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Befolkningsutvecklingen  
styr efterfrågan
Behovet av samhällsservice och 
därmed samhällsfastigheter styrs 
av demografiska, politiska och 
ekonomiska faktorer.

Fokus på  
projektutveckling
Hemsö har tillsammans med  
SveaNor bildat projektutvecklings­
bolaget Vitartes som är specialiserat 
på Life Sciencefastigheter.

Ökad efterfrågan på  
äldreboende
Antalet personer över 80 år 
förväntas öka med cirka 30 procent 
de kommande tio åren.

Hållbar utveckling
Hemsö arbetar kontinuerligt med att minska energianvändningen  
genom driftsoptimering samt investeringar i energieffektiv teknik.
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Årsredovisning 2015
Den legala årsredovisningen inklusive förvaltningsberättelsen för  
Hemsö Fastighets AB (publ), org.nr. 556779-8169 är reviderad och  
omfattar sidorna 1, 4-39 samt 49-73. Förvaltningsberättelsen omfattar 
sidorna 1 och 4-39.



Hemsö är Sveriges ledande privata ägare av samhällsfastigheter. Verksamheten 
består i att äga, förvalta och utveckla samhällsfastigheter för äldreboende, 
utbildning, vård och rättsväsende. Hemsö finns i Sverige, Tyskland och Finland. 
Hemsös verksamhet kännetecknas av långa hyresavtal, stabila hyresgäster och 
starka ägare. Tredje AP-fonden är majoritetsägare. Det totala värdet på Hemsös 
fastighetsbestånd uppgår till 26,5 miljarder kronor. Hemsö har sedan mars 2015 
kreditbetyg A- från Standard & Poor ś. 

Detta är Hemsö



Fastighetsportföljen

Äldreboende 
Fastighetsvärdet uppgick per den 
31 december 2015 till 10,9 mdkr. 
I Sverige och Finland äger Hemsö 
104 respektive 14 fastigheter för 
äldreboende och i Tyskland äger 
Hemsö 26 fastigheter för äldre
boende. Kategorins kontrakterade 
årshyra uppgick vid årsskiftet till 
830 mkr.

Utbildning 
Fastighetsvärdet uppgick per den 31 december 2015 
till 8,2 mdkr. Hemsö äger 87 skolfastigheter i Sverige 
och en i Finland. Kategorins kontrakterade årshyra 
uppgick vid årsskiftet till 588 mkr.

Vård 
Fastighetsvärdet uppgick per den  
31 december 2015 till 4,8 mdkr.  
Hemsö äger 73 vårdfastigheter i 
Sverige och tre i Finland. Katego-
rins kontrakterade årshyra uppgick 
vid årsskiftet till 427 mkr.

Rättsväsende 
Fastighetsvärdet uppgick per den 31 december 
2015 till 2,7 mdkr. Hemsö äger nio fastigheter 
för rättsväsende i Sverige. Kategorins kontrakte-
rade årshyra uppgick vid årsskiftet till 193 mkr.

Antal fastigheter 

317st

Fastighetsvärde 

26,5mdkr

Uthyrningsbar yta 

1 499tkvm

Kontrakterad årshyra

2 039mkr

41%

31 %

18%

10 %

Fastighetsbeståndet finns i Sverige, Tyskland och Finland och består av fastigheter inom 
kategorierna äldreboende, utbildning, vård och rättsväsende.

Fastighets- 
portfölj, 

26,5 mdkr



Året i korthet 

1 988mkr
Hyresintäkter 1 988 mkr (2 054). 

1 350mkr
Resultat efter skatt 1 350 mkr (-360). 

96,2%
Ekonomisk uthyrningsgrad 96,2 % (96,5)

73,8% 
Överskottsgrad 73,8 % (72,0). 

1 476mkr
Driftnetto 1 476 mkr (1 486).

959mkr
Förvaltningsresultat 959 mkr (833).

Nyckeltal 2015 

Viktiga händelser 2015

Q1

Q3 Q4

»» Hemsös nya förvaltningsorganisation i 
Sverige träder i kraft.

»» Överenskommelse att Hemsö uppför 
en multifunktionell skola i Tyresö. 

»» Avyttringar i syfte att renodla port
följen för att skapa effektivare förvalt-
ningsenheter. 

»» Hemsö erhåller A- rating från Standard 
& Poor’s. 

»» Tecknande av tomträttsavtal för att 
uppföra Järvastadens skola. Hyresgäst 
blir Raoul Wallenbergskolan.

»» Ulrika Frisk tillträder som ny HR-chef.

»» Hemsö deltar i forskningsprojekt som 
syftar till att utveckla utemiljön i skolor 
och förskolor. 

»» Hemsö inkluderar hållbarhet i  
affärsidén.

»» Hemsö förvärvar en skola under uppförande 
i finska Björneborg. Tillträde sker 2017.

»» Hemsö och SveaNor bildar gemensamt 
projektutvecklingsbolag, Vitartes. 

»» Byggstart av etapp två i Hemsös och 
SveaNors Life Sciencesatsning i Huddinge. 
Hyresgäst blir Karolinska Institutet. 

»» Förvärv av tre äldreboenden i Finland samt 
fyra äldreboenden i Tyskland. Fastigheterna 
tillträddes januari 2016.

»» Förvärv av skola i Umeå samt ett äldreboende 
och tre skolfastigheter i Stockholmsregionen. 

»» Hemsö förvärvar sitt första trygghetsboende i 
centrala Motala. Boendet är under uppförande. 

»» Hemsö påbörjar utvecklingen av området 
Sandbyhov i Norrköping. 

»» Överenskommelse att Hemsö ska bygga en 
skola och en idrottshall i Landskrona. 

»» Förvärv av byggrätter i Göteborg och Regio-
nens hus under uppförande i Skövde.

Q2

2015 har varit ett framgångsrikt år för Hemsö. Fastighetsbeståndet har 
utvecklats positivt på samtliga marknader. Strategin att fokusera på 
orter med tillväxt och långsiktigt god efterfrågan har bidragit till ökade 
fastighetsvärden. Hemsö har förvärvat fastigheter för 1 154 mkr under 
året varav 868 mkr Sverige, 120 mkr i Finland och 166 mkr i Tyskland. 
Projektportföljen har växt under 2015 och uppgår vid utgången av 

året till 2 857 mkr i beräknad investering. Hemsö har tillsammans med 
SveaNor bildat ett nytt gemensamt projektutvecklingsbolag, Vitartes, 
specialiserat på Life Sciencefastigheter. Förvaltningsresultatet uppgick 
till 959 mkr (833), en ökning om 15 procent jämfört med föregående år. 
Ökningen är ett resultat av lägre administrations- och räntekostnader. 
Resultatet efter skatt på 1 350 mkr (-360) är Hemsös bästa någonsin.
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Jag är stolt över hur väl 
bolaget levererar. Vi gör vårt  
bästa resultat hittills.
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Jag är stolt över hur väl 
bolaget levererar. Vi gör vårt  
bästa resultat hittills.

VD-ORD

Ett händelserikt år
När jag summerar 2015 kan jag konstatera att vi under året gjort 
vårt bästa resultat hittills. Många strategiska pusselbitar har fallit 
på plats. Det renodlingsprojekt av fastighetsportföljen som på
börjades 2014 slutfördes, projektportföljen har haft önskad utveck-
ling, vi har gjort en del organisatoriska förändringar för att anpassa 
verksamheten till marknadens förväntningar och vi har fått ratingen 
”A-” av Standard & Poor’s. Bolaget har en god intjäningskapacitet 
och stabila finanser. Jag är stolt över Hemsö och våra drivna och 
kompetenta medarbetare.

Starkt resultat
Resultatet efter skatt för 2015 uppgick till 1 350 mkr och är Hemsös 
bästa någonsin. Driftnettot på 1 476 mkr och 959 mkr i förvaltnings-
resultat bidrar till detta. Arbetet med att skapa ett effektivare och 
attraktivare Hemsö är en ständigt pågående process och vi har 
under året bland annat minskat kostnaderna för inköp, energi och 
administration. 

Att äga fastigheter är en kapitalintensiv verksamhet och räntekost-
nader är den enskilt största kostnadsposten. Arbetet med att 
säkerställa en långsiktigt stabil kapitalstruktur till lägsta möjliga 
kapitalkostnad är därför viktigt för vår framgång. I mars erhöll 
Hemsö ratingen A- från Standard & Poor’s vilket medfört att vi har 
ökat vår tillgång på kapital och därmed sänkt våra finansierings-
kostnader ytterligare. Ratingen är dessutom ett kvitto på Hemsös 
kvalitet, stabilitet och goda framtidsutsikter.

Viktiga organisationsförändringar
Under året har två större omorganisationer skett i koncernen. Med 
start första januari blev Teknik och Service en egen enhet inom 
organisationen. Målsättningen var att skapa en effektivare drift 
av fastigheterna och samtidigt säkra att hållbarheten är central i 
verksamheten. För att än bättre kunna möta framförallt svenska 
kommuners behov av nya samhällsfastigheter skapade vi under 
året en ny organisation för projektutveckling inom Hemsö. Föränd-
ringen gäller från och med den första januari 2016 och medför än 
bättre förutsättningar för Hemsö att arbeta nära hyresgästerna och 
samtidigt effektivt kunna möta kommuners och regioners behov av 
nya samhällsfastigheter.

Nya förutsättningar på en hårdnande 
marknad
Den demografiska utvecklingen gör att både kommuner och privata 
operatörer har ett ökande behov av samhällsfastigheter. Höstens 
stora flyktingströmmar har drivit på efterfrågan ytterligare på 
bland annat skolor och vårdfastigheter. Det innebär att behovet av 
att utveckla nya samhällsfastigheter ökat. 

På den svenska transaktionsmarknaden har konkurrensen om 
befintliga samhällsfastigheter hårdnat med stigande priser som 
följd. Även i Tyskland och Finland ökar konkurrensen. Hemsös 
långa erfarenhet av samhällsfastigheter kombinerat med en stark 
lokal förankring gör att vi trots detta har kunnat genomföra en rad 
förvärv som bidrar till en än mer lönsam portfölj.

Stadig tillväxt i beståndet
Den långsiktiga strategi som beslutades vid Hemsös bildande är i 
grunden oförändrad och jag är stolt över hur väl bolaget levererar. 
Årets utveckling av fastighetsbeståndet bevisar återigen att stra
tegin är rätt. Värdet på beståndet uppgick vid årsskiftet till  

26,5 mdkr. Under året har Hemsö investerat 2 202 mkr varav 1 048 
i ny-, till- och ombyggnation och 1 154 mkr i förvärv. Förvärven har 
framförallt genomförts i Finland och Tyskland. Hemsös position 
och varumärke har stärkts ytterligare på dessa marknader. I Sverige 
har vi utökat beståndet genom förvärv, bland annat av vårt första 
trygghetsboende på den svenska marknaden, men också genom 
ett flertal färdigställda projekt. 

Projektutveckling
Som ett komplement till förvärven arbetar Hemsö med projektut-
veckling, ofta i nära samarbete med kontrakterade hyresgäster. Vi 
säkerställer genomgående en låg risk i projekten, vilket bland annat 
innebär att ett projekt aldrig påbörjas utan att majoriteten av de 
planerade ytorna är uthyrda. Hemsö är en uppskattad projektpart-
ner hos kommuner. Vi har bland annat genomfört en rad ny- och 
ombyggnationer av skolor, projekt som ytterligare stärkt Hemsös 
kunskap om utveckling av utbildningsmiljöer. 

Hemsö uppför sedan tidigare tillsammans med SveaNor två större 
Life Sciencefastigheter i Huddinge utanför Stockholm. Under 2015 
bildade vi det gemensamma projektutvecklingsbolaget Vitartes 
som är specialiserat på projektutveckling av Life Sciencefastig
heter. Vitartes har flera intressanta projekt i portföljen, däribland 
en Life Sciencebyggrätt i anslutning till Nya Karolinska Sjukhuset 
och en planerad byggnation vid Sahlgrenska Universitetssjukhuset 
i Göteborg. Vi är såklart väldigt glada över att vara en del i Sveriges 
och Nordens pågående satsning på Life Science.

Fokus på hållbarhet
Under året har vi tagit beslut om att fördjupa Hemsös hållbarhets-
arbete och har valt att kommunicera hållbarhet även i affärsidén. 
Etik, moral samt sociala och miljömässiga aspekter har alltid varit 
viktiga delar i Hemsös verksamhet. Årets översyn av hållbarhets-
målen har bidragit till att vi nu har än mer konkreta miljömål för 
våra fastigheter, till exempel vad gäller krav på miljöcertifieringar, 
minskad energianvändning och minimering av deponiavfall. Vi har 
även beslutat att minst tio mdr av fastighetsportföljen år 2020 
ska vara finansierad med gröna obligationer. Vad gäller sociala 
hållbarhetsmål ska Hemsö bland annat skapa arbetstillfällen för 
personer som står långt från arbetsmarknaden samt verka för ökad 
mångfald. 

När flyktingsituationen var som mest kritisk under hösten upplät vi 
under ett år framåt en skola kostnadsfritt till migrationsverket. Vi 
har också valt att samarbeta med BRIS för att stödja deras insatser 
för barn i svåra situationer.

Bra förutsättningar för 2016
Vi har ett av Hemsös bästa år i ryggen och med de förändringar vi 
har genomfört ser jag fram mot att under 2016 kunna erbjuda ett 
ännu bättre Hemsö. Efterfrågan på samhällsfastigheter kommer att 
öka och Hemsö har vad som krävs för att möta kommande behov. 
Vi är redo att göra det vi är bäst på, att hållbart äga, förvalta och 
utveckla samhällsfastigheter. 
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AFFÄRSIDÉ, MÅL OCH STRATEGIER

Hållbar affärsidé 
Hemsös strategi är att finnas på orter där det finns en långsiktigt god efterfrågan på 
bolagets fastigheter och bedriva en hållbar och effektiv verksamhet inom fastlagda ramar.

Finansiella ramar
Hemsös finansieringsverksamhet ska långsiktigt säkerställa en stabil kapitalstruktur till lägsta möjliga kapitalkostnad inom  
givna riskramar.

Fastighetsramar
Hemsö har ett långsiktigt perspektiv på fastighetsägande och förvaltning. Långa hyresavtal och offentliga hyresgäster utgör en 
viktig bas som ger bolaget ett stabilt och förutsägbart kassaflöde. 

Minst 50 procent av hyres-
intäkterna ska komma från 
offentliga hyresgäster

Minst 30 procent av hyres-
intäkterna ska komma från 
äldreboende

Minst 40 procent av fastig
heternas värde ska återfinnas 
i svenska storstadsregioner

Den genomsnittliga löptiden 
på hyresavtalen ska över
stiga 5 år

Räntetäckningsgraden  
ska uppgå till lägst  
2,0 gånger

Belåningsgraden ska  
långsiktigt inte överstiga  
70 procent

Vision
Hemsös vision är att vara 
den bästa fastighets­
värden för samhälls­
service.

Affärsidé
Hemsös affärsidé är att 
hållbart äga, förvalta och 
utveckla samhällsfastig­
heter.

Finansiellt mål
Hemsös övergripande  
finansiella mål är en avkast­
ning på eget kapital om  
15 procent i genomsnitt  
över en femårsperiod. 
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AFFÄRSIDÉ MÅL OCH STRATEGIER

Strategi

Långsiktigt ägande
Hemsö ska vara en långsiktig fastighetspartner till offentliga 
hyresgäster inom samhällsservice, det vill säga stat, kommun 
och landsting, likväl som privata hyresgäster vars verksamhet 
är offentligt finansierad. Hemsö ska äga samhällsfastigheter 
vars utformning och läge är strategiskt för hyresgästernas 
verksamhet. Hyresavtalen ska spegla hyresgästernas behov av 
långsiktiga avtalstider.

Hållbarhet
Hemsö ska bedriva en hållbar och ansvarstagande verksamhet 
i syfte att förbättra resursanvändningen och minska bolagets 
miljöpåverkan samt vara en långsiktigt attraktiv fastighetsägare 
och arbetsgivare. 

Fastighetsbestånd
Hemsö strävar efter en diversifierad fastighetsportfölj avse-
ende fastighetskategori, hyresgäststruktur och geografisk 
marknad. Hyresgästerna ska framförallt bedriva verksamhet 
inom äldreomsorg, utbildning, vård och rättsväsende. Bolaget 
ska koncentrera fastighetsbeståndet till regioner och länder 
som bedöms ha långsiktigt goda förutsättningar för tillväxt.

Förvaltning
Hemsö ska besitta kunskap och insikt om hyresgästens 
verksamhet och framtida lokalbehov. Förvaltningen ska vara 
effektiv, hållbar och möta hyresgästernas behov. Fastigheterna 
ska vara koncentrerade till tillväxtorter för att skapa en effektiv 
förvaltning. Hemsös hyresgäster ska bedriva långsiktig verk-
samhet och hyresavtalen ska vara långa vilket underlättar en 
hållbar förvaltning och ett effektivt resursutnyttjande. 
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Förvärv
Hemsö ska ha god kunskap om samhällsfastigheter och valda mark-
naders demografiska och ekonomiska utveckling. Genom att tyd-
liggöra Hemsös kunskap och hur bolaget kan avlasta en kommun 
skapas förvärvsmöjligheter. Hemsö ska ha ett långsiktigt fokus och 
prioritera hållbar utveckling. 

Projektutveckling
Hemsö ska verka nära stat, landsting och kommuner för att tidigt 
identifiera och tillvarata projektutvecklingsmöjligheter.

I syfte att kvalitetssäkra projektgenomförande har Hemsö utveck-
lat en kompetent projektorganisation och strävar efter en hög 
uthyrningsgrad före projektstart, långa hyresavtal samt hållbar 
produktion och slutprodukt.

Finansiering
Hemsös finansieringsverksamhet ska långsiktigt säkerställa en 
stabil kapitalstruktur till lägsta möjliga kapitalkostnad inom givna 
riskramar. Hemsö ska ha en diversifierad finansiering med god 
spridning av låneförfall. Bolaget ska därtill vara aktivt på både 
bank-, företagscertifikat- samt obligationsmarknaden. Ränterisk 
ska reduceras med beaktande av mål om lägsta möjliga kapital-
kostnad. 

Måluppfyllelse
Avkastning eget kapital uppgick till 22,5 procent för 2015 och 
till 13,7 procent i genomsnitt över fem år. Hemsös resultat 2014 
påverkades av negativa värdeförändringar på derivat. Målet om 
15 procent avkastning på eget kapital över fem år var därmed inte 
uppfyllt.

Avkastning förvaltningsresultat uppgick till 13,9 procent för 2015 
och till 12 procent i genomsnitt över fem år vilket är i linje med 
ambitionen om en avkastning på 10 till 13 procent. Hemsös total
avkastning uppgick till 8,1 procent för 2015.

Mål 
15 %

Genomsnitt fem år
 12 %

Genomsnitt fem år 
13,7%
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Växande marknad med  
stor efterfrågan
Investerarintresset för fastigheter i allmänhet och samhällsfastigheter i synnerhet är fortsatt 
starkt. Efterfrågan har vida överstigit utbudet. Det starka köptrycket har lett till rekordlåga 
avkastningskrav mot senare delen av året. 

Befolkningsutvecklingen styr 
efterfrågan
Behovet av samhällsservice och därmed samhällsfastigheter styrs 
av demografiska, politiska och ekonomiska faktorer. Även om det 
i hög grad är befolkningstillväxt som styr efterfrågan på samhälls-
fastigheter är stigande sysselsättning en förutsättning för en positiv 
utveckling av skatteunderlaget. I förlängningen gynnar det de 
parter som hyr ut samhällsfastigheter till verksamheter som helt 
eller delvis är beroende av offentlig finansiering. Höstens flykting-
ström kommer enligt de flesta bedömare innebära positiva effekter 
på ekonomin på kort sikt. I Sverige har cirka 162 000 asylsökande 
registrerats under 2015 och för Tyskland och Finland är samma 
siffra 477 000 respektive 32 000 personer. Vidare innebär det att 
behovet av samhällsfastigheter bedöms öka både på kort och lång 
sikt. På kort sikt behövs först och främst boende och utbildnings-
lokaler.

Demografisk utveckling

Sverige
Sveriges befolkning förväntas växa stadigt de kommande tio åren, 
vilket innebär att befolkningen kommer att uppgå till elva miljoner 
2025, en ökning med elva procent. Hemsös totala fastighetsvärde 
utgörs till större delen av fastigheter för äldreboende och utbild-
ning. Det betyder att utvecklingen av de yngre och äldre ålders-
grupperna är viktig då efterfrågan på samhällsservice förväntas öka 
i takt med befolkningstillväxten. 

Förskole-, grundskole- och gymnasieåldersgruppen förväntas växa 
snabbare än Sveriges totala befolkning de närmaste tio åren. På 
kortare sikt bedöms antalet barn i förskoleåldern nå upp till knappt 
645 000 år 2020 vilket är en ökning om nio procent jämfört med 
2015. På längre sikt är tillväxten lika stark. Grundskole- och gym-
nasieåldersgruppen förväntas växa i ännu snabbare takt än barn 
i förskoleåldern och vid år 2020 kommer dessa två åldersgrupper 
ökat med omkring elva procent respektive 13 procent jämfört med 
2015.

En annan åldersgrupp som förväntas att växa snabbt i Sverige är 
gruppen 80 år och äldre. År 2020 väntas det finnas nio procent fler 
personer i denna åldersgrupp jämfört med 2015 vilket är en något 

snabbare ökning än tillväxten för Sveriges totala befolkning. Efter år 
2020 kommer tillväxten i denna åldersgrupp att ta fart då personer 
födda under 1940-talets babyboom och efterkrigstidens arbets-
kraftsinvandring fyller 80 år. Vid år 2030 väntas det finnas drygt  
60 procent fler personer i denna åldersgrupp jämfört med 2015.

I Sverige växer stora kommuner snabbare än mindre kommuner. 
Nästan hela befolkningstillväxten i Sverige det närmaste decenniet 
väntas ske i Sveriges tre storstadsregioner. Övrig tillväxt väntas ske 
i högskole- och universitetsstäder som exempelvis Umeå, Västerås, 
Gävle och Uppsala. 

Befolkningstillväxten i storstadsregionerna förklaras av det större 
befolkningsunderlaget, en större arbetsmarknad, större mångfald 
i näringslivet, närhet till universitet och därmed ökade möjligheter 
till forskning samt överlag ett större utbud av såväl handel som 
kultur. En stads attraktivitet ökar när tillgång till universitet och 
högskola finns. Sammantaget bidrar dessa faktorer till att tillväxt 
skapas, både sett till befolkningsmängd och ekonomi.

Finland
Finlands befolkning förväntas att öka stabilt under de kommande 
15 åren, dock i en svagare takt än Sveriges. Större städer som till 
exempel Helsingfors, Uleåborg, Tammerfors, Esbo och Jyväskylä 
växer snabbare än mindre städer. Precis som i Sverige utgör fastig
heter för äldreomsorg och utbildning en stor del av fastighetsbe-
ståndet för samhällsfastigheter, vilket gör tillväxt i de yngre och 
äldre åldersgrupperna intressanta. 

Antalet barn i förskole- och grundskoleåldern väntas öka med cirka 
tre respektive fyra procent fram till år 2020 jämfört med år 2015 
vilket är i princip samma takt som för Finlands totala befolknings-
tillväxt. Ungdomar i gymnasieåldern är den åldersgrupp som för-
väntas minska fram till år 2020 och gruppen uppskattas då att vara 
omkring två procent färre jämfört med 2015. Den åldersgrupp som 
utmärker sig mest är personer som är 80 år eller äldre, en grupp 
som står inför en kraftig tillväxt de kommande 15 åren och år 2020 
förväntas ha ökat med 12 procent jämfört med 2015.

Tyskland
Tysklands befolkning förväntas minska marginellt de kommande 
 15 åren till 79,8 miljoner jämfört med dagens 80,7 miljoner. 
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Befolkningen minskar framförallt i de östra delarna av landet med 
Berlin-regionen och Dresden/Leipzig som de största undantagen. I 
de västra, mellersta och södra delarna av landet är det framförallt 
storstadsregioner som Frankfurt, Hamburg, Köln, München och 
Stuttgart som växer.

Hemsös fastigheter i Tyskland är uteslutande äldreboenden och  
i likhet med både Sverige och Finland kommer åldersgruppen  
som är 80 år och äldre växa markant. År 2020 förväntas det vara  
5,8 miljoner personer som är 80 år och äldre vilket är en ökning om 
25 procent jämfört med 2015.

Ekonomisk utveckling

Sverige
Den svenska ekonomin växte med cirka 3,8 procent under 2015 och 
markerar en stabil återhämtning för ekonomin och en stark tillväxt 
ur ett europeiskt perspektiv. Tillväxten drivs av inhemsk efter
frågan samt ett starkt tillskott till BNP från bostadsbyggandet, vilket 
väger upp för industrins svaga återhämtning. Den starka tillväxten 
förväntas även fortsätta under 2016 med en BNP-tillväxt om  
3,9 procent. Enligt Internationella valutafondens rapport ”World 
Economic Outlook Database” från oktober 2015 uppskattas att den 
svenska ekonomin mellan 2015 och 2020 årligen kommer att växa 
med 2,6 procent i genomsnitt.

De framåtblickande indikatorerna, såsom konjunkturinstitutets 
barometer och inköpschefsindex, ligger samtliga i det intervall 
som indikerar fortsatt ekonomisk tillväxt. Antalet sysselsatta ökar 
stadigt, arbetslösheten minskar, antalet konkurser minskar, vilka 
alla är positiva signaler.

Riksbanken är dock fortsatt oroad över utvecklingen för den 
svenska ekonomin och det låga inflationstrycket och sänkte under 
juli 2015 reporäntan till rekordlåga -0,35 procent samt utökade pro-
grammet för förvärv av statspapper. Riksbanken har även justerat 

ned räntebanan och förväntas hålla räntebanan låg under hela 

2016, vilket är gynnsamt för fastighetssektorn. 

Finland
Den ekonomiska tillväxten i Finland har gått långsamt under 
en längre period och strukturella problem såsom en åldrande 
befolkning och en svag produktivitet har varit neddragande fak-
torer. Den finska ekonomin växte med 0,1 procent under 2015 och 
bromsas av en betydande nedgång i handeln med Ryssland och 
en långvarig låg efterfrågan på exportvaror. Under 2016 förväntas 
tillväxten i Finland bli svag med en BNP-tillväxt om 0,8 procent. 
Den privata konsumtionen, som bidrog mest till den ekonomiska 
tillväxten under 2015, förväntas att bromsas in, då uppskov med 
lånebetalningar upphör och löne- och sysselsättningstillväxten blir 
måttlig. Konsumenternas förtroende för ekonomin har försvagats 
ytterligare och ligger långt under det långsiktiga genomsnittet. Den 
framåtblickande indikatorn ESI (Economic Sentiment Indicator) 
har under året legat på låga nivåer men stigit något under det sista 
kvartalet. Den årliga investeringstillväxten förväntas endast att bli 
två procent under 2016. Finland har drabbats av stora förluster 
av marknadsandelar i exporten sedan lågkonjunkturen 2009. 
Exporttillväxten uppskattas accelerera till över två procent under 
2016 och fyra procent 2017. Den svaga ekonomin har återspeglats 
i arbetsmarknaden och arbetslösheten uppgår till nio procent och 
kommer sakta gå ner mot 8,6 procent under 2017. Den reala dis-
ponibla inkomsten kommer att stödjas av den låga inflationen som 
dämpats av fallande energi- och matpriser samt långsam tillväxt i 
tjänstepriser.

Tyskland
Den tyska ekonomin växte i måttlig takt om 1,6 procent under 
2015 och en fortsatt stadig tillväxt förväntas. Den inhemska sidan 
av ekonomin, särskilt den privata konsumtionen, är och kommer 
sannolikt att fortsätta att vara den huvudsakliga tillväxtmotorn. 
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Tysklands arbetslöshet har haft en nedåtgående trend under det 
senaste decenniet och 2015 nått rekordlåga nivåer på under fem 
procent vilket har bidragit till tillväxten. Den framåtblickande 
indikatorn ESI har haft en positiv trend under året och visar på 
starka tillväxnivåer. De nuvarande prognoserna är optimistiska 
och Tysklands BNP förväntas växa med 1,8 procent under 2016 där 
draghjälpen huvudsakligen kommer från högre löner, rekordlåg 
arbetslöshet, låga oljepriser och ECB:s expansiva penningpolitik.

Marknaden för samhällsfastigheter 

Sverige
2015 omsattes samhällsfastigheter för strax under 14 mdkr, vilket 
motsvarade cirka nio procent av den totala transaktionsvolymen 
av fastigheter. Transaktionsvolymen under 2015 var cirka fem mdkr 
lägre jämfört med 2014, men omsättningen 2015 ligger dock långt 
över den genomsnittliga omsättningen, vilket tyder på ett starkt 
intresse för samhällsfastigheter. Omsättningen under 2015 kunde 
med all säkerhet varit betydligt högre, men efterfrågan har vida 
överstigit utbudet, då säljarintresset är lågt. Det starka köptrycket 
har lett till att rekordlåga avkastningskrav har noterats mot slutet 
av året. Institutioner och fonder har dominerat på köparsidan och 
på säljarsidan är kommuner och byggbolag mest aktiva. 

Stockholmsregionen är ur ett transaktionsperspektiv den domine-
rande marknaden och svarade under 2015 för drygt 41 procent av 
transaktionsvolymen för samhällsfastigheter. Däremot är volymerna 

i de två andra storstadsregionerna, Göteborg och Malmö, mer 
blygsamma vilket kan förklaras av att kommuner i dessa regioner 
har en starkare historik av bibehållet kommunalt ägande. 

Finland
På den finska fastighetsmarknaden är myndigheter och statligt 
ägda bolag i den offentliga sektorn viktiga spelare. Kommunerna 
äger majoriteten av fastigheterna som krävs för stadsförvaltning 
och samhällsservice. Kommunerna står inför ett antal utmaningar 
på grund av omstrukturering, finansiella krav och strategier kring 
tillhandahållandet av kommunala tjänster. För tillfället pågår för-
bättringsarbeten i servicestrukturen för social- och hälsovård.

Vårdhem är den snabbast växande sektorn av sociala tjänster och 
flertalet fastighetsfonder som investerar i vårdhem har bildats. 
Fastigheter i bra lägen med långa hyreskontrakt och ekonomiskt 
solida hyresgäster är eftertraktade. På grund av den höga efter
frågan har priserna ökat kraftigt. Direktavkastningskraven för de 
bästa objekten i Helsingforsregionen ligger på sex procent och 
ännu lägre direktavkastningskrav har noterats. I andra större och 
medelstora städer är direktavkastningskraven något högre omkring 
6,5-7,0 procent. 

Tyskland
Äldreboende är ett eget delsegment på den tyska fastighetsmark-
naden som normalt svarar för mellan en till två procent av den 
totala volymen. Under de senaste fem åren har en genomsnittlig 

Sverige	    Finland	     Tyskland

Demografisk utveckling

BNP förändring, %

Transaktionsvolymer  
samhällsfastigheter 2015, mkr
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volym om nästan 400 miljoner euro investerats i sektorn. Privata 
och institutionella investerare, fastighetsfonder och specialfonder 
med en betydande andel eget kapital har varit de dominerande 
köparna på den tyska marknaden under de senaste tre åren. Äldre-
boende med operatörer som presenterar en hög kreditvärdighet 
räknas som en säker tillgångsklass. På grund av de demografiska 
trenderna prognostiseras det att investerare kommer fortsätta 
vara intresserade av denna tillgångsklass i framtiden. Även inves-
terare som tidigare inte övervägt att investera i denna tillgångs-
klass kommer sannolikt att vara intresserade av investeringar i 
äldreboende.

Källa: Savills
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Transaktionsvolym per verksamhet, Sverige
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Hemsös fastighetsbestånd har de senaste fem åren växt från 21 mdkr 
till 26,5. En stor del av denna tillväxt kommer från förvärv. Hemsö 
har under denna period förvärvat fastigheter för cirka tio mdkr och 
avyttrat fastigheter för drygt sex mdkr. Transaktionerna har syftat 
till att skapa effektivare förvaltningsenheter samt minska expone-
ringen mot orter med osäker långsiktig efterfrågan. 

Ökad konkurrens
Transaktionsmarknaden för samhällsfastigheter i Sverige omsätter 
i snitt 10 mdkr och Hemsö står årligen för ungefär 10-20 procent av 
den volymen. Samhällsfastigheter har växt fram som ett attraktivt 
segment på fastighetsmarknaden till följd av långa hyreskon-
trakt och stabila kassaflöden. Konkurrensen har ökat från både 
befintliga och nyetablerade aktörer. I den ökande konkurrensen 

ger Hemsös närvaro på flera nationella marknader goda förut-
sättningar att uppnå en önskad tillväxt och avkastning. Hemsö 
har förvärvat fastigheter för 1 154 mkr under året varav 120 mkr i 
Finland och 166 mkr i Tyskland. 

Ett noggrant urval
En viktig del i arbetet med att finna attraktiva förvärvsmöjlig
heter är att upprätthålla en god kontakt med representanter för 
kommun, stat och landsting. Hemsö har arbetat upp goda och 
långvariga relationer som bygger på förtroende och kompetens. 

Hemsö har en välutvecklad process för att identifiera och utvär-
dera potentiella förvärv. Analys av demografi och ekonomi i både 
makro- och mikroperspektiv tillsammans med Hemsös gedigna 
kunskap om samhällsfastigheter är grundläggande. 

Hemsö äger, förvaltar och utvecklar samhällsfastigheter. För att bidra till tillväxt och förädla 
beståndet sker förvärv på orter med långsiktigt god efterfrågan på samhällsfastigheter.

Förvärv på attraktiva orter 

Kommun Fastighet/portfölj Fastighetskategori Uthyrningsbar yta, kvm Fastighetsvärde, mkr Tillträde

Stockholmsregionen Portfölj Skola/Äldreboende 13 054 286 2015

Umeå Hugin 3 Skola 7 730 135 2015

Motala Munken 5 LSS & Trygghetsboende 3 678 97 2015

Bochum Vincenzstrasse 1 Äldreboende 4 806 87 2015

Leipzig Saxioniastrasse 32 Äldreboende 4 558 80 2015

Summa 33 826 685

I oktober förvärvade Hemsö en fastighetsportfölj bestående av ett äldreboende och tre skolfastigheter belägna i Nacka, Stockholm och Sollentuna.  
Total uthyrningsbar yta uppgår till 11 000 kvadratmeter varav hela ytan är uthyrd. På bilden syns äldreboendet i Nacka.

De fem största förvärven under 2015
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Värdet på Hemsös fastighetsbestånd har under året utvecklats positivt på samtliga 
marknader. Strategin att fokusera på orter med långsiktigt god efterfrågan bidrar till en 
stabilare portfölj.

Långsiktigt fokus  
Hemsö fokuserar på långsiktigt ägande och förvaltning av de 
samhällsfastigheter som uppfyller Hemsös krav på stabilitet och 
lönsamhet. Fastighetsbeståndet är väl diversifierat avseende 
fastighetskategori, hyresgäst och geografisk marknad med syfte 
att hålla en låg risk i portföljen. Varje enskild investering ska stärka 
beståndet och bidra till en stabil avkastning. 

Hemsös strategi att finnas på orter med långsiktigt god efterfrågan 
på samhällsfastigheter innebär att fokus främst är på regioner med 
en starkare demografisk och ekonomisk tillväxt än landets genom-

Stark tillväxt i beståndet

Fastigheten Novum i Huddinge.

Växer snabbare än 
Sveriges genomsnitt

Kommuner större 
än 100 000

TotaltKommuner mindre 
än 100 000

Växer som genomsnittet  
eller mindre

Fördelning av Hemsös fastighetsbestånd i Sverige

54 % 82 %28 %

0 % 18 %18 %

snitt. Hemsö investerar även i regioner med lägre tillväxt  
förutsatt att investeringen uppfyller Hemsös affärsmässiga krav.  
82 procent av Hemsös bestånd finns i regioner som växer snabbare 

än Sveriges genomsnitt.

