser efter balansdagen

Efter arets utgang har Hemso:

Emitterat obligationer i SEK och EUR om 1 800 mkr samt upptagit ett 8-arigt
Ian fran Nordiska Investeringsbanken om 800 mkr.

Forvarvat tre universitetsfastigheter i centrala Helsingfors. Hyresgast ar
Konstuniversitetet, som bestar av Bildkonstakademin, Sibelius-Akademin
och Teaterhogskolan. Konstuniversitetet har tecknat nya langa hyresavtal.
Total investeringsvolym, inklusive renovering, uppgar till 800 mkr.

Not 31 Forslag till vinstdisposition

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

Foreslagen vinstutdelning grundar sig pa 2017 ars arsredovisning som
framlaggs for faststallelse vid arsstimman den 26 april 2018 och beaktande
av bolagets investerings- och likviditetsbehov. Soliditeten bedéms efter
utdelningen vara betryggande mot bakgrund av att moderbolagets och
koncernens verksamhet bedrivs med fortsatt I6nsamhet. Tillgangen till
likviditet i moderbolaget och koncernen bedoms vara fortsatt god.

Styrelsens uppfattning &r att den féreslagna utdelningen inte hindrar
bolaget, och 6vriga i koncernen ingaende bolag, fran att fullgéra sina
forpliktelser pa kort och lang sikt, inte heller att fullgora erforderliga
investeringar.

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

Till arsstimmans férfogande staende vinstmedel, kr:

Overkursfond 3000 000 000
Balanserade vinstmedel 136 382 765
Arets resultat 107 810 221
Summa 3244192 986
Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande sitt, kr:

Till aktiedgare utdelas 657 000 000
Till ny rakning 6verfores 2587192 986
Summa 3244 192 986
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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 stallning och resultat, samt att forvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt over
utvecklingen av koncernens och bolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och

osakerhetsfaktorer som de bolag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 26 mars 2018

Par Nuder Asa Bergstrom Bengt Hellstrém
Styrelseordférande Styrelseledamot

Styrelseledamot

Kerstin Hessius

David Mindus Johan Thorell
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Nils Styf

Verkstéllande direktor

Var revisionsberéttelse har lamnats den 26 mars 2018.
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor



Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Hemso Fastighets AB (publ) for ar 2017 med undantag
for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 81-84. Bolagets arsre-
dovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 64—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 2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2017 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 81-84. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakning-
en och balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har éverlamnats till moderbolagets revisionsutskott i
enlighet med Revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
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 férekommande fall, dess moderféretag
eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som
enligt var professionella bedomning 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 bedomning av risk for vdsentliga 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 av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Det verkliga vardet for koncernens fastigheter uppgick den 31
december 2017 till 38 883 Mkr och vardeforandringarna till 1 682
Mkr. De orealiserade vardeférandringarna var 1 761 Mkr och de
realiserade vardeforandringarna uppgick till -79Mkr. En beskrivning
av vardering av fastighetsinnehavet och sarskilda 6vervdagande och
bedémningar avseende denna framgar av noterna 14 och not 2.

Hemso faststéller fastighetsvardet genom interna varderingar som
genomfors kvartalsvis. | Q4 inhamtas dven en extern vardering.
Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflodesmodellen,
vilket innebar att framtida kassafléden prognostiseras. Fastighe-
ternas direktavkastningskrav bedoms utifran varje fastighets unika
risk samt gjorda transaktioner pa marknaden. Forandringar i de
indata som tillampas vid varderingarna analyseras av féretagsled-
ningen mot internt tillganglig information, genomférda eller plane-
rade transaktioner samt information fran de externa varderarna.
Med anledning av de manga antaganden och bedémningar som
sker i samband med varderingen anser vi att detta omrade ar att
betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade

Hur detta omrade beaktades i revisionen

I var revision har vi utvarderat och testat ledningens process for
fastighetsvardering, bland annat genom att utvérdera de externt
anlitade experterna, varderingsmetod och indata i varderingarna.
Vi har ocksa gjort jamforelser mot kand marknadsinformation. Vi
har med stod av vara varderingsspecialister granskat bolagets mo-
dell for fastighetsvardring. Med stod av vara varderingsspecialister
har vi ocksa granskat rimligheten i gjorda antaganden som direkt-
avkastningskrav, vakansgrad, hyresintakter och driftkostnader. Vi
har bedomt huruvida lamnade upplysningar i arsredovisningen ar
andamalsenliga.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-63,
118-133. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren 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.

I 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 vii 6vrigt inhamtat
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under revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

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 verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret

for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och
att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstéallande direktéren ansvarar aven fér den interna
kontroll som de bedémer ar nodvandig for att upprétta en arsredo-
visning 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 direktoren for bedémningen
av bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar
sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att
fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
och verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra
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 évervaka 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 revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men
aringen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en vésentlig
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 férvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och

koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvédnder vi professionellt
omddéme och har en professionellt skeptisk instélining under hela

revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbe-
vis som ar tillrackliga och dndamalsenliga for att utgora en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en véasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

116 @ Revisionsberéttelse

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 ndgon 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 vasentlig osaker-
hetsfaktor, maste vi i revisionsberéattelsen fasta uppmarksam-
heten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackli-
ga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, dari-
bland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

e inhdmtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen for enheterna eller affarsak-
tiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, dvervakning
och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for
vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens 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 féljt
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 faststaller vi
vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revi-
sionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de
viktigaste bedémda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som
darfor utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi
beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar

eller andra forfattningar forhindrar upplysning om fragan.



Rapport om andra krav enligt lagar och Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti
andra f6rfattn'mgar for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige

alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
Uttalanden foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med

revision av styrelsens och verkstallande direktorens férvaltning av aktiebolagslagen.

Hemso Fastighets AB (publ) for ar 2017 samt av forslaget till dispo-

sitioner betriffande bolagets vinst eller férlust. Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-

der vi professionellt omddéme och har en professionellt skeptisk

Vitillstyrker att bolagsstdamman disponerar vinsten enligt forslaget instalining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grun-

verkstdllande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret. dar sig framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande

granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella

Grund fér uttalanden bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an- att vifokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och

svar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dér avsteg

ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for bolagets situ-

god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ation. Vigarigenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,

ansvar enligt dessa krav. vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart

uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhmtat &r tillrsickliga och styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller

sndamalsenliga som grund for vara uttalanden. forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett

urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ar

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar forenligt med aktiebolagslagen.

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner

betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa

forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens sidorna 81-84 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredo-

verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av visningslagen.
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,

likviditet och stallning i dvrigt. Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns

granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att var

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning

bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépan- och en vésentligt mindre omfattning jamfor den inriktning och om-

de beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att fattning som en revision enligt International Standards on Auditing

tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, med- och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning

elsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstédllande direktéren

ska skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet

anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nodvandiga med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningsla-

for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstammelse med lag gen samt 7 kap. 31§ andra stycket samma lag &r férenliga med

och for att medelsfrvaltningen ska skétas pa ett betryggande sitt. arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar samt i

Overensstammelse med arsredovisningslagen.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart Ernst & Young AB, Jakobsbergsgatan 24,103 99 Stockholm, utsags

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att till Hemso Fastighets ABs revisor av bolagsstamman den 26 april

med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelse- 2017 och har varit bolagets revisor sedan 24 april 2012.

ledamot eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:
Stockholm den 26 mars 2018

e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsum- Ernst & Young AB

melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget.

e panagotannat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsre-

dovisningslagen eller bolagsordningen. Mikael Ikonen

Auktoriserad revisor
Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av

bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.
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Fastighetsforteckning