Diversifierat fastighetsbestånd 
Hemsös fastighetsbestånd per 31 december 2015 omfattade 317 
fastigheter (313) med en sammanlagd kontrakterad årshyra om  
2 039 mkr (1 959) och en total uthyrningsbar yta om 1 499 tkvm  
(1 524). För fastigheter ägda vid årets utgång uppgick förvaltnings-
resultatet till 959 mkr (833).
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Fastighetskategorier 

Fastighetsbeståndet delas in i kategorierna äldreboende, utbild-
ning, vård och rättsväsende. Äldreboende är den största kategorin 
med ett fastighetsvärde som uppgår till 10 902 mkr (10 496). 
Utbildning är den näst största kategorin med ett fastighetsvärde 
som uppgår till 8 181 mkr (6 965). Fastighetsvärdet i kategorin vård 
uppgår till 4 764 mkr (4 679) och kategorin rättsväsende till ett 
värde av 2 655 mkr (2 528). Läs mer om respektive kategori på 
sidorna 16-19.

Marknader

Hemsös fastighetsbestånd är idag fördelat på marknaderna Sverige, 
Tyskland och Finland där Sverige står för den största delen av port-
följen uppgående till 87 procent. För Hemsö är det en stor tillgång 
att närvara på flera marknader. Det innebär en god riskspridning i 
portföljen. Det ger ett stabilare flöde av förvärvsmöjligheter med 
önskade avkastningskrav. Det ger även Hemsö möjligheten att dra 
lärdomar från olika marknader för att utveckla bolagets verksam-
het vidare. 

Renodlat bestånd 

Hemsös bestånd består enbart av samhällsfastigheter enligt IPD:s 
definition: ”Fastighet som brukas till övervägande del av skatte
finansierad verksamhet och är specifikt anpassad för samhälls
service”. Under 2015 har Hemsö avyttrat fastigheter till ett värde 
av 853 mkr i syfte att renodla portföljen och skapa effektivare 
förvaltningsenheter.

Fastighetsbeståndets värdeförändring   

mkr Antal

Redovisat värde vid årets början 24 668 313

Förvärv 1 154 20

Investeringar i ny-, till- och ombyggnation 1 048

Avyttringar* -853 -16

Valutakursförändringar -141

Orealiserade värdeförändringar 626

Redovisat värde vid periodens slut 26 502 317
* Varav realiserade värdeförändringar utgör -45 mkr

Marknadsvärde per fastighetskategori, % 

Äldreboende 
�41 %Utbildning 

31 %

Vård 
18 %

Rättsväsende 
10 %

Utveckling av beståndet 

Investeringar avser både investeringar i befintliga fastigheter och 
nyproduktion. Investeringar i befintliga fastigheter sker ofta i sam-
band med nyuthyrningar och i syfte att anpassa samt modernisera 
lokalerna och därmed öka hyresvärdet. 

Under året har Hemsö investerat totalt 2 202 mkr (5 303) i 
fastighetsbeståndet varav 1 154 mkr (4 606) avser förvärv och  
1 048 mkr (697) avser ny-, till- och ombyggnation. Av 1 048 mkr 
investerades 590 mkr (269) i nyproduktion och 458 mkr (428) 
avsåg underhåll och nyuthyrningar. Sammanlagt pågår 202 projekt 
(128) med återstående investering om 1 906 mkr (918).

Under 2015 har 20 (33) fastigheter tillträtts för en total köpe
skilling om 1 154 mkr (4 606). I förvärven ingår bland annat en 
fastighetsportfölj med ett äldreboende och tre skolfastigheter 

Marknadsvärde per land, % 

Sverige 87 %

Tyskland 8 %

Finland 5 %
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i Stockholmsregionen, förvärv av tre fastigheter för äldreomsorg 
i Tyskland samt två fastigheter för äldreomsorg i Finland. Hemsö 
har avyttrat och frånträtt 16 fastigheter (68) under året till ett 
värde om 853 mkr (3 352). Den största försäljningen utgörs av en 
utvecklingsportfölj bestående av tre vård- och omsorgsfastigheter i 
Stockholm som frånträddes i början av året. 

Värdeförändringar 
Hemsö redovisar sina förvaltningsfastigheter i Sverige till ett 
bedömt verkligt värde enligt IAS 40 och har per den 31 december 
2015 värderat samtliga fastigheter internt. Under 2015 har även 313 
fastigheter (294) motsvarande 99 procent (89) av marknadsvärdet 
värderats externt. Fastigheternas marknadsvärde var 26 502 mkr 
(24 668) vid slutet av 2015, motsvarande 17 686 kr/kvm (16 186).  

Värdeförändringar på fastigheter uppgick under perioden till 
581 mkr (-261), varav realiserad värdeförändring uppgick till -45 
mkr (-142) och orealiserad värdeförändring uppgick till 626 mkr 
(-119). Orealiserade värdeförändringar är ett resultat av ändrade 
bedömningar i driftnetto och avkastningskrav. Bedömningar av 
driftnettot har förändrats till följd av nyuthyrningar, avflyttningar 
och omförhandlingar. Periodens positiva värdeförändring är främst 
relaterad till sänkta avkastningskrav. Avkastningskraven har sänkts 
generellt för äldreboenden i storstäder, i regionstäder och i medel
stora expansiva orter. Sänkning har även gjorts för vissa större 
skolor och rättsväsenden i storstäder och regionstäder med längre, 
kommunala eller statliga avtal. Justeringarna har gjorts till följd av 

förändringar i marknaden. 

Stabila hyresgäster 
Vid utgången av året hade Hemsö cirka 1 800 hyresavtal (1 900) 
med en genomsnittlig återstående avtalstid om 7,6 år (7,5). Av den 
kontrakterade årshyran förfaller 54 procent år 2021 och framåt.
Stat, landsting och kommun står för 58,5 procent (62,8) av Hemsös 
totala hyresintäkter. Vid årsskiftet svarar ingen enskild hyresgäst för 
mer än 6,3 procent av hyresintäkterna. Hemsös 20 största hyres-
gäster står för 55,4 procent av total kontrakterad årshyra.

Hemsös 20 största hyresgäster (procent anger andel av total  
kontrakterad årshyra)
		

Hyresgäst Kontrakterad  
årshyra, mkr

% Antal kontrakt

Polismyndigheten 128 6,3 25

Attendo 110 5,4 61

Academedia 108 5,3 22

Stockholms läns landsting 103 5,1 69

Västra Götalandsregionen 89 4,4 87

Norrköpings kommun 59 2,9 24

Västerås stad 58 2,8 14

Mälardalens högskola 52 2,5 2

Region Gotland 48 2,3 17

Upplands Väsby kommun 39 1,9 4

Uppsala kommun 36 1,8 19

Domstolsverket 35 1,7 5

Täby kommun 34 1,7 10

Linköpings kommun 33 1,6 18

Kunskapsskolan 31 1,5 7

Malmö stad 31 1,5 43

Gävle kommun 30 1,5 14

Summa Sverige 1 024 50,2 441

HEWAG 47 2,3 9

AWO 30 1,5 4

Åbo stad 28 1,4 7

Summa utland 105 5,2 20

Summa 1 129 55,4 461

Hemsös tio värdemässigt största fastigheter 

Kommun Fastighet
Fastighets- 

kategori
Uthyrningsbar  

yta, kvm

Solna Tegen 6 Rättsväsende 35 396

Huddinge Medicinaren 19 Vård 38 765

Lund Klostergården 2:9 Skola 54 463

Umeå Stigbygeln 5 Rättsväsende 21 714

Täby Marknaden 1 Äldreboende 19 590

Upplands Väsby Vilunda 19:2 Skola 14 904

Huddinge Medicinaren 23 Skola 17 100

Västerås Rosenhill 1 Skola 22 362

Västerås Gustavsborg 2 Skola 18 062

Norrköping Stinsen 1 Rättsväsende 18 296

Summa 260 652

Förvärv  

Avyttringar  

Antal Fastighetsvärde, mkr Uthyrningsbar yta, 
kvm

Kv 1 3 154 8 263

Kv 2 2 84 2 957

Kv 3 3 97 6 431

Kv 4 12 819 29 374

Summa 20 1 154 47 025

Antal Fastighetsvärde, mkr Uthyrningsbar yta, 
kvm

Kv 1 15 834 78 317

Kv 2 1 24 871

Kv 3 – -7 –

Kv 4 – 2 –

Summa 16 853 79 188

Hyresavtalens förfallostruktur mkr/år 
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Hyresintäkter och uthyrning  
Hyresintäkterna uppgick till 1 988 mkr (2 054) under 2015. I jämför-
bart bestånd ökade hyresintäkterna med 10 mkr (6) motsvarande 
0,7 procent (0,4). Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 
96,2 procent (96,5). Vakansernas hyresvärde uppgick till 59 mkr 
(60). Kontraktsvärdet för inflyttade hyresgäster samt tecknade 
hyresavtal som ännu inte är inflyttade uppgick till 2 075 mkr (1984). 
Hyresavtalen i Hemsös portfölj är KPI-indexerade avseende bashy-
ran och därmed inflationsskyddade. De långa hyresavtalen i kom-
bination med betalningssäkra hyresgäster och en låg vakansgrad 
bidrar till stabila hyresintäkter och minimala kundförluster.

Fastighetskostnader
Hemsös fastighetskostnader består till största delen av driftkost-
nader såsom tillsyn och skötsel, värme, fastighetsel och vatten. 
Fastighetskostnaderna har sjunkit med 53 mkr under perioden  
och uppgick till 524 mkr (577). Driftkostnaderna har minskat med  
46 mkr jämfört med föregående år. Minskningen är främst ett 
resultat av genomförda försäljningar. Även kostnaderna för under-
håll har minskat medan övriga fastighetskostnader har ökat främst 
hänförligt till genomförda förvärv där fler fastigheter belastas med 
fastighetsskatt och tomträttsavgäld. I ett jämförbart bestånd har 
kostnaderna ökat med 9 mkr motsvarande 2,2 procent.

Driftnetto
Driftnettot minskade till 1 476 mkr (1 486). Det lägre driftnettot 
är en effekt av genomförda försäljningar. Överskottsgraden har 
förbättrats till 73,8 procent (72,0) till följd av genomförda förvärv 
och avyttringar. I jämförbart bestånd uppgick driftnettot under 
2015 till 1 103 mkr (1 100) vilket är en ökning med 0,2 procent. 
Överskottsgraden i jämförbart bestånd minskade från 73,3 procent 
till 72,9 procent.

Totalavkastning, %Jämförbart bestånd 

År 2015 2014 Förändring %

Antal fastigheter 254 254

Marknadsvärde, mkr 18 427 18 018 2,3

Direktavkastning, % 6,0 6,1 -1,7

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,4 97,5 -0,1

Belopp i mkr

Hyresintäkter 1 505 1 495 0,7

Övriga intäkter 8 7 21,6

Driftskostnader -284 -281 1,1

Underhållskostnader -103 -98 5,6

Övriga fastighetskostnader -23 -23 0,5

Driftnetto 1 103 1 100 0,2

Nyckeldata per segment 

Segment
Antal  

fastigheter
Uthyrningsbar  

yta, tkvm
Fastighets- 
värde, mkr

Drift- 
netto, mkr

Öst 63 317  8 305  416 

Väst 75 323  3 569 214 

Nord 88 421  7 252  409 

Syd 47 252  3 863  191 

Tyskland 26 129 2 223  154 

Finland 18 57  1 290  92 

Summa 317 1 499  26 502  1 476 

Kontrakterad årshyra per kundkategori, %  

2011 2012 2013 2014 2015

2

4

6

8

10
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Kontrakterad årshyra per fastighetskategori, %  

Äldreboende 
�41 %Utbildning 

�29 %

Vård 
�21 %

Rättsväsende 
�9 %

Kommun
32 %

Landsting 
12%Stat 

15%

Privat 
�41%

8,1
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Äldreboendet Söderport i Norrköping.
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Hyresvärde per kategori av hyresgäst %  
O�entlig 416518 50%
Privat 413799 50%
 830317 100%

Hyresvärde per kategori av hyresgäst %  
O�entlig 416518 50%
Privat 413799 50%
 830317 100%

ÄLDREBOENDE

Äldreboende
Bestånd
Äldreboende är Hemsös största fastighetskategori och utgjorde vid 
årsskiftet 41 procent av fastighetsvärdet. Hemsö äger 144 fastig
heter för äldreboende fördelat på 104 i Sverige, 14 i Finland och 26 
i Tyskland. Verksamheten i lokalerna innefattar vård- och omsorgs-
boenden, demensboenden samt boenden för personer i behov av 
extra stöd och service. Verksamheterna bedrivs både av offentliga 
och privata aktörer. I Sverige stod de offentliga hyresgästerna för  
68 procent och de privata hyresgästerna för 32 procent av kontrak-
terad årshyra vid utgången av året. I Finland stod offentliga aktörer 
för en procent och privata aktörer för 99 procent av kontrakterad 
årshyra. I Tyskland har Hemsö endast privata hyresgäster. 

Efterfrågan
I Sverige ökar behovet av äldreboenden stadigt i de flesta 
kommuner på grund av det ökande antalet äldre. Antalet personer 

över 80 år uppgår i dagsläget till omkring 500 000 personer och 
bedöms öka med cirka en tredjedel de kommande tio åren. Även i 
Finland och Tyskland väntas andelen äldre öka kraftigt de kommande 
åren, vilket innebär en stark efterfrågan på äldreboenden.

Hemsös kompetens
Hemsö har lång erfarenhet av att äga, förvalta och utveckla äldre
boenden. Tillsammans med hyresgästen och med förståelse för 
brukaren skapar Hemsö lokaler som stödjer hyresgästens verksam-
het. För en hyresgäst innebär det en möjlighet att ta del av Hemsös 
samlade kompetens vad gäller att skapa attraktiva äldreboenden 
som håller en bra kvalitet, är yt- och kostnadseffektiva och som 
möter nuvarande och framtida krav på äldreboendens utformning. 

Marknadsvärde  

per segment, %

Ekonomisk uthyrnings-

grad, %

 

Antal fastigheter: 144

Fastighetsvärde: 10 902 mkr

Uthyrningsbar yta: 611 tkvm

Hyresavtalens snittlängd: 9 år

Hyresintäkter: 806 mkr

Driftnetto: 613 mkr

Direktavkastning: 5,7 %

Nyckeltal, äldreboende

2011 2012 2013 2014 2015
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94%
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Ekonomisk uthyrningsgrad %, 5 år      
ÅR  2011 2012 2013 2014 2015
Uthyrningsgrad 98,4 98,3 99 98,9 98,4

98,4Offentlig 
�50 %

�Privat
50 %

Kontrakterad årshyra  

per kundkategori, %

Andel av total 

kontrakterad årshyra, %



Internationella Engelska skolan i S:t Larsparken, Lund.
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UTBILDNING

Utbildning

Kontrakterad årshyra 

per kundkategori, %

Andel av total 

kontrakterad årshyra, %

Marknadsvärde  

per segment, %

Ekonomisk uthyrnings-

grad, %

 

Antal fastigheter: 88

Fastighetsvärde: 8 181mkr

Uthyrningsbar yta: 450 tkvm

Hyresavtalens snittlängd: 7,7 år

Hyresintäkter: 559 mkr

Driftnetto: 417 mkr

Direktavkastning: 5,3 %

Nyckeltal, utbildning

2011 2012 2013 2014 2015

90%

0%

92%

94%

96%

98%

100%

Ekonomisk uthyrningsgrad %, 5 år      
ÅR  2011 2012 2013 2014 2015
Uthyrningsgrad 98,4 98,3 99 98,9 98,4

94,8

Bestånd
Lokaler för utbildning är Hemsös näst största fastighetskategori 
och utgjorde vid årsskiftet 31 procent av det totala fastighets-
värdet. Hemsö äger 87 skolfastigheter i Sverige och en i Finland. 
Lokalerna rymmer allt från förskola till högskola och avancerad 
forskning inom Life Science. I Sverige stod privata hyresgäster för 
55 procent och offentliga hyresgäster för 45 procent av kontrakte-
rad årshyra per den 31 december 2015. I Finland har Hemsö enbart 
offentliga hyresgäster. 

Efterfrågan
Behovet av utbildningslokaler i storstadsregionerna och de 
mest snabbväxande regionstäderna bedöms vara stort på grund 
av befolkningstillväxten. Fastighetskategorin har vuxit relativt 

snabbt, och är i dagsläget en betydande del av marknaden för 
samhällsfastigheter. Till skillnad från äldreboenden är behovet 
av utbildningslokaler något svårare att förutspå, då årskullar kan 
variera. 

Hemsös kompetens
Mångfalden av skolor med olika profiler och pedagogiska inrikt-
ningar tillsammans med variationer i elevunderlaget från år till år 
gör att det ställs höga krav på lokalernas utformning och utomhus-
miljöer. Tack vare ett mångårigt samarbete med både offentliga 
och privata hyresgäster har Hemsö byggt upp en unik kompetens 
gällande utformning av utbildningslokaler. Hemsö verkar alltid i 
nära samarbete med sina hyresgäster och tar ett helhetsgrepp om 
mark, utomhusmiljö och inomhusmiljö kopplat till verksamhetens 
behov. 

Offentlig 
47 %

Hyresvärde per kategori av hyresgäst %  
O�entlig 416518 50%
Privat 413799 50%
 830317 100%

Hyresvärde per kategori av hyresgäst %  
O�entlig 416518 50%
Privat 413799 50%
 830317 100%

Privat �
53 %



Nyckeltal, vård

Vårdfastighet i Brastad, Lysekil.
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grad, %
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Ekonomisk uthyrningsgrad %, 5 år      
ÅR  2011 2012 2013 2014 2015
Uthyrningsgrad 98,4 98,3 99 98,9 98,4

94,4

Offentlig 
�77 %

Hyresvärde per kategori av hyresgäst %  
O�entlig 416518 50%
Privat 413799 50%
 830317 100%

Hyresvärde per kategori av hyresgäst %  
O�entlig 416518 50%
Privat 413799 50%
 830317 100%

Privat �
23 %
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Vård
Bestånd
Vårdfastigheter utgjorde vid årsskiftet 18 procent av Hemsös totala 
fastighetsvärde. Hemsö äger 76 fastigheter inom kategorin varav 
73 i Sverige och tre i Finland. Lokalerna inrymmer många olika 
verksamheter såsom vårdcentraler, tandvård, apotek, palliativ 
vård, LSS-boenden, rehab-kliniker, barnavårdscentraler, mödra-
vårdscentraler, barn- och ungdomspsykiatri, jourcentraler och 
närsjukhus. I Sverige stod hyresgäster inom offentlig sektor för  
78 procent och privata aktörer för 22 procent av kontrakterad 
årshyra per den 31 december 2015. I Finland stod offentliga aktörer 
för hälften av kontakterad årshyra. 

Efterfrågan
Behovet av lokaler för närsjukvård bedöms öka på sikt, framförallt 
i storstadsregioner eftersom de stora akutsjukhusen omdefinierar 

akutvård och hänvisar fler patienter till närsjukvård. Efterfrågan för 
vårdlokaler generellt ökar också i takt med ökande befolkning och 
allt fler äldre. Dessutom märker Hemsö en efterfrågan på fastig
heter för Life Science, specialistvård och närsjukhus.

Hemsös kompetens
Hemsö har utvecklat vårdfastigheter tillsammans med hyresgäster 
under en lång tid och har god insikt i vad som krävs för att skapa en 
god vårdmiljö och en effektiv arbetsplats för personalen. Hemsö 
lägger stor vikt vid hyresgästernas verksamhetsspecifika behov 
och förväntningar. Hemsös breda utbud av vårdlokaler möjliggör 
nyetableringar och samlokaliseringar för både kommuner, lands-
ting och vårdoperatörer. 

VÅRD

 

Antal fastigheter: 76

Fastighetsvärde: 4 764 mkr

Uthyrningsbar yta: 333 tkvm

Hyresavtalens snittlängd: 4,4 år

Hyresintäkter: 432 mkr

Driftnetto: 290 mkr

Direktavkastning: 6,1 %



Nyckeltal, rättsväsende

Närpolisstation i Rosengård, Malmö.
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ÅR  2011 2012 2013 2014 2015
Uthyrningsgrad 98,4 98,3 99 98,9 98,4

95,3

Offentlig 
98 %

Hyresvärde per kategori av hyresgäst %  
O�entlig 416518 50%
Privat 413799 50%
 830317 100%

Hyresvärde per kategori av hyresgäst %  
O�entlig 416518 50%
Privat 413799 50%
 830317 100%

Privat �
2 %
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Rättsväsende
Bestånd
Fastigheter för rättsväsende utgjorde vid årsskiftet tio procent av 
Hemsös totala fastighetsvärde. Hemsö äger nio fastigheter i Sveri-
ge som rymmer lokaler för polisverksamhet, kriminalvård, tingsrätt 
och åklagare. Fastigheterna kännetecknas av en stor andel special
anpassade ytor med specifika krav på säkerhet. Inte sällan väljer 
hyresgästerna att samlokalisera sig till så kallade rättscentrum, 
som kan inrymma polis, häktesverksamhet och domstol. Statliga 
myndigheter utgör majoriteten av Hemsös hyresgäster och stod 
för 98 procent av kontrakterad årshyra vid utgången av året.

Efterfrågan
Efterfrågan på nya lokaler är god och ett antal nyproducerade 
fastigheter planeras de kommande åren, med fokus på regionstäder. 
Domstolar och polisen lämnar äldre fastigheter till förmån för nya 

mer ändamålsenliga lokaler. Det beror framförallt på förändrade 
krav på yteffektiva lokaler, den riksomfattande omorganisationen 
inom polisen samt säkerhet på grund av en högre hotbild mot 
rättsväsendet. 

Hemsös kompetens
Verksamheter inom rättsväsendet behöver lokaler med stor 
andel specialanpassade ytor. Hyresgästerna ställer höga krav på 
säkerhet, tillgänglighet, utrymningsvägar och logistik. Därtill ställs 
specifika krav på exempelvis kommunikationscentraler, skjutbanor, 
vapenhantering, häkten och rastgårdar. Hemsö har god förståelse 
för de krav som hyresgäster ställer på lokaler för rättsväsende och 
har även djupgående kunskap om de lagar och krav som omfattar 
dessa byggnader. 

 

Antal fastigheter: 9

Fastighetsvärde: 2 655 mkr

Uthyrningsbar yta: 105 tkvm

Hyresavtalens snittlängd: 8,6 år

Hyresintäkter: 191 mkr

Driftnetto: 156 mkr

Direktavkastning: 5,9 %

RÄTTSVÄSENDE
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PROJEKTUTVECKLING

Framgångsrik projektutveckling förutsätter god kompetens i allt från att hantera mark- 
och fastighetsförvärv, projektering och planprocesser till produktion och förvaltning.

Utveckling av nya  
samhällsfastigheter 

Efterfrågan på kompetent 
projektutveckling ökar
Regioner med snabbt växande befolkning behöver ofta komplettera 
sitt befintliga bestånd av samhällsfastigheter. Detta kan ta stora 
resurser i anspråk varför vissa kommuner väljer att anlita extern 
hjälp. Om en kommun inte vill bygga och utveckla projekt i egen 
regi finns ett par tydliga alternativ; antingen kan kommunen välja 
att låta en privat aktör bygga på egen mark eller så kan kommunen 
anvisa kommunal mark med syftet att låta en privat aktör uppföra 
en samhällsfastighet. 

Många offentliga aktörer har även ett behov av om- och tillbygg-
nation i sitt befintliga samhällsfastighetsbestånd. Skolor, äldre
boenden och vårdfastigheter som är uppförda främst under 60- 
och 70-talet behöver idag genomgå omfattande ombyggnationer 

för att anpassas till dagens krav och förändrade arbetsmetoder. 
Kommuner som inte vill eller har kapacitet att driva om- och 
tillbyggnationer i egen regi kan välja att sälja dessa samhällsfast-
igheter till en privat aktör som äger och förvaltar samt genomför 
om- och tillbyggnationer. Lokalerna hyrs då antingen direkt av 
kommunen eller av en privat operatör alternativt att kommunen 
hyr och upplåter hyresavtalet till en privat operatör. 

Projektutveckling
Nybyggnationer och förvärv av mark utgör ett komplement till 
förvärvsstrategin. För att Hemsös projekt inte ska påverka bolagets 
totala risknivå säkerställs alltid en hög uthyrningsgrad med långa 
hyresavtal redan innan projektstart.

Skiss av Technology for Health och NEO i Huddinge.
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Varför valde ni Hemsö som 
projektutvecklare?
Hemsö hade det mest attraktiva erbjudandet utifrån kvalitet, 
projektorganisation och pris. En annan viktig aspekt var att Hemsö 
har en lång erfarenhet av att förvalta och utveckla samhällsfastig-
heter. Eftersom fastigheten ska bidra till att skapa en pedagogisk 
och utvecklande miljö så är den därmed mer komplex än fyra 
väggar och ett tak. Hemsö var även en av få aktörer som kunde 
svara upp mot kommunens snabba tidplan. 

Hur fungerar samarbetet med Hemsö? 
Det som kännetecknar Hemsö är en flexibel organisation med hög 
kompetens, man klarar av utmaningen av en snabb process och 
att ändå leverera med hög kvalitet. Det märks att man har en stor 
erfarenhet av att bygga och förvalta lokaler.

Kontraktet skrevs sommaren 2014 och då började samarbetet 
med att utforma skolan eftersom det inte fanns någon projekte-
ring gjord sedan tidigare. Byggstarten skedde i januari 2015 och 
skolan ska vara färdig till höstterminen 2016. Vi har genom hela 
processen känt oss som en viktig kund och Hemsö har lyhört tagit 
in verksamhetens krav och omvandlat det till en attraktiv skolmiljö. 
Att tidplanen och kostnadskalkylen följs till punkt och pricka känns 
också tryggt och vi känner att vi är i goda händer. 

 

Intervju 
Staffanstorps kommun skulle för första gången upphandla  
byggandet och förvaltandet av en skola. 

PROJEKTUTVECKLING

Hemsös fastighetsportfölj utvecklas dels genom förvärv och 
dels genom ny-, om och tillbyggnation. Om- och tillbyggnationer 
sker kontinuerligt i Hemsös befintliga bestånd för att tillgodose 
hyresgästernas löpande behov och för att över tid säkerställa att 
fastighetsbeståndet är väl underhållet och värdebeständigt.  

 
Utveckling för Hemsös och 
hyresgästens bästa
Hemsö för en nära dialog med stat, landsting, kommuner och pri-
vata aktörer för att tidigt kunna identifiera och tillvarata projekt
utvecklingsmöjligheter. Utöver det tar Hemsö tillvara på projektut-
vecklingsmöjligheter inom det egna fastighetsbeståndet. Hemsö 
utvecklar även byggrätter på befintliga fastigheter. 

Viktiga faktorer vid fastighetsutveckling är att skapa verksamhets-
anpassade och yteffektiva lokaler med god förvaltningsekonomi. 
Det är även viktigt att hantera projektrisker på ett strukturerat och 
säkert sätt. Vid ny-, till- och ombyggnation strävar Hemsö också 
efter en hållbar produktion och slutprodukt genom att fastigheten 
certifieras.

Egen projektorganisation
Hemsö har de senaste åren etablerat en egen kompetent projekt
organisation. Projekten bedrivs i egen regi eller tillsammans med 
partnerföretag. Hemsö bedriver än så länge projektutveckling 
framförallt på den svenska marknaden. 

För flertalet kommuner och landsting sker byggnation av nya 
fastigheter eller större ombyggnationer med flera års mellanrum. 
Hemsö bygger samhällsfastigheter löpande. Mängden projekt ger 
Hemsö en bred kunskap och erfarenhet som gör att bolaget kan 
skapa fastigheter som är hållbara över tid, verksamhetsanpassade 
och med en god förvaltningsekonomi.

Välutvecklad process
Projektutvecklingsprocessen sker i nära samarbete med hyres-
gäster, kommuner, markägare, arkitekter och andra intressenter. 
Hemsö följer förutsättningarna i respektive kommun för att se hur 
lokalbehoven kommer att förändras över tid. Analysen inkluderar 
faktorer inom demografi, offentlig ekonomi, arbetsmarknad och 
fastighetsmarknad. Hyresgästens krav och önskemål utifrån sin 
verksamhet är en central del i processen. Hemsö har utvecklat en 
gedigen kunskap och förståelse för hur dessa krav och önskemål 
kan förverkligas på ett kostnadseffektivt sätt. Detta gör att Hemsö 
kan utveckla samhällsfastigheter utifrån varje enskild kommuns 
och hyresgästs förutsättningar och framtida behov.

Ingalill Hellberg, 
kommundirektör  
Staffanstorps kommun

Skiss av skolan i Staffanstorps kommun. 

Det som kännetecknar 
Hemsö är en flexibel 
organisation med hög 
kompetens 
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Projektportföljen
Hemsö initierade under året en rad nya projekt och fortsatte 
även genomförandet av en rad påbörjade projekt. Hemsös totala 
projektvärde i beräknad investeringsvolym uppgick vid årsskiftet 
till 2,9 mdkr (1,6). Det är en ökning med 1,3 mdkr jämfört med 
föregående år. Ökningen är ett resultat av Hemsös ökade fokus på 
projektutveckling för att uppnå en långsiktigt lönsam tillväxt av 
fastighetsportföljen. Hemsös förmåga att bygga upp nuvarande 
projektportfölj skapar också goda förutsättningar i det fortsatta 
arbetet med att generera lönsam tillväxt i beståndet. 

De två största projekten utgör byggnation för verksamheter inom 
Life Science. Utöver dessa genomför Hemsö en rad något mindre 
men likväl intressanta projekt, framförallt vad gäller ny-, till- och 
ombyggnation av skolor. Till exempel färdigställdes Harvestad
skolan i Linköping under året och nybyggnationer av skolor 
initierades bland annat i Solna, Landskrona, Hjärup och Lund. 

SveaNor och Vitartes
Hemsö har under 2015 intensifierat samarbetet med SveaNor 
för att utveckla en stabil plattform för pågående och kommande 
byggnationer för verksamheter inom Life Science. Hemsö har 
tillsammans med SveaNor bildat ett nytt gemensamt projekt
utvecklingsbolag, Vitartes, inriktat på Life Sciencefastigheter. 
Avsikten med det nya bolaget är att skapa ett ledande projektut-
vecklingsbolag för uppförande av fastigheter för Life Science med 
Hemsö som långsiktig fastighetsägare. Vitartes förfogar över mark 
motsvarande en projektvolym om cirka 170 tkvm som omfattar 
byggnationer bland annat vid Nya Karolinska Sjukhuset och vid 
Sahlgrenska Universitetssjukhuset. Läs mer om Hemsös samägda 
bolag med SveaNor på sidan 67.

Första spadtaget för Karolinska Institutets lokaler (Huddinge Medicinaren 25) med Per Berggren (Hemsö), Steinar Stokke (SveaNor), Kerstin Tham,  
(Karolinska Institutet) och Daniel Dronjak Nordqvist (Huddinge kommun).

Pågående större projekt 2015 

Kommun Fastighet Fastighets 
kategori

Projektyta, 
kvm

Beräknad  
investering,  

mkr

Kvarvarande 
investering,  

mkr

Ny-, till- eller 
ombyggnad

Hyresvärde  
efter projekt, 

mkr

Uthyrnings-
grad, %

Beräknat  
färdigt, år

Huddinge Medicinaren 25 Vård 20 000 829 677 Nybyggnad 64 79 2017

Huddinge Medicinaren 23 Skola 17 100 574 168 Nybyggnad 45 97 2016

Lund Klostergården 2:9 Skola 12 297 301 18 Ombyggnad 26 90* 2016

Staffanstorp Del av Stora  
Uppåkra 12:2

Skola 5 700 226 116 Nybyggnad 16 100 2016

Landskrona Borstahusen 1:9 Skola 5 700 172 168 Nybyggnad 14 100 2017

Norrköping Sandbyhov 30 Äldreboende 6 155 170 165 Nybyggnad 11 100 2017

Solna Älgörten 1 Skola 6 700 151 149 Nybyggnad 10 100 2017

Göteborg Lindholmen 36:1 Vård 4 100 133 101 Nybyggnad 9 60 2016

Gävle Södertull 13:14 Äldreboende 4 200 105 91 Nybyggnad 9 100* 2016

Motala Munken 5 Äldreboende 2 785 58 43 Nybyggnad 5 100 2016

Gävle Kristinelund 49:2 Äldreboende 4 300 52 34 Ombyggnad 6 100* 2016

Lund Klostergården 2:9 Skola 2 730 48 28 Ombyggnad 6 100* 2016

Åmål Eken 6 Äldreboende 2 900 38 38 Ombyggnad 6 100* 2017

Summa 94 667 2 857 1 796 227 91

* Avser uthyrningsgrad för projektet



23

PROJEKTUTVECKLING

Huddinge Medicinaren 25
Projekttyp: Nybyggnation

Projektyta: 20 000 kvm

Projektbeskrivning: Etapp 2 av Hemsös och SveaNors gemensamma projekt rörande ett ut-
bildnings- och forskningscenter bredvid Karolinska Universitetssjukhuset i Huddinge. Projektet 
innebär uppförande av byggnaden NEO som ska innehålla lokaler för forskning och utbildning. 
Karolinska Institutet är hyresgäst och har tecknat avtal om tio år. 

Huddinge Medicinaren 23
Projekttyp: Nybyggnation 

Projektyta: 17 100 kvm

Projektbeskrivning: Etapp 1 av Hemsös och SveaNors gemensamma projekt avser utbild-
nings- och forskningscentret Technology for Health bredvid Karolinska Universitetssjukhuset i 
Huddinge. Byggnationen är en del av Hemsös pågående Life Sciencesatsning. Hyresgäster blir 
huvudsakligen Kungliga Tekniska högskolan och Röda Korsets högskola, vilka båda har tecknat 
avtal om 20 år.

Lund Klostergården 2:9
Projekttyp: Konceptuell ombyggnation

Projektyta: 12 297 kvm

Projektbeskrivning: Konceptuell ombyggnation av en större byggnad i en fastighet i befintligt 
bestånd i Lund. Målsättningen är att skapa ett nav för utbildning, vård och hälsa i södra Sverige. 
Av den planerade ytan om drygt 12 000 kvm är 90 procent uthyrd till bland annat Internatio-
nella Engelska Skolan och vårdföretaget Attendo vilka har tecknat avtal om 25 år respektive  
18 år. Byggnaden har fått namnet Grenverket.

Del av Staffanstorp Stora Uppåkra 12:2
Projekttyp: Nybyggnation

Projektyta: 5 700 kvm

Projektbeskrivning: Hemsö uppför en grundskola och idrottshall i Hjärup i Staffanstorps kom-
mun. Efter färdigställandet kommer byggnaderna att hyras ut till kommunen under en period 
av 25 år. Den färdigställda skolan kommer att rymma 420 elever från förskola till årskurs 6.

Borstahusen 1:9
Projekttyp: Nybyggnation

Projektyta: 5 700 kvm

Projektbeskrivning: Hemsö uppför en ny grundskola i Borstahusen, Landskrona. Hyresgäst blir 
Internationella Engelska Skolan vilka har tecknat avtal om 25 år.

Hemsös fem största pågående projekt

Färdigställda större projekt 2015

Kommun Fastighet Fastighetskategori Projektyta, kvm Total  
investering, mkr

Ny-, till- eller  
ombyggnad

Hyresvärde efter  
projekt, mkr

Solna Tegen 6 Rättsväsende 15 580 125 Ombyggnad 78

Linköping Nässelodlingen 1 Skola 4 252 81 Nybyggnad 8

Jönköping Del av Samset 3:1 Skola 2 752 70 Nybyggnad 6

Summa 22 584 276 92
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Stordriftsfördelar
Hemsö förvaltar 317 fastigheter på strategiskt utvalda orter på 
tre marknader. Den geografiska koncentrationen ger effektiva 
förvaltningsteam och det stora antalet fastigheter ger synergier 
i form av inköpsfördelar, kunskapsöverföring och väl beprövade 
rutiner. Hemsös förvaltning eftersträvar en hög tillgänglighet och 
servicenivå.