Ost Yta, kvm
- Aldre-  Utbild- Rétts- B
Aldreboende Adress Kommun boende ning Vard visende Kontor Bostiader Ovrigt Totalt
Jakobsberg 2:2719 Vibblabyvdgen 97-99 Jarfalla 4341 - - - - - - 4341
Jakobsberg 34:6 Snapphanevégen 22 Jarfalla 7 055 - - - - - - 7055
Mensdttra 26:1 Ornévagen 5 Nacka 2047 - - - - - - 2047
Rosunda 36:41 Rosundavagen 2 Nacka 11145 - - - - - - 11 145
Sickladn 12:9 Skurusundsvagen 163 Nacka 4115 - - - 300 - - 4415
Hallen 4 Lovgatan 39-43 Solna 4244 355 1095 - 144 - - 5838
Logfyrkanten 3 Signalistgatan 3 Solna 3218 - - - - - - 3218
Flyghdjden 2 Skarpnéacks Torg 1 Stockholm 2880 - - - - - - 2880
Sjostoveln 3 Folkparksvagen 156 Stockholm 8506 - 325 - - - - 8831
Tempelriddarorden 5 Vita Liljans vag 53 Stockholm 5000 - - - - - - 5000
Blavalen 1 Tallhojdsvagen 1-3 Sodertalje 4734 - 2444 - - - - 7178
Hantverkaren 2 Hantverksvagen 1 Sodertalje 3800 - - - - - - 3800
Krusmyntan 2 Basilikagrand 1 Tyreso 2900 - - - - - - 2900
Krusmyntan 1 Basilikagrand 1 Tyreso 4675 - - - - - - 4675
Marknaden 1 Esplanaden 9 Taby 11963 - 6683 - 53 - 892 19591
Akerby 13 Kemistvagen 8 Taby 564 - - - 1260 - 83 1907
Upplands
Hammarby 8:60 Hasselgatan 80 A-E Vasby 2 850 - - - - - - 2 850
Vallentuna-Ekeby 2:275 Ekebyvagen 40 Vallentuna 2936 - - - - - - 2936
Vallentuna-Rickeby 1:97 Stendosvagen 1-3 Vallentuna 2948 - - - - - - 2948
Summa Ost Aldreboende 89921 355 10547 - 1757 - 975 103 555
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Ratts- B
Utbildning Adress Kommun boende ning Vard visende Kontor Bostiader Ovrigt Totalt
Markan 1 Kanslivagen 22-24 Botkyrka - 2932 - - - - - 2932
Trakvista 3:282 Sanduddsvéagen 12 Ekero - 938 - - - - - 938
Medicinaren 14 Diagnosvéagen 8 Huddinge - 1003 965 - 168 - - 2136
Medicinaren 23 Halsovagen 11 Huddinge - 15921 - - - - 722 16 643
Erstavik 26:607 Krabbvagen 1 Nacka - 764 - - - - - 764
Erstavik 27:1 Fisksatravagen 31 Nacka - 775 - - - - - 775
Lannersta 1:1231 Sunnebovagen 2 Nacka - 563 - - - - - 563
Mensattra 1:168 Boo Kyrkvag 7 Nacka - - - - - - 135 135
Mensattra 1:19 Boo Kyrkvag 3 Nacka - 4036 - - - - - 4036
Mensattra 1:84 Gustavsviksvagen 10 Nacka - 613 - - - - - 613
Mensattra 2:92 Sandholmsvagen 2 Nacka - 775 - - - - - 775
Sickladn 207:7 Bévervagen 4 Nacka - 919 - - - - - 919
Sickladn 351:1 Skogsstigen 40 Nacka - 3509 - - - - - 3509
Sickladn 39:4 Helgesons vag 10 Nacka - 2575 - - - - - 2575
Tattby 2:24 Samskolevagen 2-6 Nacka - 758 - - - - - 758
Alta 14:101 Almvagen 4 Nacka - - - - - - 3395 3395
Alta 14:97 Almvigen 2 Nacka - 6630 - - - - - 6630
Alta 35:149 Anemonvagen 13 Nacka - 736 - - - - - 736
Mensattra 2:91 Bjorkholmsvagen 235 Nacka - 771 - - - - - 771
Alta 75:16 Ulvsjovagen 17 Nacka - 418 - - - - - 418
Madrsta 1:242 Idrottsvagen 198 Sigtuna - 882 - - - - - 882
Sigtuna 2:227 Skolbacken 61 Sigtuna - 1629 - - - - - 1629
Sjoberg 7:4 Lomvégen 100-102 Sollentuna - 600 - - - - - 600
Trabjalken 16 Sofielundsvagen 12 Sollentuna - 2590 - - - - - 2590
Trakolet 16 Turebergsvagen 3 Sollentuna - 3032 3257 - 5045 - 826 12 160
Befastningskullen 8 Anders Lundstroms gata 3-5 Solna - 3388 - - - - - 3388
Algorten 1 Fridenborgsvagen 100 Solna - 5282 - - - - - 5282
Gunnebo 15 Salagatan 42 Stockholm - 4206 - - - - - 4206
Laul Beckombergavéagen, Hus 11 Stockholm - 2410 - - - - - 2410
Lojsta 1 Beckombergavagen, Hus 12 Stockholm - 2300 - - - - - 2300
Lummelunda 1 Beckombergavagen 299 Stockholm - 1484 - - - - - 1484
Piloten 2 Gondolgatan 16 Stockholm - 3471 - - - - - 3471
Sandbacken Mindre 42 Sandbacksgatan 10 Stockholm - 8 000 - - - - 16 8016
Sproge 1 Beckombergavagen 314 Stockholm - 1470 - - - - - 1470
Ponnyn 1 Boplatsvagen 1 Sundbyberg - 2687 - - - - - 2687
Karleby 2:2 Gartunavagen 4 Sodertélje - 2950 - - - - - 2950
Frasen 2 Maskinvagen 4 Taby - 2028 - - - - - 2028
Upplands
Edsby 1:3 Eds Kyrkvag 6, 8 Visby - 630 - - - - - 630
Upplands
Odenslunda 1:592 Soderviksvagen 1 Vasby - 5915 - - - - - 5915
Upplands
Vilunda 19:2 Industrivagen 20 B Vasby - 14 904 - - - - - 14 904
Upplands
Vilunda 6:55 Drabantvéagen 3-5 Vasby - 3000 - - - - - 3000
Ballsta 2:1087 Zetterlundsvag 140 Vallentuna - 3000 — - - — - 3 000
Summa Ost Utbildning - 120494 4222 - 5213 - 5094 135023

118 @ Fastighetsforteckning per segment och fastighetskategori



Fastighetsforteckning

Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Ratts- R
Vard Adress Kommun boende ning Vard  vidsende Kontor Bostdder Ovrigt Totalt
Banslatt 1 Romossevagen 25 Botkyrka - 2230 4184 - 1446 - 759 8619
Sjukhuset 7 Kevinge Strand 1B Danderyd - - 3183 - - - 3183
Tappstrom 1:50 Bryggavagen 8 Ekero - 310 2209 - 84 - 9 2612
Ribby 1:451 Klockargatan 13-27 Haninge 319 1856 2747 - 90 - 1939 6951
Vendels6 3:1716 Skomakarvagen 20 Haninge - - 1525 - - - - 1525
Illern 9 Stuvsta Torg 4-6, 10-14 Huddinge - - 2716 - 140 - 410 3266
Medicinaren 19 Halsovagen 7-9 Huddinge - - 29261 - 5124 - 4385 38770
Medicinaren 25 Halsovagen 11 Huddinge - - 15233 - - - 554 15787
Kallhall 1:32 Kopparvagen 2B Jarfalla - 118 1171 - - - 853 2142
Erstavik 26:31 Fidravagen 6 Nacka 262 - - - - - 262
Sickladn 162:5 Stordngsvagen 6-8 Nacka 324 - - - - - 324
Vaktmastaren 4 Hemvégen 8 Norrtdlje - - - - - - 1200 1200
Patienten 1 Testvagen 1 Solna - - - - - - - -
Akka 8 Tranebergsplan 1-3 Stockholm - - 3734 - - - 231 3965
Jullovet 1 Annebodavagen 4-6 Stockholm - - 1310 - - - 23 1333
Princeton 1 Testvagen 1 Stockholm - - - - - - - -
Trabron 1 Bergtallsvagen 10-12 Stockholm 3093 2137 11882 - 148 - 45 17 305
Forellen 2 Bollmoravagen 14-20 Tyreso - 585 5009 - 277 - 602 6473
Bylegard 37 Jarlabankes vag 46 Taby - - 1549 - - - 1549
Osby 1:76 Skargardsvagen 7 Varmdo - 1517 2448 - 232 - 671 4868
Summa Ost Vard 3998 8753 88161 - 7541 — 11681 120134
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Ratts- B
Réttsvasende Adress Kommun boende ning Vard  vésende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Tegen 6 Sundbybergsvagen 7-15 Solna - 278 - 27 410 5850 - 1930 35 468
Summa Ost Rattsvisende - 278 — 27410 5850 - 1930 35468
Summa Ost 93919 129880 102930 27410 20361 - 19680 394180
Vast Yta, kvm
R Aldre-  Utbild- Ratts- B
Aldreboende Adress Kommun boende ning Vard  vésende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Backa 243:52 S:t Jorgens vag 22 Goteborg 4441 - - - - 605 - 5046
Fiskeback 8:7 Hélleflundregatan 20 Goteborg 6 444 - - - - 1341 7785
Krokslatt 147:2 Fridkullagatan 18 G Goteborg 3088 - - - 150 - - 3238
Naset 130:1 Bjolavagen 1 Goteborg 3701 - - - - - - 3701
Rud 5:2 Positivgatan 15 Goteborg 6027 - - - - - - 6027
Sérbyn 17:1 Tornrosgatan 8-22 Vanersborg 3363 - 826 - 155 - 208 4 552
Summa Vist Aldreboende 27 064 - 826 - 305 1946 208 30349
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Rétts- B
Utbildning Adress Kommun boende ning Vard  vésende Kontor Bostidder Ovrigt Totalt
Samariten 11 Klinikvagen 48 Boras - 11 660 - - - - - 11 660
Backa 245:1 Sankt Jorgens Vag 14-20 Goteborg - 6548 - - 228 - 228 7004
Lindholmen 1:12 Karlavagnsgatan 9 Goteborg - - - - 785 110 792 1687
Sandarna 26:2 Karl Johansgatan 158 Goteborg - - - - - - -
Krokslatt 35:14 Ebbe Lieberathssgatan 19 Goteborg - 3921 - - 2447 - 475 6843
Omsorgen 1 Samsetgatan 60 Jonkoping - 2752 - - - - - 2752
Vingen 10 Huskvarnavéagen 42 Jonkoping - 2484 - - - - - 2484
Bangsbo 1:29 Bangsbovagen 13 Kungsbacka - 3910 - - - - 3910
Dona 1:38 Rinkendsgatan 2-4 Lysekil - 9 000 - - - - 9 000
Mode 4 Stationsgatan 3 Skovde - - - - - - - -
Kallstorpsbacken 1 Stromsviksvagen 50-54 Trollhattan - 445 - - - - - 445
Halla-Stenbacken 1:88 Vastgotavagen 30 Uddevalla - 16 508 945 - 6172 1902 10537 36 064
Summa Vst Utbildning - 57 228 945 - 9632 2012 12 032 81849

Fastighetsforteckning per segment och fastighetskategori @ 119



Fastighetsforteckning

Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Ratts- B
Vard Adress Kommun boende ning Vard vésende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Apelsinen 1 Séterigatan 122 Alingsas - 730 1948 - - - 480 3158
Angaboskolan 2 Sundsbergsvagen 7 Alingsas - - 1488 - - - - 1488
Fonden 49 Sérmarksgatan 199-205 Boras 1134 - 1778 - 93 - 1289 4294
Milstolpen 8 Smorhulegatan 2 Boras - - 2232 - 225 - 103 2560
Rydboholm 1:477 Hagkallevagen 2 Boras - - 2065 - - - 96 2161
Sandhults-Rydet 1:256 Strandvagen 11 Boras - - 1563 - - - 60 1623
Sik 1:183 Téarnavagen 6 Boras - 319 2180 - - - 154 2653
Stenhuggaren 1 Kindsgatan 1 Boras - - 1393 - 53 - - 1446
Bramaregarden 80:1 Borstbindaregatan 6 Goteborg - - 3160 - - - 195 3355
Lindholmen 36:1 Vintergatan 1A Goteborg 803 - 1845 - 1052 - 554 4254
Kindbogarden 1:124 Ekdalavagen 2 Harryda - - 5639 - - - 357 5996
Hélsan 3 Fabriksgatan 17-19 Jonképing - - 5780 - - - - 5780
Norrahammar 28:108 Postgatan 1-9 Jonkoping - - 2439 - - - 178 2617
Vardtradet 7 Havdevagen 31 Jonkoping - - 1517 - - - 129 1646
Hjallsnas 3:63 Lundbyvégen 35 Lerum - - 1948 - - - 94 2042
Torp 2:19 Goteborgsvagen 9 Lerum - - 3641 - - - 327 3968
Kullen 18 Jarnvagsgatan 8 Lilla Edet - - 4176 - 4636 - 454 9266
Slatten 15:7 Lasarettsgatan 1 Lysekil 5325 102 8869 - 284 - 1223 15803
Murmeldjuret 4 Fredasgatan 13 MélIndal - - 6432 - 387 - 295 7114
Klockstapeln 4 Knoppaliden 3 Skévde 688 - - - - - - 688
Sotends Gravarne 3:139 Hvitfeldtsgatan 23 Sotenas - - 2339 - - - 172 2511
Stenung 2:238 Sodra vagen 18 Stenungsund 175 - - - - - - 175
Téandstickan 1 Vastra Drottningvagen 11 Tidaholm - 220 3543 - 301 - 325 4389
Skar 1:69 Syster Ebbas vag 1 Tjorn - - 1910 - 12 - - 1922
Gladan 1 Slattbergsvagen 56 Trollhdttan - - 1402 - - - - 1402
Kuratorn 3 Lasarettsvagen 2 Trollhattan - - 808 - - - - 808
Kallstorpslyckan 1 Stromsviksvagen 16 Trollhattan - - 1536 - - - - 1536
Linkarven 5 Lingatan 12 Uddevalla - - 968 - - - - 968
Svalan 7 Nygatan 7 Ulricehamn 2014 - 4920 - 134 - 258 7326
Gravlingen 28 Belfragegatan 2 Vanersborg - 561 1251 - 872 - 255 2939
Manen 110 Restadvagen 24-28 Vanersborg 774 2130 - - - 129 1080 4113
Tarnan 4 Torpavagen 23 Vanersborg - - 1548 - - - 129 1677
Eken 6 Sédra Langgatan 3A Amal 2892 - 4217 - 98 - 130 7337
Summa Vast Vard 13 805 4062 84 535 - 8147 129 8337 119015
Summa Sverige Vst 40 869 61290 86 306 - 18084 4087 20577 231213

120 @ Fastighetsforteckning per segment och fastighetskategori



Fastighetsforteckning

Nord Yta, kvm

- Aldre-  Utbild- Rétts- B

Aldreboende Adress Kommun boende ning Vard visende Kontor Bostiader Ovrigt Totalt
Kungsljuset 13 Ringargatan 61 Borlénge 3415 - - - - - - 3415
Vinkelhaken 7 Markargatan 19 Borldnge 352 - - - - - - 352
Romberga 23:54 Frejas allé 2 Enkoping - - - - - - - -
Eskulapen 1 Ekebyvagen 1-3 Eskilstuna 3917 - 1917 - - - - 5834
Bunge Stucks 1:297 Strandvagen 51 Gotland 3031 - - - - - - 3031
Hemse Blakrakan 15 Parkgatan 16-18 Gotland 2310 - - - - - - 2310
Hemse Fasanen 10 Hagagatan 30 Gotland 11678 - - - - - 322 12 000
Klinte Avalle 2:27 Skolgatan 7-9 Gotland 2802 - - - - 1056 43 3901
Othem Kilakern 2 Apoteksgatan 3 Gotland 5552 - - - - - - 5552
Roma Kloster 1:37 Bjorkstigen 10 Gotland 3519 - - - - - - 3519
Visby Pjasen 11 Lannavagen 21-43 Gotland 1113 - - - - 308 - 1421
Visby Pjasen 12 Pjasgatan 12 Gotland 6600 - - - - - 6 6 606
Brynds 55:4 Tredje Tvédrgatan 31 Gavle 6 490 - - - - - - 6490
Kristinelund 49:2 Norra Jarvstavagen 20a-b Gavle 12 346 - 2349 - 965 - 204 15 864
Stromsbro 4:2 Sanatorievagen 17 Gavle 6451 - - - - - - 6451
Sodertull 13:14 Flemminggatan 11-17 Gavle 14767 - - - - - - 14767
Vallbacken 24:3 Vallbacksgatan 8 Gavle 4937 - - - - - - 4937
Varva 2:20 Norra Prastvagen 12-14 Gavle 5563 - - - - - - 5563
Landeryd 6:5 Slatteforsvagen 2A-H Linkoping 4120 - 607 - - - 235 4962
Landeryd 6:61 Slatteforsvagen 38 Linkdping 1266 - - - - - - 1266
Lillgardsskolan 11 Ridhusgatan 2A Linkoping 1510 - - - - 157 11 1678
Ostbiten 1 Rydsvagen 9C Linkoping 1254 - - - - - - 1254
Riket 22 Jardalavagen 52C Linkoping 1605 - - - - - - 1605
Trahasten 2 Skogslyckegatan 11F Linkoping 1045 - - - - - - 1045
Valbyran 5 Karnavagen 3-11 Linképing 2 656 - - - - 94 - 2750
Vetebullen 2 Karna Centrum 1 Linképing 2145 - - - - - - 2145
Alvik 2:26 (del av) Danelvagen 11 Luled 1578 - - - - - - 1578
Bergnaset 2:665 Stengatan 123 Lulead 2129 - - - - - - 2129
Kallkéllan 13 Lingonstigen 253 Lulea 3906 - - - - - - 3906
Stadson 1:124 Alvsborgsvagen 20 Lulead 4572 - - - - - - 4572
Munken 5 Batmansgatan Motala 3678 - - - - - - 3678
Diademet 3 Gamla Ovagen 27 Norrképing 3625 - - - - - - 3625
Gangjarnet 1 Platslagaregatan 8 Norrképing 5386 - - - - - - 5386
Jarven 6 Bergslagsgatan Norrképing 4054 - - - 766 - 439 5259
Konstantinopel 6 Skomakaregatan 11 Norrképing 3183 - - - - - - 3183
Sandbyhov 30 Sandbyhovsgatan 21 Norrképing 22 401 1550 4973 - 1199 - 268 30391
Skorden 3 Axvéagen 7-9 Sundsvall 8026 - - - - - - 8026
Dragarbrunn 9:4 S:t Olofsgatan 44 B Uppsala 4020 - - - - - - 4020
Kvarngardet 14:5 Torkelsgatan 42 Uppsala 3585 - - - - - - 3585
Luthagen 81:1 Norrlandsgatan 2 Uppsala 2740 - - - - - - 2740
Rickomberga 9:14 Geijersgatan 61 Uppsala 3200 - - - - - - 3200
Valsdtra 3:10 Bernadottevagen 1P Uppsala 6065 - - - - - - 6 065
Birka 1 Forntidsgatan 4 Vasteras 3016 - - - - - - 3016
Hanen 4 Hagalidsvagen 2 Vasteras 2740 - - - - - - 2740
Klockarkarleken 3 Ronnbergastigen 7 Vasteras 3937 - - - - - - 3937
Kolaren 5 Traddragargatan 31 Vasteras 1052 - - - - - - 1052
Lovhagen 32 Pilfinksgatan 2 Vasteras 4589 - - - - - - 4589
Skjutfaltet 9 Hasthovsgatan 27 Vasteras 5914 - - - - - - 5914
Skogsduvan 1 Skogsduvevagen 11 Vasteras 1107 - - - - - - 1107
Vedbo 61 Hoérntorpsvagen 20 Vasteras 7479 4000 - - - - - 11479
Angsklockan 1 Varloksgatan 6 Vasteras 3198 - - - - - - 3198
Ostra Daggrosen 1 Daggrosgatan 1 Vasteras 3507 - - - - - - 3507
Summa Nord Aldreboende 229131 5550 9 846 - 2930 1615 1528 250600