Omorganisation för ökad kvalitet
Under året har Hemsö genomfört en omorganisation för att uppnå 
en enhetlig och effektiv förvaltning av fastighetsbeståndet. Nya 
förbättrade rutiner samt bolagsövergripande processer implemen-
teras för att skapa en koncerngemensam styrning och drift. Detta 
kommer att ge ett ökat värde för hyresgästen i form av högre kvali-
tet i fastigheterna samt en mer hyresgästanpassad förvaltning. 
Förvaltningen kan nu bättre fokusera på kundens verksamhet och 
behov. Den tekniska driften fokuseras på att långsiktigt optimera 
fastighetens kvalitet och prestanda. Den nya organisationen syftar 
till ökad kvalitet och en hållbar utveckling av fastighetsbeståndet 
samt ett attraktivare erbjudande till hyresgästerna. 

Tillgodose hyresgästens behov
Kontakten med hyresgästen sköts lokalt av förvaltarna och 
ansvarig i respektive region eller land. Hemsö har i Sverige kund
ansvariga med specifikt ansvar för de större hyresgästerna såsom 
kommuner, landsting och privata hyresgäster exempelvis Ambea, 
Academedia, Internationella Engelska Skolan och Kunskapsskolan. 

Förvaltningen har löpande kontakt med hyresgästerna för att 
fånga upp hyresgästens behov och synpunkter. Det skapar en 
trygghet och bidrar till långsiktiga relationer. I det gemensamma 
utvecklingsarbetet beaktar Hemsö alltid hållbarhet.

Kundnöjdhet
Resultatet från mätningarna av kundnöjdhet sammanfattas i ett så 
kallat nöjdkundindex (NKI). Hemsös senaste NKI-mätning i Sverige 
gjordes i december 2015 och resultatet blev 66, vilket är stabilt 
jämfört med tidigare år. Bemötande, fastighetskvalitet och under-
håll har störst påverkan på den övergripande kundnöjdheten och 
är de områden som kunderna anser viktigast. Hemsö lägger stor 
vikt vid den återkoppling kunderna ger och arbetar aktivt för att 
ständigt förbättra sin verksamhet och sitt erbjudande. 

Hyresgästen i fokus
Under året har Hemsö genomfört en omorganisation av förvaltningsorganisationen i 
Sverige. Förändringen ger förbättringar för hyresgästen och en ökad prestanda i lokalerna 
genom en effektivare och mer hållbar fastighetsförvalting. 

Mattias Lindén, förvaltare och Torbjörn Wallin, projektutvecklare.
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Sveriges största  
privata skoloperatör 
väljer Hemsö
Internationella Engelska Skolan är Sveriges största privata skolope-
ratör inom grundskola med nästan 20 000 elever och cirka 2 000 
anställda på 28 skolor. Hemsö förvaltar idag fyra skolor åt företaget.

Förbättrad energiprestanda
Ett viktigt arbete för att uppnå en hållbar utveckling av fastighets-
beståndet är att kontinuerligt förbättra fastigheternas energi-
prestanda. Det är också en förutsättning för att kunna certifiera 
fastigheterna. Målet är att minska energianvändningen med  
30 procent till 2020 jämfört med 2012.

Under året har flera olika energiprojekt sjösatts för att Hemsö 
ska närma sig det långsiktiga målet. Varje fastighet driftoptime-
ras avseende värme, ventilation och kyla ur ett hyresgäst- och 
kostnadsperspektiv. Därefter genomförs löpande energiprojekt på 
respektive fastighet. Arbetet går enligt plan och sedan 2012 har 
energiförbrukningen minskat med elva procent.

Krav på leverantörer
Den nya enheten Teknik och Service ansvarar för inköp, kvalitet 
och hållbarhet. Detta skapar skalfördelar i Hemsös förvaltning av 
fastigheterna. Antalet leverantörer har minskats dels för att få 
en effektivare styrning av leverantörerna och dels för att uppnå 
kostnadseffektivitet. För varor och tjänster som behövs i den 
dagliga verksamheten sker ramavtalsupphandlingar för att uppnå 
enhetlig kvalitet och stordriftsfördelar. Hemsös inköpsarbete 

Hemsö har en person-
lig professionalitet och 
ett starkt renommé att 
vara kompetent inom 
samhällsfastigheter

Varför valde ni Hemsö som fastighetsägare?
Hemsö har en personlig professionalitet och har ett starkt 
renommé att vara kompetent inom samhällsfastigheter.

Hur fungerar samarbetet med Hemsö? 
Det är ett osedvanligt gott samarbete, Hemsö är en motpart som 
jobbar för den bästa lösningen för båda parter. Det som känne-
tecknar Hemsö är att man har en god förståelse för skolverksam-
het och vad som krävs för att driva en skola. De har en proaktiv 
förvaltning som ser till att saker och ting sker innan något går 
sönder eller blir problem. Vi hade exempelvis en storm i ett område 
där vi har en skola. Stormen orsakade ett vattenläckage vilket 
kunde ha inneburit svåra konsekvenser för verksamheten. Hemsö 
var på plats och löste allt direkt utan avbrott i verksamheten och 
utan att dividera om vem som är ansvarig.

Hur underlättar Hemsö den dagliga driften av 
er verksamhet?
Hemsö kommer med förslag på hur man kan utveckla den befint-
liga skolan och är intresserade av att hela tiden utveckla fastig-
heten för våra behov. Hemsö kan till skillnad från många andra 
aktörer ta sociala villkor i beaktning såsom att bygga bort ytor där 
mobbing kan förekomma samt förbättra inre och yttre skolgårdar. 
Vi pratar samma språk och det är rätt unikt med Hemsö.

Jörgen Stenquist,  
Vice VD, Internationella 
Engelska Skolan

FÖRVALTNING
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Storsatsning i  
Rosengård 

När Hemsö tog över fastigheten Byrådirektören 4 i Malmö 
var den i dåligt skick på grund av fuktskador, med missnöjda 
hyresgäster och en sjunkande uthyrningsgrad som följd. Hemsö 
satte igång ett omfattande renoveringsarbete i samråd med 
befintliga hyresgäster. Taket ersattes med ett nytt, hela fasaden 
renoverades, väggar byttes ut och tilläggsisolerades dessutom 
installerades ny ventilation och uppvärmning. 

Projektet medförde att nya hyresgäster tecknade avtal för att få 
en plats i de nya lokalerna. Det innebar att de gavs möjlighet att 
tillsammans med Hemsö påverka färdigställandet av lokalerna 
efter sina behov och önskemål. En av de nya hyresgästerna var 

Malmö stad som ville driva en förskola 
i fastigheten. Hemsö sjösatte då ett 
omfattande projekt för att utveckla 
utemiljön till förskolan. Det omfattan-
de renoveringsarbetet resulterade i 
Hemsös första fastighet med en certi-
fiering enligt Green Building.

Idag är fastigheten uthyrd till 95 pro-
cent, driftskostnaderna är kraftigt redu-

cerade samt driftnettot stabilt och framförallt är hyresgästerna 
glada och nöjda.

präglas av hög etik, respekt för mänskliga rättigheter, affärsmäs-
sighet, objektivitet och likabehandling. Hemsös leverantörer ska 
agera enligt fastställda krav på ekonomi, hållbarhet, kvalitet, tillför-
litlighet och service. Grunden i alla Hemsös relationer är att främja 
rättvis konkurrens och motverka all form av korruption.

Certifiering av beståndet
Hemsös hyresgäster ställer allt högre krav på fastigheterna och 
certifieringen är en viktig del för att stärka erbjudandet och 
långsiktigt säkerställa ett attraktivt bestånd. Certifieringen, som 
sker enligt EU Green Building, innebär att fastigheten erhåller 
ett intyg från en extern part gällande energianvändning och 
miljöprestanda. För att certifiera en fastighet krävs också att det 
finns ett energiledningssystem kopplat till fastigheten. Hemsö har 
en genomarbetad styrning och struktur av energiarbetet ända ner 
till aktiviteter på fastighetsnivå för att optimera fastigheternas 
energianvändning. 

Erik Malmqvist, förvaltare och Bernt Isaksson, driftchef region syd framför  
Byrådirektören 4, Malmö.

Driftnettot är stabilt 
och framförallt är  
hyresgästerna glada 
och nöjda 
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Hållbart företagande
Hemsös värdeord närvarande, utvecklande och ansvarstagande är även en viktig 
utgångspunkt i bolagets hållbarhetsarbete. Hemsö ska i alla delar av verksamheten 
bedriva ett hållbart företagande.

Tydligare styrning och integrering
Under 2015 har Hemsö arbetat med att ytterligare integrera 
hållbarhet i bolagets processer. Hållbarhetsarbetet utvecklas och 
bedrivs i dialog med Hemsös intressenter och under 2015 genom
fördes en väsentlighetsanalys för att identifiera de viktigaste 
hållbarhetsfrågorna för verksamheten. De områden som identifie-
rades var bland annat antikorruption, utsläpp, energiförbrukning, 
mångfald och jämställdhet. 

Utifrån resultatet av väsentlighetsanalysen beslutade Hemsö 
under hösten 2015 om tio hållbarhetsmål. En översyn av målen och 
prioritering av hållbarhetsfrågorna ska göras årligen för att säker-
ställa att hållbarhetsarbetet styr i rätt riktning. Styrande dokument 
för hållbarhet så som ny hållbarhetspolicy och en riktlinje för 
energi har också tagits fram.

Hållbarhetsrapportering
Hemsö rapporterar sedan 2014 sitt hållbarhetsarbete i enlighet 
med GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark) och 
förbättrade 2015 sitt resultat med åtta procent. Målsättningen är 
att nå GRESB Green Star som är den högsta GRESB-nivån. Hemsö 
tillämpar sedan första januari 2016 GRI:s riktlinjer för hållbarhets-
rapportering vilket kommer resultera i Hemsös första hållbarhets
redovisning för 2016.

Social hållbarhet
Hemsös sociala hållbarhetsarbete handlar dels om hur bolaget 
verkar för sina medarbetare och dels om insatser till grupper och 
individer utanför företaget. Hemsö ska främja medarbetarnas 
hälsa och arbetar aktivt med arbetsmiljöfrågor och friskvård. 
Bolaget har en nollvision vad gäller olycksfall relaterade till 
fastigheterna. Vad gäller externa insatser ska Hemsö varje år ge 
minst tio personer som står långt från arbetsmarknaden värdefull 
arbetslivserfarenhet. Det kan bland annat handla om praktikplatser 
och arbetsträning. 

Hemsö genomför även andra samhällsinsatser. Hemsös medar-
betare erbjuds exempelvis att på arbetstid arbeta ideellt med till 
exempel flyktinghjälp. Bolaget delar också varje år ut gåvor, så 
kallade Hemsögåvor, till valda hyresgäster. I år gick pengarna till 
insatser för ensamkommande flyktingbarn som bor på asylboen-
den i Hemsös fastigheter. Utöver detta samarbetar Hemsö även 
med BRIS.

God etik
Hemsö fördömer korruption och oetiskt handlande och kräver 
transparens, integritet och ärlighet i alla aspekter av verksam-
heten. Hemsö ställer motsvarande krav på leverantörer, affärs
partner och alla andra motparter.

Parken vid äldreboendet i Dresden, Tyskland.
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Miljö 
Utformning, uppvärmning och drift av fastigheter kräver resurser i form 
av material och energi. Hemsö arbetar för effektiv resursanvändning och 
det miljörelaterade hållbarhetsarbetet fokuserar på effektiv energian-
vändning, hållbara materialval och effektiv avfallshantering.

Certifieringar
Hemsö har valt att arbeta med miljöcertifiering av fastigheter enligt sys-
temen Miljöbyggnad och EU Green Building. Eftersom innemiljö är viktigt 
för Hemsös hyresgäster och systemet Miljöbyggnad lägger stor vikt vid 
innemiljö genom krav på till exempel ventilation, ljudmiljö och dagsljus 
är detta ett naturligt val för Hemsö och ett sätt att integrera hållbarhet 
i projektutvecklingen. Genom systemet EU Green Building certifierar 
Hemsö fastigheter som genomgått omfattande energieffektiviserings
åtgärder. Certifieringen är ett kvitto på ett framgångsrikt arbete med att 
minska energianvändningen såväl som minska klimatpåverkan. Hemsö 
har dessutom förvärvat fastigheter som är certifierade enligt LEED Silver.

Energi och klimat
Hemsö arbetar kontinuerligt med att minska energianvändningen genom 
såväl driftsoptimering som investeringar i energieffektiv teknik. Under 
2015 har Hemsö certifierat 15 fastigheter och har därmed totalt 25 
fastigheter certifierade enligt EU Green Building. Under året har även 
en ny riktlinje för genomförande, uppföljning och analys av energiarbe-
tet antagits. Hemsö har också, för att förbättra analys och uppföljning, 
under 2015 påbörjat implementering av automatiserad mätvärdesimport 
för företrädesvis el och fjärrvärme.  

Hållbara materialval
Byggmaterial och produkter vid ny-, till- och ombyggnation är en viktig 
hållbarhetsaspekt för Hemsö. Utöver miljöpåverkan i form av resursför-
brukning av råvaror och energi påverkar produkterna miljö och hälsa 

S:t Larsparken i Lund som  
utbildningsmiljö
Forskning visar att naturen sänker stressnivåer och stimulerar inlär-
ningsförmågan. Naturrika platser, frisk luft, dagsljus och naturliga 
bullernivåer är exempel på sådant som ökar vårt välbefinnande och 
förbättrar förutsättningarna för inlärning. Hemsö har tagit hjälp 
av Erik Skärbäck, professor vid SLU i Alnarp, för att inventera S:t 
Larsparken. Syftet är att identifiera hur parken bör utvecklas för att 
utemiljön ska bidra till att de som studerar, arbetar och bor i an-
slutning till området ska uppleva parken som en attraktiv plats med 
möjligheter till både aktivitet och rekreation.

Hemsö arbetar med att utveckla parken och dess olika byggnader 
för att möta nuvarande och framtida behov och bidra till att skapa 
en pedagogisk och utvecklande miljö för ett stort antal förskolor 
och skolor som bedriver verksamhet i området. Över 2 000 barn 
från förskole- till gymnasieålder rör sig i och kring parken varje dag. 
Parken är således en utbildningsplats såväl som en arbetsplats för 
många människor. 

Under 2016 kommer S:t Larsparken lyftas fram som uteklassrum. 
Detta sker i samverkan mellan Hemsö och Naturskolan. Hemsö äger 
totalt 31 byggnader i området. 

Miljömässiga hållbarhetsmål
•	 Alla nyproducerade byggnader ska miljöcertifieras enligt 

Miljöbyggnad, som lägst nivå silver.
•  	Hemsö ska år 2020 ha en fastighetsportfölj för minst  

tio mdkr finansierad via Gröna obligationer.
•  	Hemsö ska år 2020 ha minst 100 fastigheter certifierade 

enligt EU Green Building.
•  	Energianvändningen ska från år 2012 minskas med  

30 procent till år 2020.
•  	Hemsös nyproduktioner ska ha minimal miljöpåverkan 

genom att minimera deponiavfall.

Sociala hållbarhetsmål
•  	Hemsö ska varje år ge minst tio personer som står långt 

från arbetsmarknaden värdefull arbetslivserfarenhet.
•  	Hemsö har nollvision av olycksfall relaterade till fastigheterna.
•  	Genomföra fler samhällsinsatser som ger synergi till Hemsö.
•  	Ligga i framkant inom hälsa och mångfald genom att arbeta 

proaktivt med arbetsmiljöfrågor och friskvård.

Hemsös ekonomiska hållbarhetsmål
•  	Att över en femårsperiod uppnå 15 procent avkastning på 

eget kapital.

genom sitt innehåll av kemikalier. En viktig del i Hemsös hållbarhets
arbete är därför att de material och produkter som används ska ha lång 
livslängd, vara lätta att återvinna och inte innehålla miljöfarliga ämnen. 
För att underlätta val av bra byggmaterial använder Hemsö databasen 
SundaHus Miljödata där alla produkter och material är bedömda 
utifrån hur de påverkar miljö och hälsa. 

Avfallshantering
De största avfallsmängderna uppstår vid byggnationer och genom 
hyresgästernas verksamheter. Hemsö har under en längre tid arbetat 
för att erbjuda hyresgäster system för sortering i olika fraktioner och 
kommer arbeta vidare för att minimera avfall vid nyproduktion. Hemsö 
arbetar för att i första hand minimera mängden avfall som uppkommer 
och i andra hand för att hantera avfall så resurseffektivt som möjligt. 
En optimerad avfallshantering ger miljövinster och sparar pengar inte 
minst genom lägre kostnader för hantering och hämtning.
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Attraktiv arbetsgivare
Under 2015 antogs ett hållbarhetsmål om att Hemsö ska ligga i framkant inom hälsa 
och mångfald genom att arbeta proaktivt med arbetsmiljöfrågor och friskvård. 

Engagerade medarbetare
Kompetenta medarbetare ställer krav på sin organisation och 
Hemsö genomför regelbundet en medarbetarundersökning med 
syfte att kartlägga förbättringsområden samt prioritera och driva 
arbetet framåt. Den senaste medarbetarundersökningen (2014) 
visar att Hemsös MMI (Motiverad Medarbetar Index) uppgick till 
94. Hemsös mål är att nå en nivå om minst 90. Nästa undersökning 
genomförs i början av 2016. Hemsös höga värden för arbetsklimat 
och engagemang hos medarbetarna har bidragit till arbetsplatsens 
höga helhetsbetyg. 

Kulturen på Hemsö präglas av eget ansvar, prestigelöshet och en 
passion för det värde Hemsös fastigheter tillför samhällsnyttan. 
Hemsö ser också att hållbarhet och hållbart företagande är en 
nyckelfaktor för att attrahera talanger då arbetsgivarens värde-
ringar och hållbarhetsarbete är en allt tyngre vägande faktor för 
dagens unga. Under året har Hemsö deltagit på arbetsmarknads-

dagar på KTH och Lunds universitet. Hemsö har erbjudit sommar-
jobb, praktik och examensarbete till flera unga studenter inom 
samhällsbyggnad och förvaltning. 

Ansvarstagande ledarskap
Hemsö har ett ledarutvecklingsprogram som syftar till att utveckla 
ledarskapet utifrån Hemsös ledarskapsprofil samt skapa förutsätt-
ningar för nätverkande och samarbete mellan olika avdelningar. 
Teman i utvecklingsprogrammet har varit ”strategi”, ”marknad” 
och ”att leda i förändring”. Ledare på Hemsö ska vara en förebild 
och agera enligt Hemsös värderingar. Ett ansvarstagande ledarskap 
och en utvecklad förmåga till samarbete skapar en effektiv organi-
sation som attraherar de bästa medarbetarna. 

Kompetensutveckling
Hemsö arbetar för att medarbetarna ska utvecklas och för att 
skapa en företagskultur baserad på värdeorden närvarande, 

Hemsö på KTH:s arbetsmarknadsdag i Stockholm.
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utvecklande och ansvarstagande. Under året har ett antal nya 
medarbetare deltagit i utvecklingsprogrammet Hemsöskolan som 
är en viktig del i detta arbete och något som alla medarbetare ge-
nomför under sin första tid på Hemsö. Hemsös etablering i Finland 
och Tyskland har möjligjort för ett antal medarbetare att prova på 
att arbeta i ett annat land under en längre period.

Hemsö arbetar kontinuerligt med kompetensutveckling bland 
annat genom utbildningar, seminarier och genom att låta medar-
betare successivt få utökade och mer avancerade arbetsuppgifter. 
Varje år genomförs medarbetarsamtal som fastställer individuella 
utvecklingsplaner för att säkerställa att företaget har rätt kompe-
tens på kort och lång sikt utifrån varje medarbetares kravprofil och 
företagets behov.

Arbetsmiljö är en högt prioriterad fråga och för att ytterligare höja 
kunskapsnivån i arbetsmiljörelaterade frågor har Hemsö under 
2015 genomfört en två dagars arbetsmiljöutbildning för samtliga 
medarbetare med personalansvar. Utbildningen gav en grundläg-
gande kunskap om arbetsmiljö, vilka regelverk som gäller, vilka krav 
som ställs på arbetsgivaren samt förutsättningar att arbeta proaktivt 
med arbetsmiljö genom exempelvis systematiskt arbetsmiljöarbete.

Årligen genomförs också Hemsödagen, en intern konferens för alla 
medarbetare med fokus på strategiskt viktiga frågor för verksam-
heten. 

Mångfald och jämställdhet
Hemsö utgår från en grundsyn om alla människors lika värde. Hemsö 
eftersträvar mångfald och att skapa arbetsvillkor där alla anställdas 
förmågor utvecklas och tas till vara. Alla medarbetare ska ges 
samma förutsättningar att utvecklas på bästa möjliga sätt. Under 
2015 har Hemsö genomfört en lönekartläggning för att identifiera 
eventuella strukturella löneskillnader mellan män och kvinnor 
inom bolaget. Resultatet visar att det inte finns några skillnader 
som kan härledas till kön. För personer med behov av anpassad 
arbetssituation har Hemsö möjliggjort Trygghetsanställning. 

Fokus på hälsa
Under 2015 antogs ett hållbarhetsmål om att Hemsö ska ligga i 
framkant inom hälsa och mångfald genom att arbeta proaktivt 
med arbetsmiljöfrågor och friskvård. Hemsö vill uppmuntra till 
balans mellan arbete och fritid, möjlighet till träning och ett lång-
siktigt fokus på hälsa. Alla medarbetare erbjuds friskvårdsbidrag 
och regelbundna hälsokontroller. Under 2015 uppgick Hemsös 
frisknärvaro till 97,5 (97,1).

Vilka styrkor ser du i Hemsö? 
Starkt företag i tillväxt med många kompe­
tenta och härliga medarbetare.

Vilka områden kommer du  
fokusera på?  
Att våra medarbetare utvecklas och trivs 
samt utveckla och stärka ledarskapet.

Varför valde du att arbeta på Hemsö?  
Det är en spännande bransch, Hemsö är 
ett litet stort företag, Jag får arbeta både 
operativt och strategiskt med HR-frågor 
tillsammans med min grupp.

Könsfördelning, totalt

Könsfördelning, ledning

Kvinnor �42 %

Kvinnor �33 %

Män �58 %

Män �67 %

Tre snabba 
frågor

 Ulrika Frisk, ny HR-chef
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Fakta om medarbetarna

Vid slutet av 2015 uppgick antalet medarbetare till 112 (93). Samtliga 
är anställda i det svenska moderbolaget med undantag för fem 
personer i de delägda Vitartes-bolgen och för tre (två) personer 
som är anställda i Tyskland respektive Finland. Av de anställda 
arbetar  
60 (62) inom förvaltarorganisationen. Andra arbetsområden är 
administration, ekonomi, finans, HR, IT, juridik, kommunikation, 
ledning, strategi och transaktion.

Vid årsskiftet var 42 procent (45) av de anställda kvinnor och  
58 procent (55) män. 19 procent (19) av de anställda var chefer 
och av dessa var fördelningen mellan kvinnor och män 35 procent 
(39) respektive 65 procent (61). Ledningen bestod av tolv personer 
varav 33 procent (67) var kvinnor.
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Fortsatt låga räntor
Räntemarknaden 2015 präglades av volatila men låga marknads-
räntor till följd av geopolitisk osäkerhet och låg inflation. Under 
våren sänkte Riksbanken för första gången reporäntan till under 
noll vilket innebar negativa korträntor i Sverige. 

Kreditmarknaden var under årets första månader mycket stark 
med sjunkande kreditmarginaler vilket tillsammans med låga 
marknadsräntor innebar mycket låga kapitalkostnader. Från maj 
präglades dock marknaden av osäkerhet och vi såg kreditmar
ginaler stiga under årets andra hälft.

Finansverksamheten
Ansvaret för Hemsös finansiella transaktioner och risker hanteras 
av bolagets finansavdelning. Avdelningen har till uppgift att förvalta 
befintlig skuld, ombesörja nyupplåning vid förvärv och investeringar, 
säkerställa en effektiv likviditetsförvaltning och begränsa de 
finansiella riskerna. Arbetet styrs av den finanspolicy som årligen 
fastställs av styrelsen. Finanspolicyn reglerar ansvarsfördelning 
och riskmandat samt fastslår principer för rapportering, uppfölj-
ning och kontroll. Finansfrågor av strategisk karaktär behandlas av 
Hemsös styrelse. Under 2015 har Hemsö anpassat Finanspolicyn 
där bland annat bolagets räntetäckningsgrad ska uppgå till minst 

2,0 gånger och lånen ska räntebindas med minst 60 procent. 
Hemsö har även valt att införa en likviditetskvot vilken ska uppgå 
till minst 110 procent. Kvoten mäts som bedömt rörelseresultat 
plus disponibel likviditet i förhållande till låneförfall och projekt-
investeringar kommande tolv månader samt bedömt finansnetto. 
Hemsös Finanspolicy i sammandrag finns på sid 35.

Under 2015 har Hemsö ökat andelen kapitalmarknadsfinansiering 
och därav minskat bolagets säkerställda finansiering. Hemsö emit-
terade under 2015 obligationer för totalt 5 450 mkr vilket innebär 
att utestående volym per 31 december 2015 uppgick till 8 330 mkr. 
Vidare har Hemsö ökat volymen utestående certifikat till 5 000 
mkr. För att minska bolagets refinansieringsrisker har Hemsö även 
ökat mängden kreditlöften vilka per årsskiftet uppgick till totalt  
10 000 mkr (exklusive byggnadskreditiv).

Kapitalstruktur
Hemsö finansierar sin verksamhet med eget kapital, räntebärande 
skulder samt övrigt kapital som är icke räntebärande. 

Hemsös balansomslutning uppgick till 27 102 mkr (24 984) varav  
6 764 mkr (2 682) utgjordes av eget kapital och 17 454 mkr (19 507) 
av räntebärande skulder. De räntebärande skulderna fördelade 
sig på säkerställda lån från kreditinstitut om 4 103 mkr (7 198), 
utestående icke säkerställda obligationslån om 8 330 mkr (5 449), 

Långsiktig finansiering
Hemsö äger, förvaltar och utvecklar samhällsfastigheter vilket kräver långfristig 
finansiering för att säkerställa en stabil kapitalstruktur. Hemsö strävar efter en 
diversifierad finansiering och en god likviditetsplanering vilket tryggar bolagets 
finansieringsbehov över tid.

Kapitalstruktur 2011–2015, mkr

0

5000

10000

15000

20000

25000

30000

20152014201320122011

Eget kapital 

Ägarlån

Uppskjuten skatteskuld

Ej räntebärande skulder  
(inkl derivat)

Räntebärande skulder



33

FINANSIERING

företagscertifikat om 5 000 mkr (3 860), ägarlån om 0 mkr (3 000) 
samt lån från minoritetsägare om 21 mkr (0). Återbetalningen av 
ägarlånen om 3 000 mkr finansierades genom nyemission om samma 
belopp. De icke räntebärande skulderna om totalt 2 884 mkr  
(2 795) bestod främst av uppskjutna skatteskulder, derivat samt 
upplupna kostnader och förutbetalda intäkter. 

Kreditbetyg från Standard & Poor’s
I mars 2015 erhöll Hemsö det långsiktiga kreditbetyget A- med 
stabila utsikter från kreditvärderingsinstitutet Standard & Poor’s. 
På den nordiska skalan innebär detta ett betyg motsvararande 
K-1 vilket är högsta möjliga betyg på den sexgradiga skalan för 
skuldförbindelser emitterade på den svenska penningmarknaden. 
I december bekräftades Hemsös långsiktiga rating A- med stabila 
utsikter.

Kreditfaciliteter och lån
Hemsö hade vid årsskiftet räntebärande skulder om 17 454 mkr  
(19 507) vilket motsvarade en belåningsgrad om 65,2 procent 
(66,5). Hemsös genomsnittliga ränta uppgick till 1,9 procent (2,3) 
och den genomsnittliga räntebindningstiden uppgick till 3,6 år (3,5). 
Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 2,8 år (3,0). 

Hemsös räntebärande skulder löper till övervägande del med rörlig 
ränta och STIBOR som bas för lån i kronor och EURIBOR för lån i 
euro vilket skapar flexibilitet att lösa lån utan andra kostnader än 
eventuell ränteskillnadsersättning. För att hantera ränterisken, 
i enlighet med fastlagd finanspolicy och räntesäkringsstrategi, 
använder sig Hemsö av derivat i form av ränteswappar där bolaget 
erhåller rörlig ränta och betalar fast ränta. Ränteswappar används 
för att anpassa räntebindningen till en önskad risknivå. Vid årsskiftet 
uppgick undervärdet av Hemsös totala derivatportfölj exklusive 
valutaswap till 679 mkr (826). Den nominella volymen av utestående 
derivat uppgick till 11 499 mkr (10 000).

Finansnetto
Finansnettot uppgick till -416 mkr (-690) under 2015. I finansnettot 
ingår räntor till ägarna om -53 mkr (-210). Minskningen beror på att 
ägarlånen återbetalades i sin helhet under första kvartalet. De ex-
terna räntekostnaderna uppgick till -323 mkr (-428). Minskningen 
beror på lägre kortränta och marginaler under 2015 jämfört med 
2014. Räntetäckningsgraden uppgick till 3,6 ggr (2,7) vid utgången 
av året.
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Ägarlån
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Värdeförändring finansiella  
instrument
Marknadsvärdet på Hemsös finansiella derivat påverkas av för-
ändringar i marknadsräntor samt derivatens återstående löptid. 
Under 2015 påverkade orealiserade värdeförändringar resultatet 
med 147 mkr (-760) och realiserade värdeförändringar med  
-7 mkr (0). Orealiserad värdeförändring är inte kassaflödespåver-
kande. Vid löptidens slut är värdet på räntederivaten alltid noll. 
Samtliga värdeförändringar avseende räntederivat har redovisats 
i resultaträkningen. Hemsös valutaderivat om 1 000 mkr har 
säkringsredovisats och värderas till nominellt anskaffningsvärde.

Den positiva värdeförändringen jämfört med föregående 
årsskifte beror främst på högre marknadsräntor vid utgången 
av 2015 jämfört med 2014. Den svenska tioåriga swapräntan var 
1,66 procent (1,27) vid årsskiftet. Det samlade undervärdet på de 
finansiella derivaten uppgick till 679 mkr (826).

Banklån
Hemsö hade den 31 december 2015 banklån uppgående till  
4 103 mkr (7 198) hos fem nordiska banker. Krediterna är villkorade 
av finansiella åtaganden. De finansiella åtagandena som har 
lämnats avser bland annat räntetäckningsgrad på koncernen om 
1,5 gånger och en belåningsgrad på fastighetsnivå i intervallet 
60-75 procent.

Obligationer
Hemsö har ett MTN-program med ett rambelopp uppgående  
till 12 000 mkr. Den 31 december 2015 hade Hemsö 8 330 mkr  
(5 449) i utestående obligationslån. Samtliga emitterade obli-
gationslån är upptagna till handel på den reglerade marknaden 
Nasdaq Stockholms företagsobligationslista.

Företagscertifikat
Hemsö har ett företagscertifikatprogram med ett rambelopp 
uppgående till 8 000 mkr. Den 31 december 2015 hade Hemsö 
utestående certifikat uppgående till 5 000 mkr (3 860).

Kreditlöften och likviditet
För att minska bolagets likviditets- och refinansieringsrisk nyttjar 
Hemsö kreditlöften. Kreditlöften används till att, vid behov, refi-
nansiera förfallande banklån, certifikat och obligationer men kan 
även vid behov användas till finansiering av verksamheten. Den 
31 december 2015 hade Hemsö totalt 11 150 mkr i kreditlöften 
varav 6 000 mkr i kreditlöften från banker, 1 150 mkr i byggnads-
kreditiv och 4 000 mkr via ett teckningsåtagande från Tredje 
AP-fonden. Vid utgången av året var 10 558 mkr av Hemsös totala 
kreditlöften outnyttjade. Vid årsskiftet uppgick likvida medel 
till 157 mkr och den totala disponibla likviditeten till 10 715 mkr. 
Hemsös likviditetskvot uppgick vid årsskiftet till 134 procent.

Outnyttjade kreditlöften, mkr

Extern upplåning, mkr

Kapital- och räntebindning

Kapitalbindning Räntebindning

Förfalloår
Kreditavtal, 

 mkr 
Utnyttjat,  

mkr
Andel, 

% mkr 
Andel, 

%

2016 2 900 2 372 19,1 5 744 32,9

2017 11 546 3 516 28,3 1 000 5,7

2018 4 611 2 611 21,0 1 057 6,1

2019 1 102 1 102 8,9 2 354 13,5

2020 1 100 1 100 8,8 1 100 6,3

2021 300 300 2,4 800 4,6

2022 900 900 7,2 1 557 8,9

2023 – – 0 1 500 8,6

2024 – – 0 1 500 8,6

>2024 532 532 4,3 821 4,8

Summa 22 991 12 433 100,0 17 433 100,0

Utestående certifikat 5 000

Summa 17 433

Säkerställda banklån   4103
Obligationer   8330
Företagscerti�kat   5000

10 558
mkr

Företagscertifikat
5 000 Obligationer 

8 330
17 433

mkr

Säkerställda banklån 
4 103

Checkkredit 
468

Revolverande krediter
5 500

Teckningsåtagande 
4 000

Byggnadskreditiv  
590
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Hemsös finanspolicy i sammandrag 

Finansieringsrisk Utfall per 31 dec 2015

Belåningsgrad Maximalt 70 % på lång sikt 65,2 %

Kapitalbindning Minst 2 år 2,8 år

Säkerställda lån Maximalt 20 % av fastighetsvärdet på lång sikt 15,4 %

Ränterisk

Räntetäckningsgrad Minst 2,0 ggr (rullande 12 månader) 3,6 ggr

Räntebindning 60 till 75 % av låneportföljen skall räntebindas mellan 1 till 10 år med god spridning avseende förfallen. 67,1 %

Likviditet

Likviditetskvot Minst 110 % 134 %

Motpartsrisk

Finansiella instrument Bank med minst A- (S&P) Uppfyllt

Valutarisk

Valutaexponering Maximalt motvärde i SEK om 20 % av koncernens riskbärande kapital utan valutasäkring. Uppfyllt

MTN-program

MTN Emissionsår Förfalloår
Aktuell skuld, 

mkr Ränta

101 2013 2018 800 3M*+1,25 %

102 2013 2018 200 3,50 %

104 2014 2017 800  3M*+0,85 %

105 2014 2017 200 3M*+0,85 %

106 2014 2017 200 2,54 %

107 2014 2016 180 3M*+0,40 %

108 2014 2016 500 3M*+0,45 %

109 2015 2016 500 3M*+0,35 %

110 2015 2016 750 3M*+0,40 %

111 2015 2020 800 3M*+0,54 %

112 2015 2020 300 1,00 %

113 2015 2018 350 3M*+0,32 %

114 2015 2019 510 3M*+0,90 %

115 2015 2019 240 1,16 %

116 2015 2017 600 3M*+0,60 %

117 2015 2022 200 2,15 %

118 2015 2018 300 3M*+0,65 %

119 2015 2021 300 3M*+1,15 %

120 2015 2018 600 3M*+0,70 %

Summa 8 330

Företagscertifikat

Låntagare	 Hemsö Fastighets AB
Rambelopp	 8 000 mkr
Löptid	 Minst en dag men kortare än ett år
Ledarbank	 Swedbank
Emissionsinstitut	 Danske Bank, Handelsbanken, Nordea,  
	 SEB och Swedbank

MTN-program 		

Låntagare 	 Hemsö Fastighets AB
Rambelopp	 12 000 mkr
Löptid	 Lägst ett år
Ledarbank	 SEB
Emissionsinstitut	 Danske Bank, Handelsbanken, Nordea,  
	 SEB och Swedbank

* STIBOR
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VERKSAMHETSRISKER

Fastighetsvärderingar
Hemsö redovisar fastigheterna till verkligt värde, vilket likställs med fastig-
heternas marknadsvärde. Värdet påverkas av ett antal faktorer, dels fastig-
hetsspecifika såsom vakansgrad, hyresnivå, drift- och underhållskostnader, 
och dels av makroekonomiska faktorer såsom konjunkturutveckling, ränte
nivåer och inflationstakt. Dessa faktorer påverkar i sin tur fastigheternas 
driftnetto och direktavkastningskrav i marknaden. Förändringar i förväntat 
driftnetto eller i marknadens avkastningskrav kan leda till värdeförändringar 
som kan ha en stor påverkan på Hemsös finansiella ställning och resultat.