Fastighetsforteckning per segment och fastighetskategori @ 121



Fastighetsforteckning

Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Ratts- B
Utbildning Adress Kommun boende ning Vard visende Kontor Bostidder Ovrigt Totalt
Verkmastaren 6 Hamngatan 17 Eskilstuna - - - - - - - -
Verkmadstaren 7 Hamngatan 15 Eskilstuna - - - - - - - -
Forskaren 2 Svengrensgatan 9 Eskilstuna - 4157 - - - - - 4157
Nyfors 1:24 Tunavallsgranden 5 Eskilstuna - 1427 - - - - - 1427
Askeby 4:54 Andreas Linbloms vag 7 Linkoping - 425 - - - - - 425
Askeby 4:55 Andreas Linbloms vag 5 Linkoping - - - - - - - -
Gallstad 1:291 Savsangarevagen 61 Linképing - 661 - - - - - 661
Isskapet 1 Troskaregatan 73- 75 Linképing - 2735 - - - - - 2735
Laddstaken 2 Knektgatan 1A-B Linképing - 750 - - - - - 750
Nyponkarnan 1 Kvinnebyvagen 91 Linképing - 970 - - - - - 970
Nasselodlingen 1 Nybrovagen 1 Linképing - 4252 - - - - - 4252
Ordensringen 2 Ellen Keys gata 4 Linkoping - 917 - - - - - 917
Ostduken 2 Bjornkarrsgatan 14-16 Linkoping - 1492 - - - - - 1492
Rystads-Garstad 8:41 Gurkvagen 2-4 Linkoping - 661 - - - - - 661
Drag 4 Dragsgatan 7 Norrképing . 9878 = - - = - 9878
Drag 5 Dragsgatan 7 Norrkdping - - - - - - - -
Jérven 5 Bergslagsgatan 11 Norrképing - 3011 - - - - 1500 4511
Borgaren 18 Stora torget 3 Nykoping - 10257 - - 968 - 1072 12297
Idun 1 Sundbyvagen 14 Strangnas - 3580 - - - - - 3580
Umed Hugin 3 Nygatan 47 Umed - 7730 - - - - - 7730
Barkaréby 15:308 Lovangsgatan 2 Vasteras - 1570 - - - - - 1570
Gustavsborg 2 Vasagatan 44 Visteras - 18 062 - - - - - 18 062
Rosenhill 1 Gurksaltargatan 9 Vasteras - 22362 - - - - - 22362
Rosenhill 12 Eriksborgsgatan 11 Vasteras - 6758 - - - 340 - 7098
Vasteras 1:250 Angkraftsvagen 1 A-C Vasteras - 3412 - - - - - 3412
Medora 168:115 Klamparvagen 1A Alvkarleby — 2 500 — — - — — 2 500
Summa Nord Utbildning - 107567 - - 968 340 2572 111447
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Rétts- B
Vard Adress Kommun boende ning Vard  vésende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Norrtull 31:2 Stallgatan 4 Gavle 2295 - - - - - - 2295
Mjolkudden 3:11 Mijolkuddsvagen 79C Luled - - 1175 - 2011 - 241 3427
Granby 12:6 Granby Bilgata 2 Uppsala - 265 2479 - - - 15 2759
Savja 56:1 Vastgotaresan 60 Uppsala - 956 1130 - 842 - 255 3183
Summa Nord Vard 2295 1221 4784 - 2853 - 511 11 664
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Rétts- B
Réttsvasende Adress Kommun boende ning Vard  vésende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Reparatoren 5 Ringvagen 88 Koping - - - 2650 - - - 2650
Stinsen 1 Stockholmsvagen 4-6 Norrkdping - - - 18 296 - - - 18 296
Bradgarden 2 Folkungavagen 2 Nykoping - - - 11476 1047 - 26 12 549
Stigbygeln 5 Ridvagen 10 Umed - - - 21274 855 - - 22129
Summa Nord Rattsvdasende - - - 53 696 1902 - 26 55 624
Summa Nord 231426 114 338 14 630 53 696 8653 1955 4637 429 335
Syd Yta, kvm
- Aldre-  Utbild- Rétts- B
Aldreboende Adress Kommun boende ning Vard visende Kontor Bostiader Ovrigt Totalt
Brandvakten 3 Sodra Vagen 4 Halmstad 3815 - - - - - - 3815
Halmstad 10:35 Frennarpsvagen 131 Halmstad 3312 - - - - - - 3312
Norra Sjukhuset 1 Skansvagen 5 Lund 8991 1431 - - 1029 - 2715 14 166
Anten 3 Eddagatan 1 Malmo 3040 - - - - - - 3040
Byradirektoren 4 von Troils vag 2-8 Malmo 5820 2 666 1400 - 884 4720 395 15885
Cykeln 12 Palmgatan 17 Malmo 2980 - - - - - - 2980
Koljan 10 Tegnérgatan 68 Malmo 355 - - - - - - 355
Limhamn 152:371 - Malmo - - - - - - - -
Nattskarran 7 Jarnvagsgatan 29 Malmo 1918 - - - - - - 1918
Nicktisteln 2 Ernst Jakobssons gata 7 Malmo 2250 - - - - - - 2250
Rosenbuketten 8 Hojagatan 21 Malmo - - 1493 - - - - 1493
Slatvaren 40 och 51 Sarvgrand 2C Malmo 450 - - - - - - 450
Solskiftet 1 Oshogavagen 2 Malmo 6825 - - - - - - 6825
Stengodset 1 Stengodsvéagen 4 Malmo 1850 - - - - - - 1850
Storskarven 12 Norra vagen 7 Malmo 1900 - - - - - - 1900

122 @ Fastighetsforteckning per segment och fastighetskategori



Fastighetsforteckning

Yta, kvm
- Aldre-  Utbild- Ritts- B
Aldreboende Adress Kommun boende ning Vard  vésende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Storskarven 13 Norra vagen 1 Malmo 2313 - - - - - - 2313
Storskarven 9 Brunandsvagen 32 Malmo 442 - - - - - - 442
Styckmastaren 8 Jons Risbergsgatan 4 Malmo 1211 - - - - 177 - 1388
Styrkan 23 Spanehusvagen 91 Malmo 978 - - - - - - 978
Sadesarlan 6 Linnégatan 18 Malmo - - 472 - - - 305 777
Torsten 12 Major Nilssonsgatan 13 Malmo 2400 - - - - - - 2400
Virket 8 Sigtunagatan 13 Malmo 2455 - - - - 1779 319 4553
Stanstorp 5:368 Vikhems bygata Staffanstorp - - - - - - - -
Dorren 5 Vikaholmsallén 52 Vaxjo 4087 - - - - - - 4087
Korpen 9 Korpvagen Vaxjo - . - - . = - -
Tonsattaren 2 Schottisgatan 2-6 Ystad 2892 — 65 — — - — 2957
Summa Syd Aldreboende 60 284 4097 3430 - 1913 6676 3734 80134
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Ratts- B
Utbildning Adress Kommun boende ning Vard visende Kontor Bostidder Ovrigt Totalt
Darehallen 1 Lojtnant Granlunds Vag 4 Hassleholm - - - - - - 700 700
Intendenten 1 Wendesvagen 5-7 Héssleholm - 1580 - - - - - 1580
Intendenten 2 Finjagatan 18 Héssleholm - 2290 - - - - - 2290
Stafvre 11 Lasarettsboulevarden 22 Kristianstad - 2415 - - - - - 2415
Borstahusen 1:8 Lopargatan Landskrona - - - - - - 2245 2245
Borstahusen 1:9 Lopargatan Landskrona - 5700 - - - - - 5700
Silveréngen 4 Silvergarden 1 Landskrona 4897 9856 - - - - - 14753
Benzelius 1 Dag Hammarskjolds Vag 2 Lund - 4 666 - - 1070 - 703 6439
Klostergarden 2:9 S:t Lars vag 1-38, S:t Lars vag  Lund 3680 29398 7 664 - 3754 158 6380 51034
70-90
Predikanten 2 Landgillevagen 55 Lund - 750 - - - - - 750
Gullriset 4 Monicavagen 18-22 Malmo - 648 - - - - - 648
Spillepengsmarken 7 Strémgatan 13 Malmo - 4670 - - - - - 4670
Hjarup 4:290 Heimdallsvagen 2 Staffanstorp - 652 - - - - - 652
Stora Uppakra 12:302 Parkallén 4 Staffanstorp - - - - - - - -
Stora Uppakra 12:303 Stora Uppakravagen Staffanstorp - 7 694 - - - - - 7 694
Jagaren 11 Vallgatan 12E Vaxjo - 7373 - - 1552 4147 3968 17 040
Livl Bjornstjernegatan 1 A-C Ystad - 4084 - - 2 566 - 36 6 686
Summa Syd Utbildning 8577 81776 7664 - 8942 4305 14032 125296
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Ratts- B
Vard Adress Kommun boende ning Vard visende Kontor Bostiader Ovrigt Totalt
Kopparormen 4 Vikhemsvagen 9 Eslov - - 2570 - - - - 2570
Gronsakshandlaren 5 Jagersrovagen 80 Malmo - - 3003 - - - - 3003
Summa Syd Vard - - 5573 - - - - 5573
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Rétts- B
Rattsvasende Adress Kommun boende ning Vard  vésende Kontor Bostidder Ovrigt Totalt
Haradshovdingen 2 Byggmastaregatan 2 Lund - - - 3475 - - - 3475
Polisen 1 von Lingens vag 130 B Malmo - - - 3555 - - - 3555
Hjorten 15 Henry Dunkers gata 6 Trelleborg - - - 3372 - - - 3372
Summa Syd Réttsvasend - - - 10 402 - - - 10 402
Summa Syd 68 861 85873 16 667 10402 10 855 10981 17 766 221 405

Fastighetsforteckning per segment och fastighetskategori @ 123



Fastighetsforteckning

Utland Tyskland Yta, kvm

B Aldre-  Utbild- Ratts-

Aldreboende Adress Ort boende Totalt
Aachen Laurensberg An der Schurzelter Briicke 1~ Aachen 4950 4950
BarRel Muhlenweg 11 BarRel 4550 4550
Bensheim Eifelstrasse 21 bis 25 Bensheim 7036 7036
Berlin Ullsteinstrasse Ullsteinstrasse 159 Berlin 8656 8656
Lichterfelde Hindenburgerdamm 36 Berlin 6820 6820
Bocholt 1 Bowings Stegge 8 Bocholt 4966 4966
Bocholt 2 Bowings Stegge 6 Bocholt 1140 1140
Bochum Vincenzstrasse Vincenzstrasse 1 Bochum 4719 4 806
Rheinalle 78 Rheinalle 78 Bonn 4363 4363
Bremen-Findorff Hemmstrasse 345- Findorff ~ Bremen 1809 2571
Bremen-Gropelingen Gnesener Strasse 6- Bremen 2621 2621

Groelingen
Ricarda-Huch Strasse 1 Ricarda-Huch Strasse 1 Bremen 8915 8915
Butzbach Johann-Seb-Bach-Strasse 26 Butzbach 3951 3951
Darmstadt Kassinostrasse 37 Darmstadt 6074 6074
Fiedlersee Im Fiedlersee Darmstadt 7516 7516
Dinslaken Kurt-Schumacher-Strasse 154 Dinslaken 4059 4059
Dresden Preller Strasse Prellerstrasse 16 Dresden 3704 3704
Duisburg Brauerstrasse Brauerstrasse 43 Duisburg 4331 4331
Duisburg Fuchsstrasse Fuchstrasse 31 Duisburg 4099 4099
Duisburg Hufstrasse Hufstrasse 2 Duisburg 3846 3846
Duisburg Karl-Lehr-Str Karl-Lehr-Strasse 159 Duisburg 4148 4148
Bahnhofstrasse 12 Bahnhofstrasse 12 Elsenfeld 4450 4450
Emden Rotdornring 1 Emden 3351 3351
Lichtenstein Martin-Gotze-Strasse 14 Glauchau 5993 5993
Hadamar Hammelburg 18 Hadmar 6432 6432
Herdestrasse 85 Herdestrasse 85 Heusenstamm 6280 6280
Hinxe Bensumskamp 27 Hinxe 3800 3800
Pickerstrasse 36 Pickerstrasse 36 Kiel 3261 3261
KéIn Neusserstrasse Neusser Strasse 402-406 Kéln 7681 7681
Langenfeld Langforter Strasse 1-3 Langenfeld 4073 4073
Lauterbach Bilsteinweg 1 Lauterbach 5684 5684
Leipzig Saxoniastrasse Saxoniastrasse 32 Leipzig 4558 4558
Liederbach Im Grossen Garten Liederbach 4800 4800
Milheim an
Milheim an der Ruhr Saarnerstrasse 415 der Ruhr 5098 5098
Brucker Strasse 7 Brucker Strasse 7 Nittenau 4131 4131
Offenbach Am Hainbach Spessartring 22 Offenbach am 9569 9569
Main
Auestrasse 4 Auestrasse 4 Rehren 5197 5197
Taunusstein Am alten Sportplatz 43 Taunusstein 8513 8513
Wetter Steinstrasse 3 Wetter 4004 4004
Wiesbaden Parkstrasse 21 Wiesbaden 5371 6561
Chattiloner Strasse Chattiloner Strasse 81 Wichtersbach 2196 2196
An der Brotfabrik 1 An der Brotfabrik 1 Zossen 3554 3554
Summa Tyskland Aldreboende 210 269 562 1477 212308
Aldre-  Utbild- Ratts- R

Utbildning Adress Ort boende ning Vard  vésende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Rheinische Strasse 69 Rheinische Strasse 69 Dortmund - 4700 - - - - 800 5500
Summa Tyskland Utbildning - 4700 - - - - 800 5500
Summa Utland Tyskland 210 269 4700 562 - - - 2277 217 808