Hemsös fastigheter ska över tiden ha förutsättningar 
för hög avkastning med begränsat risktagande. Den 
valda portföljallokeringen utvärderas kontinuerligt i 
förhållande till marknadsutvecklingen. Hemsös bestånd 
av samhällsfastigheter med stabila avkastningskrav är 
främst koncentrerat till geografiska marknader med 
ekonomisk tillväxt och hög likviditet i transaktionsmark-
naden. Långa hyreskontrakt och stabila hyresgäster är 
andra parametrar som begränsar risktagandet.

Fastighetsvärderingar 
Värderingen av fastighetsinnehavet grundar sig på ett antal externa faktorer 
samt antaganden. I värderingsprocessen finns det en risk att Hemsö gör 
felaktiga antaganden vilket resulterar i en felaktig värdering. 

Värdering av fastigheterna i Sverige görs internt fyra 
gånger per år. Den interna värderingen kvalitetssäkras 
varje år av extern oberoende part. Fastigheterna i 
Tyskland och Finland värderas externt minst en gång 
per år. Hemsös bestånd vid ingången av respektive år 
externvärderas i slutet av varje år. Förvärv värderas 
externt först efterföljande år om inte särskild anledning 
finns. Under 2015 externvärderades 99 procent av 
Hemsös portfölj.

Förvärv 
Hemsö arbetar kontinuerligt med fastighetsförvärv för att generera tillväxt 
i portföljen. Risker i samband med förvärv utgörs främst av förändring av 
marknadens avkastningskrav, oväntade vakanser, hyresgästernas betalnings-
förmåga, negativa miljöförhållanden och tekniska brister. 

Riskerna vid förvärv reduceras genom kvalitetssäkrade 
interna processer. Det görs alltid en grundläggande due 
diligence och analys av fastigheten av både interna och 
externa specialister. 

Projektutveckling 
Hemsös tillväxt sker även genom att uppföra nya och utveckla befintliga 
fastigheter i portföljen. Vid ny-, till- och ombyggnationer finns en risk att 
kundernas behov och förväntningar inte uppfylls eller att projekten blir 
dyrare på grund av förseningar eller brister i projektgenomförandet.

Riskerna i projektutvecklingsarbetet reduceras genom 
kvalitetssäkrade interna processer. Risken minimeras 
även i förhållande till hyresgäster och entreprenörer då 
projektstart inte sker förrän hyresavtalen till största delen 
är säkrade. Beslut om investeringar fattas endast om en 
rimlig avkastning kan tryggas. Alla investeringsbeslut 
som överstiger 20 mkr fattas av styrelsen. Investeringsbe-
slut under 20 mkr beslutas enligt gällande attestordning.

RISKER OCH RISKHANTERING

Riskhantering
Samhällsfastigheter kännetecknas av långsiktighet och stabilitet vilket gynnar Hemsö. Det 
operativa arbetet med att identifiera och hantera risker sker i den dagliga verksamheten. 
Styrelsen är ytterst ansvarig för bolagets riskhantering.
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Hyresintäkter
Vid förfall av hyreskontrakt föreligger risk att hyresgäster inte förnyar eller 
förlänger sina hyresavtal och att det inte går att finna nya hyresgäster, eller 
att hyresgäster inte kommer att betala motsvarande hyra. Andra typer av 
intäktsrisker är att hyresgäster saknar förmåga att infria sina åtaganden 
enligt hyresavtalen.

Huvuddelen av Hemsös hyresvärde härrör från hyres-
gäster inom stat, landsting och kommun. Merparten av 
övriga hyresintäkter kommer från privata hyresgäster 
som bedriver skattefinansierad verksamhet på uppdrag 
av stat, landsting eller kommun. Hemsös fastigheter 
är till stor del belägna på orter med långsiktigt god 
efterfrågan. Större hyresgästers betalningsförmåga 
bevakas löpande och vid försenade betalningar initierar 
Hemsö kravåtgärder eller andra förebyggande åtgärder 
för att begränsa kreditförlust eller vakans. Hemsö har 
en relativt jämn förfallostruktur över tiden och en god 
framförhållning för kommande kontraktsförfall. Hemsö 
kan därför anpassa lokalerna till annan verksamhet om 
efterfrågan skulle förändras varför risken för vakanser 
är begränsad.

Uthyrningsgrad
En förändring i uthyrningsgrad påverkar Hemsös hyresintäkter. Uthyr-
ningsgraden påverkas främst av den långsiktiga efterfrågan på lokaler för 
samhällsservice som i sin tur påverkas av demografisk utveckling, politiska 
beslut och ekonomisk tillväxt.

Hemsös fastigheter har en god geografisk spridning och 
ligger i tillväxtregioner. Hyresmarknaden för samhälls-
fastigheter karaktäriseras av långa hyresavtal, stabila 
hyresgäster, låg volatilitet på hyresnivåer och begränsad 
omflyttning. Hemsö följer aktivt den demografiska 
utvecklingen, politiska beslut och förändringar i den 
ekonomiska tillväxten. Hemsö har ett stort antal hyres
kontrakt och hyresavtalen har en genomsnittligt lång 
kontraktstid. Det innebär att Hemsös exponering mot 
avflyttningar är begränsad.

Fastighetskostnader
Hemsös driftkostnader utgörs främst av kostnader för värme, el och fastig-
hetsskötsel, där kostnaden för värme och el har enskilt störst påverkan på 
driftnettot. Ökade eller oförutsedda kostnader, om dessa inte kan kom-
penseras genom ökade hyresintäkter, kan ha en negativ effekt på Hemsös 
resultat.

Hemsö prissäkrar huvuddelen av den el som förbrukas. 
Kostnader för el och uppvärmning debiteras i vissa fall 
även hyresgästerna. Hemsö arbetar med att minska 
energianvändningen löpande och genomför upp-
handlingar i syfte att begränsa kostnadsökningar och 
miljöpåverkan. Oförutsedda skador och reparationer 
kan påverka resultatet negativt och förebyggs genom 
ett proaktivt och strukturerat underhållsarbete. 

Politik och myndighetsbeslut
Huvuddelen av Hemsös hyresgäster bedriver skattefinansierad verksamhet 
på uppdrag av stat, kommun eller landsting och verksamheten är i hög 
utsträckning beroende av beslut och krav från myndigheter vad avser bland 
annat fastighetsägande, uthyrning, hyressättning, underhåll och drift. Nya 
eller ändrade lagar och regler eller en förändrad tillämpning av befintliga 
lagar och regler skulle kunna ha en väsentlig negativ effekt på Hemsös verk-
samhet, finansiella ställning och resultat. Förändringar i bolags-, mervärdes- 
och fastighetsskatt kan komma att påverka Hemsös resultat såväl positivt 
som negativt. En förändrad skattelagstiftning eller praxis som exempelvis 
skulle innebära begränsningar i avdragsrätten för räntekostnader och andra 
finansieringskostnader, minska möjligheterna till skattemässiga avskrivningar 
eller att utnyttja underskottsavdrag skulle kunna påverka Hemsös skatte
situation negativt.

Hemsö följer noga den politiska utvecklingen och studerar 
förslag till förändringar i lagar och regelverk för att i god 
tid kunna vidta åtgärder och anpassa verksamheten.

RISKER OCH RISKHANTERING
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Miljö
Fastigheter påverkar miljön bland annat då de byggs, vid löpande skötsel 
samt genom den verksamhet som bedrivs i dem. Primärt är det verksam-
hetsutövaren som har ansvar för eventuell miljöpåverkan. Om inte verksam-
hetsutövaren kan utföra eller bekosta sanering av en förorenad fastighet 
kan fastighetsägaren vara ansvarig för marksanering eller efterbehandling 
avseende förekomst eller misstanke om förorening.

Hemsö arbetar med miljöanpassade materialval och en 
säker kemikalie- och avfallshantering i våra fastigheter.
Förvärv av nya fastigheter föregås alltid av miljöutred-
ningar för att klargöra fastigheternas miljöstatus. På så 
sätt minimerar Hemsö risken att förvärva fastigheter 
med någon form av okänd miljöskuld.

RISKER OCH RISKHANTERING

Känslighetsanalys

Förändring Resultateffekt, mkr

Hyresintäkter  +/- 1 procent  +/- 20

Ekonomisk uthyrningsgrad  +/- 1 procentenhet  +/- 21

Fastighetskostnader  +/- 1 procent  +/- 5

Räntenivå, marknadsränta  +/- 1 procentenhet  +/- 43

Direktavkastningskrav, värdeförändring fastigheter  +/- 0,1 procentenhet  -460/+475 

EUR/SEK (effekt på förvaltningsresultat)  +/- 10 procent  +/- 24

FINANSIELLA RISKER

Finansiering
Finansieringsrisk är risken att inte ha tillgång till det kapital som Hemsös 
verksamhet kräver eller att finansiering endast kan erhållas till kraftigt ökade 
kostnader. En stor del av Hemsös kapitalförsörjning sker genom extern 
upplåning. I takt med att dessa lån förfaller måste de återbetalas eller 
refinansieras. Förutsättningarna för Hemsö att refinansiera lånefaciliteterna 
till acceptabla villkor i takt med att de löper ut beror på marknadens utbud 
av krediter, Hemsös finansiella ställning och marknadens kreditriskmarginal 
vid dessa tidpunkter

Hemsö har en diversifierad finansiering med en god 
spridning av låneförfall och kreditavtal med flera 
banker. Vidare verkar Hemsö på både bank- och kapi-
talmarknaden för att uppnå en bred kapitalförsörjning 
över tid.

Ränta
Ränterisk är risken för att förändringar i marknadsräntan och kreditmar-
ginaler negativt påverkar Hemsös kassaflöde eller det verkliga värdet på 
finansiella tillgångar och skulder. Räntekostnader är Hemsös enskilt största 
kostnadspost. Räntekostnader påverkas främst av nivån på aktuella mark-
nadsräntor, kreditgivarnas marginaler och vilken strategi Hemsö väljer för 
räntebindning.

Som en del i hanteringen av ränterisken använder 
Hemsö derivat med olika löptider i syfte att förlänga 
låneportföljens räntebindningstid och därmed åstad-
komma ett stabilt och mer förutsägbart finansnetto.

Motpart
Vid derivat, lång- och kortfristiga kreditavtal samt vid placering av tillfälliga 
likviditetsöverskott finns risken för att en finansiell motpart inte fullgör hela 
eller delar av sitt åtagande.

Hemsö ingår endast finansiella transaktioner med mot-
parter med hög kreditrating.

Valuta
Utöver Hemsös fastighetsbestånd i Sverige äger Hemsö fastigheter i 
Tyskland samt Finland och har därmed intäkter, kostnader, tillgångar och 
skulder i euro. Hemsö utsätts därmed för risk att förändringar i valutakurser 
påverkar Hemsös resultat och balansräkning

Hemsös valutarisk begränsar sig till euro. De utländska 
fastigheterna finansieras med extern upplåning i euro 
vilket minskar risken. Valutaexponeringar får ej över
stiga 20 procent av koncernens riskbärande kapital utan 
valutasäkring.

Likviditet
Likviditetsrisk är risken att inte ha tillgång till likvida medel eller kreditut-
rymme för täckande av betalningsåtaganden. Hemsös betalningsåtaganden 
består huvudsakligen av löpande drift- och underhållsutgifter, investeringar 
samt ränteutgifter och amortering av skulder. Större betalningsåtaganden 
kan uppkomma vid refinansieringar av lån om långivaren kräver en lägre 
belåningsgrad eller om den relevanta fastighetens värde har minskat sedan 
det ursprungliga lånet togs. 

Hemsö har en likviditetsbuffert och gör löpande 
likviditetsprognoser för att öka förutsägbarheten och 
säkerställa god framförhållning vid låneförfall och andra 
större betalningsåtaganden. Hemsö ska ha disponibel 
likviditet för att möta all kort upplåning.
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BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrning avser det regelverk och den struktur som etablerats för att effektivt och kontrollerat 
styra och leda verksamheten i ett aktiebolag. Bolagsstyrningen i Hemsö baseras bland annat på 
aktiebolagslagen, bolagsordningen, Nasdaq Stockholms Regelverk för emittenter (räntebärande 
instrument) samt interna regler och riktlinjer. 

Bolagsstyrning

Svensk kod för bolagsstyrning (”Koden”) ska tillämpas av samtliga 
bolag vars aktier eller depåbevis är upptagna till handel på en 
reglerad marknad. Hemsö har obligationer noterade på Nasdaq 
Stockholm och är därmed inte skyldigt att tillämpa Koden. Hemsö 
har dock valt att på frivillig grund tillämpa Kodens regler.

Hemsö har under året efterlevt tillämpliga börsregler och inga 
överträdelser har rapporterats.

Aktier och ägande
Aktiekapitalet i Hemsö uppgick vid årets slut till 1 000 010 kr, 
fördelat på totalt 100 001 000 aktier. Bolagets aktier ger rätt till en 
röst per aktie och medför motsvarande rätt till andel av bolagets 
tillgångar samt utdelning. Bolagstämman beslutar om utdelning. 

Hemsös ägare är Tredje AP-fonden (70 procent av aktiekapitalet 
och rösterna) samt Hemsö Intressenter AB (30 procent av aktie
kapitalet och rösterna). Hemsö Intressenter AB ägs till lika delar  
av Tredje AP-fonden och AB Sagax.

Bolagsstämma
Bolagsstämman är bolagets högsta beslutsfattande organ. Samtliga 
aktieägare som är registrerade i aktieboken per avstämningsdagen 
och som anmält deltagande i tid har rätt att delta vid stämman. 
Beslut vid bolagsstämman fattas normalt med enkel majoritet. 
Vissa beslut, till exempel ändring av bolagsordningen, kräver enligt 
aktiebolagslagen kvalificerad majoritet. 

Årsstämma ska hållas inom sex månader efter räkenskapsårets 
utgång. Vid årsstämman prövas frågor avseende bland annat utdel-
ning, fastställande av resultat- och balansräkning, ansvarsfrihet för 
styrelseledamöterna och VD, val av styrelseledamöter, styrelseord-
förande och revisorer samt arvode till styrelse och revisorer. 

Bolagsordningen innehåller inga begränsningar i fråga om hur 
många röster varje aktieägare kan avge vid bolagsstämma. 

Årsstämman 2015
Årsstämman 2015 hölls den 23 april 2015 i Stockholm. Samtliga 
aktier var representerade. Räkenskaperna för 2014 fastställdes 
och styrelseledamöterna och VD beviljades ansvarsfrihet. Beslut 
fattades också om val av styrelseledamöter, styrelseordförande 

och revisorer samt arvode till styrelse- och utskottsledamöter och 
revisorer. Mot bakgrund av att valberedningen inrättades i novem-
ber 2015, lämnade valberedningen inga förslag inför årsstämman 
2015, vilket är en avvikelse från Koden. Istället lades förslag inför 
stämman fram av huvudägaren. Med hänsyn till den begränsade 
ägarkretsen publiceras varken kallelse till bolagsstämma eller 
protokoll från bolagsstämma på bolagets webbplats.

Bolagsstämman har inte lämnat något bemyndigande till styrelsen 
att ge ut nya aktier eller förvärva egna aktier.

Extra bolagsstämmor
Tre extra bolagsstämmor har hållits 2015, den 30 mars, 13 november 
respektive 17 november. På stämman den 30 mars beslutades det 
om en nyemission. Den 13 november beslutades om instruktion för 
tillsättande av valberedning, principer för ersättning till ledande be-
fattningshavare samt en aktiesplit. På stämman den 17 november 
fattades beslut om att anta en ny bolagsordning.

Valberedning
Bolag som följer Koden ska ha en valberedning. Hemsös valbered-
ning ska lämna förslag till stämmoordförande, styrelse, styrelseord-
förande, revisor, styrelsearvode med uppdelning mellan ordföranden 
och övriga ledamöter, ersättning för utskottsarbete, arvode till 
bolagets revisor samt, i den mån så anses erforderligt, förslag till 
ändringar i valberedningens instruktion.

Aktieägare

Bolagsstämma

    Styrelse 

  VD och koncernledning

Ersättningsutskott

Interna styrsystem
och internkontroll

Revisionsutskott

Revisorer
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Vid extra bolagsstämma den 13 november 2015 beslutades att 
valberedningen inför kommande årsstämmor ska utgöras av 
representanter för de tre röstmässigt största aktieägarna samt 
styrelsens ordförande. Valberedningen ska inför årsstämman 2016 
bestå av representanter för de tre största aktieägarna per den 31 
december 2015. För det fall den röstmässigt tredje största aktie-
ägaren inte önskar delta i valberedningens arbete ska valbered-
ningen bestå av representanter för de två största aktieägarna samt 
styrelsens ordförande.

Valberedningen inför årsstämman 2016 består av Pär Nuder  
(styrelsens ordförande), Peter Lindqvist, (Tredje AP-fonden), och 
Peter Larsen (Hemsö Intressenter AB).

Styrelsen
Enligt bolagsordningen ska Hemsös styrelse bestå av lägst tre och 
högst åtta ledamöter valda av årsstämman för en mandatperiod 
som sträcker sig fram till slutet av nästa årsstämma. Vid årsstäm-
man 2015 valdes sex ordinarie styrelseledamöter. Ingen represen-
tant för koncernledningen ingår i styrelsen och inga arbetstagar
representanter eller suppleanter har utsetts till styrelsen. 

Styrelsens uppgifter innefattar bland annat att fastställa bolagets 
övergripande mål och strategier, affärsplan och budget, avge 
delårsrapporter, bokslut samt anta policyer. Styrelsen ska också 
följa den ekonomiska utvecklingen, säkerställa kvaliteten i den 
finansiella rapporteringen och internkontrollen samt utvärdera 
bolagets verksamhet baserat på de fastställda målen och policyer 
som antagits av styrelsen. Slutligen fattar styrelsen även beslut om 
större investeringar samt organisations- och verksamhetsföränd-
ringar i bolaget. 

Styrelsens arbete regleras av bland annat aktiebolagslagen, 
bolagsordningen, Koden och styrelsens arbetsordning. Styrelsens 
övergripande ansvar kan inte delegeras men styrelsen kan utse 
utskott med uppgift att bereda och utvärdera frågor inför beslut i 
styrelsen. 

Styrelsen fastställer årligen en arbetsordning för styrelsearbetet 
som ska tillse att bolagets operativa arbete och bolagets ekono-
miska förhållande kontrolleras på ett betryggande sätt. Styrelsens 
arbetsordning och instruktioner om arbetsfördelningen mellan 
styrelse och VD uppdateras och fastställs minst en gång per år.

Styrelsens arbete 
Styrelsens arbete följer i huvudsak en årlig cykel med ordinarie 
möten vid bestämda tidpunkter, anpassade till att styrelsen bland 
annat ska fastställa den finansiella rapporteringen.

Vid de ordinarie mötena lämnar VD även allmän information om 
verksamheten, exempelvis kring viktiga händelser i verksamheten, 
uppföljning av affärsplanen, koncernens ekonomiska och finan-
siella ställning, större pågående projekt och transaktioner samt 
koncernens finansiering. Vanligtvis rapporterar också respektive 
ordförande i utskotten om utskottens arbete. Utöver ordinarie 
styrelsemöten hålls möten vid behov, till exempel när ett affärsbe-
slut kräver styrelsens godkännande. Under 2015 har åtta ordinarie 
styrelsemöten, inklusive konstituerande styrelsemöte, och 16 extra 
styrelsemöten genomförts. 

Styrelsens ordförande
Styrelsens ordförande ska i nära samarbete med VD följa bolagets 
resultat och fungera som ordförande på styrelsemöten. Ordföran-
den ansvarar för att övriga ledamöter får tillräcklig information för 
att utföra sitt arbete på ett effektivt sätt. Ordföranden ansvarar 
även för utvärdering av både styrelsens och VDs arbete.

Styrelsens utvärdering
Styrelsens, liksom VDs, arbete utvärderas årligen i en systematisk 
och strukturerad process. Detta genomförs med hjälp av extern 
konsult och redovisas till styrelsen.

Utskott
Styrelsen har inom sig upprättat två beredande utskott, ersätt-
ningsutskottet och revisionsutskottet. Utskotten har ingen själv-
ständig beslutanderätt.

Revisionsutskott 
Revisionsutskottet har som uppgift att för styrelsens räkning lö-
pande följa och utvärdera revisorernas arbete. Revisionsutskottet 
ska även bereda frågor avseende revisorsval och arvode, bolagets 
redovisning och interna kontroll, riskhantering, extern revision och 
finansiell information. 

Januari 

Februari

Mars

April

Maj

JuniJuli

Augusti

September 

Oktober

November

December

– Bokslutskommuniké
– Årsredovisning
– Förslag till utdelning
– Förberedelser inför årsstämman
– Styrdokument

– Kvartalsrapport första kvartalet
– Konstituerande styrelsemöte
– Styrelsens och utskottens arbets-
 ordningar, VD-instruktion, policys
– Ledamöter till revisions- respektive  
 ersättningsutskott

– Marknad- och omvärldsdiskussion

– Kvartalsrapport 
andra kvartalet

– Strategidiskussion

– Kvartalsrapport tredje kvartalet
– Organisationsdiskussion

– Budget och affärsplan
– Utvärderingar av bland annat internkontroll,  
 styrelsens arbete, VD och koncernledning

Styrelsens 
arbete
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Revisionsutskottet har under året haft sex möten varav fyra ordinarie. 
I utskottet ingår David Mindus (utskottets ordförande), Bengt Hell-
ström, Johan Thorell och Eva Eriksson (från och med oktober 2015).

Ersättningsutskott 
Ersättningsutskottets huvudsakliga uppgifter är att bereda styrel-
sens beslut i frågor om ersättningsprinciper, ersättningar och andra 
anställningsvillkor för VD och ledande befattningshavare, succes-
sionsplanering eller ersättarplanering, följa och utvärdera pågående 
och under året avslutade program för rörliga ersättningar samt 
följa och utvärdera tillämpningen av riktlinjer för ersättningar till 
ledande befattningshavare samt gällande ersättningsstrukturer och 
ersättningsnivåer i bolaget. Ersättningsutskottet har under året haft  
två möten. I utskottet ingår Pär Nuder (utskottets ordförande),  
Eva Eriksson och Kerstin Hessius. 

Intern kontroll och uttalande 
angående internrevision
Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen för den interna 
kontrollen. Syftet med den interna kontrollen är att uppnå en ända-
målsenlig och effektiv verksamhet, säkerställa tillförlitlig finansiell 
rapportering och information om verksamheten samt efterlevnad 
av tillämpliga lagar, regler, policyer och riktlinjer. Hemsös organi-
sation består totalt av 112 medarbetare i tre länder. All personal 
är anställd i moderbolaget med undantag för fem personer i 
de delägda Vitartes-bolagen, två anställda i Tyskland samt en i 
Finland. All fastighetsverksamhet bedrivs de sex segmenten Öst, 
Väst, Nord och Syd i Sverige samt Tyskland och Finland och genom 
de fastighetsägande dotterbolagen, medan finansverksamheten 
bedrivs i moderbolaget. Detta medför att ekonomifunktionen utgör 
controllerfunktion gentemot förvaltningen i både Sverige, Finland 
och Tyskland samt gentemot finansavdelningen. CFO och ekono-
michefen rapporterar även utan övrig lednings närvaro direkt till 
revisionsutskottet avseende iakttagelser och åtgärder avseende 
regelefterlevnad. Styrelsen har mot bakgrund av detta bedömt att 
det inte föreligger något behov av att införa en särskild gransk-
ningsfunktion (internrevision).

Kontrollmiljö
Styrelsen har tillsatt ett revisionsutskott som bland annat bereder 
frågor rörande intern kontroll av den finansiella rapporteringen.  
Den interna kontrollen bygger på dokumenterade policyer, 
riktlinjer, processbeskrivningar, ansvarsfördelningar och arbetsför-
delningar såsom styrelsens arbetsordning, instruktion för VD med 
tillhörande delegationsordning och attestinstruktion, finanspolicy 
och instruktion för ekonomisk rapportering. Efterlevnaden av 
dessa följs upp och utvärderas kontinuerligt. Risker för fel i den 
finansiella rapporteringen identifieras, analyseras och elimineras 
på en kontinuerlig basis genom nya eller ändrade riktlinjer för den 
interna kontrollen.

Riskbedömning
Riskbedömning och riskhantering finns inbyggd i bolagets pro-
cesser. Olika metoder används för att värdera risker samt för att 
säkerställa att de relevanta risker som Hemsö är utsatt för hanteras 
i enlighet med fastställda policyer och riktlinjer. 

Kontrollaktiviteter
Styrelsen följer upp och utvärderar att den interna kontrollen 
avseende den finansiella rapporteringen fungerar dels genom en 
instruktion för VD, dels genom att behandla rapporter, rekommen-
dationer och förslag till beslut och åtgärder från revisionsutskottet. 
Revisionsutskottet erhåller regelbundet statusrapporter över kon-
cernens interna kontroll avseende den finansiella rapporteringen, 
bereder delårsrapporter, värderings- och redovisningsfrågor, risker 
i den finansiella rapporteringen samt redovisningsprinciper inför 
styrelsemöten.

Information och kommunikation
Hemsös informationspolicy anger ramverket för hur kommunika-
tionsverksamheten ska bedrivas i Hemsö samt den övergripande 
ansvarsfördelningen gällande bolagets interna och externa infor-
mation. Informationspolicyn är utformad så att den ska följa svensk 
lagstiftning och Nasdaq Stockholms regelverk för emittenter.

Styrelsens oberoende	

Närvaro ordinarie möten

Namn Invald år
Oberoende av 

bolaget
Oberoende av  

större aktieägare
Styrelse

Revisions- 
utskott

Ersättnings- 
utskott

Pär Nuder 2013 Ja Nej 8/8 – 2/2

Johan Thorell 2013 Ja Ja 8/8 4/4 –

Eva Eriksson 2013 Ja Ja 8/8 – 2/2

David Mindus 2009 Ja Nej 8/8 4/4 –

Bengt Hellström 2009 Ja Nej 8/8 4/4 –

Kerstin Hessius 2009 Ja Nej 7/8 – 2/2

BOLAGSSTYRNING
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Styrning och uppföljning
Löpande uppföljning av verksamhet och resultat sker på flera nivåer 
i bolaget, såväl på fastighetsnivå som på koncernnivå. Resultatet 
analyseras av ansvariga inom förvaltningen och stabsfunktionerna. 
Avrapportering sker till VD, ledning och styrelse.

Styrelsen följer i anslutning till delårsrapporter upp den ekonomiska 
utvecklingen i förhållande till affärsplan, budget och prognos samt 
att beslutade investeringar följer plan.

VD och koncernledning
VD ansvarar för bolagets löpande förvaltning och den dagliga 
driften. Arbetsfördelningen mellan styrelsen och VD anges i arbets-
ordningen för styrelsen och i VD-instruktionen. VD ansvar också 
för att upprätta rapporter och sammanställa information från 
ledningen inför styrelsemöten och är föredragande av materialet 
på styrelsemötena.

Enligt instruktionerna avseende ekonomisk rapportering är VD 
ansvarig för finansiell rapportering i Hemsö och ska följaktligen 
säkerställa att styrelsen fortlöpande erhåller tillräckligt med infor-
mation för att styrelsen ska kunna bedöma koncernens ekonomiska 
situation.

Vidare ska VD hålla styrelsen kontinuerligt informerad om utveck-
lingen av Hemsös verksamhet, omsättningens utveckling, Hemsös 
resultat och ekonomiska ställning. VD ska även tillse att styrelsen 
erhåller information om viktigare händelser i verksamheten såsom 
förvärv och avyttringar, beslutade investeringar, marknadsaktivi
teter samt andra strategiska initiativ. 

VD och övriga ledande befattningshavare presenteras på sid 45-47. 

Revisorer
Revisorns uppgift är att granska bolagets årsredovisning och 
bokföring samt styrelsens och VD:s förvaltning. Revisorn deltar 
på de styrelsemöten då bokslutskommuniké, årsredovisning och 
intern kontroll ska behandlas. Vid styrelsemötet går revisorn bland 
annat igenom den finansiella informationen och diskuterar revi-
sionen med styrelseledamöterna utan att VD och andra ledande 
befattningshavare är närvarande. Bolagets revisor gör årligen 
en övergripande genomgång av den interna kontrollen som är 
relevant för hur bolaget upprättar finansiella rapporter. Därutöver 
sker fördjupande granskningsinsatser inom väsentliga områden. 
Till revisorer har utsetts Ernst & Young AB med Mikael Ikonen som 
ansvarig auktoriserad revisor. 

Ersättning till styrelsen
Årsstämman 2015 beslutade att arvode ska utgå med 375 000 kronor 
till styrelsens ordförande samt 160 000 kronor till envar av övriga 
styrelseledamöter som inte är anställda i bolaget eller dess ägare. 
Därutöver beslutade stämman att ersättning för utskottsarbete ska 
utgå med 35 000 kronor till ordföranden för ersättningsutskottet 
och 22 500 kronor till envar av övriga ledamöter i utskottet samt 

med 60 000 kronor till ordföranden för revisionsutskottet och  
35 000 kronor till envar av övriga ledamöter i utskottet.

Riktlinjer för ersättning till ledande 
befattningshavare
Enligt aktiebolagslagen ska styrelsen lägga fram förslag till rikt-
linjer för ersättning till ledande befattningshavare för beslut på 
årsstämman. Sådana av bolagsstämman beslutade riktlinjer är 
endast tillämpliga på nya anställningsavtal ingångna mellan Hemsö 
och respektive ledande befattningshavare, varför det kan finnas 
anställningsavtal som inte fullt ut följer de nu gällande riktlinjerna. 
Enligt beslut fattat på bolagsstämma den 13 november 2015 gäller 
följande riktlinjer för ersättning till koncernledningen. Riktlinjerna 
överensstämmer med förslaget till riktlinjer för 2016 som beslutas 
på årsstämman.

Kretsen av befattningshavare som omfattas av riktlinjerna är 
VD och övriga ledande befattningshavare (både inom och utom 
Sverige).

Ersättningsnivån skall vara rimlig och väl avvägd, den ska vara 
marknadsmässig och konkurrenskraftig på den arbetsmarknad 
befattningshavaren verkar utan att för den skull vara löneledande. 
Vidare ska ersättningsnivån vara ändamålsenlig och bidra till god 
etik och företagskultur. Den totala ersättningen skall utgöras av fast 
lön, övriga förmåner och pension. Rörlig lön utgår inte till VD eller 
övriga ledande befattningshavare inom Hemsö. Ledningens presta-
tion utvärderas regelbundet och resultatet används som utgångs-
punkt vid den årliga lönerevisionen. Det samlade värdet av övriga 
förmåner skall i förhållande till den totala ersättningen utgöra ett 
begränsat värde. Pensionsförmånerna skall vara avgiftsbestämda, 
såvida de inte följer tillämplig förmånsbestämd kollektiv pensions-
plan. Hemsös åtagande begränsas i detta fall till att betala avtalad 
premie till försäkringsbolag som tillhandahåller en pensionsförsäk-
ring. Avgifter inbetalas endast så länge den anställde är anställd 
av Hemsö. VD har en särskild premiebaserad pensionsavsättning 
motsvarande 30 procent av pensionsmedförande lön. I denna 
premie ska även sjukförsäkring inkluderas. För övriga ledande 
befattningshavare gäller Alecta. 

För samtliga ledande befattningshavare exklusive VD ska kollektiv-
avtalets regler avseende uppsägning gälla dock med en ömsesidig 
uppsägningstid om sex månader. Villkor för uppsägning för VD 
regleras i anställningsavtalet och är sex månaders ömsesidig upp-
sägningstid. Dessutom finns ett tolv månaders avgångsvederlag för 
VD vilket är avräkningsbart. Styrelsen ska ha rätt att frångå de av 
bolagsstämman beslutade riktlinjerna, om det i ett enskilt fall finns 
särskilda skäl för det. Ytterligare information avseende ersättning 
till styrelsen, VD och övriga ledande befattningshavare. 

BOLAGSSTYRNING
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ORDFÖRANDE HAR ORDET

Vi har under det gångna året – på nytt – kunnat konstatera att 
fler och fler aktörer investerar i samhällsfastigheter. Denna trend 
sammanhänger med den allmänna ekonomiska utvecklingen.

De unikt låga räntorna har under lång tid inneburit en kraftfull 
stimulans till hela fastighetssektorn. Nya aktörer har klivit ut 
på marknaden. Kortsiktigt har vi kunnat se många vinnare, men 
samtidigt har priserna drivits upp. Avgörande för framgång i långa 
loppet blir de fastighetsbolag som förmår att se vad som väntar 
runt hörnet. 

Hemsö är väl positionerat i dagens lågräntemiljö, men också inför 
ett omslag eller en sättning i marknaden. Den samlade fastighets-
portföljen är mer robust idag än för ett år sedan. Bra fastigheter i 
bra lägen med stabila hyresgäster. 

Ett annat uttryck för att differentiera bolaget är expansionen i 
Finland och Tyskland. Den kommer att fortsätta. Men även på 
dessa marknader tilltar konkurrensen. I den kommer Hemsös varu-
märke och kännedom om lokala förhållanden att vara en stor för-
del. Till detta ska läggas Hemsös dokumenterade kompetens som 
projektutvecklare. Hemsö vill vara den givna samarbetspartnern 
för kommuner, regioner, institutioner samt skol- och vårdgivare 
som vill flytta in i nyproducerade lokaler. 

Sammantaget står Hemsö väl rustat även inför sämre tider, som  
när som helst kan dyka upp med tanke på den turbulenta globala 
ekonomiska miljön. Men all framgång bygger på ett ständigt 
förbättringsarbete. Så även för Hemsö.  Kunder och brukare i våra 
lokaler ska och har rätt att ställa höga krav på sin fastighetsägare. 

Till Hemsös konkurrensfördelar hör ägarstrukturen. Bolagets 
majoritetsägare är Tredje AP-fonden. Långsiktiga, kapitalstarka 
ägare bidrar till att Hemsö kan utvecklas och försvara sin position 
som Sveriges ledande aktör inom samhällsfastigheter. 

Hemsö är Sveriges ledande aktör inom segmentet samhällsfastigheter. Att försvara den 
positionen ställer stora krav – både i den dagliga förvaltningen och på transaktionsmarknaden.

Väl positionerat för framtiden

Fotograf: Peter Phillips
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DAVID MINDUS
Styrelseledamot sedan 2009.  
Ordförande i revisionsutskottet. Född 1972. 

Utbildning och arbetslivserfarenhet
Civilekonom. Analytiker och affärsutvecklare. 

Andra pågående uppdrag
VD och styrelseledamot AB Sagax. Styrelse- 
ledamot i Söderport Holding AB, Fastighets- 
bolaget Apicius AB samt Mindustri AB. Styrelse-
ordförande Hemsö Intressenter AB.

Innehav
David Mindus med bolag äger 19,6 procent  
av aktiekapitalet och 26,0 procent av rösterna i 
AB Sagax. AB Sagax äger 50 procent av aktierna 
i Hemsö Intressenter AB som i sin tur äger  
30 procent av aktierna i Hemsö.

BENGT HELLSTRÖM
Styrelseledamot sedan 2009. Medlem i  
revisionsutskottet. Född 1959. 

Utbildning och arbetslivserfarenhet
Civilekonom, Stockholms universitet. Partner 
(Investment Manager), EQT Partners AB, Vice 
President Corporate Finance, Investor AB.