124 @ Fastighetsforteckning per segment och fastighetskategori



Fastighetsforteckning

Utland Finland Yta, kvm
B Aldre-  Utbild- Ratts- -
Aldreboende Adress Ort boende ning Vard visende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Kappalaisenkuja 3 Kappalaisenkuja 3 Esbo 1487 - - - - - 2 1489
Kattilantanhua 6 Kattilantanhua 6 Esbo 2061 - - - - - - 2061
Kiltakallionrinne 1 Kiltakallionrinne 1 Esbo 1729 - - = = . . 1729
Kivennavantie 15 Kivennavantie 15 Esbo - - - - - - - -
Puistokatu A Puistokatu A Esbo - - - - - - - -
Puistokatu B Puistokatu B Esbo - - - - - - - -
Haahkapolku 3 Haahkapolku 3 Helsingfors 1043 313 - - - 1833 904 4093
Keskiyontie 6-8 Keskiyontie 6 Helsingfors 1675 - - - - - - 1675
Kuparitie 2 Kuparitie 2 Helsingfors 1901 - 1038 - - - 142 3081
Haavantie Haavantie 4 Hyvinge 1013 - - - - - - 1013
Turuntie 13 Turuntie 13 Hameenlinna 5731 - - - - - - 5731
Hotellitie 1 Hotellitie 1 Jamsa 1432 - - N - . N 1432
Harjunsalontie 2 Harjunsalontie 2 Kangasala 2 040 - - - - - - 2040
Metsolantie 1 Metsolantie 1 Kervo 1963 - 999 - - - 395 3357
Arppentie 6 B Arppentie 6 B Kides 1541 - - - - - - 1541
Koiravedenkatu 10 Koiravedenkatu 10 Kuopio 2099 - - - - - - 2099
Helsingiuksentie 1 Helsingiuksentie 1 Lojo 2574 - - - - - - 2574
Pitkdniementie Pitkdniementie Nokia 3249 - - - - - - 3249
Viertolantie 3 och 5 Viertolantie 3 och 5 Nurmijarvi 2345 - - - - - - 2345
Haapavedentie 20 Haapavendentie 20 Nyslott 1437 - - - - - - 1437
Lastenlinnantie Lastenlinnantie Palkane 1573 - - - - N - 1573
Meesakatu 4 Meesakatu 4 Tammerfors 3436 - - - - - - 3436
Tilkonmaenkatu 2 Tilkonmaenkatu 2 Tammerfors 1130 - - - - - - 1130
Mielikintie 8 Mielikintie 8 Uledborg 9375 - - - - - - 9375
Perintokuja 14 Perintokuja 14 Vanda - - - - - - - -
Huvilatie 2 Huvilatie 2 Vasa 2 800 - - - - - - 2800
Asentajankatu 2 Asentajankatu 2 Abo 2543 - — - - — - 2543
S Finland Aldreboend 56 177 313 2037 - - 1833 1443 61803
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Ratts- B
Utbildning Adress Oort boende ning Vard visende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Suotie 4 Suotie 4 Esbo - 1142 - - - - - 1142
Arkadiankatu 24 Arkadiankatu 24 Helsingfors - 6197 - - - - - 6197
Satakunnankatu 23 Satakunnankatu 23 Pori - 18 552 - - - - 4624 23176
Strandgatan 2 905-2-3-30, 31 Strandgatan 2 905-2-3-30, 31 Vasa - 15374 - - 1683 - - 17 057
Abo yrkeshogskola 853-21-  Joukahainengatan 3 A Abo - 14 940 97 - 92 - 1153 16 282
2-26
Summa Finland Utbildning - 56 205 97 - 1775 - 5777 63 854
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Rétts- B
Vard Adress Ort boende ning Vard  vésende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Kornetintie 8 Kornetintie 8 Helsingfors - - 2626 - - - - 2626
Kajaanintie 48 Kajaanintie 48 Uleaborg - - 4384 - - - - 4384
Louhelantie 10 Louhelantie 10 Vanda - — 4939 - — — - 4939
Summa Finland Vard - - 11949 - - - - 11949
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Ratts- -
Réttsvdasende Adress Ort boende ning Vard  visende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Arvi Kariston katu 5 Arvi Kariston katu 5 Tavastehus — - — 4715 - — — 4715
Summa Finland Réttsvasende - - - 4715 - - - 4715
Summa Utland Finland 56 177 56 518 14 083 4715 1775 1833 7220 142321
Summa Utland 266 446 61218 14 645 4715 1775 1833 9 497 360129
Summa Sverige 435074 391381 220533 91 508 57 953 17 159 62525 1276133
Summa totala portféljen 701520 452 599 235178 96 223 59728 18 992 72022 1636262
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Hemsos hallbarhetsredovisning 2017

Fran och med verksamhetsaret 2016 redovisar Hemso sitt hallbarhetsarbete
som en del av arsredovisningen. Redovisningen féljer Global Reporting
Initiative (GRI) standards, niva Core. Redovisningen beskriver Hemsos
hallbarhetsarbete och resultat for 2017. Redovisningen har ej granskats av
extern part. Kontaktperson angaende redovisningen och dess innehall ar
Hallbarhetschef Emma Weman (emma.weman@hemso.se).

Pa foljande sidor finns en sammanstélining av de GRI-omraden och -indika-
torer 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. Virtartes, Hemso i Finland och Tyskland foljer
landets lagar.

102-13 Medlemskap och samarbeten 2017

Organisation Roll och syfte

Almega Almega hjalper tjansteforetagare att skapa
ett bra forhallande mellan arbetsgivare
och anstéllda.

Mattecentrum Mattecentrum. Erbjuder laxhjalp i mate-

matik for barn och unga. Hemso sponsor
under 2017.

Innovationsplattform for hallbar stads-
utveckling.

Future by Lund

Kungliga tekniska hégskolans
fastighetsakademi

Finansiering av forskning kopplat till
fastighetsforvaltning.

SGBC —Sweden Green Builiding Council ~ Organisation som verkar for hallbart

byggande och stadsutveckling.

Stockholm stads forum for hallbara
fastigheter

Samarbete mellan fastighetsagare i
hallbarhetsfragor.

Svenskt Naringsliv Intresseorganisation som verkar for att
foretag i Sverige ska ha basta mojliga

villkor for att verka och vaxa.

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

arbetsplatser/utemiljo.

Malardalens hogskola,
forskningsprojekt KP12030

Hemso deltar genom Forum for hallbara
fastigheter i forskningsprojektet KP12030.

Berliner Stadtmission Hemso ar sponsor till verksamhet som

stottar hemlosa, “kaltebus”.

Forum Vardbyggnad Forening for utveckling, forskning och
utbildning inom fysisk miljé for vard och

omsorg.

201-1 Skapat och fordelat direkt ekonomiskt varde

Mkr 2016 Mkr 2017 Andel, %
Direkt tillskapat varde
Intakter (hyror och 6vriga intakter) 2189 2370
Fordelat ekonomiskt virde
Léner och ersattningar till anstallda, -132 -129 6
sociala avgifter
Réntor till langivare -372 -345 17
Utdelning till 4garna -585 -556 27
Betalningar till leverantérer -525 -549 24
Skatt -66 -66 3
Behallet ekonomiskt virde 509 725 23
401-1 Antal och andel nyanstillda
Personalomsattning, % 2017 2016
Total 22,0 22,3
Man 18,2 24,3
Kvinnor 12,1 17,6

Antal nyanstéllda under 2017 uppgick till 23 (23). Under 2016 och 2017 har
personalomsattningen varit hogre an normalt till foljd av Hemsos beslut att
outsourca driften.
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302-1 Energianvandning inom organisationen*

Méngd, MWh
Direkt energianvandning per primarkalla 1350
Eldningsolja 1
Naturgas 1081
Diesel 268
Indirekt energianvddning per primarkalla 214588
Fornybar elektricitet 73526
Elektricitet (elnat Finland) 10 946
Fjarrvarme 127 968
Fjarrkyla 2147
Total MWh 215938
Utsldpp av vaxthusgaser**
Méngd, tCO2e
305-1 Direkta utslapp fran egendgda fordon och anvandning 290
av brénslen (Scope 1)
305-2 Indirekta utslapp fran inképt el, varme och kyla 15 065
(Scope 2)
305-3 Ovriga indirekta utslapp fran tjansteresor och produk- 1754
tion av energibarare (Scope 3)
Total klimatpaverkan 17 109

*Energianvandning och utslépp inkluderar data for Sverige och Finland.
Foregaende ar redovisades denna data for enbart Sverige.
**Utslapp av vaxthusgaser redovisas enligt GreenHouse Protocol (GHG-protokollet)

103-1 - 103-2 Hallbarhetsstyrning - efterlevnad av lagar och regler

Lagar och regler som ar sarskilt viktiga for Hemso finns framforallt inom
omradena skatt, ekonomisk redovisning och rapportering, arbetsgivaransvar,
fastighetsagaransvar samt for rollen som byggherre. For att sdkerstalla
efterlevnad av lagar och regler avseende skatter och ekonomi anvander sig
Hemsd av interna samt externa kontrollfunktioner. Aven vad géller évriga
omraden som ar reglerade enligt lag har Hemso en tydlig ansvarsférdelning
inom bolaget. Principen for ansvarsfordelning utgar fran kompetensom-
raden och medarbetarnas férmaga att ta ansvar for sina specialomraden.

307-1, 419-1 Overtradelse av gillande lagar och bestimmelser
Under aret har Hemso inte varit foremal for nagon juridisk atgard till foljd av
overtradelse mot lagar eller regler.