Andra pågående uppdrag
Chef för alternativa investeringar på Tredje 
AP-fonden. Styrelseordförande Trophi  
Fastighets AB. Styrelseledamot Hemsö 
Intressenter AB och Ellevio AB. 

EVA ERIKSSON
Styrelseledamot sedan 2013. Medlem i 
ersättningsutskottet och revisionsutskottet. 
Född 1959. 

Utbildning och arbetslivserfarenhet

Civilingenjör, Kungliga Tekniska högskolan.  
VD för Norgani Hotels ASA, affärsområdeschef 
fastighetsutveckling JM AB och ledarpositioner  
i flera fastighetsföretag.

Andra pågående uppdrag
Styrelseordförande i Hansan Aktiebolag, Lovely 
Lodge Restaurangfastigheter AB och Ski Lodge 
Skalspasset AB. Styrelseledamot i Backastad 
AB, Fabege AB och Gimmel Fastigheter AB.

STYRELSE

PÄR NUDER
Styrelsens ordförande sedan 2013. Ord-
förande i ersättningsutskottet. Född 1963. 

Utbildning och arbetslivserfarenhet
Jur. kand. Uppdrag som finansminister,  
samordningsminister, riksdagsledamot och 
som statsministerns statssekreterare.

Andra pågående uppdrag
Styrelseordförande Tredje AP-fonden, AMF 
Pensionsförsäkring AB och Öbergs färghus. 
Styrelseledamot Beijerinvest AB, Cleanergy 
AB, Fabege AB, Skistar AB, Swedegas AB, 
IP-Only Holding AB, Business Challenge AB, 
Dabok AB, Dabok Advisory AB, Dabo Idé AB 
och STEN HECKSCHER AB. Senior Counselor 
Albright Stonebridge Group.

KERSTIN HESSIUS
Styrelseledamot sedan 2009. Medlem i 
ersättningsutskottet. Född 1958. 

Utbildning och arbetslivserfarenhet
Civilekonom. VD för Stockholmsbörsen,  
vice riksbankschef Sveriges Riksbank.

Andra pågående uppdrag
VD för Tredje AP-fonden. Styrelseledamot  
Björn Borg AB, Vasakronan AB (publ), 
Öresundskonsortiet (Svensk-Danska Bro
förbindelsen SVEDAB AB) och Arlandabanan 
Infrastructure AB.

JOHAN THORELL
Styrelseledamot sedan 2013. Medlem i revisionsutskottet. 
Född 1970. 

Utbildning och arbetslivserfarenhet
Civilekonom. Verksam inom fastighetsbolag sedan 1997 samt 
anställningar hos HQ Fondkommission och E Öhman J:or 
Fondkommission.

Andra pågående uppdrag
VD och styrelseledamot Gryningskust Holding AB. Styrelse- 
ordförande i Fastighetsaktiebolaget Apicius, Kallebäck Proper-
ty Invest AB, Hållsta Fastighetsutveckling AB och Gamefedera-
tion Svenska AB. Styrelseledamot AB Sagax, Oscar Properties  
Holding AB, Tagehus Holding AB, Delarka Holding AB (publ), 
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ), Nicoccino 
Holding AB och PH Bromma Invest AB.
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GUSTAV BJÖRKMAN
Chef Strategi och transaktion sedan 
2010, vice VD sedan 2014.
Född 1971.
Utbildning: Magisterexamen i natio-
nalekonomi, Göteborgs universitet.
Senast position: Investment Manager 
för Carnegies/Profis fastighetsfonder.

KARIN NILSSON MALMÉN
Kommunikationschef sedan 2011.
Född 1970.
Utbildning: Magisterexamen i före-
tagsekonomi, Stockholms universitet, 
fil. kand. i kulturgeografi, Stockholms 
universitet.  
Senast position:  
PR-chef på Wasabröd.

LEDNING

EVA BÅNG
CFO sedan 2011, vice VD sedan 2014.
Född 1968.
Utbildning: Magisterexamen i  
företagsekonomi, Uppsala universitet. 
Senast position: Nordic Finance  
Director, Unibail-Rodamco.

PER BERGGREN
VD och koncernchef sedan 2010. 
Född 1959.
Utbildning: Civilingenjör, Kungliga 
Tekniska högskolan, ekonomisk  
utbildning, Stockholms universitet. 
Andra uppdrag i urval: Styrelse
ledamot i Castellum, Slättö och BRIS.
Senast position:  
VD för Jernhusen.

INGRID ÖSTHOLS (KONSULT)
IR-ansvarig sedan 2015.
Född 1966.
Utbildning: Civilekonom, Uppsala 
universitet. 
Senaste position: Kommunikations- och 
investor relations-chef, PA Resources.

Saknas på bild.

ULRIKA FRISK
HR-chef sedan 2015.  
Född 1970. 
Utbildning: Kandidatexamen med 
inriktning mot personal- och arbet-
slivsfrågor, Uppsala universitet. 
Senast position: HR-chef Anticimex 
Sverige.
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JENS NAGEL
Fastighetschef Tyskland sedan 2011. 
Född 1971.
Utbildning: Fastighetsekonom,  
Industrie- und Handelskammer, 
Berlin. 
Senast position: Egen konsultverk-
samhet i fastighetsbranschen. 

FREDRIK ALVARSSON
Regionchef Syd sedan 2011. 
Född 1969.
Utbildning: Ingenjör, Lunds universi-
tet, IFL-utbildning, Handelshögsko-
lan i Stockholm.
Senast position: Director Business 
Development, NCC Construction 
Sverige.

JONAS JALKANDER
Regionchef Nord sedan 2014. 
Född 1966.
Utbildning: Civilingenjör, Lunds  
Tekniska högskola.
Senast position: Fastighetschef Profi 
Fastigheter.

LEDNING

RIKARD NYHRÉN
Chef Teknik & Service sedan 2014. 
Född 1981.
Utbildning: Studier på byggnads- 
ingenjörsprogrammet, Mälardalens 
högskola. 
Senast position: Affärsområdeschef 
Stockholm, Dalkia Sverige.

JOACHIM HULT
Regionchef Väst sedan 2010. 
Född 1970.
Utbildning: Gymnasieingenjör  
fyraårig byggteknisk utbildning.
Senast position: Förvaltningschef  
på Kungsleden.

JARKKO LEINONEN
Fastighetschef Finland sedan 2014. 
Född 1971.
På Hemsö sedan: 2014
Utbildning: Byggnadsingenjör,  
Tekniska högskolan, Esbo. 
Senast position: Fastighetschef Aalto 
Universitet.

MONICA FALLENIUS
Regionchef Öst sedan 2014.
Född 1972.
Utbildning: Byggnadsingenjör,  
Högskolan i Östersund, kurser i  
fastighetsförvaltning, Kungliga  
Tekniska högskolan, Executive  
Leadership Program, IFL-utbildning. 
Senaste position: Fastighetschef GE 
Capital Real Estate.





Belopp i mkr 2015 2014 2013 2012 2011

Resultaträkning

Fastighetsintäkter 2 000 2 063 1 887 1 899 1 671

Fastighetskostnader -524 -577 -547 -535 -469

Driftnetto 1 476 1 486 1 340 1 364 1 202

Central administration -154 -173 -173 -169 -150

Finansiella poster -416 -690 -703 -731 -619

Resultat före värdeförändringar 906 623 464 464 433

Förvaltningsresultat 959 833 674 674 643

Värdeförändring fastigheter 581 -261 -125 84 897

Värdeförändring finansiella instrument 140 -760 297 -128 -235

Aktuell skatt -46 -89 -9 -17 -19

Uppskjuten skatt -231 127 -99 178 -250

Årets resultat 1 350 -360 528 581 826

Övrigt totalresultat -50 42 16 -13 -3

Årets totalresultat 1 300 -318 544 568 823

Balansräkning

Förvaltningsfastigheter 26 502 24 668 22 637 22 951 20 858

Övriga tillgångar 443 209 156 201 443

Kassa och bank 157 107 13 70 265

Summa tillgångar 27 102 24 984 22 806 23 222 21 566

Eget kapital 6 764 2 682 3 061 2 633 2 169

Uppskjuten skatteskuld 1 518 1 289 1 416 1 325 1 502

Derivat 679 826 66 363 235

Ägarlån - 3 000 3 000 3 000 3 000

Räntebärande skulder 17 454 16 507 14 699 15 085 13 445

Ej räntebärande skulder 687 680 564 816 1 215

Summa eget kapital och skulder 27 102 24 984 22 806 23 222 21 566

Nyckeltal 2015 2014 2013 2012 2011

Finansiella nyckeltal

Belåningsgrad, % 65,2 66,5 64,9 65,7 64,5

Räntetäckningsgrad, ggr 3,6 2,7 2,4 2,3 2,6

Säkerställd skuld, % 15,4 29,2 40,6 62,5 64,5

Snittränta, % 1,95 2,26 3,04 3,42 3,61

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Marknadsvärde fastigheter, mkr 26 502 24 668 22 637 22 951 20 858

Direktavkastning, % 5,7 6,0 6,1 6,2 6,2

Överskottsgrad, % 73,8 72,0 71,0 72,2 71,9

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,2 96,5 96,4 96,4 97,0

Fastighetsvärde, kr/kvm 17 686 16 186 13 956 13 445 13 731

Antal fastigheter, st 317 313 348 357 312

Uthyrningsbar yta, tkvm 1 499 1 524 1 622 1 707 1 519
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Belopp i mkr Not 2015 2014

Fastighetsintäkter

Hyresintäkter 1 988 2 054

Övriga intäkter 12 9

Summa fastighetsintäkter 3-4 2 000 2 063

Fastighetskostnader

Driftkostnader 5 -364 -410

Underhållskostnader -121 -130

Övriga fastighetskostnader -39 -37

Summa fastighetskostnader -524 -577

Driftnetto 3 1 476 1 486

Central administration 6-8 -154 -173

Finansiella poster

Ränteintäkter och liknande resultatposter 10 2 2

Räntekostnader och liknande resultatposter 10 -418 -692

Summa finansiella poster -416 -690

Värdeförändringar

Fastigheter, realiserade -45 -142

Fastigheter, orealiserade 11 626 -119

Finanisellla instrument, realiserade -7 –

Finansiella instrument, orealiserade 11 147 -760

Summa värdeförändringar 721 -1 021

Resultat före skatt 1 627 -398

Aktuell skatt 12 -46 -89

Uppskjuten skatt 12 -231 127

ÅRETS RESULTAT 1 350 -360

Övrigt totalresultat, poster som kan komma att återföras till reultaträkningen

Årets omräkningsdifferens -50 42

ÅRETS TOTALRESULTAT 1 300 -318

Årets resultat hänförligt till

Moderbolagets aktieägare 1 344 -365

Innehav utan bestämmande inflytande 6 5

Årets totalresultat hänförligt till

Moderbolagets aktieägare 1 294 -318

Innehav utan bestämmande inflytande 6 –

Data per aktie (någon utspädningseffekt finns ej, då inga potentiella aktier förekommer)

Genomsnittligt antal aktier, tusental 100 001 1 000

Årets resultat efter skatt, kr 13,5 -360,6
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Belopp i mkr Not 31 dec 2015 31 dec 2014

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar

Förvaltningsfastigheter 13 26 502 24 668

Inventarier 14 6 7

Summa materiella anläggningstillgångar 26 508 24 675

Finansiella anläggningstillgångar

Övriga långfristiga fordringar 43 –

Summa finansiella anläggningstillgångar 43 –

Summa anläggningstillgångar 26 551 24 675

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 16 24 13

Skattefordringar – 5

Övriga kortfristiga fordringar 226 126

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 144 58

Summa kortfristiga fordringar 17, 20 394 202

Likvida medel 157 107

Summa omsättningstillgångar 551 309

SUMMA TILLGÅNGAR 27 102 24 984

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 1 1

Övrigt tillskjutet kapital 6 835 3 835

Reserver -8 42

Balanserat resultat inklusive årets resultat -164 -1 236

Eget kapital hänförligt till moderbolagets ägare 6 664 2 642

Innehav utan bestämmande inflytande 100 40

Summa eget kapital 6 764 2 682

SKULDER

Långfristiga skulder

Ägarlån 19, 20 – 3 000

Lån från minoritetsägare 19, 20 21 –

Uppskjuten skatteskuld 12 1 518 1 289

Derivat 26 671 815

Räntebärande skulder 19, 20 10 061 10 578

Summa långfristiga skulder 12 271 15 682

Kortfristiga skulder

Räntebärande skulder 19 7 372 5 929

Leverantörsskulder 120 85

Derivat 26 8 11

Aktuella skatteskulder 39 11

Övriga kortfristiga skulder 101 80

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 25 427 504

Summa kortfristiga skulder 20 8 067 6 620

Summa skulder 20 338 22 302

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27 102 24 984
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Belopp i mkr Aktiekapital 
Övrigt tillskjutet 

kapital
Omräknings- 

reserv
Balanserade vinst-

medel

Andel från innehav 
utan bestämmande 

inflytande
Totalt  

eget kapital

Ingående eget kapital 2014-01-01 1 3 835 – -776 1 3 061

Kapitaltillskott från innehav utan 
bestämmande inflytande

– – – 29 34 63

Utdelning – – – -124 – -124

Totalresultat – – 42 -365 5 -318

Utgående eget kapital 2014-12-31 1 3 835 42 -1 236 40 2 682

Ingående eget kapital 2015-01-01 1 3 835 42 -1 236 40 2 682

Omföring av kapitaltillskott från innehav 
utan bestämmande inflytande 2014 

– – – -29 29 –

Nyemission – 3 000 – – – 3 000

Aktieägartillskott – – – 21 – 21

Kapitaltillskott från innehav utan 
bestämmande inflytande

– – – – 25 25

Utdelning – – – -264 – -264

Totalresultat – – -50 1 344 6 1 300

Utgående eget kapital 2015-12-31 1 6 835 -8 -164 100 6 764

Moderbolaget beslutade under året att återbetala befintliga aktieägarlån om 3 000 mkr. Återbetalningen finansierades genom en nyemission om samma belopp.  
En split av aktierna genomfördes. Totala antalet aktier uppgår nu till 100 001 000 stycken aktier à nominellt 0,01 kr..

KONCERNEN – RAPPORT ÖVER KASSAFLÖDEN

Belopp i mkr Not 2015 2014

Den löpande verksamheten 

Resultat före skatt 1 627 -398

Orealiserade värdeförändringar -773 879

Justering för övriga poster som inte ingår i kassaflödet 23 30 40

Betald skatt -14 -50

Kassaflöde före förändringar i rörelsekapital 870 471

Förändringar i rörelsekapital 

Ökning(−)/minskning(+) av rörelsefordringar -409 -58

Ökning(+)/minskning(−) av rörelseskulder 333 18

Kassaflöde från den löpande verksamheten 794 431

Investeringsverksamheten 

Förvärv av fastigheter 23 -1 223 -4 606

Investering i ny-, till- och ombyggnation -1 059 -697

Försäljning av fastigheter 23 778 3 352

Övriga anläggningstillgångar, netto -40 -6

Kassaflöde från investeringsverksamheten -1 544 -1 957

Finansieringsverksamheten 

Erhållna aktieägartillskott 21 –

Upptagna räntebärande skulder 7 204 9 395

Amorteringar räntebärande skulder -6 192 -7 714

Tillskott från minoritet 25 63

Utbetald utdelning -264 -124

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 794 1 620

Årets kassaflöde 44 94

Likvida medel vid årets början 107 13

Kursdifferens i likvida medel 6 –

Likvida medel vid årets slut 157 107
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Belopp i mkr Not 2015 2014

Nettoomsättning 71 139

Central administration 7-8 -166 -177

Övriga rörelseintäkter – 216

Övriga rörelsekostnader -32 –

Rörelseresultat -127 178

Resultat från finansiella poster

Resultat från andelar i koncernföretag 9 91 507

Ränteintäkter och liknande resultatposter 10 123 171

Räntekostnader och liknande resultatposter 10 -407 -580

Finansiella instrument, realiserade -7 –

Resultat efter finansiella poster -327 276

Bokslutsdispositioner

Erhållna koncernbidrag 310 236

Avsättning till periodiseringsfond 11 –

Resultat före skatt -6 512

Aktuell skatt 12 – –

Uppskjuten skatt 12 -1 -4

ÅRETS RESULTAT -7 508

Belopp i mkr 2015 2014

Årets resultat -7 508

Övrigt totalresultat – –

ÅRETS TOTALRESULTAT – 508
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Belopp i mkr Not 31 dec 2015 31 dec 2014

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar

Inventarier 14 5 7

Summa materiella anläggningstillgångar 5 7

Finansiella anläggningstillgångar

Andelar i koncernföretag 15 6 176 5 740

Andra långfristiga fodringar hos koncernföretag 20 3 997 4 016

Summa finansiella anläggningstillgångar 10 173 9 756

Summa anläggningstillgångar 10 178 9 763

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernföretag 7 340 5 217

Övriga fordringar 24 88

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 13 19

Summa kortfristiga fordringar 20 7 377 5 324

Likvida medel 1 48

Summa omsättningstillgångar 7 378 5 372

SUMMA TILLGÅNGAR 17 556 15 135

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital (100 001 000 st à 0,01 kr) 1 1

Överkursfond 3 000 –

Balanserat resultat 602 358

Årets resultat -7 508

Summa eget kapital 3 596 867

Obeskattade reserver 18

Periodiseringsfonder 33 43

Avsättningar

Uppskjuten skatteskuld 12 27 26

Summa avsättningar 27 26

Långfristiga skulder

Ägarlån 19 – 3 000

Räntebärande skulder 19 6 800 4 344

Summa långfristiga skulder 20 6 800 7 344

Kortfristiga skulder

Räntebärande skulder 19 6 960 5 909

Leverantörsskulder 7 4

Skulder till koncernföretag – 818

Skatteskuld 1 –

Övriga kortfristiga skulder 42 4

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 25 90 120

Summa kortfristiga skulder 20 7 100 6 855

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 556 15 135

POSTER INOM LINJEN

Ställda panter 22 3 026 3 028

Ansvarsförbindelser 23 3 792 7 538
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Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Belopp i mkr Aktiekapital Överkursfond
Balanserade vinstmedel  
inklusive årets resultat Totalt eget kapital 

Ingående eget kapital 2013-01-01 1 – 217 218

Förändring av redovisningsprincip enligt IAS 8 – – 283 283

Utdelning – – -116 -116

Årets resultat – – 99 99

Utgående eget kapital 2013-12-31 1 – 483 484

Ingående eget kapital 2014-01-01 1 – 483 484

Utdelning – – -124 -124

Årets resultat – – 508 508

Utgående eget kapital 2014-12-31 1 – 866 867

Ingående eget kapital 2015-01-01 1 – 866 867

Nyemission till överkursfond – 3 000 – 3 000

Utdelning – – -264 -264

Årets resultat – – -7 -7

Utgående eget kapital 2015-12-31 1 3 000  595     3 596    

Belopp i mkr Not 2015 2014

Den löpande verksamheten 

Resultat före skatt -6 512

Justering för övriga poster som inte ingår i kassaflödet 23 27 -20

Betald skatt 1 –

Kassaflöde från rörelsen före förändring av rörelsekapital 22 492

Förändringar i rörelsekapital 

Ökning(−)/minskning(+) av rörelsefordringar 33 -4 421

Ökning(+)/minskning(−) av rörelseskulder -808 4 793

Kassaflöde från den löpande verksamheten -753 864

Investeringsverksamheten 

Förvärv av aktier och andelar i dotterbolag -417 -945

Försäljning av aktier och andelar i dotterbolag 2 767

Förvärv av inventarier -1 -4

Kassaflöde från investeringsverksamheten -416 -182

Finansieringsverksamheten 

Upptagna externa lån 6 657 4 194

Amortering av externa lån -3 148 -3 761

Koncernintern utlåning -2 123 -948

Utbetald utdelning -264 -124

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 1 122 -639

Årets kassaflöde -47 43

Likvida medel vid årets början 48 5

Likvida medel vid årets slut 1 48
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Not 1. Redovisningsprinciper

KONCERNEN
Tillämpad normgivning och lagstiftning
Koncernredovisningen har upprättats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden från
IFRS Interpretations Committee (IFRIC) som har godkänts av EU.
Koncernredovisningen är vidare upprättad i enlighet med svensk
lag och med tillämpning av rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler för koncerner, från Rådet för finansiell rapportering.
Vid upprättande av koncernredovisningen används samma
redovisningsprinciper såsom de har beskrivits i årsredovisningen
för 2014. Endast ett fåtal ändringar i standarder från IASB har trätt i kraft 
2015. Ingen av dessa har haft någon påverkan på Hemsös redovisning.

Nya eller omarbetade IFRS med tillämpning från  
1 januari 2016 eller senare
Ett antal nya eller ändrade IFRS standarder träder i kraft först under
kommande räkenskapsår och har inte förtidstillämpats vid upprättandet
av Hemsös finansiella rapporter.

Annual Improvements to IFRSs 2012 – 2014 Cycle
Smärre ändringar och förtydliganden av nio standarder som ska
tillämpas från 2016. Förändringarna väntas inte ha någon väsentlig effekt  
på Hemsös finansiella rapportering.

IFRS 9 Financial Instruments
Standarden kommer att ersätta IAS 39 Finansiella instrument:
Redovisning och värdering. Den innehåller regler för klassificering
och värdering av finansiella tillgångar och skulder, nedskrivning av
finansiella instrument och säkringsredovisning. Standarden ska
tillämpas från 2018 men den är ännu inte godkänd av EU. Hemsö har ännu 
inte utvärderat den nya standarden men bedömer preliminärt att den inte 
kommer att ha någon väsentlig påverkan på de finansiella rapporterna.

IFRS 15 Revenue from Contracts with Customers
Standarden behandlar redovisningen av intäkter från kontrakt och
från försäljning av vissa icke-finansiella tillgångar. Den kommer att
ersätta IAS 11 Entreprenadavtal och IAS 18 Intäkter samt tillhörande
tolkningar. Standarden ska tillämpas från 2018 men är ännu inte
godkänd av EU. Hemsö har ännu inte utvärderat den nya standarden
men bedömer preliminärt att den kommer att ha begränsad påverkan
på de finansiella rapporterna.

IFRS 16 Leases 
Standarden kräver att leasetagare redovisar tillgångar och skulder 
hänförliga till alla leasingavtal, med undantag för avtal som är kortare än 
12 månader och/eller avser små belopp. Redovisningen för leasegivare 
kommer i allt väsentligt att vara oförändrad. Standarden ersätter IAS 17 
Leasingavtal samt tillhörande tolkningar. Standarden ska tillämpas från 2019 
men är ännu inte godkänd av EU.

Förutsättningar vid upprättande av finansiella
rapporter
Moderbolagets funktionella valuta är svenska kronor som även utgör
rapporteringsvalutan för koncernen. Samtliga belopp är om inte annat
anges angivna i mkr, och avser perioden 1 januari – 31 december
2015 (2014) för resultaträkningsrelaterade poster respektive 31
december 2015 (2014) för balansräkningsrelaterade poster. Avrundnings
differenser kan göra att noter och tabeller inte summerar.

Tillgångar och skulder är redovisade till historiska anskaffningsvärden,
förutom förvaltningsfastigheter och vissa finansiella instrument
som värderas till verkligt värde. Förändring av verkliga värden
redovisas i resultaträkningen. Att upprätta de finansiella rapporterna
i enlighet med IFRS kräver att företagsledningen gör bedömningar
och uppskattningar samt gör antaganden som påverkar tillämpningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgångar, skulder, intäkter och kostnader. Uppskattningarna och
antagandena är baserade på historiska erfarenheter och ett antal

andra faktorer som under rådande förhållanden synes vara rimliga.
Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden används sedan
för att bedöma de redovisade värdena på tillgångar och skulder som
inte annars framgår tydligt från andra källor. Slutligt utfall kan avvika
från dessa uppskattningar och bedömningar.

Uppskattningar och antaganden
Bedömningar gjorda av företagsledningen vid tillämpningen av IFRS
som har en betydande inverkan på de finansiella rapporterna och
gjorda uppskattningar beskrivs närmare i not 2.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och dotterbolagen.
Med dotterbolag menas bolag över vilka moderbolaget har bestämmande
inflytande. Koncernredovisningen har upprättats i enlighet med förvärvs-
metoden som innebär att tillgångar, skulder och eventualförpliktelser 
har värderats till verkligt värde vid förvärvstidpunkten enligt upprättad 
förvärvsanalys.

Köpta bolags intäkter och kostnader ingår i koncernredovisningen
från och med tillträdestidpunkten. Sålda bolags resultaträkningar inkluderas 
fram till det datum då bolaget frånträds. Koncerninterna fordringar och 
skulder, intäkter eller kostnader och orealiserade vinster eller förluster som 
uppkommer från koncerninterna transaktioner mellan koncernföretag, 
elimineras i sin helhet vid upprättandet av koncernredovisningen.

Andel av eget kapital från innehav utan bestämmande inflytande
redovisas som en särskild post inom eget kapital separat från moder
bolagets ägares andel av eget kapital. Särskild upplysning lämnas
om innehav utan bestämmande inflytandes andel av årets resultat.

Bolag ägda till 50 procent intas i koncernredovisningen baserat på avtal 
om framtida förvärv av tillkommande andel.

Transaktioner med närstående
Vid leverans av tjänster mellan koncernens bolag och andra närstående
företag och privatpersoner tillämpas affärsmässiga villkor ochmarknads-
mässig prissättning.

Köp och försäljningar
Köp och försäljningar redovisas vid tillträde respektive frånträde.
Fordran eller skuld gentemot motparten mellan affärsdag och likviddag
redovisas brutto under övriga fordringar respektive övriga skulder.

Tillgångsförvärv
Under senare år har det varit vanligt att fastighetsaffärer sker
indirekt med bolag innehållande fastigheter och inte genom direkta
fastighetsaffärer.

Vid ett tillgångsförvärv genom bolagsaffär hanteras förvärvet
som om fastigheten/-erna köpts direkt. Denna typ av köpta bolag
har normalt inga anställda eller någon organisation eller annan
verksamhet än den som är direkt hänförlig till fastighetsinnehavet.
Uppskjuten skatt redovisas inte som skuld på initiala temporära
skillnader hänförligt till förvärvet. Eventuella avdrag avseende
uppskjuten skatt (rabatter) som erhålls utöver bokförd skatt i köpt
bolag minskar istället fastighetens anskaffningsvärde. Det innebär att
vid efterföljande värdering kommer värdeförändringarna påverkas av
skatterabatten. Samtliga förvärv under 2015 har klassificerats som
tillgångsförvärv.

Rörelseförvärv
Vid förvärv där Hemsö får bestämmande inflytande över en eller
flera, i princip självständiga, verksamheter tillämpas förvärvsmetoden
i enlighet med IFRS 3 Rörelseförvärv. Den köpta enhetens identifierbara 
tillgångar, skulder och eventualförpliktelser redovisas till verkligt värde vid 
förvärvstidpunkten och resultat hänförligt till den förvärvade verksamheten 
inräknas från och med tillträdesdagen. Uppskjuten skatt för eventuella 
övervärden, förutom goodwill, hänförliga till förvärvet redovisas som skuld 
utifrån nominell skattesats.

Skillnaden mellan uppskjuten skatt enligt nominell skattesats och det
värde som den temporära skillnaden värderats till i förvärvsanalysen
redovisas som goodwill. Uppskjuten skatt redovisas ej på goodwill.
Inga förvärv under 2015 har klassificerats som rörelseförvärv.
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Intäkter
Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal med utgångs
punkten att fastigheten kvarstår i Hemsös ägo även om avtalet kan löpa på 
upp till drygt 20 år.

Finansiella intäkter och kostnader
Ränteintäkter resultatförs i den period de avser. Derivat används
i syfte att uppnå önskad räntebindning. Intäkter och kostnader
avseende derivat redovisas löpande. Intäkter och kostnader för lösen
och omförhandlingar av derivat samt ränteskillnadsersättningar
redovisas när de uppstår. Ränteintäkter och räntekostnader på
finansiella instrument redovisas enligt effektivräntemetoden. Effektiv
ränta är den ränta som diskonterar de uppskattade framtida in- och
utbetalningarna under ett finansiellt instruments förväntade löptid till
den finansiella tillgångens eller skuldens redovisade nettovärde.

Inkomstskatter
I resultaträkningen redovisas aktuell och uppskjuten inkomstskatt
för svenska och utländska koncernenheter utom då underliggande
transaktion redovisas i övrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital
varvid tillhörande skatteeffekt redovisas i övrigt totalresultat respektive
i eget kapital. Koncernens bolag är skattskyldiga enligt gällande
lagstiftning i respektive land. Skattesatsen i Sverige uppgår för 2015
till 22 procent och beräknas på nominellt bokfört resultat med tillägg
för ej avdragsgilla poster samt med avdrag för ej skattepliktiga intäkter.
Inkomstskatt redovisas enligt balansräkningsmetoden, vilken innebär att 
uppskjuten skatt beräknas för på balansdagen identifierade temporära 
skillnader mellan tillgångarnas eller skuldernas skattemässiga värden och 
deras redovisade värden. Temporära skillnader förekommer främst för 
fastigheter, finansiella instrument och periodiseringsfonder.

Uppskjuten skatt redovisas endast på temporära skillnader. Temporära
skillnader värderas till nominell skattesats och förändringen från föregå-
ende balansdag redovisas över resultaträkningen som uppskjuten skatt. 
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporära skillnader 
och underskottsavdrag redovisas endast i den mån det är sannolikt att 
dessa kommer att kunna utnyttjas. Värdet på uppskjutna skattefordringar 
reduceras när det inte längre bedöms sannolikt att de kan utnyttjas.

Ersättningar till anställda
Ersättningar till anställda såsom löner och sociala kostnader, semester
och betald sjukfrånvaro etc redovisas i takt med att de anställda utför
tjänster. Åtaganden för de anställda tryggas genom avgiftsbestämda
pensionsplaner eller ITP. Som avgiftsbestämda pensionsplaner
klassificeras de planer där företagets förpliktelse är begränsad till de
avgifter företaget åtagit sig att betala. I sådant fall beror storleken på
den anställdes pension på de avgifter som företaget betalar till planen
eller till ett försäkringsbolag och den kapitalavkastning som avgifterna
ger. Följaktligen är det den anställde som bär den aktuariella risken
(att ersättningen blir lägre än förväntat) och investeringsrisken (att
de investerade tillgångarna kommer att vara otillräckliga för att ge de
förväntade ersättningarna). Företagets förpliktelser avseende avgifter
till avgiftsbestämda planer redovisas som en kostnad i årets resultat i
den takt de intjänas genom att de anställda utfört tjänster åt företaget
under en period. Koncernens pensionsplan enligt ITP tryggas genom
försäkring hos Alecta, vilket enligt ett uttalande från Rådet för finansiell
rapportering, UFR 10, är att anse som en förmånsbestämd plan som
omfattas av flera arbetsgivare. Planen har dock hanterats som en
avgiftsbestämd plan eftersom Alecta inte har möjlighet att ta fram de
värden som behövs för att redovisa planen som förmånsbestämd.

En kostnad för ersättningar i samband med uppsägningar av
personal redovisas endast om företaget är bevisligen förpliktigat,
utan realistisk möjlighet till tillbakadragande, av en formell detaljerad
plan att avsluta en anställning före den normala tidpunkten. När
ersättningar lämnas som ett erbjudande för att uppmuntra frivillig
avgång, redovisas en kostnad om det är sannolikt att erbjudandet
kommer att accepteras och antalet anställda som kommer att
acceptera erbjudandet tillförlitligt kan uppskattas.

Leasing
Hemsö är en stor leasegivare i och med att hyresavtal klassificeras
som operationella leasingavtal, se avsnitt Intäkter ovan. Hemsö har
som leasetagare ingått ett antal tomträttsavtal och mindre leasingavtal
avseende kontorsmaskiner. Det sammanlagda beloppet av dessa
är inte materiellt. Utgifterna kostnadsförs löpande.

Förvaltningsfastigheter
Fastigheter bokförs initialt till anskaffningsvärde. I koncernen värderas
sedan fastigheten till verkligt värde enligt nedan redovisade metod.

Nedlagda utgifter för ny-, till- eller ombyggnad av fastigheter
redovisas som pågående nyanläggningar till dess att projektet
färdigställts och slutbesiktning skett. Arbeten avseende löpande
underhåll, underhållsåtgärder i samband med ombyggnation och
hyresgästanpassningar aktiveras då de ses som värdehöjande. Med
värdehöjande menas att åtgärden ska ge en framtida ekonomisk fördel,
jämfört med före åtgärden och därmed påverka marknadsvärdet.
Byggnader och mark som ägs eller leasas genom ett finansiellt
leasingavtal i syfte att generera hyresintäkter och/eller värdestegringar
rubriceras i koncernen som förvaltningsfastigheter.

IAS 40 tillämpas och innehavet värderas till verkligt värde. Under
verksamhetsåret sker omvärdering som redovisas kvartalsvis utifrån
de interna värderingarna. För beskrivning av värderingmetoder läs
not 13. För överväganden etc avseende värdering av fastigheter, se
även not 2. Eventuella avdrag avseende uppskjuten skatt vid köp av
fastigheter via bolag (tillgångsförvärv) som erhålls utöver bokförd
skatt i köpt bolag redovisas netto mot verkligt värde på köpt fastighet
både vid förvärvet och efterföljande bokslut.

Byggnader som är under uppförande för framtida användning som
förvaltningsfastigheter bokförs till verkligt värde i enlighet med IAS 40.
Ränteutgifter avseende specifik finansiering av större ny-, till och
ombyggnationer av fastigheter aktiveras tills dess att projektet
färdigställts och slutbesiktning skett.

Grunden i värderingen är bedömningar om framtida kassaflöden
och den prisnivå som beräknas kunna uppnås i en transaktion
mellan kunniga parter till marknadsmässiga villkor. Ej färdigställda
fastigheter är dock något svårare att värdera än befintliga eftersom
den slutliga kostnaden och processen fram till funktionell/uthyrd
fastighet endast kan bedömas.

Maskiner och inventarier
Maskiner och inventarier har upptagits till anskaffningsvärde med
avdrag för ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuellt
gjorda nedskrivningar. Maskiner och inventarier skrivs av linjärt enligt
plan över fem år.

FINANSIELLA INSTRUMENT
Redovisning i rapporten över finansiell ställning
En finansiell tillgång eller finansiell skuld tas upp i rapporten
över finansiell ställning när bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmässiga villkor. En fordran tas upp när bolaget presterat och
avtalsenlig skyldighet föreligger för motpart att betala även om
faktura ännu inte skickats. Kundfordringar tas upp i rapporten över
finansiell ställning när faktura har skickats. Långfristiga fordringar,
som uteslutande utgörs av så kallade säljarreverser, tas upp till
nominell fordran justerad för nuvärdet av eventuell skillnad mot en
marknadsmässig ränta. Skuld tas upp när motparten presterat och
avtalsenlig skyldighet föreligger att betala, även om faktura ännu inte
mottagits. Leverantörsskulder tas upp när faktura mottagits.

En finansiell tillgång tas bort från rapporten över finansiell ställning
när rättigheterna i avtalet realiseras, förfaller eller bolaget förlorar
kontrollen över dem. Detsamma gäller för del av en finansiell tillgång.
En finansiell skuld tas bort från rapporten över finansiell ställning
när förpliktelsen i avtalet fullgörs eller på annat sätt inte är aktuell.
Detsamma gäller för del av finansiell skuld.

För att fastställa verkligt värde på räntederivat används marknadsräntor
för respektive löptid noterade på bokslutsdagen och allmänt vedertagna 
beräkningsmetoder, vilket innebär att verkligt värde fastställs enligt nivå 2 
i IFRS 13.

Kundfordringar redovisas till det belopp som förväntas inflyta efter
avdrag för osäkra kundfordringar som bedöms individuellt. Kundfordringens
förväntade löptid är kort, varför värdet redovisas till nominellt belopp 
utan diskontering. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i rörelsens 
kostnader. Redovisning till upplupet anskaffningsvärde avseende övriga 
fordringar innebär att det finansiella instrumentet värderas till anskaffnings-
värde med avdrag för nedskrivning. De redovisade värdena på koncernens 
tillgångar prövas vid varje balansdag för att bedöma om det finns indikation 
på nedskrivningsbehov.