405-1 Alders- och konsfordelning - anstillda och styrelse

Andel man/

kvinnor, % <29 ar 30-49 ar > 50 ar
2017
Styrelse 67/33 0 33 67
Ledning 75/25 0 100 0
Samtliga anstéallda 50/50 9 72 23
2016
Styrelse 67/33 0 33 67
Ledning 87/13 0 87 13
Samtliga anstallda 56/44 9 59 32

* Inklusive det saméagda 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
102-3 Lokalisering av organisationens huvudkontor Stockholm
102-4 Lander som organisationen har verksamhet i 1
102-5 Agarstruktur och foretagsform 81
102-6 Marknader dér organisationen ar verksam 1
102-7 Organisationens storlek 2,64
102-8 Medarbetardata 66
102-9 Organisationens leverantérskedja 38
102-10 Vasentliga fordndringar under redovisningsperioden Inga storre forandringar under 2017
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 38,57
102-13 Medlemskap i organisationer och sammanslutningar 126
102-14 Uttalande av vd/ordférande 6-7
Organisationens varderingar, principer, standarder, uppfo-
102-16 randekod och etiska policys 1,56
102-18 Organisationens bolagsstyrning 81-87
102-40 Organisationens intressenter www.hemso.se
102-41 Andel av personalstyrkan som har kollektivavtal 126
102-42 Princip for identifiering och urval av intressenter www.hemso.se
35,6 Owww.
102-43 Former for intressentengagemang hemso.se
Vasentliga omraden som lyfts via kommunikation med intres-
102-44 senter www.hemso.se
Personalrelaterad information omfattar Sverige, Tyskland och
Finland. GRI-redovisning utgar till storsta del fran Hemsos svenska
verksamhet som omfattar merparten av Hemsos fastigheter (ca 78
Organisationsstruktur samt redogorelse for enheter som ingar procent). Malsattningen ar att successivt inkludera data for Tyskland
102-45 eller exkluderas och Finland.
102-46 Process for definition av innehallet i redovisningen 57
102-46 Vasentliga omraden 57,127-129
102-48 Effekt av och orsak till omrékning/andring av data/info Ingen omrékning/andring av data/info har gjorts
102-49 Vasentliga forandringar jamfort med tidigare redovisningar Inga vasentliga forandringar jamfort med tidigare redovisningar
102-50 Redovisningsperiod 2017-01-01- 2017-12-31
102-51 Datum for publicering av senaste redovisningen 2017-03-17
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
102-56 Policy och rutiner for extern granskning 126
Vasentliga aspekter, hallbarhetsstyrning och resultatindikatorer
Ekonomiskt resultat
103-1,
103-3, Hallbarhetsstyrning 14-15
103-3
201-1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde 126
Efterlevnad av lagar och bestammelser
103-1,
103-3, Hallbarhetsstyrning 126
103-3
307-1, - i R .
2191 Overtradelse av géllande lagar och bestammelser 126
Antikorruption
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 56-57
103-3
2052 Kor.nmunikation.och utbildning i organisationens ) 56
policyer och rutiner avseende motverkande av korruption
205-3 Bekraftade korruptionsincidenter samt vidtagna atgarder 56
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Material och kemikalier

103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 50-51
103-3
3011 Anviint material i vikt eller volym Mojligheten att mata materialanvandning i projekt ska utredas
under 2018.
Hemss-1 Materll'al i QYProdukt{Fxn som uppfyller 51
Hemsos miljo- och halsokrav
Energi
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 14, 36
103-3
302-1 Energianvandning inom organisationen 126
302-4 Energieffektivisering och anvandning av fornybar energi 36
CRE1 Byggnaders energiintensitet 36
Klimatpaverkan
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 36
103-3
305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser, scope 1 126
305-2 Inkopt energi- indirekta utslapp av véxthusgaser, scope 2 126
305-3 Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser, scope 3 126
305-4 Intensitet avseende vaxthusgasutslapp 36
Avfall
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 38-39
103-3
Metod for att folja upp avfallsmangder i
306-2 Total avfallsvikt, per typ och hanteringsmetod 39 byggprojekt ska utredas under 2018.
Anstillningsférhallanden
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 59-60
103-3
401-1 Antal och andel nyanstallda samt personalomsattning 126
Medarbetares hélsa och sikerhet
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 61
103-3
2032 Arbetsrglate[ade skador och sjukdomar samt 61 Redovisas delvis.
annan sjukfranvaro
Kompetensutveckling
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 60
103-3
404-1 Genomsnittligt antal utbildningstimmar per anstalld 60 H.emso"r-n'ater andgl medarbetare som-ar nojda med
sina mojligheter till kompetensutveckling.
4043 Andel an?tgllnda som far regelbunden utvardering 60
och uppféljning av prestation
Mangfald, jamstilldhet och icke-diskriminering
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 60-61
103-3
405-1 Sammansattning av styrelse, ledning samt medarbetare. 59,126
405-2 Procentuell I6neskillnad mellan man och kvinnor 60
Ansvar i leverantorsled
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 38
103-3
308-1 Nya leverantorer som utvarderats enligt sociala 38
414-1 kriterier och miljokriterier
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Hyresgasters hilsa och sikerhet

103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 34-35, 38-39
103-3
1161 Andel fastigheter som omfattas av forebyggande 39
arbete kopplat till hélsa och sékerhet
Hemss-2 Inra.pporterade olyckor Qch tlllbud.| Hemsos 39
fastigheter under redovisningsperioden
Markning av produkter och tjanster
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 38
103-3
CRE8 Hallbarhetscertifieringar och ranking av fastighetsbestandet 36
Kundngjdhet
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 34-35
103-3
Hemso 3 Resultat av undersokningar for matning av kundnojdhet 35
o .
Hallbarhetsrapport Revisorns yttrande avseende

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Hemsa valt att uppratta den
lagstadgade hallbarhetsrapporten som en fran den legala ars-
redovisningen avskild rapport. Hallbarhet &r en integrerad del

av Hemsos verksamhet och genomsyrar saval affarsmodell

som strategisk inriktning. Med hjélp av nedanstdende sidhédn-
visningar till Hemsds arsredovisning aterfinns en redogorelse
om Hemsds arbete och resultat inom miljo, sociala forhallanden
och personal, respekt for manskliga rattigheter samt motverkan-
de av korruption. Denna information utgér Hemsos lagstadgade
hallbarhetsrapport.

En beskrivning av Hemso strategi och affarsmodell finns pa sidan
9-13 i den arsredovisningen. Vésentliga hallbarhetsfragor for
Hemso har identifierats genom en vadsentlighetsanalys som
kontinuerligt valideras genom en 6ppen dialog med de viktigaste
intressentgrupperna. Hemsos vasentliga hallbarhetsomraden sam-
manfattas pa sidan 57. Styrning, hantering och resultatindikatorer
for de vasentliga hallbarhetsomradena beskrivs i avsnitten Forvalt-
ning sidan 34-39, Manskliga rattigheter sidan 38, Projektutveckling
sidan 46-53, Miljo och Hallbart féretagande sidan 56-58, 77, Kor-
ruption sidan 56-57, 78, Social hallbarhet sidan 58-59, Medarbetare
sidan 59-63, 77 samt i avsnitt Hemsds hallbarhetsredovisning 2017
pa sidan 126. Hallbarhetsriskerna beskrivs under avsnittet Risker pa
sidan 74-79.

Hemso rapporterar sitt hallbarhetsarbete for 2017 enligt GRI
standards, niva Core. For ytterligare information om var olika
hallbarhetsrelaterade upplysningar aterfinns se GRI-index pa

sidan 127-129.

hallbarhetsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for
ar 2017 sa som den definierats av styrelsen pa denna sida och for
att den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevR 12 Revisorns
yttrande om hallbarhetsrapporten. Detta innebér att var gransk-
ning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och

en vasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna

granskning ger oss tillracklig grund for vart uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 26 mars 2018
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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Definitioner*

Finansiella definitioner

Hemso presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporter och arsredovisning
som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull kom-
pletterande information till investerare och bolagets ledning da de mojliggor
utvardering av bolaget resultat och finansiella stallning. Eftersom alla foretag
inte berdknar finansiella matt pa samma sétt ar dessa inte alltid jamforbara
med matt som anvands av andra foretag. Detaljerade definitioner och forkla-
ringar av nyckeltal finns ocksa pa hemso.se/finansiell-information/definitioner

Andel sdkerstalld skuld

Rantebarande sdkerstalld skuld i forhallande till fastigheternas marknadsvarde.

Avkastning eget kapital

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

Avkastning forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat efter tio procent schablonskatt i forhallande till genom-
snittligt eget kapital. Genomsnittligt eget kapital berdknas som summan av
ingaende och utgaende balans dividerat med tva.

Belaningsgrad
Rantebarande nettoskulder i procent av fastigheternas redovisade vérde.

Disponibel likvidet
Likvida medel och korta placeringar med tilldgg av outnyttjade
kreditloften.

Forvaltningsresultat
Resultat fore vardeforandringar och skatt.

Genomsnittsrénta
Den védgda rantan pa rantebarande skulder med beaktande av rantederivat
och kreditloften pa balansdagen.

Kapitalbindning
Genomsnittet av de rantebarande skuldernas aterstaende 16ptid med hansyn
tagen till kreditloften.

Kort upplaning

Laneforfall inom 12 manader.

MTN-program samt EMTN-program

Svenskt respektive europeiskt obligationsprogram.

Operativt kassafléde
Forvaltningsresultat efter aterlaggning av avskrivningar och resultatandel i
intressebolagsandel minus betald skatt.

Réantetackningsgrad
Driftnetto med avdrag for administrativa kostnader i forhallande till finansnetto.

Rorelsemarginal
Rorelseresultat i forhallande till fastighetsintakter.