Kategorier av finansiella instrument
Låne- och kundfordringar – Dessa fordringar är finansiella tillgångar som 
inte är derivat, som har fastställda eller fastställbara betalningar och som 
inte är noterade på en aktiv marknad. Dessa tillgångar värderas till upplupet 
anskaffningsvärde. Upplupet anskaffningsvärde bestäms utifrån den 
effektivränta som beräknades vid anskaffningstidpunkten.

Lånefordringar och kundfordringar redovisas till de belopp som
beräknas inflyta, det vill säga efter avdrag för osäkra fordringar.
Andra finansiella skulder – Övriga finansiella skulder, till exempel
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lån, leverantörsskulder och köpta men ej betalda fastigheter, ingår i
denna kategori. Skulderna värderas till upplupet anskaffningsvärde.
Transaktionskostnader periodiseras över lånets förväntade löptid.
Finansiella tillgångar och skulder värderade till verkligt värde via
resultatet – Hemsö använder räntederivat för att säkra en låg långsiktig
ränta. Derivatens förändrade verkliga värde redovisas som orealiserad
värdeförändring över resultaträkningen. Valutaterminer kan upptas i
säkringssyfte för att minska effekten av valutaförändringar på de nettotill-
gångar som finns i euro hänförliga till den utländska verksamheten.

Avsättningar
En avsättning skiljer sig från andra skulder genom att det råder
ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek för att reglera
förpliktelsen.

En avsättning redovisas i rapporten över finansiell ställning när
det finns en befintlig legal eller informell förpliktelse som en följd av
en inträffad händelse, och det är troligt att ett utflöde av ekonomiska
resurser kommer att krävas för att reglera förpliktelsen samt en
tillförlitlig uppskattning av beloppet kan göras.

Avsättningar görs med det belopp som är den bästa uppskattningen
av det som krävs för att reglera den befintliga förpliktelsen på
balansdagen. Där effekten av när i tiden betalning sker är väsentlig,
beräknas avsättningar genom diskontering av det förväntade
framtida kassaflödet till en räntesats före skatt som återspeglar
aktuella marknadsbedömningar av pengars tidsvärde och, om det är
tillämpligt, de risker som är förknippade med skulden.

Eventualförpliktelser
En eventualförpliktelse redovisas när det finns ett möjligt åtagande
vars förekomst bekräftas endast av en eller flera osäkra framtida
händelser, eller när det finns ett åtagande som inte redovisas som en
skuld eller avsättning på grund av att det ej är troligt att ett utflöde av
resurser kommer att krävas.

Transaktioner i utländsk valuta
Transaktioner i utländsk valuta omräknas med valutakursen vid transak-
tionstidpunkten.

Monetära tillgångar och skulder i utländsk valuta omräknas till balans
dagens kurs, varvid kursdifferenser resultatförs.

Kursdifferenser avseende rörelsefordringar och skulder redovisas
i rörelseresultatet, medan kursdifferenser hänförliga till finansiella
tillgångar och skulder redovisas i finansnettot. Ickemonetära tillgångar
och skulder som redovisas till historiska anskaffningsvärden omräknas till 
valutakurs vid transaktionstillfället.

Tillgångar och skulder i utlandsverksamheter omräknas till svenska
kronor till den valutakurs som råder på balansdagen. Intäkter och
kostnader i en utlandsverksamhet omräknas till svenska kronor till en
genomsnittskurs som utgör en approximation av kurserna som gällde
vid respektive transaktionskurs. Omräkningsdifferenser som uppstår
vid valutaomräkning av utlandsverksamheter redovisas i övrigt
totalresultat och ackumuleras i omräkningsreserven i eget kapital.

Rapport över kassaflöden
Rapport över kassaflöde är upprättad enligt indirekt metod. Kassaflöden
från realiserade värdeförändringar i samband med försäljning av
fastigheter redovisas tillsammans med övrig försäljningslikvid under
investeringsverksamheten. Köp och försäljning av fastigheter via
bolag som är tillgångsförvärv redovisas på separat rad som förvärv
av fastigheter respektive försäljning av fastigheter. Försäljningsomkost-
nader redovisas under investeringsverksamheten som ett avdrag från 
försäljningsersättningen det år likvidflödet sker. Förvärvsutgifter
redovisas på motsvarande sätt i investeringsverksamheten.

MODERBOLAGET
Tillämpad normgivning och lagstiftning
Årsredovisningen har upprättats i enlighet med Årsredovisningslagen
och RFR 2 Redovisning för juridiska personer. Även utgivna uttalanden
från Rådet för finansiell rapportering gällande företag tillämpas.

Tillämpade redovisningsprinciper framgår i tillämpliga delar av koncer-
nens redovisningsprinciper med följande tillägg för moderbolaget.

Koncernbidrag och aktieägartillskott
Aktieägartillskott förs direkt mot eget kapital hos mottagaren och
aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den mån nedskrivning ej
erfordras. Hemsö redovisar såväl erhållna som lämnade koncernbidrag
som bokslutsdisposition.

Andelar i dotterföretag
Andelar i dotterföretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvärde-
metoden efter avdrag för eventuella nedskrivningar.

Finansiella instrument
Samtliga finansiella fordringar och skulder redovisas till upplupet anskaff-
ningsvärde.

Finansiella garantier
Moderbolagets finansiella garantier består av borgensförbindelser
till förmån för företag inom koncernen. För redovisning av finansiella
garantiavtal tillämpar moderbolaget en av Redovisningsrådet tillåten
lättnadsregel jämfört med reglerna i IAS 39. Moderbolaget redovisar
finansiella garantiavtal som avsättning i balansräkningen när bolaget har 
ett åtagande för sannolik betalning, i annat fall redovisas åtagandet som 
ansvarförbindelse.

Koncernuppgifter
Hemsö Fastighets AB (publ) har sitt säte i Stockholm och huvudkontoret
har adress Linnégatan 2. Hemsö ägs till 85 procent av Tredje AP-fonden,  
org nr 802014-4120, med säte i Stockholm och till 15 procent av AB Sagax, 
org nr 556520-0028, med säte i Stockholm.

Not 2 �Särskilda överväganden  
och bedömningar

För att upprätta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovis-
ningssed krävs att det görs bedömningar och antaganden som påverkar i 
bokslutet redovisade tillgångar, skulder, intäkter och kostnader samt övrig 
information. Dessa bedömningar och antaganden baseras på historiska 
erfarenheter samt andra faktorer som bedöms vara rimliga under rådande 
omständigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig från dessa bedömningar om 
andra antaganden görs eller andra förutsättningar föreligger.

Redovisningen är speciellt känslig för de bedömningar och antaganden 
som ligger i värderingen av förvaltningsfastigheter. Fastigheternas värde 
bedöms individuellt per fastighet löpande under året utifrån en mängd 
bedömningar och uppskattningar om framtida kassaflöden och avkast-
ningskrav vid en eventuell transaktion. Avstämning sker i de flesta fall även 
mot externa värderingar. Värdeintervallet mellan bedömt värde och ett 
försäljningspris brukar på en fungerande marknad normalt vara (+/–) 5–10 
procent. Information om detta samt de antaganden och bedömningar som 
gjorts framgår av not 13.

En väsentlig bedömningsfråga i redovisningen är hur uppskjuten skatt 
hänförlig till temporära skillnader ska behandlas i koncernredovisningen.
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Not 3 Segmentinformation

Identifiering av rapporterbara segment görs baserat på den interna rapporte-
ringen. Verkställande direktören använder främst driftnettot per segment för 
resultatanalys. Administrativa kostnader, finansiella intäkter och -kostnader 
samt inkomstskatt hanteras på koncernnivå. Koncernen styrs och rapporteras 
enligt följande fem segment: Öst, Väst, Nord, Syd, Tyskland och Finland.

2015 Öst Väst Nord Syd Tyskland Finland
Ej fördelade 

poster Koncern

Fastighetsintäkter 550 336 546 294 162 112 – 2 000

Fastighetskostnader -134 -122 -137 -103 -8 -20 – -524

Driftnetto 416 214 409 191 154 92 – 1 476

Central administration – – – – – – -154 -154

Finansnetto – – – – – – -416 -416

Resultat före värdeförändringar 416 214 409 191 154 92 -570 906

Värdeförändringar
Fastigheter, realiserade -8 -16 -21 – – – – -45

Fastigheter, orealiserade 279 -32 222 159 2 -4 – 626

Finansiella instrument, realiserade – – – – – – -7 -7

Finansiella instrument, orealiserade – – – – – – 147 147

Summa värdeförändringar 271 -48 201 159 2 -4 140 721
Aktuell skatt – – – – – – -46 -46

Uppskjuten skatt – – – – – – -231 -231

Årets resultat 687 166 610 350 156 88 -707 1 350

Förvaltningsfastigheter – investeringar,  
förvärv, avyttringar per segment
Investeringar, ny-, till- och ombyggnationer 458 140 184 260 6 – – 1 048

Förvärv 281 113 214 200 265 81 – 1 154

Avyttringar -464 -389 – – – – – -853

Summa 275 -136 398 460 271 81 – 1 349

Tillgångar per segment periodens slut
Förvaltningsfastigheter 8 305 3 569 7 252 3 863 2 223 1 290 – 26 502

Ej fördelade gemensamma tillgångar – – – – – – 600 600

Summa tillgångar 8 305 3 569 7 252 3 863 2 223 1 290 600 27 102

2014 Öst Väst Nord Syd Tyskland Finland
Ej fördelade 

poster Koncern

Fastighetsintäkter 654 376 513 304 124 92 – 2 063

Fastighetskostnader -159 -135 -151 -106 -8 -18 – -577

Driftnetto 495 241 362 198 116 74 – 1 486

Central administration – – – – – -173 -173

Finansnetto – – – – – -690 -690

Resultat före värdeförändringar 495 241 362 198 116 74 -863 623

Värdeförändringar
Fastigheter, realiserade -46 -28 -11 -46 – – -11 -142

Finansiella instrument, realiserade 123 -219 15 -23 -6 -9 – -119

Fastigheter, orealiserade – – – – – – – –

Finansiella instrument, orealiserade – – – – – – -760 -760

Summa värdeförändringar 77 -247 4 -69 -6 -9 -771 -1 021
Aktuell skatt – – – – – – -89 -89

Uppskjuten skatt – – – – – – 127 127

Årets resultat 572 -6 366 129 110 65 -1 596 -360

Förvaltningsfastigheter – investeringar,  
förvärv, avyttringar per segment
Investeringar, ny-, till- och ombyggnationer 271 104 104 217 1 – 697

Förvärv 2 830 241 96 175 407 857 – 4 606

Avyttringar -1 093 -256 -1 640 -363 – -3 352

Summa 2 008 89 -1 440 29 407 858 – 1 951

Tillgångar per segment periodens slut
Förvaltningsfastigheter 9 850 3 737 4 533 3 244 2 038 1 266 – 24 668

Ej fördelade gemensamma tillgångar – – – – – – 316 316

Summa tillgångar 9 850 3 737 4 533 3 244 2 038 1 266 316 24 984
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Not 4 Operationell leasing

Leasegivare
Framtida minimileaseavgifter för icke uppsägningsbara avtal uppgår till: 

Koncernen 31 dec 2015 31 dec 2014

Avtalade intäkter med betalning inom ett år 1 981 1 188

Avtalade intäkter med betalning mellan ett till fem år 6 051 5 758

Avtalade intäkter med betalning senare än fem år 7 449 7 111

Summa 15 481 14 057

Hyresavtalen är ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operatio-
nella leasingavtal där Hemsö är leasegivare. Tabellen visar hyresintäkterna 
beräknade på aktuella hyreskontrakt.

Hyran indexregleras oftast. Som tillägg till bashyran utgår i de flesta fall 
tillägg för fastighetsskatt. Tilläggen grundar sig på de faktiska kostnader 
som hyresvärden haft.

Leasetagare
Som operationell leasetagare har ett antal avtal ingått avseende tomträtter, 
tjänstebilar och kontorsmaskiner.

Koncernen 31 dec 2015 31 dec 2014

Förfall inom ett år 13 9

Förfall mellan ett till fem år 61 25

Förfall senare än fem år 8 187

Summa 82 221

Not 5 Driftkostnader

Koncernen 2015 2014

Mediaförbrukning 195 235

Tillsyn 157 162

Övriga driftkostnader 12 13

Summa 364 410

Not 6 Administrationskostnader

Koncernen 2015 2014

Personalkostnader 125 109

Lokal- och kontorskostnader 12 13

Köpta tjänster 40 42

Avskrivningar 2 1

Övriga rörelsekostnader 7 30

Avgår vidarefakturering -32 -22

Summa 154 173

2015 2014

Koncernen Totalt varav män Totalt varav män

Medelantalet anställda 103 61 101 54

Antal i lednings
gruppen 31/12

12 8 12 8

Styrelsen 31/12 6 4 6 4

Samtliga anställda i koncernen är anställda i moderbolaget med undantag för fem 
personer i de delägda Vitartes-bolagen, två personer som är anställda i Tyskland och 
en person som är anställd i Finland.

Koncernen 2015 2014

Löner och 
ersättningar, tkr

Löner och 
arvoden

Rörliga 
ersättningar

Löner och 
arvoden

Rörliga 
ersättningar

Styrelse 788 – 394 –

VD 4 290 – 4 041 –

Vice VD 3 804 – – –

Övriga ledande befatt-
ningshavare

7 281 – 12 462 535

Övriga anställda 51 467 3 340 43 693 2 735

Summa Sverige 67 630 3 340 60 590 3 270
Övriga ledande befatt-
ningshavare

2 868 – 473 –

Övriga anställda 524 18 255 –

Summa Utland 3 392 18 728 –

Summa Koncernen 71 022 3 358 61 318 3 270

Koncernen 2015 2014

Sociala kostnader, 
tkr

Sociala 
kostnader  

inkl särskild 
löneskatt

Pensions-
kostnader

Sociala 
kostnader  

inkl särskild 
löneskatt

Pensions-
kostnader

Styrelse 247 – 204 –

VD 1 650 1 245 1 563 1 208

Vice VD 1 397 832 – –

Övriga ledande befatt-
ningshavare

2 733 1 836 4 782 2 878

Övriga anställda 18 811 6 554 15 922 5 498

Summa Sverige 24 838 10 467 22 471 9 584
Övriga ledande befatt-
ningshavare

143 274 2 85

Övriga anställda 55 52 25 24

Summa Utland 198 326 27 109
Summa Koncernen 25 036 10 793 22 498 9 693

2015 2014

Moderbolag Totalt varav män Totalt varav män

Medelantalet anställda 95 54 101 54

Antal i lednings
gruppen 31/12

10 6 12 8

Styrelsen 31/12 6 4 6 4

Moderbolag 2015 2014

Löner och 
ersättningar, tkr

Löner och 
arvoden

Rörliga 
ersättningar

Löner och 
arvoden

Rörliga 
ersättningar

Styrelse 788 – 394 –

VD 4 290 – 4 041 –

Vice VD 3 804 – – –

Övriga ledande befatt-
ningshavare

7 281 – 12 462 535

Övriga anställda 49 312 3 340 43 693 2 735

Summa Sverige 65 475 3 340 60 590 3 270
Övriga ledande befatt-
ningshavare

– – 473 –

Övriga anställda – – 255 –

Summa Utland – – 728 –

Summa Moderbolag 65 475 3 340 61 318 3 270

Moderbolag 2015 2014

Sociala kostnader, 
tkr

Sociala 
kostnader  

inkl särskild 
löneskatt

Pensions-
kostnader

Sociala 
kostnader  

inkl särskild 
löneskatt

Pensions-
kostnader

Styrelse 247 204 –

VD 1 650 1 245 1 563 1 208

Vice VD 1 397 832

Övriga ledande befatt-
ningshavare

2 733 1 836 4 782 2 878

Övriga anställda 18 027 6 116 15 922 5 498

Summa Sverige 24 054 10 029 22 471 9 584
Övriga ledande befatt-
ningshavare

– – 2 85

Övriga anställda – – 25 24

Summa Utland – – 27 109
Summa Moderbolag 24 054 10 029 22 498 9 693

Not 7 �Anställda, personalkostnader och ersättningar till ledande befattningshavare
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Ersättning till anställda avser utbetald ersättning under 2015 medan 
ersättning till styrelsen avser årsarvode enligt beslut på årsstämman. 
Till styrelsens ordförande och övriga ledamöter i Hemsö Fastighets AB:s 
styrelse utgår ersättning enligt årsstämmans beslut. Ordförande erhåller 
en ersättning uppgående till 375 000 kr och styrelsens övriga ledamöter 
erhåller en ersättning uppgående till 160 000 kr. Ordförande i styrelsens 
revisionsutskott erhåller en ersättning uppgående till 60 000 kr och övriga 
ledamöter erhåller en ersättning uppgående till 35 000 kr. Ordförande i 
styrelsens ersättningsutskott erhåller en ersättning uppgående till 35 000 kr 
och övriga ledamöter erhåller en ersättning uppgående till 22 500 kr. Leda-
möter av styrelsen som är anställda hos ägare erhåller ingen ersättning.

Rörlig ersättning
Hemsös program för rörlig ersättning 2015 inkluderar samtliga tillsvidare-
anställda förutom ledande befattningshavare. Redovisad rörlig ersättning 
till ledande befattningshavare 2014 avser fyra personer och tiden innan 
dessa ingick i gruppen ledande befattningshavare. Programmet innebär 
att majoriteten av de anställda kan erhålla upp till en extra månadslön i 
rörlig ersättning medan en mindre andel kan erhålla en till två månadslöner 
maximalt under förutsättning att i förväg avtalade mål är uppfyllda.

Målen baseras 50 procent på företagsnivå utifrån ekonomiskt resultat 
och 50 procent på individnivå, grupp- eller avdelningsnivå beroende av roll. 
Programmet för rörlig ersättning beslutas årligen av styrelsen.

Pensioner
I VD:s avtal förbinder sig Hemsö att betala premie för tjänstepension och 
sjukförsäkring uppgående till 30 procent av bruttolönen. Ledande befatt-
ningshavare och övriga anställda omfattas av ITP-planen. Pensionsåldern för 
VD är 65 år och för övriga ledande befattningshavare är den 67 år.

Avgångsvederlag
För VD har avtal träffats om att avgångsvederlag utgår vid eventuell 
uppsägning från företagets sida. Avgångsvederlaget motsvarar fast lön 
i 12 månader utöver uppsägningstiden som är sex månader ömsesidigt. 
Avgångsvederlaget är ej pensionsgrundande, fullt avräkningsbart och utgår 
ej vid pensionering. Övriga ledande befattningshavare har en ömsesidig 
uppsägning om sex månader.

Not 8 �Arvode och kostnadsersättning  
till revisorer

Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014

Ernst & Young

Revisionsuppdrag 2 1 2 1

Revision utöver 
revisionsuppdraget

– 1 – –

Skatterådgivning – – – –

Övriga uppdrag 2 – 1 –

Summa 4 2 3 1

Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revisionen av årsredovis-
ningen samt styrelsens och VD:s förvaltning. Med revisionsverksamhet 
utöver revisionsuppdraget avses granskning av förvaltning eller ekonomisk 
information som ska utföras enligt författning, bolagsordning, stadgar eller 
avtal som inte innefattas av revisionsuppdrag och som ska utmynna i en 
rapport, ett intyg eller någon annan handling som är avsedd även för andra 
än Hemsö. Skatterådgivning är konsultation i skatterättsliga frågeställningar.
Övriga uppdrag är rådgivning som inte går att hänföra till någon av de andra 
kategorierna.

Not 9 �Resultat från andelar  
i koncernföretag

Moderbolaget 2015 2014

Utdelning 74 703

Resultat från handels- och kommanditbolag 85 3

Nedskrivning -68 -199

Summa 91 507

Under året har vissa av fastigheterna, vilka ägs av dotterbolagen till Hemsö 
Fastighets AB, skrivits ner i värde. Dessa nedskrivningar har i vissa fall fått 
direkt effekt på värdet av dotterbolagen och i redovisat värde av aktier och 
andelar i dotterbolag, vilket förklarar årets gjorda nedskrivningar.
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Not 10 Resultat från finansiella poster

Koncernen 2015 2014

Finansnetto
Ränteintäkter låne- och kundfordringar
Övriga finansiella intäkter 2 2

Summa 2 2

Ränteintäkter på banktillgodohavanden 0 –

Summa 0 –

Räntekostnader andra finansiella skulder
Räntekostnader -323 -428

Räntekostnader Tredje AP-fonden -53 -210

Summa -376 -638

Övriga finansiella kostnader
Uppläggningskostnader banklån -19 -22

Valutakursförändringar – -7

Övriga finansiella kostnader -23 -25

Summa -42 -54
Summa -416 -690

Samtliga ränteintäkter och räntekostnader är hänförliga till finansiella 
tillgångar och skulder som inte värderas till verkligt värde via resultatet. 

Moderbolaget 2015 2014

Ränteintäkter och liknande resultatposter
Ränteintäkter, koncernföretag 113 169

Ränteintäkter, övriga 10 2

Summa 123 171

Moderbolaget 2015 2014

Räntekostnader och liknande resultatposter
Räntekostnader, koncernföretag -66 -226

Räntekostnader, övriga -314 -326

Övrigt -27 -28

Summa -407 -580

Not 11 Värdeförändringar

Förvaltningsfastigheter
Värdeförändringarna hänförliga till förvaltningsfastigheter uppgick till  
581 mkr (−261). Värdeförändringarna utgjordes till −45 mkr (−142) av 
realiserade värdeförändringar och till 626 mkr (−119) av orealiserade 
värdeförändringar.

Den realiserade värdeförändringen är främst hänförlig till försäljningen 
av ett antal fastigheter och bolag som genomfördes under våren 2015. 

Orealiserade värdeförändringar är främst relaterad till marknadens 
sänkta avkastningskrav. Avkastningskraven har sänkts generellt för äldrebo-
enden inom hela beståndet. Sänkning av avkastningskraven har även gjorts 
för skolor, rättsväsenden och vård både i storstäder, regionsstäder samt på 
flertalet mindre orter i landet. De orealiserade värdeförändringarna är även 
ett resultat av ändrade bedömningar i driftnetto till följd av nyuthyrningar, 
avflyttningar och omförhandlingar. Direktavkastningen för hela fastighets-
beståndet uppgick till 5,7 procent (6,0).

Orealiserade värdeförändringar, mkr 2015 2014

Nyuthyrningar/Omförhandlingar 239 249

Avflyttningar/Omförhandlingar -208 -487

Allmän värdeförändring 597 133

Delsumma Sverige 628 -105

Nyuthyrningar/Omförhandlingar  – 9

Avflyttningar/Omförhandlingar -14 –

Allmän värdeförändring 12 -23

Delsumma Utland -2 -14
Summa orealiserade värdeförändringar 626 -119

Derivat
Hemsö använder sig av räntederivat för att minska ränterisken i koncernen. 
Om den avtalade räntan avviker från marknadsräntan, kreditmarginaler 
oaktat, uppstår ett teoretiskt över- eller undervärde på räntederivaten där 
den ej kassaflödespåverkande värdeförändringen redovisas i rapport över 
totalresultat.

Derivatens värde har, främst med anledning av att långa marknadsräntor 
per balansdagen var högre jämfört med året tidigare, ändrats med 147 mkr 
(-760).
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Not 12 Skatter

Koncernen Moderbolaget

Skattekostnad i  
resultaträkningen 2015 2014 2015 2014

Aktuell skatt -46 -89 – –

Uppskjuten skatt -231 127 -1 -4

Summa -277 38 -1 -4

Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014

Faktisk skattekostnad -46 -89 -1 –

Förväntad skattekostnad 
enligt gällande skattesats

-342 – -2 -113

Skillnad -296 89 -1 -113

2015 2014

Koncernens skatt i  
resultaträkningen

Aktuell
 skatt

Uppskjuten 
skatt

Aktuell
 skatt

Uppskjuten 
skatt

Resultat före skatt 1 627 -397

Skattemässigt avdragsgilla 
avskrivningar

-717 717 -689 689

Ej skattepliktiga värde
förändringar fastigheter

-626 626 119 -119

Ej skattepliktiga värde
förändringar derivat

-147 147 760 -760

Skatteeffekt bolags- och 
fastighetsförsäljningar

45 – 141 -141

Ej avdragsgilla kostnader 55 – 218 –

Summa resultat från 
rörelsen

236 1 490 152 -331

Utnyttjande av balanserade 
underskott

-77 48 -24 24

Nya underskott 3 -3 20 -20

Justering för effekter av 
sålda fastigheter

– -445 -35 -483

Justering för förändring 
periodiseringsfond

77 -77 5 -5

Summa beskattningsbart 
resultat

239 1 013 118 -815

Beräknad skatt -48 -218 -23 175

Justering av tidigare års 
skattekostnad

2 -13 -66 -48

Summa skatt -46 -231 -89 127

Skattekostnaden utgör 17 (-) procent av koncernens resultat före skatt. 
Skattekostnaden är beräknad enligt aktuell skattesats, i Sverige  
22,0 procent, Finland 20,0 procent samt Tyskland 15,8 procent.

 

2015 2014

Koncernens skatt i 
balansräkningen Underlag

Uppskjuten 
skatt Underlag

Uppskjuten  
skatt

Uppskjuten skattefordran
Underskott vid årets ingång 83 20 87 21

Förändring underskotts-
avdrag

-30 -10 -4 -1

Uppskjuten skatt under-
skott vid årets utgång

53 10 83 20

Derivat vid årets ingång 827 181 67 14

Förändring derivat -145 -32 760 167

Uppskjuten skatt derivat 
vid årets utgång

682 149 827 181

Uppskjuten skattefordran 
vid årets utgång

735 159 910 201

Uppskjuten skatteskuld
Förvaltningsfastigheter vid 
årets ingång

-6 585 -1 450 -6 410 -1 411

Förändring förvaltnings
fastigheter

-1 166 -204 -175 -40

Uppskjuten skatt förvalt-
ningsfastigheter vid årets 
utgång

-7 751 -1 655 -6 585 -1 451

Periodiseringsfonder vid 
årets ingång

-177 -39 -185 -40

Förändring Periodiserings-
fonder 

77 17 8 1

Uppskjuten skatt perio-
diseringsfond vid årets 
utgång

-100 -22 -177 -39

Uppskjuten skatteskuld vid 
årets utgång

-8 380 -1 678 -6 762 -1 490

2015 2014

Moderbolagets skatt i 
balansräkningen Underlag

Uppskjuten 
skatt Underlag

Uppskjuten  
skatt

Uppskjuten skattefordran
Underskott vid årets ingång 36 8 36 8

Förändring underskotts-
avdrag

-36 -8 -1 –

Uppskjuten skatt under-
skott vid årets utgång

– – 35 8

Uppskjuten skattefordran 
vid årets utgång

– – 35 8

Uppskjuten skatteskuld
Förvaltningsfastigheter vid 
årets ingång

-155 -34 -141 -31

Förändring förvaltnings
fastigheter

32 7 -14 -3

Uppskjuten skatt förvalt-
ningsfastigheter vid årets 
utgång

-123 -27 -155 -34

Uppskjuten skatteskuld vid 
årets utgång

-123 -27 -155 -34

Uppskjutna skattefordringar avseende underskott som utnyttjas efter mer 
än 12 månader uppgår i koncernen till 9 mkr (9) samt i moderbolaget till  
- mkr (-). Uppskjutna skatteskulder som utnyttjas efter mer än 12 månader 
uppgår i koncernen till 1 677 mkr (1 490) samt i moderbolaget till 27 mkr 
(34). Ej redovisad fordran på underskott uppgår till 7 mkr (8), av dessa 
underskott har samtliga en obegränsad livslängd. Av redovisade utgående 
underskott har 10 mkr (20) en obegränsad livslängd. 
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Not 13 Förvaltningsfastigheter

Koncernen 31 dec 2015 31 dec 2014

Redovisat värde vid årets början 24 668 22 637

Förvärv 1 154 4 606

Investeringar i ny-, till och ombyggnation 1 048 697

Avyttringar -853 -3 352

Valutakursförändringar -141 199

Orealiserade värdeförändringar 626 -119

Redovisat värde vid årets slut 26 502 24 668
varav redovisat över Rapport över totaltresultat 581 -261

Bedömt marknadsvärde, motsvarande redovisat värde, uppgick till  
26 502 mkr (24 668) per 31 december, 2015. Totala värdeförändringen 
uppgår till 1 834 mkr (−2 031), motsvarande 7,4 procent (8,2) av det totala 
fastighetsbeståndet. För jämförbart bestånd motsvarar värdeförändringen 
en ökning om 2,3 procent (−0,3). Av tabellen nedan framgår bedömt 
marknadsvärde fördelat per fastighetskategori och segment.

Väsentliga åtaganden 
Hemsö har inga väsentliga åtaganden vad gäller att förvärva eller att avyttra 
någon förvaltningsfastighet. Hemsö har däremot åtaganden om att färdigställa 
påbörjade projekt där återstående investeringsvolym uppgår till cirka 1 906 mkr  
(918) utöver vad som redovisas i balansräkningen.

Värderingsmetod
Hemsö fastställer fastighetsvärdet genom interna värderingar som genom-
förs kvartalsvis och är en integrerad del av Hemsös affärsprocess. För varje 
fastighet görs en individuell bedömning av marknadsvärdet. Hemsö tilläm-
par en värderingsmetod som grundar sig på en kassaflödesanalys utifrån 
fastighetens budgeterade driftnetto. Utgångspunkt för budgeten är den 
handlingsplan för åtgärder som bedöms optimera fastigheternas driftnetto 

och värde. Värdepåverkande faktorer som ingår i kassaflödesanalysen, 
såsom exempelvis avkastningskrav, bedöms utifrån ortsprismetoden. För 
orten bedöms även marknadsmässig hyresnivå och långsiktig vakansnivå. 
Varje fastighet har bedömts utifrån fastighetsspecifika värdepåverkande 
händelser såsom nytecknade och omförhandlade hyreskontrakt, avflytt-
ningar och investeringar. I värderingarna har högsta och bästa nytta av 
fastigheternas användning beaktats.

Förändringar under perioden i de icke observerbara indata som används 
vid värderingarna analyseras vid varje bokslutstillfälle av företagsledningen 
mot internt tillgänglig information, information från genomförda och 
planerade transaktioner samt information från de externa värderarna.

Värderingen sker således enligt nivå 3 inom värderingshierarkin i IFRS 13.
Det har inte förekommit någon förflyttning av fastigheter mellan olika 

värderingshierarkier.
Samma värderingsmetodik har använts för Hemsös samtliga fastigheter. 
Hemsö redovisar sina förvaltningsfastigheter i Sverige till ett internt 

bedömt verkligt värde enligt IAS 40 och har per den 31 december 2015 
internt värderat samtliga svenska fastigheter. 

Hemsös fastighetsbestånd i Tyskland samt i Finland fastställs genom 
externa värderingar. Pågående projekt har tagits upp utifrån nedlagda 
kostnader.

Med marknadsvärde avses det pris som sannolikt skulle erhållas om 
fastigheten bjöds ut till försäljning på en fri och öppen marknad utan 
partsrelationer och tvång. Framtagande av direktavkastningskrav och 
fastighetens framtida intjäningsförmåga har tagits fram på ett enhetligt  
sätt och använts konsekvent i värderingarna.

Fastighetsvärde per fastighetskategori och segment 31 december 2015, mkr

Fastighetsvärde, 
mkr

Antal  
fastigheter

Hyresvärde,  
mkr

Uthyrningsgrad, 
%

Uthyrningsbar 
yta, tkvm

Långsiktigt  
avkastnings-

krav, %

Långsiktigt 
avkastningskrav 

snitt, %

Äldreboende 2 247 18 161 99,9 99 4,85 - 6,00 5,30

Utbildning 2 677 27 147 99,7 77 5,00 - 7,00 5,84

Vård 2 284 17 191 93,0 105 4,75 - 7,25 6,12

Rättsväsende 1 097 1 77 88,8 36 5,75 - 5,75 5,75

Öst 8 305 63 576 97,8 317 4,75 - 7,25 5,76

Äldreboende 451 6 38 95,5 30 4,75 - 8,00 5,51

Utbildning 1 277 20 115 93,0 107 5,60 - 8,25 6,74

Vård 1 841 49 205 87,1 186 5,65 - 9,50 7,16

Rättsväsende  –  –  –  –  – –

Väst 3 569 75 358 89,1 323 4,75 - 9,50 6,93

Äldreboende 3 727 53 284 97,9 232 4,75 - 7,00 5,84

Utbildning 1 998 25 160 94,9 114 5,75 - 10,00 6,35

Vård 229 5 21 97,0 16 5,50 - 9,00 6,75

Rättsväsende 1 299 5 102 98,8 59 5,50 - 6,25 5,90

Nord 7 253 88 567 97,1 421 4,75 - 10,00 6,03

Äldreboende 1 580 27 130 98,7 92 4,75 - 9,00 5,70

Utbildning 1 903 15 157 81,3 136 6,00 - 8,50 6,44

Vård 121 2 15 96,2 14 6,75 - 7,75 7,25

Rättsväsende 259 3 22 100,0 10 5,50 - 6,30 5,93

Syd 3 863 47 324 93,5 252 5,00 - 9,00 6,38

Äldreboende 2 223 26 160 99,9 129 7,00 - 9,00 7,87

Tyskland 2 223 26 160 99,9 129 7,00 - 9,00 7,87

Äldreboende 674 14 58 100,0 29 5,50 - 8,00 7,07

Utbildning 326 1 29 100,0 16 6,50 - 6,50 6,50

Vård 289 3 24 100,0 12 7,00 - 7,50 7,17

Finland 1 289 18 111 100,0 57 5,50 - 8,00 7,06

Äldreboende 10 902 144 831 98,7 611 4,75 - 9,00 6,20

Utbildning 8 181 88 608 93,9 450 5,00 - 10,00 6,26

Vård 4 764 76 456 89,7 333 4,75 - 9,50 6,90

Rättsväsende 2 655 9 201 98,1 105 5,50 - 6,30 5,89

Totalt 26 502 317 2 096 95,3 1 499 4,75 - 10,00 6,38
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Antaganden om direktavkastningskrav
Direktavkastningskravet är individuellt bedömt för varje fastighet. 
Tillämpade avkastningskrav har bestämts med utgångspunkt från Hemsös 
kunskap om genomförda affärer i de marknader där Hemsö är verksamt och 
budgivningar där Hemsö deltagit. Avkastningskravet bedöms utifrån den ort 
där fastigheten är belägen, läget på orten och fastighetens användningsom-
råde. Ytterligare parametrar som vägs in är lokalernas ändamålsenlighet och 
utformning, fastighetens standard och skick samt kontraktslängd och typ av 
hyresgäst. Hemsös interna värdering ger en genomsnittlig direktavkastning 
på 5,7 (6,0) procent.

Projektfastigheter belastar direktavkastningen negativt till dess att 
pågående investering genererat driftnetto i ett år. Direktavkastningen är  
med andra ord inte ett normaliserat värde för Hemsös fastighetsportfölj.

Antaganden om kassaflöde
Vid bedömning av respektive fastighets framtida intjäningsförmåga har 
den befintliga kontraktsstocken analyserats. För varje fastighet beräknas 
framtida hyresbetalningar utifrån nu gällande hyreskontrakt uppräknade 
med KPI aktuellt gällande index. Hyresbetalningar för framtida hyresperio-
der, samt för vakanta lokaler, beräknas utifrån individuella bedömningar av 
marknadshyra och långsiktig vakansgrad för varje fastighet.

Fastighetskostnader utgörs av drift-, energi- och underhållskostnader, 
exklusive kostnader för tomträtt, fastighetsskatt och administration. Dessa 
bestäms med utgångspunkt från historiskt utfall. Även ålder, underhålls
status och användningsområde beaktas vid bedömning av framtida 
kostnader.