Rorelseresultat
Driftnetto med tillagg for resultatandel fran intressebolag minus kostnader for
central administration.

Skuldtackningskvot
Disponibel likviditet i forhallande till Kort upplaning.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till totala tillgangar.

Substansvarde
Eget kapital plus uppskjuten skatt och derivat.

Totalavkastning
Summan av driftnetto och vardeférandringar i forhallande till genomsnittligt
fastighetsvarde justerat for vardeférandringar, 12 manader rullande.

* Definitioner och férklaringar av nyckeltal finns pa
hemso.se/finansiell-information/definitioner
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Fastighetsrelaterade definitioner

Direktavkastning

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

Driftnetto
Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt och
tomtrattsavgald.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakt i forhallande till hyresvarde.

Hyresintakt
Hyresvarde med avdrag for vakanser, hyresrabatter och hyresforluster.

Hyresduration

Den vagda genomsnittliga aterstaende 16ptiden 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 Hemso agt under alla perioder som redovisas. Transaktio-
ner som avser de salda fastigheterna och projektfastigheter ar exkluderade.

Kontrakterad arshyra
Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis efter avdrag for hyresrabatter och
hyresforluster.

Nettoinvesteringar

Summan av kop, inklusive stdmpelskatt och andra direkta transaktionskostna-
der och investeringar i projekt minus forsaljningspris for salda fastigheter och
forsaljningspris for fastigheter salda via bolag och direkta transaktionskostnader.

Projektfastighet

Fastighet eller val avgransad del av fastighet dar tomstallining 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

Samhaillsfastighet

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 6ver 200 000 invanare.

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

Vakanshyra
Beddmd marknadshyra for vakant lokal i befintligt skick.

Vakansgrad hyra

Hyresvardet for vakanshyra i procent av totala hyresvardet.

Vakansgrad yta
Vakant yta i forhallande till total uthyrbar yta.

Overskottsgrad
Driftnetto i forhallande till hyresintakter 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 forsta nordiska bolag en hallbar
obligation. Emitterat belopp uppgick till 1
000 mkr. Likviden anvandes uteslutande
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. Under 2018
kommer Hemsds ramverk for héllbara

obligationer att uppdateras.

Likviden fran Hemsos forsta hallbara
obligation anvédndes till tre kategorier
av hallbarhetsprojekt, miljocertifiering
av nyutvecklade fastigheter, investering
i utemiljon for en skola samt omstall-
ningsprojekt for att skapa bostader till
ensamkommande flyktingbarn.

Obligationen &r noterad vid Nasdaq Stock-
holm Sustainable Bond List. Ett marknads-
segment for hallbara obligationer som
stéller 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 férvarv av nya
fastigheter

2. Befintliga miljocertifierade fastigheter

3. Minskad energiférbrukning i befintliga
fastigheter

4. Sociala investeringar i foljande
kategorier

a. Utbildningslokaler

b. Aldreboenden

c. Omstéllningsprojekt for att
skapa bostader till flyktingar

Sociala investeringar far utgéra maximalt
10 procent av den totala likviden. Alloke-
ringen skedde enbart till nya projekt men
framdéver ar ambitionen att bade nya och

gamla projekt kan finansieras.
Ramverket finns i sin helhet pa hemso.se

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
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positionerat for att emittera hallbara
obligationer som inkluderar miljo- och
sociala hallbarhetsaspekter. Sustainaly-
tics styrker att de kategorier av investe-
ringar som ramverket omfattar bidrar till
okad hallbarhet.

Las Sustainalytics utlatande pa hemso.se

Exempel pa finansierade
projekt

Grenverket — Social investering

i utemiljo

Grenverket i Lund inrymmer verksamhe-
ter inom primart skola, vard och omsorg
samt dven moderna kontor, butikshotell
och en fér omradet gemensam skolres-
taurang. Utemiljderna i utvecklingspro-
jektet Grenverket har utformats i syfte
att framja inlarning och minska stress.
Utgangspunkten i projektet har varit
den miljopsykologiska forskningen som

bedrivs via SLU. Investerat belopp uppgar

till 15,2 mkr och har anvants till:

e Belysning for 6kad sékerhet, trygghet
och trivsel dar sarskild hansyn 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.
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e Platser for aktivitet saval som vila;
sittplatser, hangmattor, vaxthus, na-
turhadgn, bordtennisbord, basket- och
fotbollsplan.

¢ Val av markmaterial och lekredskap
har gjorts med hansyn till tillganglig-
het, langsiktig hallbar drift, perme-
abilitet, robusthet samt framjandet av
naturlig gronska.

e Ensarskild avlamningsplats for
hamtande och ldmnande féraldrar har

skapat sakrare trafikfloden i anslutning

till skolan.

e Qr-slinga har utformats for att uppmunt-
ra rorelse och inhdmta information om

vaxter, djurliv och kulturhistoria.

Grenverket — Certifiering
Miljobyggnad Silver

Byggnaden ar certifierad enligt Miljo-
byggnad Silver och investerat belopp
uppgar till 674,6 miljoner kronor. For att
sdkerstdlla 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 takbelaggning samt moderna

tekniska system.

¢ Inomhusklimat och luftkvalitet genom
fokus pa dagsljus, ventilationsstandard
och behovsstyrning samt kontroll av
luftkvalitet. Nya pabyggnadselement
har exempelvis mojliggjort okat
dagsljusinslapp i byggnaden och en
forbattrad tillganglighet.

Grenverket, Sankt Larsparken, Lund

e Omfattande sanering av miljofarligt
material sdésom exempelvis PCB,
asbest och bly.

e Materialval mha SundaHus, A, B och
C+ vilket innebar att materialvalen
ar gjorda med hansyn till miljo- och
hélsopaverkan.

e Ljudmiljo med fokus pa luftljudsisolering
och ljud fran installationer samt buller-
dampande 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 innebar att materialvalen
ar gjorda med hansyn till miljo- och

hélsopaverkan.

¢ Inomhusklimat och luftkvalitet genom
fokus pa dagsljus, ventilationsstandard
och behovsstyrning samt kontroll av
luftkvalitet.



Medicinaren 23 och 25, Huddinge

Miljocertifiering (kategori 1 & 2)

'!h

T ETRL

Kategori Fastighet/projekt Belopp, mkr  Projekt, beskrivning kWh/ar kWh/kvm tCO2/ar kgCO2/kvm
Kategori1 Technology and Health 674,6 Certifiering Miljobyggnad Silver 1592 283 77,0 31,06 1,5
(Medicinaren 23)
Kategori1 Grenverket (Klostergarden 300  Certifiering Miljobyggnad Silver 1586977 80,5 25,01 1,27
2:9, byggnad 90)
Summa 974,6*
Sociala investeringar (kategori 4) Avsténd till
Antal Yta/person/ kommunal-

Kategori Fastighet/projekt Belopp, mkr  Projekt, beskrivning platser kvm trafik, km

Kategori 4c Norr 5:10 2,9 Omstéllning till boende for 24 21 0,6
ensamkommande flyktingbarn

Kategori 4c Krakhult 1:61 3,2 Omstélining till boende for 24 30 0,2
ensamkommande flyktingbarn

Kategori 4c Fritsla 14:8 2,9 Omstallning till boende for 12 53 0,2
ensamkommande flyktingbarn

Kategori 4c Byradirektoren 4 1,4 Omstéllning till boende for 25+8-12 46 0,1
ensamkommande flyktingbarn

Kategori 4c Grenverket 15,0 Utformning av utemilj¢ enligt n/a n/a n/a
miljopsykologisk forskning

Summa 25,4*%

* Uppgiften omfattas av revisorernas bestyrkanderapport.

Ett urval av de forskningsstudier som ligger till grund f6r utformningen av utemiljén i Grenverket:

Grahn, P. Stigsdotter, U. & Berggren-Barring,
A-M. 2005. A planning tool for designing
sustainable and healthy cities. The importance
of experienced characteristics in urban green
open spaces for people’s health and well-
being. In Conference proceedings “Quality
and Significance of Green Urban Areas”, April
14-15, 2005, Van Hall Larenstein University of
Geocentrum Solvegatan 10, Lund Professional
Education, Velp, The Netherlands.

Grahn, P. & Stigsdotter, U.K. 2010. The relation
between perceived sensory dimensions of
urban green space and stress restoration.
Landscape & Urban Planning 94: 264-275.
Hollingsworth R &E. J. Hollingsworth. (2003).
Stora upptackter och biomedicinska forsk-
ningsorganisationer, Kim, Lillemor & Martens,
Pehr (eds), Den vildvéaxande hogskolan, Studier
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
People in mind. Island Press.

For en fullstandig lista 6ver forsknings-
studierna se: http://restorativeworkplace.
com/wp-content/uploads/2015/07/Publica-
tions-2015-Gl-Starka-Miljoer.pdf
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