Snittantagande om kassaflöde 31 december 2015, år 1

Hyresvärde, kr/kvm 1 404

Drift- och underhållskostnader, kr/kvm -326

Vakans, % -3,2

Osäkerhetsintervall och känslighetsanalys
Fastighetsvärdering är resultatet av en uppskattning av fastighetens värde 
vid en bestämd tidpunkt. Fastigheternas marknadsvärde beräknas utifrån 
antaganden om förväntade hyresintäkter, fastighetskostnader, ekonomisk 
vakans samt direktavkastningskrav. Dessa varierar beroende på konjunktur-
läge, efterfrågan på fastigheter och ränteläge. Vid internvärderingen antas 
ett osäkerhetsintervall på +/– 5 procent, vilket motsvarar ett värdeintervall 
mellan 25 177 och 27 827 mkr (23 434 – 25 901). Nedanstående känslig-
hetsanalys visar hur förändring i kassaflöde samt avkastningskrav påverkar 
värderingen.

Känslighetsanalysen är dock inte realistisk då en parameter sällan 
ändrar på sig isolerat, utan olika antaganden är sammankopplade avseende 
kassaflöde och avkastningskrav.

Känslighetsanalys värdeförändring

Förändring Resultateffekt, mkr

Hyresintäkter +/− 5–10 procent +/-1 788 - 3 577

Driftkostnader +/− 5–10 procent -/+463 - 927

Vakans +/− 5–10 procent -/+1 847 - 3 695

Driftnetto +/− 5–10 procent +/-1 324 - 2 649

Avkastningskrav +/− 0,5–1 procentenhet -/+2 562 - 5 674

Extern värdering
För att kvalitetssäkra den interna värderingen har 313 fastigheter, varav 26 
fastigheter i Tyskland och 18 fastigheter i Finland, motsvarande 99 procent 
av beståndets värde, värderats av externa oberoende värderare. För det 
svenska beståndet har Savills utfört värderingen, för det tyska beståndet 
Axion och Wüst & Partner, och för det finska beståndet JLL. Av de 313 
fastigheterna har 74 stycken genomgått en fullständig värdering inklusive 
besiktning. Resterande fastigheter har värderats enligt så kallad desk-
top-modell. Under året har 15 fastigheter förvärvats i Sverige, 3 stycken i 
Tyskland och 2 stycken i Finland. Fyra av förvärven i Sverige har ej omfattats 
av extern värdering inför årsbokslutet 2015. 

Bedömt marknadsvärde enligt de externa värderingarna uppgick totalt 
till 26 315 mkr. Hemsös värdering av samma fastigheter uppgick till 26 239 mkr. 
Detta ger en nettoavvikelse om -76 mkr vilket motsvarar en avvikelse om 
-0,3 procent. Avvikelsen ryms inom det antagna osäkerhetsintervallet om 
+/– 5 procent.

Not 13 fortsättning Not 14 Inventarier

Koncernen Moderbolaget

31 dec 2015 31 dec 2014 31 dec 2015 31 dec 2014

Ackumulerade anskaff-
ningsvärden vid årets 
början

13 9 12 8

Förvärv 1 4 – 4

Avyttringar – – – –

Summa 14 13 12 12

Ackumulerade avskriv
ningar vid årets början

-6 -4 -5 -3

Årets avskrivningar -2 -2 -2 -2

Summa -8 -6 -7 -5
Redovisat värde vid 
årets slut

6 7 5 7
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Not 15 Andelar i koncernföretag

Redovisat värde vid periodens slut. Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i koncernföretag.

Moderbolaget        Andel i %  

Dotterföretag
Organisations-
nummer Säte Land Direkt Indirekt

Redovisat värde  
31 dec 2015

Hemsö Vårdfastigheter 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
Hemsö Bänken AB 556718-3396 Stockholm Sverige 100,0 115
Hemsö Tavlan 08 AB 556746-9852 Stockholm Sverige 100,0 22
Fastighets AB Beckomberga 1:12 556753-3780 Stockholm Sverige 100,0 29
Hemsö Vreten AB 556417-3952 Stockholm Sverige 100,0 774
Ärlingheden Fastighets AB 556761-3756 Stockholm Sverige 100,0 1
Hemsö Skara Fastigheter AB 556773-7159 Stockholm Sverige 100,0 15
Hemsö Draget Fastigheter AB 556340-0869 Stockholm Sverige 100,0 44
Nya Vilunda Fastighets AB 556781-6789 Stockholm Sverige 100,0 –
Hemsö Köping Fastigheter AB 556845-8912 Stockholm Sverige 100,0 11
Hemsö Dona Fastigheter AB 556795-8987 Stockholm Sverige 100,0 28
Hemsö Botkyrka Fastigheter AB 556786-3427 Stockholm Sverige 100,0 13
Hemsö Krokslätt Fastighets AB 556259-2815 Stockholm Sverige 100,0 37
Hemsö Gransångaren Fastighet AB 556591-2994 Stockholm Sverige 100,0 40
Hemsö Rosengård AB 556709-9205 Stockholm Sverige 100,0 42
Hemsö Patienthotell AB 556709-9206 Stockholm Sverige 100,0 35
Hemsö Upplands Väsby Fastigheter AB 556911-7855 Stockholm Sverige 100,0 –
Hemsö Öst B AB 556610-9103 Stockholm Sverige 100,0 57

Hemsö Cullberg Holding AB 556932-8080 Stockholm Sverige 100 –
Hemsö Skolfastigheter AB 556537-6901 Stockholm Sverige 100,0 482
Bokbacken Fastigheter AB 556340-5538 Stockholm Sverige 100,0 1 234

Hemsö Öresund KB 969647-9295 Stockholm Sverige 99,0 1,0 2
Förvaltningsbolaget Krokslätt KB 969601-3839 Stockholm Sverige 10,0 90,0 15
Förvaltningsbolaget Hanen 4 KB 969601-3862 Stockholm Sverige 10,0 90,0 15
Bokbacken Fastigheter Fiskebäck KB 916850-4570 Stockholm Sverige 10,0 90,0 27
Bokbacken Fastigheter Solskiftet KB 916434-5549 Stockholm Sverige 10,0 90,0 24
KB S:t Jörgen Äldreboende 969673-1430 Stockholm Sverige 10,0 90,0 12
FB Fair Fyrtiotre KB 916630-7455 Stockholm Sverige 1,0 99,0 19
Bjölahemmet KB 916849-3212 Stockholm Sverige 1,0 99,0 10

Hemsö 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 32
Hemsö Hissen 08 AB 556746-9837 Stockholm Sverige 100,0 470
Hemsö Klockarkärleken AB 556750-0862 Stockholm Sverige 100,0 238
Hemsö Valsätra AB 556761-3749 Stockholm Sverige 100,0 5
Hemsö Söderport AB 556752-5554 Stockholm Sverige 100,0 36
Hemsö Landsdomaren HB 916615-7579 Stockholm Sverige 100,0 223
Hemsö Beckomberga Fastigheter AB 556617-6151 Stockholm Sverige 100,0 1
Hemsö Täby Fastigheter AB 556710-8930 Stockholm Sverige 100,0 14
Hemsö Heden Holding AB 556873-8529 Stockholm Sverige 100,0 –
Hemsö Holding AB 556920-8050 Stockholm Sverige 100,0 –
Hemsö LSS fastigheter Holding 556923-9527 Stockholm Sverige 100,0 –
Hemsö Tuna Fastigheter Holding 556709-6812 Stockholm Sverige 100,0 27

Hemsö Tuna Fastigheter AB 556709-6820 Stockholm Sverige 100,0 –
Hemsö Jungfruholmen Holding AB 556937-6493 Stockholm Sverige 100,0 –

Hemsö Jungfruholmen HB 916585-3921 Stockholm Sverige 100,0 –
Hemsö Kvillebäcken AB 556874-5292 Stockholm Sverige 100,0 29
Hemsö Medicinaren AB 556822-2359 Stockholm Sverige 100,0 235
Hemsö Sandudden Fastigheter AB 556928-1958 Stockholm Sverige 100,0 4
Hjärup Fastighets AB 556973-2752 Stockholm Sverige 100,0 –
Hemsö Häradshövdingen AB 556761-9035 Stockholm Sverige 100,0 –
Hemsö Tegen AB 556761-8938 Stockholm Sverige 100,0 288
Hemsö Vingen AB 556723-2342 Stockholm Sverige 100,0 36
Hemsö Samset FAB 556931-8644 Stockholm Sverige 100,0 –
Hemsö Borlänge Fastigheter AB 556955-6516 Stockholm Sverige 100,0 –
Fastigheten Hälsan AB 556658-9510 Stockholm Sverige 100,0 92
Hemsö Centrumhuset i Göteborg AB 556991-6249 Stockholm Sverige 100,0 –
Alexander Holding 1 AB 556989-1491 Stockholm Sverige 100,0 –
Blå Kruset 1 AB 556989-0014 Stockholm Sverige 100,0 –
Blå Kruset 17 AB 556992-5679 Stockholm Sverige 100,0 –
Blå Kruset 9 AB 556989-0089 Stockholm Sverige 100,0 –
Blå Kruset 13 AB 556989-0162 Stockholm Sverige 100,0 –
TKV Fastighets AB 556900-1323 Stockholm Sverige 50,0 26
TKV 2 Fastighets AB 556967-4624 Stockholm Sverige 50,0 –
Hemsö Gotland Holding Fastigheter AB 556930-2713 Stockholm Sverige 100,0 –

Hemsö Gotland Fastigheter AB 556923-9592 Stockholm Sverige 89,0 11,0 –
Hemsö Gotland Samhällsfastigheter AB 556933-1589 Stockholm Sverige 100,0 –

Hemsö Intende AB 556802-4789 Stockholm Sverige 100,0 5
Hemsö Norden KB 969769-2961 Stockholm Sverige 50,0 –

Hemsö Komplementär AB 556951-8086 Stockholm Sverige 50,0 –
Hemsö Häggen KB 969769-2920 Stockholm Sverige 50,0 –

Hemsö 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 –

Göteborg Life Science AB 559015-3564 Stockholm Sverige 50,0 –
Haninge SSJH AB 556993-0968 Stockholm Sverige 50,0 –
Scandinavian Life Science AB 556761-5082 Stockholm Sverige 50,0 –
Scandinavian Life Science Två AB 559015-3531 Stockholm Sverige 50,0 –
      Oslo Naeringseiendom AS 889976152 Hamar Norge 100 –

Hemsö Huginerva AB 559002-6570 Stockholm Sverige 100,0 97
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Not 15 fortsättning

Moderbolaget         Andel i %  

Moderbolaget 31 dec 2015 31 dec 2014

Ackumulerat anskaffningsvärde  
vid årets början

6 184 5 786

Förvärv 368 737

Resultat från andelar i kommanditbolag  
efter utdelning

85 3

Aktieägartillskott 63 49

Avyttringar -12 -391

Summa 6 688 6 184
Ackumulerade nedskrivningar vid årets början -444 -245

Årets nedskrivningar -68 -199

Summa -512 -444
Summa 6 176 5 740

Innehavet i TKV Fastighets AB org nr 556900-1323 samt i TKV 2 Fastighets AB  
org nr 556967-4624 uppgår till 50 procent. Resterande 50 procent av aktierna ägs 
av SveaNor Holding AB, org nr 556932-6308. Bolagen bedriver projekt avseende 
byggnation av ett utbildnings- och forskningscenter vid Karolinska Huddinge. 
Lokalerna beräknas vara färdigställda sommaren 2016. Hemsö avser att senast 
i samband med färdigställandet av lokalerna förvärva resterande 50 procent av 
aktierna i bolagen. 
Innehavet i Vitartes AB, org nr 559015-3549, med dotterbolag uppgår till 50 procent. 
Resterande 50 procent ägs av SveaNor JV Holding AB, org nr 559017-8397. 
Vitartes-bolagen bedriver utvecklingsprojekt för uppförande av fastigheter för Life 
Sience med Hemsö som långsiktig fastighetsägare. Projekten omfattar byggnatio-
ner bland annat vid Nya Karolinska Sjukhuset och vid Sahlgrenska Universitetssjuk-
huset.

Innehavet i Hemsö KB org nr 969769-2961 uppgår till 50 procent. Resterande  
50 procent av andelarna ägs av Tredje AP-fonden org nr 802014-4120. Hemsö 
Fastighets AB är dock komplementär innebärande att Hemsö har obegränsat 
ansvar för bolagets förpliktelser. Vidare har parterna avtalat att Hemsö ensamt är 
berättigad att vidta åtgärder i förvaltningen av Bolagets angelägenheter.

Under året har vissa av fastigheterna, vilka ägs av dotterbolagen till Hemsö 
Fastighets AB, skrivits ner i värde. Dessa nedskrivningar har i vissa fall fått direkt 
effekt på värdet av dotterbolagen och i redovisat värde av aktier och andelar i 
dotterbolag, vilket förklarar årets gjorda nedskrivningar.

Dotterföretag
Organisations-
nummer Säte Land Direkt Indirekt

Redovisat värde  
31 dec 2015

Hemsö Arttiv Fastigheter AB 556745-4979 Stockholm Sverige 100,0 18
Hemsö Skarpnäck AB 556757-1186 Stockholm Sverige 100,0 22
Hemsö Eskulapen AB 556767-6423 Stockholm Sverige 100,0 21
Hemsö Ystad Tonsättaren AB 559005-5348 Stockholm Sverige 100,0 41
Hemsö skolfastigheter i Järvastaden AB 559017-4354 Stockholm Sverige 100,0 –
Hemsö Borstahusen Fastigheter AB 559017-4586 Stockholm Sverige 100,0 –
Hemsö Växjö Dörren AB 556906-7431 Stockholm Sverige 100,0 34
Hemsö Motala Munken AB 559001-0434 Stockholm Sverige 100,0 –
Hemsö Kungshamn Fastigheter AB 556805-3085 Stockholm Sverige 100,0 25
Fastighetsutveckling Lindholmen AB 559011-5233 Stockholm Sverige 100,0 68
KV Mode Fastighetsutveckling AB 559029-6736 Stockholm Sverige 100,0 30
Hemsö Finland AB 556948-0139 Stockholm Sverige 100,0 –

Hemsö Åbo AB 556948-0147 Stockholm Sverige –
Hemsö Åbo Fastigheter Oy 2584434-9 Helsingfors Finland 100,0 –

Kiinteistö Oy Turun Lemminkäisenkatu 30 1879924-4 Helsingfors Finland 100,0 –
Hemsö Samhällsfastigheter Finland AB 556959-2859 Stockholm Sverige 100,0 –

Hemsö Samhällsfastighter Finland OY 2601763-6 Helsingfors Finland 100,0 –
Koy Hemsö Care I Holding 9 2552093-4 Helsingfors Finland 100,0 –
Koy Louhelan Hoivakodit 2552379-9 Helsingfors Finland 100,0 –
Koy Kuparitie 2 2552080-3 Helsingfors Finland 100,0 –
Koy Espoon Kiltakallionrinne 1 2552077-4 Helsingfors Finland 100,0 –
Koy Kuopion Koiravedenkatu 10 2552078-2 Helsingfors Finland 100,0 –
Koy Espoon Kattilatanhua 6 2552076-6 Helsingfors Finland 100,0 –
Koy Vaasan Huvilatie 2 2552091-8 Helsingfors Finland 100,0 –
Koy Pitkäniemen R15 2552085-4 Helsingfors Finland 100,0 –
Koy Arppentie 6B 2552075-8 Helsingfors Finland 100,0 –
Koy Kontinkankaan Kuntoutussairaala 2552100-5 Helsingfors Finland 100,0 –
Koy Hovakoti Villa Olavi 2552096-9 Helsingfors Finland 100,0 –
Koy Kununkaanlaakson Hoivakoti 2552099-3 Helsingfors Finland 100,0 –
Koy Palvelutalo Untuva 2552094-2 Helsingfors Finland 100,0 –
Koy Hyvinkään Haavantie 4 2552097-7 Helsingfors Finland 100,0 –
Koy Jämsän Hotellitie 1 2552098-5 Helsingfors Finland 100,0 –

Hemsö Keskiyöntie AB 556986-5495 Stockholm Sverige 100,0 –
Hemsö Keskiyöntie OY 2650175-1 Helsingfors Finland 100,0 –

Koy Helsingin Keskiyontie 6 2536809-8 Helsingfors Finland 100,0 –
Hemsö Björneborg AB 559016-8950 Stockholm Sverige 100,0 –

Hemsö Björneborg OY 2699026-8 Helsingfors Finland 100,0 –
Hemsö Kangasala AB 559010-1688 Stockholm Sverige 100,0 –

Hemsö Kangasala OY 2713978-2 Helsingfors Finland 100,0 –
Koy Kangasalan Herttuatar 2713658-1 Helsingfors Finland 100,0 –

Hemsö EKO Finland AB 559026-2068 Stockholm Sverige 100,0 –
Hemsö EKO Finland OY 2725168-6 Helsingfors Finland 100,0 –

Hemsö Storåker Finland AB 556989-0139 Stockholm Sverige 100,0 –
Hemsö Storåker Finland OY 2734709-8 Helsingfors Finland 50,0 –

Hemsö Tyskland AB 556843-9771 Stockholm Sverige 100,0 10
Hemsö Steglitz GmbH HRB 201253 Berlin Tyskland 100,0 –
Hemsö Offenbach GmbH HRB 205413 Berlin Tyskland 100,0 –
Hemsö Dresden GmbH HRB 156831 B Berlin Tyskland 100,0 –
Hemsö GmbH HRB 169543 Berlin Tyskland 100,0 –

Hemsö Asset Mgmt GmbH HRB 165326 Berlin Tyskland 100,0 –
Hemsö Vita GmbH HRB 169542 Berlin Tyskland 94,9 –

Hemsö Beteilingungs GmbH HRB 170669 Berlin Tyskland 100,0 –
Aveca GmbH & Co KG HRA 39598 B Berlin Tyskland 94,9 –
Hemsö Wetter und Rositz GmbH HRB 170964 Berlin Tyskland 94,9 –
Hemsö Barssel GmbH HRB 171219 Berlin Tyskland 94,9 –
Hemsö Bocholt GmbH HRB 172025 Berlin Tyskland 100,0 –
Hemsö Lauterbach GmbH HRB 183667 Berlin Tyskland 100,0 –
Aveca Vermögensverwaltung HRA 40144 B Berlin Tyskland 100,0 –
Hemsö Germany Invest 10 GmbH HRB 217922 Berlin Tyskland 100,0 –

Summa 6 176
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Not 16 Kundfordringar

Koncernen Moderbolaget

31 dec 2015 31 dec 2014 31 dec 2015 31 dec 2014

Hyresfordringar 11 6 – –

Kundfordringar 18 13 – –

Reserv för osäkra 
fordringar

-5 -6 – –

Summa 24 13 – –

En individuell bedömning görs kvartalsvis av samtliga kund- och hyresford-
ringar för att identifiera eventuella reserveringsbehov.

Avsättning för osäkra kund- och hyresfordringar uppgick till 5 mkr (6) 
motsvarande 18 procent (32) av total hyres- och kundfordringsbalans.

Åldersanalys

Ej förfallna Förfallna 1-30 dagar Förfallna 31-60 dagar Förfallna 61-90 dagar Förfallna >90 dagar Totalt

31 dec 
2015

31 dec 
2014

31 dec 
2015

31 dec 
2014

31 dec 
2015

31 dec 
2014

31 dec 
2015

31 dec 
2014

31 dec 
2015

31 dec 
2014

31 dec 
2015

31 dec 
2014

Koncern
Kundfordringar 17 11 – – – – – – 1 2 18 13

Hyresfordringar – 2 1 2 – – – – 10 2 11 6

Summa 17 13 1 2 – – – – 11 4 29 19

Moderbolaget – – – – – – – – – – – –

Kundfordringar – – – – – – – – – – – –

Summa – – – – – – – – – – – –

Not 17 Förfallostruktur fordringar

Koncernen 31 dec 2015 31 dec 2014

Omsättningstillgångar

Förfaller till betalning inom ett år 384 202

Anläggningstillgångar

Förfaller till betalning 1-5 år – –

Summa 384 202

Not 18 Periodiseringsfonder

Moderbolaget 31 dec 2015 31 dec 2014

Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2016 – –

Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2015 – –

Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2014 – –

Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2013 – –

Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2012 12 12

Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2011 21 20

Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2010 – 11

Summa 33 43

Not 19 Räntebärande skulder

Koncernen
Redovisat värde 

31 dec 2015
Redovisat värde  

31 dec 2014

Rapport över finansiell ställning
Räntebärande skulder
Ägarlån – 3 000

Lån från minoritetsägare 21 –

Obligationslån 8 330 5 449

Företagscertifikat 5 000 3 860

Banklån 4 103 7 198

Summa 17 454 19 507

Belopp vid årets ingång 19 507 17 699

Upptagna lån från kreditinstitut 6 030 6 227

Upptagna lån från minoritetsägare 21 –

Amortering -9 160 -5 089

Företagscertifikat 1 140 560

Valutakursdifferens -84 110

Skulder vid årets slut 17 454 19 507

Hemsös externa skuldportfölj uppgick vid periodens utgång till 17 433 mkr 
(16 507). Den externa skuldportföljen bestod av säkerställda banklån uppgå-
ende till 4 103 mkr (7 198), utestående företagscertifikat om 5 000 mkr (3 
860) och icke säkerställda obligationslån om 8 330 mkr (5 449). Disponibel 
likviditet uppgick till 10 715 mkr (5 516), varav bankinlåning 157 mkr (107), 
10 558 mkr (5 409) i outnyttjade krediter (varav 590 mkr i outnyttjade bygg-
nadskreditiv). Utöver de extern skulderna uppgick lån från minoritetsägare 
till 21 mkr (0). Lån från ägare om 3 000 mkr har lösts under året.

Koncernen Moderbolaget

Skulder 2015 2014 2015 2014

Räntebärande låneskulder 
som förfaller inom ett år 
efter balansdagen

7 372 5 929 6 960 5 909

Övriga ej räntebärande 
skulder som förfaller inom 
ett år efter balansdagen

– – – –

Räntebärande låneskulder 
som förfaller mellan ett till 
fem år efter balansdagen

8 650 9 146 6 600 4 344

Räntebärande låneskulder 
som förfaller senare än fem 
år efter balansdagen

1 432 4 432 200 3 000

Summa exklusive upp-
skjuten skatteskuld och 
räntederivat

17 454 19 507 13 760 13 253
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Motpartrisk
Motpartsrisk är risken för att en finansiell motpart inte fullgör hela eller 
delar av sitt åtagande. Det gäller bland annat vid ränteswapavtal, lång- och 
kortfristiga kreditavtal samt vid placering av tillfälliga likviditetsöverskott. 
Hemsö ingår endast transaktioner med motparter med hög kreditrating.

Valutarisk
Valutarisk är risken för att förändringar i valutakurser påverkar Hemsös 
resultat och balansräkning. Hemsös valutarisk begränsar sig till euro 
och avser de fastigheter som koncernen äger i Tyskland och Finland. De 
utländska fastigheterna finansieras med extern finansiering i euro vilket 
minskar risken. 

Hemsö äger 18 (16) fastigheter i Finland och 26 (23) fastigheter i 
Tyskland, vilket medför en exponering mot eurokursen. Fastigheterna är 
finansierade med eget kapital, koncerninterna lån och externa lån. Den 31 
december 2015 uppgick externa räntebärande skulder i euro till motsva-
rande 2 775 (2 531) mkr inklusive lån om 1 000 mkr som via valutaswap 
konverterats till lån i EUR. 

Marknadsvärdet på fastigheterna i Finland och Tyskland uppgick 
vid samma tidpunkt till 3 512 (3 304) mkr. Nettoexponeringen den 31 
december, fastighetstillgångar minus externa skulder i euro, uppgick till 
737 (773) mkr. Hemsös redovisning enligt IAS 21 medför att merparten av 
valutakurseffekter redovisas direkt mot eget kapital. Endast en mindre del 
av valutakurseffekterna redovisas i resultaträkningen.

Likviditetsrisk
Likviditetsrisk är risken att inte ha tillgång till likvida medel eller kreditut-
rymme för täckande av betalningsåtagande. Hemsös betalningsåtaganden 
består huvudsakligen av löpande drift- och underhållsutgifter, investeringar 
samt ränteutgifter och amortering av skulder. Hemsö har en likviditets
buffert och gör löpande likviditetsprognoser för att öka förutsägbarheten 
och säkerställa god framförhållning vid låneförfall och andra större 
betalningsåtaganden.

Not 20 Finansiella tillgångar och skulder

Koncernen
Hemsö bedömer att det inte föreligger någon väsentlig skillnad mellan 
verkligt värde och bokfört värde av finansiella tillgångar och skulder. 
Låne- och kundfordringar är finansiella tillgångar som inte är derivat, som 
har fastställda eller fastställbara betalningar och som inte är noterade på 
en aktiv marknad. Dessa tillgångar värderas till upplupet anskaffningsvärde. 
Dessa tillgångar förfaller inom ett år och inga obeskattade negativa värden 
finns.

Andra finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvärde då 
skulderna belöper med rörlig ränta.

Derivat redovisas till verkligt värde och fastställs enligt nivå 2 i IFRS 13 
förutom valutaderivat om 1 000 mkr som säkringsredovisas och värderas 
till nominellt anskaffningsvärde.Hemsö tillämpar nettningsavtal avseende 
räntederivat.

Kategorin låne-och kundfordringar utgörs av andra långfristiga ford-
ringar, kundfordringar samt övriga fordringar och uppgår till 394 mkr (202). 
Andra finansiella skulder utgörs av skulder till kreditinstitut, leverantörs-
skulder samt övriga skulder och uppgår till 18 141 mkr (20 187). Utöver de 
externa skulderna uppgick lån från minoritetsägare till 21 mkr (0). Lån från 
ägare om 3 000 mkr har lösts under året.

Finansiella tillgångar och skulder värderade till verkligt värde via total
resultatet utgörs av derivat och uppgår till 679 mkr (826).

Moderbolaget
Kategorin låne-och kundfordringar utgörs av andra långfristiga 

fordringar, kundfordringar samt övriga fordringar och uppgår till 11 385 
mkr (9 340). Andra finansiella skulder utgörs av skulder till kreditinstitut, 
leverantörsskulder samt övriga skulder och uppgår till 13 899 mkr (14 199). 
Lån från ägare om 3 000 mkr har lösts under året.

Förfallostruktur räntebärande skulder och derivatinstrument

      Kapitalbindning          Ränteförfall

Förfalloår Andel, % Utnyttjat mkr Andel, %

2016 42,3 7 372 5 744 32,9

2017 20,2 3 516 1 000 5,7

2018 15,0 2 611 1 057 6,1

2019 6,3 1 102 2 354 13,5

2020 6,3 1 100 1 100 6,3

2021 1,7 300 800 4,6

2022 5,2 900 1 557 8,9

2023 – – 1 500 8,6

2024 – – 1 500 8,6

2029 3,1 532 821 4,7

Summa räntebärande 
skulder

100,0 17 433 17 433 100,0

Förfallostruktur derivatinstrument

					     Ränteförfall

Förfalloår mkr Andel, %

2016 750 6,5

2017 800 7,0

2018 857 7,5

2019 2 113 18,4

2020 800 7,0

2021 800 7,0

2022 1 557 13,5

2023 1 500 13,0

2024 1 500 13,0

2025 822 7,1

Summa 11 499 100,0

Känslighetsanalys ränteförändringar

Påverkan på  
finansnetto  

(12 mån) mkr

Låneportföljens snittränta förändras, +/−1 procentenhet −/+174

Kort marknadsränta (≤ 3 mån) förändras, +/−1 procentenhet −/+43

Finansiella risker och riskhantering
Den finansiella verksamheten i Hemsö bedrivs enligt den av styrelsen 
fastställda finanspolicyn som reglerar ramar och riktlinjer för Hemsös 
finansiering och finansförvaltning. Koncernens finansiella transaktioner och 
risker hanteras centralt av koncernens finansfunktion. I finanspolicyn klar-
görs den övergripande ansvarsfördelningen för finansverksamheten samt 
de mandat och limiter som ligger till grund för hanteringen av finansiella 
risker i Hemsö.

Finansieringsrisk
Finansieringsrisk är risken att inte ha tillgång till det kapital som Hemsös 
verksamhet kräver eller att finansiering endast kan erhållas till kraftigt 
ökade kostnader.

En stor del av Hemsös kapitalförsörjning sker genom extern upplåning. 
I takt med att dessa lån förfaller måste de återbetalas eller förnyas. 
Förutsättningarna för Hemsö att refinansiera lånefaciliteterna till acceptabla 
villkor i takt med att de löper ut beror på marknadens utbud av krediter, 
Hemsös finansiella ställning och marknadens kreditriskmarginal vid dessa 
tidpunkter. Hemsö har kreditavtal med flera banker, en god spridning 
av låneförfallen och verkar på kapitalmarknaden for att uppnå en bred 
kapitalförsörjning.

Ränterisk
Ränterisk är risken för att förändringar i marknadsräntan negativt påverkar 
Hemsös kassaflöde eller det verkliga värdet på finansiella tillgångar och 
skulder.

Hemsös räntekostnader är koncernens enskilt största kosnadspost. 
Räntekostnaderna påverkas främst av nivån på aktuella marknadsräntor, 
kreditgivarnas marginaler och vilken strategi Hemsö väljer för räntebind-
ning. Som en del i hanteringen av ränterisken använder Hemsö ränteswap-
par med olika löptider i syfte att förlänga låneportföljens räntebindningstid 
och därmed åstadkomma ett stabilt och mer förutsägbart finansnetto.

Not 19 fortsättning
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Not 21 Ställda säkerheter

Koncernen Moderbolaget

31 dec 2015 31 dec 2014 31 dec 2015 31 dec 2014

Fastighetsinteckningar 10 036 12 881 – –

Andelar i koncern-
företag

163 439 26 28

Fordringar på dotter-
bolag

– – 3 000 3 000

Likvida medel – – – –

Summa 10 198 13 320 3 026 3 028

Säkerheterna är främst ställda för banklån. I låneavtal finns vanligtvis 
åtaganden avseende räntetäckningsgrad och lånevolym i förhållande till 
verkligt värde på fastigheterna.	

Not 22 Eventualförpliktelser

Koncernen Moderbolaget

31 dec 2015 31 dec 2014 31 dec 2015 31 dec 2014

Ansvar som delägare i 
handels-/kommandit
bolag

– – 121 225

Borgensförbindelser 
till förmån för koncern-
företag

– – 3 671 6 255

Summa – – 3 792 6 480

Åtaganden som leder till utgifter för att återställa förorenad mark eller 
andra miljöåtaganden för ägda fastigheter kan aktualiseras i framtiden. 
Utgifter kan ske exempelvis i form av extra kostnader i samband med ny- 
eller tillbyggnation alternativt prisreduktion vid försäljning av en fastighet. 
Att bedöma eventuella framtida belopp är inte möjligt i detta läge.

Hemsö är involverad i ett antal mindre tvister med hyresgäster främst 
rörande löpande förvaltningsfrågor, vilka kan komma att resultera i framtida 
åtaganden. Utgifter kan exempelvis ske i form av rådgivarkostnader i 
samband förhandlingar. Att bedöma eventuella framtida belopp avseende 
dessa tvister är i nuläget inte möjligt.

Not 23 �Tilläggsupplysningar  
för kassaflöden

Koncernen 2015 2014

Inga andra medel än kassa och bank ingår i posten 
likvida medel

Kassaflöden 
Erhållna räntor 3 5

Erlagda räntor 459 368

Förvärv av dotterbolag
Förvärvade tillgångar och skulder 
Förvaltningsfastigheter 706 4 110

Rörelsefordringar 93 13

Summa tillgångar 799 4 123

Uppskjutna skatteskulder – –

Rörelseskulder 259 45

Summa skulder 259 45

Erlagd likvid aktier -416 -1 539

Erlagd likvid återbetalning lån -137 -2 737

Tillkommer: Likvida medel i den förvärvade 
verksamheten 

38 125

Påverkan på likvida medel – förvärv av fastigheter 
via bolag

-515 -4 151

Påverkan på likvida medel – förvärv av fastigheter 
direkt

-708 -455

Förvärv av fastigheter -1 223 -4 606

Koncernen 2015 2014

Avyttring av dotterbolag
Avyttrade tillgångar och skulder
Förvaltningsfastigheter -1 101 -3 285

Rörelsefordringar -295 -9

Summa tillgångar -1 396 -3 294
Uppskjutna skatteskulder -99 -22

Rörelseskulder -663 -1 537

Summa skulder -762 -1 559

Erhållen köpeskilling aktier 470 1 147

Erhållen likvid amortering av lån 297 2 178

Avgår: Likvida medel i den sålda verksamheten -1 –

Påverkan på likvida medel – försäljning av 
fastigheter via bolag

766 3 325

Påverkan på likvida medel – försäljning av  
fastigheter direkt

12 27

Försäljning av fastigheter 778 3 352

Koncernen 2015 2014

Justering av poster som inte ingår i kassaflödet
Av- och nedskrivningar 2 1

Övrigt 28 39

Summa 30 40

Moderbolaget 2015 2014

Inga andra medel än kassa och bank ingår i posten 
likvida medel

Kassaflöden 
Erhållna räntor 123 175

Erlagda räntor 373 491

Moderbolaget 2015 2014

Justering för poster som inte ingår i kassaflödet

Av- och nedskrivningar 70 200

Resultat avyttring andelar 32 -216

Resultatandel Handelsbolag/ Kommanditbolag -85 -3

Avsättning – -1

Övriga poster 10 –

Summa 27 -20

Not 24 Transaktioner med närstående

Moderbolag
Utdelning till moderbolaget har skett med totalt 74 mkr (703). Se not 9 
avseende Resultat från andelar i koncernbolag. Moderbolaget hyr kontor 
till marknadsmässiga villkor av dotterbolag. Av bolagets totala inköp och 
försäljningar mätt i kronor avser 0 procent (0) av inköpen och 100 procent 
(100) av nettoomsättningen andra företag inom koncernen.

Moderbolagets ägare
Utdelning har gjorts under 2015 om 264 mkr till moderbolagets ägare 
Tredje AP-fonden och AB Sagax. Räntor om 53 mkr (210) avseende ett 
aktieägarlån har betalats till Tredje AP-fonden. Moderbolaget beslutade 
under året att återbetala befintliga aktieägarlån om 3 000 mkr i sin helhet. 
Återbetalningen finansierades genom nyemission om samma belopp.

Styrelse
För uppgift om ersättningar se not 7. Ingen styrelseledamot har direkt eller 
indirekt varit delaktig i någon affärstransaktion med Hemsö som motpart. 
Presentation av styrelsen finns på sidan 45.

Ledningsgrupp
För uppgift om ersättningar se not 7. Ingen ledande befattningshavare har 
direkt eller indirekt varit delaktig i någon affärstransaktion med Hemsö som 
motpart. Presentation av ledningsgruppen finns på sidorna 46-47.

Dotterbolag
Innehav framgår av not 15.

NOTER
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Not 25 �Upplupna kostnader och  
förutbetalda intäkter

Koncernen Moderbolaget

31 dec 2015 31 dec 2014 31 dec 2015 31 dec 2014

Förutbetalda hyres-
intäkter

217 220 – –

Upplupna ränte
kostnader

39 113 74 104

Upplupna personal-
kostnader

11 11 11 11

Upplupna projekt
kostnader

– 27 – –

Övriga poster 160 133 7 5

Summa 427 504 92 120

Not 26 Kompletterande upplysningar 
finansiella tillgångar och skulder		  	
	

Derivatinstrument i koncernens och moderbolagets 
balansräkning

Redovisade som finansiella 
tillgångar

2015 2014

Ränteswappar 3 0

Summa 3 0

Redovisade som finansiella 
skulder

2015 2014

Ränteswappar 682 826

Summa 682 826

Netto derivatinstrument -679 -826

Derivatinstrument				  
Derivatinstrument används i huvudsak för att uppnå önskad räntebindning 
i låneportföljen. Därutöver används valutaderivat för att eliminera all valu-
taexponering på lån i utländsk valuta. Värdet på derivaten går att härleda 
från prisnotering från motpart tillhör de nivå 2 i verkligt värde hierarkin 
enligt IFRS 13. Verkligt värde baseras på diskontering till marknadsränta av 
framtida kassaflöden för respektive löptid.

Klassificering av finansiella instrument koncernen 
	

Derivat ej säkringsredovisning Poster som är föremål för 
verkligt värdesäkring

Låne- och kundfordringar Summa redovisat värde

Finansiella tillgångar 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Likvida medel – – – – 157 107 157 107

Derivatinstrument – – – – – – – –

Summa – – – – 157 107 157 107

	

Derivat ej säkringsredovisning Poster som är föremål för 
verkligt värdesäkring

Finansiella skulder Summa redovisat värde

Finansiella skulder 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Obligationslån – – – – 8 330 5 449 8 330 5 449

Banklån – – – – 4 103 7 198 4 103 7 198

Certifikatslån – – – – 5 000 3 860 5 000 3 860

Derivatinstrument 679 826 – – – – 679 826

Ägarlån – – – – – 3 000 – 3 000

Lån från minoritetsägare – – – – 21 – 21 –

Summa 679 826 0 0 17 454 19 507 18 133 20 333

Not 27 Händelser efter balansdag

•	 1 januari 2016 tillträddes fyra äldreboenden i Tyskland i städerna 
Hadamar, Darmstadt, Wiesbaden och Taunusstein för 397 mkr. 

•	 1 januari 2016 tillträddes tre äldreboenden i Finland i städerna Esbo, 
Kervo och Uleåborg för 306 mkr.

•	 25 januari 2016 förvärvades en skolfastighet i Sollentuna för 289 mkr. 
Fastigheten tillträddes 1 februari 2016.

•	 29 januari 2016 emitterades 300 mkr inom ramen för bolagets MTN 
program.

•	 8 februari 2016 förvärvades Life Sciencefastigheten Technology for 
Health i Huddinge utanför Stockholm för 762 mkr. Säljare är det av 
Hemsö och SveaNor gemensamt ägda bolaget TKV som även uppfört 
fastigheten. Tillträde sker 1 juni 2016.

•	 11 februari 2016 förvärvades ett äldreboende under uppförande i 
Södertälje. Fastighetsvärdet beräknas efter färdigställande att uppgå till 
145 mkr. Fastigheten tillträddes 12 februari.

•	 15 februari 2016 tecknades en ny kreditfacilitet om 500 mkr samt 
ytterligare 100 mkr emitterades inom bolagets MTN program.

•	 24 februari 2016 emitterades ytterligare 150 mkr inom bolagets  
MTN program.

NOTER
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Årsredovisningens undertecknande
Undertecknade försäkrar att koncern- och årsredovisningen har upprättats 
i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS, sådana de 
antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rättvisande bild 
av koncernens och bolagets ställning och resultat, samt att förvaltnings

berättelsen ger en rättvisande översikt över utvecklingen av koncernens och 
bolagets verksamhet, ställning och resultat samt beskriver väsentliga risker 
och osäkerhetsfaktorer som de bolag som ingår i koncernen står inför.

Med anledning av den av styrelsen föreslagna vinstutdelningen får styrelsen 
och den verkställande direktören härmed avge följande yttrande enligt 
aktiebolagslagen 18 kap 4 §.

Föreslagen vinstutdelning grundar sig på 2015 års årsredovisning som 
framläggs för fastställelse vid årsstämman den 27 april 2016 och beaktande 
av bolagets investerings- och likviditetsbehov. Soliditeten bedöms efter 
utdelningen vara betryggande mot bakgrund av att moderbolagets och 
koncernens verksamhet bedrivs med fortsatt lönsamhet. Tillgången till 
likviditet i moderbolaget och koncernen bedöms vara fortsatt stark.

Styrelsens uppfattning är att den föreslagna utdelningen inte hindrar 
bolaget, och övriga i koncernen ingående bolag, från att fullgöra sina 
förpliktelser på kort och lång sikt, inte heller att fullgöra erforderliga 
investeringar. Den föreslagna utdelningen kan därmed försvaras med 
hänsyn till vad som anförs i Aktiebolagslagen 17 kap 3 § 2–3 stycket 
(försiktighetsregeln).

Till årsstämmans förfogande stående vinstmedel, kr:

Balanserade vinstmedel 3 601 682 618

Årets resultat -6 923 406

Summa 3 594 759 212

Styrelsen föreslår att vinstmedlen disponeras på följande sätt, kr:

Till aktieägare utdelas 479 500 000

Till ny räkning överföres 3 115 259 212

Summa 3 594 759 212

Pär Nuder 
Styrelseordförande

Bengt Hellström
Styrelseledamot 

Kerstin Hessius
Styrelseledamot

David Mindus
Styrelseledamot

Johan Thorell
Styrelseledamot

Eva Eriksson
Styrelseledamot

Per Berggren
Verkställande direktör

Vår revisionsberättelse har lämnats den 4 mars 2016.
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor

Stockholm den 4 mars 2016

FÖRSLAG TILL VINSTDISPOSITION
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Till årsstämman i Hemsö Fastighets AB (publ), org.nr 556779-8169 

RAPPORT OM ÅRSREDOVISNINGEN  
OCH KONCERNREDOVISNINGEN
Vi har utfört en revision av årsredovisningen och koncernredovisningen för 
HEMSÖ FASTIGHETS AB (PUBL) för år 2015 med undantag för bolagsstyr-
ningsrapporten på sidorna 40-43. Bolagets årsredovisning och koncern
redovisning ingår i den tryckta versionen av detta dokument på sidorna  
1, 4-39, 49-73.

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar för 
årsredovisningen och koncernredovisningen
Det är styrelsen och verkställande direktören som har ansvaret för att 
upprätta en årsredovisning som ger en rättvisande bild enligt årsredovis-
ningslagen och en koncernredovisning som ger en rättvisande bild enligt 
International Financial Reporting Standards, såsom de antagits av EU, 
och årsredovisningslagen, och för den interna kontroll som styrelsen och 
verkställande direktören bedömer är nödvändig för att upprätta en årsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehåller väsentliga felaktigheter, 
vare sig dessa beror på oegentligheter eller på fel.

Revisorns ansvar
Vårt ansvar är att uttala oss om årsredovisningen och koncernredovisningen 
på grundval av vår revision. Vi har utfört revisionen enligt International 
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder 
kräver att vi följer yrkesetiska krav samt planerar och utför revisionen för att 
uppnå rimlig säkerhet att årsredovisningen och koncernredovisningen inte 
innehåller väsentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika åtgärder inhämta revisionsbevis 
om belopp och annan information i årsredovisningen och koncernredo-
visningen. Revisorn väljer vilka åtgärder som ska utföras, bland annat 
genom att bedöma riskerna för väsentliga felaktigheter i årsredovisningen 
och koncernredovisningen, vare sig dessa beror på oegentligheter eller 
på fel. Vid denna riskbedömning beaktar revisorn de delar av den interna 
kontrollen som är relevanta för hur bolaget upprättar årsredovisningen 
och koncernredovisningen för att ge en rättvisande bild i syfte att utforma 
granskningsåtgärder som är ändamålsenliga med hänsyn till omständig-
heterna, men inte i syfte att göra ett uttalande om effektiviteten i bolagets 
interna kontroll. En revision innefattar också en utvärdering av ändamål-
senligheten i de redovisningsprinciper som har använts och av rimligheten 
i styrelsens och verkställande direktörens uppskattningar i redovisningen, 
liksom en utvärdering av den övergripande presentationen i årsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och ändamåls
enliga som grund för våra uttalanden.

Uttalanden
Enligt vår uppfattning har årsredovisningen upprättats i enlighet med års-
redovisningslagen och ger en i alla väsentliga avseenden rättvisande bild av 
moderbolagets finansiella ställning per den 31 december 2015 och av dess 
finansiella resultat och kassaflöden för året enligt årsredovisningslagen. 
Koncernredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen 
och ger en i alla väsentliga avseenden rättvisande bild av koncernens finan-
siella ställning per den 31 december 2015 och av dess finansiella resultat 
och kassaflöden för året enligt International Financial Reporting Standards, 
såsom de antagits av EU, och årsredovisningslagen. Våra uttalanden omfat-
tar inte bolagsstyrningsrapporten på sidorna 40-43. Förvaltningberättelsen 
är förenlig med årsredovisningens och koncernredovisningens övriga delar.
Vi tillstyrker därför att årsstämman fastställer resultaträkningen och 
balansräkningen för moderbolaget och koncernen.
 
RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA 
FÖRFATTNINGAR
Utöver vår revision av årsredovisningen och koncernredovisningen har vi 
även utfört en revision av förslaget till dispositioner beträffande bolagets 
vinst eller förlust samt styrelsens och verkställande direktörens förvaltning 
för HEMSÖ FASTIGHETS AB (PUBL) för år 2015. Vi har även utfört en 
lagstadgad genomgång av bolagsstyrningsrapporten.

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar
Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till dispositioner beträf-
fande bolagets vinst eller förlust, och det är styrelsen och verkställande 
direktören som har ansvaret för förvaltningen enligt aktiebolagslagen samt 
att bolagsstyrningsrapporten på sidorna 40-43 är upprättad i enlighet med 
årsredovisningslagen.

Revisorns ansvar
Vårt ansvar är att med rimlig säkerhet uttala oss om förslaget till dispo-
sitioner beträffande bolagets vinst eller förlust och om förvaltningen på 
grundval av vår revision. Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i 
Sverige.

Som underlag för vårt uttalande om styrelsens förslag till dispositioner 
beträffande bolagets vinst eller förlust har vi granskat styrelsens motive-
rade yttrande samt ett urval av underlagen för detta för att kunna bedöma 
om förslaget är förenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag för vårt uttalande om ansvarsfrihet har vi utöver vår 
revision av årsredovisningen och koncernredovisningen granskat väsentliga 
beslut, åtgärder och förhållanden i bolaget för att kunna bedöma om någon 
styrelseledamot eller verkställande direktören är ersättningsskyldig mot 
bolaget. Vi har även granskat om någon styrelseledamot eller verkställande 
direktören på annat sätt har handlat i strid med aktiebolagslagen, årsredo-
visningslagen eller bolagsordningen. 

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat enligt ovan är tillräckliga 
och ändamålsenliga som grund för våra uttalanden.

Därutöver har vi läst bolagsstyrningsrapporten och baserat på denna läs-
ning och vår kunskap om bolaget och koncernen anser vi att vi har tillräcklig 
grund för våra uttalanden. Detta innebär att vår lagstadgade genomgång av 
bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en väsentligt mindre 
omfattning jämfört med den inriktning och omfattning som en revision 
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige 
har.

Uttalanden
Vi tillstyrker att årsstämman disponerar vinsten enligt förslaget i 
förvaltningsberättelsen och beviljar styrelsens ledamöter och verkställande 
direktören ansvarsfrihet för räkenskapsåret.

En bolagsstyrningsrapport har upprättats, och dess lagstadgade 
information är förenlig med årsredovisningens och koncernredovisningens 
övriga delar.

Stockholm den 4 mars 2016
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor

REVISIONSBERÄTTELSE
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ÖST Yta, kvm

Äldreboende Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Jakobsberg 34:6 Snapphanevägen 22 Järfälla 7 055 – – – – – – 7 055

Mensättra 26:1 Ornövägen 5 Nacka 2 047 – – – – – – 2 047

Rösunda 36:41 Rösundavägen 2 Nacka 11 145 – – – – – – 11 145

Sicklaön 12:9 Skurusundsvägen 163 Nacka 4 415 – – – – – – 4 415

Linet 1 Torpvägen 5A-C Norrtälje 4 314 – – – – – – 4 314

Logfyrkanten 3 Signalistgatan 3 Solna 3 218 – – – – – – 3 218

Hallen 4 Lövgatan 39-43 Solna 4 244 355 1 095 144 – – – 5 838

Sjöstöveln 3 Folkparksvägen 156 Stockholm 8 506 – 325 – – – – 8 831

Tempelriddarorden 5 Vita Liljans väg 53 Stockholm 5 000 – – – – – – 5 000

Flyghöjden 2 Skarpnäcks Torg 1 Stockholm 2 880 – – – – – – 2 880

Blåvalen 1 Tallhöjdsvägen 1-3 Södertälje 4 734 – 2 444 – – – – 7 178

Krusmyntan 2 Basilikagränd 1 Tyresö 2 900 – – – – – – 2 900

Marknaden 1 Esplanaden 9 Täby 11 963 – 6 682 35 79 – 831 19 590

Åkerby 13 Kemistvägen 8 Täby 564 – – 1 260 83 – – 1 907

Hammarby 8:60 Hasselgatan 80 A-E Upplands 
Väsby

2 850 – – – – – – 2 850

Vallentuna-Ekeby 2:275 Ekebyvägen 40 Vallentuna 2 936 – – – – – – 2 936

Vallentuna-Rickeby 1:97 Stendösvägen 1-3 Vallentuna 2 950 – – – – – – 2 950

Summa Öst Äldreboende 86 062 355 10 546 – 1 439 162 – 831 99 395

Yta, kvm

Utbildning Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Markan 1 Kanslivägen 22-24 Botkyrka 0 2 932 0  – 0 0 0 0 2 932

Träkvista 3:282 Sanduddsvägen 12 Ekerö 0 938 0  – 0 0 0 0 938

Medicinaren 23 Hälsovägen 11 Huddinge 0 0 0  – 0 0 0 0 0

Medicinaren 14 Diagnosvägen 8 Huddinge 0 1 912 0  – 168 0 0 0 2 080

Sicklaön 39:4 Helgesons väg 10 Nacka 0 2 575 0  – 0 0 0 0 2 575

Märsta 1:242 Idrottsvägen 19B Sigtuna 0 882 0  – 0 0 0 0 882

Sigtuna 2:227 Skolbacken 61 Sigtuna 0 1 629 0  – 0 0 0 0 1 629

Träbjälken 16 Sofielundsvägen 12 Sollentuna 0 2 590 0  – 0 0 0 0 2 590

Sjöberg 7:4 Lomvägen 100-102 Sollentuna 0 600 0  – 0 0 0 0 600

Befästningskullen 8 Anders Lundströms gata 3-5 Solna 0 3 388 0  – 0 0 0 0 3 388

Älgörten 1 Fridenborgsvägen 100 Solna 0 0 0  – 0 0 0 0 0

Lojsta 1 Beckombergavägen, Hus 12 Stockholm 0 2 300 0  – 0 0 0 0 2 300

Lummelunda 1 Beckombergavägen 299 Stockholm 0 1 484 0  – 0 0 0 0 1 484

Lau 1 Beckombergavägen, Hus 11 Stockholm 0 2 410 0  – 0 0 0 0 2 410

Gunnebo 15 Salagatan 42 Stockholm 0 4 206 0  – 0 0 0 0 4 206

Sandbacken Mindre 42 Sandbacksgatan 10 Stockholm 0 8 000 0  – 0 0 0 16 8 016

Piloten 2 Gondolgatan 16 Stockholm 0 3 471 0  – 0 0 0 0 3 471

Sproge 1 Beckombergavägen 314 Stockholm 0 1 470 0  – 0 0 0 0 1 470

Ponnyn 1 Boplatsvägen 1 Sundbyberg 0 2 687 0  – 0 0 0 0 2 687

Karleby 2:2 Gärtunavägen 4 Södertälje 0 2 950 0  – 0 0 0 0 2 950

Fräsen 2 Maskinvägen 4 Täby 0 2 017 0  – 0 0 0 0 2 017

Förgasaren 4 Enhagsvägen 12 Täby 0 880 0  – 0 0 0 0 880

Vilunda 19:2 Industrivägen 20 B Upplands 
Väsby

0 14 904 0  – 0 0 0 0 14 904

Odenslunda 1:592 Söderviksvägen 1 Upplands 
Väsby

0 5 915 0  – 0 0 0 0 5 915

Edsby 1:3 Eds Kyrkväg 6, 8 Upplands 
Väsby

0 630 0  – 0 0 0 0 630

Vilunda 6:55 Drabantvägen 3-5 Upplands 
Väsby

0 3 000 0  – 0 0 0 0 3 000

Bällsta 2:1087 Zetterlundsväg 140 Vallentuna 0 3 000 0  – 0 0 0 0 3 000

Summa Öst Utbildning  – 76 770  –  – 168 0  – 16 76 954

FASTIGHETSFÖRTECKNING PER SEGMENT OCH FASTIGHETSKATEGORI
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Yta, kvm

Vård Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Banslätt 1 Römossevägen 25 Botkyrka 0 2 230 4 184  – 1 446 38 0 721 8 619

Sjukhuset 7 Kevinge Strand 1B Danderyd 0 0 3 183  – 0 0 0 0 3 183

Tappström 1:50 Bryggavägen 8 Ekerö 0 310 2 209  – 85 0 0 0 2 603

Vendelsö 3:1716 Skomakarvägen 20 Haninge 0 0 1 525  – 0 0 0 0 1 525

Ribby 1:451 Klockargatan 13-27 Haninge 319 1 819 2 407  – 562 505 0 1 434 7 046

Medicinaren 25 Hälsovägen 11 Huddinge 0 0 0  – 0 0 0 0 0

Medicinaren 19 Hälsovägen 7-9 Huddinge 0 0 30 182  – 4 320 437 0 3 826 38 765

Illern 9 Stuvsta Torg 4-6, 10-14 Huddinge 0 0 2 716  – 140 0 0 410 3 266

Kallhäll 1:32 Kopparvägen 2B Järfälla 0 118 1 171  – 0 22 0 831 2 142

Vaktmästaren 4 Hemvägen 8 Norrtälje 0 0 0  – 0 1 200 0 0 1 200

Jullovet 1 Annebodavägen 4-6 Stockholm 0 0 1 310  – 0 0 0 23 1 333

Akka 8 Tranebergsplan 1-3 Stockholm 0 0 3 734  – 0 0 0 231 3 965

Träbron 1 Bergtallsvägen 10-12 Stockholm 3 093 2 137 11 882  – 148 0 0 45 17 305

Forellen 2 Bollmoravägen 14-20 Tyresö 0 585 5 009  – 277 45 0 557 6 473

Bylegård 37 Jarlabankes väg 46 Täby 0 0 1 549  – 0 0 0 0 1 549

Fuxen 6 Kemistvägen 11-13 Täby 0 0 1 102  – 0 0 0 0 1 102

Ösby 1:76 Skärgårdsvägen 7 Värmdö 0 1 711 2 194  – 232 118 0 613 4 868

Summa Öst Vård 3 412 8 910 74 357  – 7 210 2 365  – 8 691 104 944

Yta, kvm

Rättsväsende Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Tegen 6 Sundbybergsvägen 7-15 Solna  –  –  – 27 455 6 011 1 930  –  – 35 396

Summa Öst Rättsväsende  –  –  – 27 455 6 011 1 930  –  – 35 396
Summa Öst 89 474 86 035 84 903 27 455 14 828 4 457 0 9 538 316 689

VÄST Yta, kvm

Äldreboende Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Rud 5:2 Positivgatan 15 Göteborg 6 027 0 0 0 0 0 0 6 027

Krokslätt 147:2 Fridkullagatan 18 G Göteborg 3 088 0 0 150 0 0 0 3 238

Fiskebäck 8:7 Hälleflundregatan 20 Göteborg 6 444 0 0 0 0 1 341 0 7 785

Backa 243:52 S:t Jörgens väg 22 Göteborg 4 441 0 0 0 0 605 0 5 046

Näset 130:1 Bjölavägen 1 Göteborg 3 701 0 0 0 0 0 0 3 701

Sörbyn 17:1 Törnrosgatan 8-22 Vänersborg 3 363 0 826 155 0 0 208 4 552

Summa Väst Äldreboende 27 064  – 826  – 305 0 1 946 208 30 349

Yta, kvm

Utbildning Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Samariten 11 Klinikvägen 48 Borås  – 9 139 0 0 0 0 2 521 11 660

Krokslätt 35:14 Ebbe Lieberathssgatan 19 Göteborg  – 3 831 0 2 561 91 0 360 6 843

Backa 245:1 Sankt Jörgens Väg 14-20 Göteborg  – 6 242 0 534 228 0 0 7 004

Lindholmen 1:12 Karlavagnsgatan 9 Göteborg  – 0 0 0 0 0 0 0

Vingen 10 Huskvarnavägen 42 Jönköping  – 2 484 0 0 0 0 0 2 484

Del av Jönköping Samset3:1/
Åsen2:1

Samsetgatan 60 Jönköping  – 2 752 0 0 0 0 0 2 752

Bångsbo 1:29 Bångsbovägen 13 Kungsbacka  – 3 910 0 0 0 0 0 3 910

Dona 1:38 Rinkenäsgatan 2-4 Lysekil  – 9 000 0 0 0 0 0 9 000

Häggen 3 Gråbrödragatan 15 Skara  – 1 824 0 0 0 115 0 1 939

Stenbocken 1 Malmgatan 10 Skara  – 2 670 175 356 49 57 400 3 707

Häggen 2 Gråbrödragatan 7 Skara  – 496 0 0 135 0 0 631

Källstorpsbacken 1 Strömsviksvägen 50-54 Trollhättan  – 445 0 0 0 0 0 445

Sinclair 12 Östergatan 18 Uddevalla  – 14 627 630 1 030 200 0 494 16 981

Halla-Stenbacken 1:88 Västgötavägen 30 Uddevalla  – 16 638 945 5 714 3 028 1 893 7 678 35 896

Stallet 3 Johannesbergsvägen 15A-B Vänersborg  – 3 359 0 0 360 0 72 3 791

Stallet 4 Johannesbergsvägen 17A-B Vänersborg  – 0 0 0 0 0 0 0

Stallet 5 Johannesbergsvägen 21-33 Vänersborg  – 0 0 0 0 0 0 0

Stallet 8 Johannesbergsvägen 21-33 Vänersborg  – 0 0 0 0 0 0 0

Stallet 9 Johannesbergsvägen 45A-B Vänersborg  – 0 0 0 0 0 0 0

Stallet 10 Johannesbergsvägen 47A Vänersborg  – 0 0 0 0 0 0 0

Summa Väst Utbildning  – 77 417 1 750  – 10 195 4 091 2 065 11 525 107 043

FASTIGHETSFÖRTECKNING PER SEGMENT OCH FASTIGHETSKATEGORI
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Yta, kvm

Vård Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Tollered 4:2 Göteborgsvägen 26 Ale 0 1 414 97 0 0 0 244 1 755

Skepplanda 2:118 Albotorget 5 Ale 0 0 1 283 0 0 0 0 1 283

Apelsinen 1 Säterigatan 122 Alingsås 0 730 1 948 0 0 0 480 3 158

Erska 1:111 Centrumgatan 6 Alingsås 0 0 1 060 0 0 0 800 1 860

Ängaboskolan 2 Sundsbergsvägen 7 Alingsås 0 0 1 488 0 0 0 0 1 488

Stenhuggaren 1 Kindsgatan 1 Borås 0 0 1 393 53 0 0 0 1 446

Fonden 49 Sörmarksgatan 199-205 Borås 1 134 0 3 277 135 0 0 0 4 546

Sik 1:183 Tärnavägen 6 Borås 0 319 2 180 0 0 0 136 2 635

Rydboholm 1:477 Hagkällevägen 2 Borås 0 0 2 065 0 0 0 96 2 161

Kråkhult 1:61 Uppegårdsgatan 2 Borås 1 495 1 230 3 162 0 0 0 354 6 241

Milstolpen 8 Smörhulegatan 2 Borås 0 0 2 232 225 0 0 103 2 560

Sandhults-Rydet 1:256 Strandvägen 11 Borås 0 0 1 563 0 0 0 60 1 623

Brämaregården 80:1 Borstbindaregatan 6 Göteborg 0 0 3 130 0 0 0 195 3 325

Lindholmen 36:1 Vintergatan 1A Göteborg 0 0 0 0 0 0 0 0

Norr 5:10 Karlsborgsvägen 4 Hjo 2 640 0 2 607 0 0 0 500 5 747

Kindbogården 1:124 Ekdalavägen 2 Härryda 0 0 5 639 0 0 0 357 5 996

Vårdträdet 7 Hävdevägen 31 Jönköping 0 0 1 517 0 0 0 129 1 646

Norrahammar 28:108 Postgatan 1-9 Jönköping 0 0 2 439 0 0 0 178 2 617

Hälsan 3 Fabriksgatan 17-19 Jönköping 0 0 5 780 0 0 0 0 5 780

Björken 10 Björkstigen 2 Karlsborg 0 0 2 213 0 0 0 0 2 213

Hjällsnäs 3:63 Lundbyvägen 35 Lerum 0 0 1 948 0 0 0 94 2 042

Torp 2:19 Göteborgsvägen 9 Lerum 0 0 3 641 0 40 0 287 3 968

Kullen 18 Järnvägsgatan 8 Lilla Edet 0 0 4 286 4 370 142 0 372 9 170

Slätten 15:7 Lasarettsgatan 1 Lysekil 5 325 137 8 906 279 57 0 1 086 15 790

Tuntorp 4:34 Läkarvägen 4 Lysekil 0 0 999 326 20 0 0 1 345

Sivik 1:15 Tumstocksvägen 2 Lysekil 0 0 0 0 0 0 1 672 1 672

Pilen 13 Drottninggatan 1 Mariestad 0 256 1 574 11 476 419 0 0 13 725

Fritsla 14:8 Förläggarevägen 29 Mark 0 0 807 0 0 0 0 807

Murmeldjuret 4 Fredåsgatan 13 Mölndal 0 0 6 723 96 0 0 295 7 114

Sälgen 22 Malmgatan 36 Skara 4 768 617 4 771 3 348 80 0 762 14 346

Skytten 2 Gråbrödragatan 4-6 Skara 0 0 0 150 314 0 5 850 6 314

Metes 2 Veterinärgatan 4 Skara 0 0 0 1 192 0 0 0 1 192

Klockstapeln 4 Knoppaliden 3 Skövde 688 0 0 0 0 0 0 688

Gravarne 3:139 Hvitfeldtsgatan 23 Sotenäs 0 0 1 873 0 0 0 0 1 873

Stenung 2:238 Södra vägen 18 Stenungsund 0 0 0 0 0 0 175 175

Tanumshede 1:88 Ringvägen 1 Tanum 0 0 1 464 180 0 0 0 1 644

Tändstickan 1 Västra Drottningvägen 11 Tidaholm 0 220 3 742 102 0 0 325 4 389

Skår 1:69 Syster Ebbas väg 1 Tjörn 0 0 1 922 0 0 0 0 1 922

Kuratorn 3 Lasarettsvägen 2 Trollhättan 0 0 808 0 0 0 0 808

Gladan 1 Slättbergsvägen 56 Trollhättan 0 0 1 402 0 0 0 0 1 402

Källstorpslyckan 1 Strömsviksvägen 16 Trollhättan 0 0 1 536 0 0 0 0 1 536

Linkärven 5 Lingatan 12 Uddevalla 0 0 968 0 0 0 0 968

Flatö 3 Bidevindsvägen 9 Uddevalla 0 0 629 0 0 0 0 629

Svalan 7 Nygatan 7 Ulricehamn 0 0 6 934 134 0 0 258 7 326

Klövern 7 Östergatan 1 Vänersborg 0 0 0 10 512 50 0 0 10 562

Grävlingen 28 Belfragegatan 2 Vänersborg 0 368 1 375 748 0 0 255 2 746

Månen 110 Restadvägen 24-28 Vänersborg 774 2 130 0 0 0 129 1 080 4 113

Tärnan 4 Torpavägen 23 Vänersborg 0 0 1 548 0 0 0 129 1 677

Eken 6 Södra Långgatan 3A Åmål 2 892 0 4 217 121 130 0 0 7 360

Flatö 3 Bidevindsvägen 9 Uddevalla  –  – 629  –  –  –  –  – 629

Linkärven 5 Lingatan 12 Uddevalla  –  – 968  –  –  –  –  – 968

Svalan 7 Nygatan 7 Ulricehamn  –  – 6 934  – 134  –  – 258 7 326

Grävlingen 28 Belfragegatan 2 Vänersborg  –  – 1 886  – 798  –  – 255 2 939

Klövern 7 Östergatan 1 Vänersborg  –  –  –  – 10 512 50  –  – 10 562

Månen 110 Restadvägen 24-28 Vänersborg 774 2 130  –  –  –  – 129 1 080 4 113

Tärnan 4 Torpavägen 23 Vänersborg  –  – 1 548  –  –  –  – 129 1 677

Eken 6 Södra Långgatan 3A Åmål 2 892  – 4 217  – 121 130  –  – 7 360

Summa Vård 19 716 7 421 107 145  – 33 447 1 252 129 16 272 185 381
Summa Väst 46 780 84 838 109 721  – 43 947 5 343 4 140 28 005 322 773
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NORD Yta, kvm

Äldreboende Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Kungsljuset 12 Ringargatan 61 Borlänge 3 415 0 0 0 0 0 0 3 415
Vinkelhaken 2 Märkargatan 19 Borlänge 0 0 0 0 0 0 352 352
Eskulapen 1 Ekebyvägen 1-3 Eskilstuna 3 369 0 1 643 0 0 0 822 5 834
Hemse Blåkråkan 15 Parkgatan 16-18 Gotland 2 310 0 0 0 0 0 0 2 310
Klinte Åvalle 2:27 Skolgatan 7-9 Gotland 4 916 0 0 0 43 0 0 4 959
Visby Pjäsen 11 Lännavägen 21-43 Gotland 0 0 0 0 0 308 1 113 1 421
Othem Kilåkern 3 Apoteksgatan 5 Gotland 0 0 0 0 0 0 278 278
Hemse Storken 11 Kanalgränd 4 Gotland 0 0 0 0 0 0 358 358
Klinte Odvalds 1:30 Vildrosvägen 5 Gotland 0 0 0 0 0 0 367 367
Klinte Sicklings 5:22 Smitterbergsvägen 20 Gotland 0 0 0 0 0 0 367 367
Visby Melonen 3 Irisdalsgatan 131-133 Gotland 0 0 0 0 0 0 735 735
Visby Buntmakaren 6 Buntmakargatan 65 Gotland 0 0 0 0 0 0 307 307
Visby Korgmakaren 5 Korgmakargatan 76 Gotland 0 0 0 0 0 0 307 307
Bunge Stucks 1:297 Strandvägen 51 Gotland 3 031 0 0 0 0 0 0 3 031
Othem Kilåkern 2 Apoteksgatan 3 Gotland 5 552 0 0 0 0 0 0 5 552
Hemse Fasanen 10 Hagagatan 30 Gotland 11 678 0 0 0 0 0 322 12 000
Roma Kloster 1:37 Björkstigen 10 Gotland 3 519 0 0 0 0 0 0 3 519
Visby Pjäsen 12 Pjäsgatan 12 Gotland 6 600 0 0 0 0 0 6 6 606
Brynäs 55:4 Tredje Tvärgatan 31 Gävle 6 490 0 0 0 0 0 0 6 490
Kristinelund 49:2 Norra Järvstavägen 20a-b Gävle 11 926 0 2 911 253 0 0 774 15 864
Strömsbro 4:2 Sanatorievägen 17 Gävle 5 841 0 0 0 0 0 0 5 841
Södertull 13:14 Flemminggatan 11-17 Gävle 9 358 0 0 0 0 0 739 10 097
Vallbacken 24:3 Vallbacksgatan 8 Gävle 4 937 0 0 0 0 0 0 4 937
Varva 2:20 Norra Prästvägen 12-14 Gävle 5 563 0 0 0 0 0 0 5 563
Landeryd 6:5 Slatteforsvägen 2A-H Linköping 4 120 0 607 0 235 0 0 4 962
Landeryd 6:61 Slatteforsvägen 38 Linköping 0 0 0 0 0 0 1 266 1 266
Ostbiten 1 Rydsvägen 9C Linköping 1 254 0 0 0 0 0 0 1 254
Riket 22 Järdalavägen 52C Linköping 1 605 0 0 0 0 0 0 1 605
Trähästen 2 Skogslyckegatan 11F Linköping 1 045 0 0 0 0 0 0 1 045
Vetebullen 2 Kärna Centrum 1 Linköping 2 145 0 0 0 0 0 0 2 145
Lillgårdsskolan 11 Ridhusgatan 2A Linköping 1 510 0 0 0 0 157 7 1 674
Valbyrån 5 Kärnavägen 3-11 Linköping 2 656 0 0 0 0 94 0 2 750
Sandbyhov 30 Sandbyhovsgatan 21 Norrköping 14 846 1 550 4 998 1 044 50 0 1 748 24 236
Diademet 3 Gamla Övägen 27 Norrköping 3 625 0 0 0 0 0 0 3 625
Järven 6 Bergslagsgatan Norrköping 4 054 0 0 766 0 0 439 5 259
Konstantinopel 6 Skomakaregatan 11 Norrköping 3 183 0 0 0 0 0 0 3 183
Gångjärnet 1 Plåtslagaregatan 8 Norrköping 5 386 0 0 0 0 0 0 5 386
Skörden 3 Axvägen 7 - 9 Sundsvall 8 026 0 0 0 0 0 0 8 026
Dragarbrunn 9:4 S:t Olofsgatan 44 B Uppsala 4 020 0 0 0 0 0 0 4 020
Rickomberga 9:14 Geijersgatan 61 Uppsala 3 200 0 0 0 0 0 0 3 200
Kvarngärdet 14:5 Torkelsgatan 42 Uppsala 3 585 0 0 0 0 0 0 3 585
Valsätra 3:10 Bernadottevägen 1P Uppsala 6 065 0 0 0 0 0 0 6 065
Luthagen 81:1 Norrlandsgatan 2 Uppsala 2 740 0 0 0 0 0 0 2 740
Lövhagen 29 Råby Centrum Västerås 4 589 0 289 0 0 0 4 594 9 472
Vedbo 61 Hörntorpsvägen 20 Västerås 7 479 4 000 0 0 0 0 0 11 479
Hanen 4 Hagalidsvägen 2 Västerås 2 740 0 0 0 0 0 0 2 740
Skogsduvan 1 Skogsduvevägen 11 Västerås 0 0 0 0 0 0 1 107 1 107
Ängsklockan 1 Vårlöksgatan 6 Västerås 3 198 0 0 0 0 0 0 3 198
Klockarkärleken 3 Rönnbergastigen 7 Västerås 3 937 0 0 0 0 0 0 3 937
Kolaren 5 Tråddragargatan 31 Västerås 0 0 0 0 0 0 1 052 1 052
Skjutfältet 9 Hästhovsgatan 27 Västerås 5 914 0 0 0 0 0 0 5 914
Birka 1 Forntidsgatan 4 Västerås 3 016 0 0 0 0 0 0 3 016
Östra Daggrosen 1 Daggrosgatan 1 Västerås 3 507 0 0 0 0 0 0 3 507
Summa Nord Äldreboende 195 950 5 550 10 448  – 2 063 328 559 17 060 231 958

FASTIGHETSFÖRTECKNING PER SEGMENT OCH FASTIGHETSKATEGORI
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Yta, kvm

Rättsväsende Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Reparatören 5 Ringvägen 88 Köping 0 0 0 2 650 0 0 0 0 2 650

Stinsen 1 Stockholmsvägen 4-6 Norrköping 0 0 0 18 296 0 0 0 0 18 296

Blomman 12 Nygatan 110 Norrköping 0 0 0 3 052 955 42 0 0 4 049

Brädgården 2 Folkungavägen 2 Nyköping 0 0 0 11 476 1 047 26 0 0 12 549

Stigbygeln 5 Ridvägen 10 Umeå 0 0 0 20 859 855 0 0 0 21 714

Summa Nord Rättsväsende  –  –  – 56 333 2 857 68  –  – 59 258
Summa Nord 199 445 110 225 21 725 56 333 7 998 5 939 559 18 440 420 664

Yta, kvm

Vård Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Iggesund 14:269 Skolgatan 1 Hudiksvall 0 0 1 975 793 0 0 401 3 169
Munken 5 Båtmansgatan Motala 0 0 0 0 0 0 0 0
Storfors 30:1 Hammargatan 3-4 Storfors 995 0 6 000 0 0 0 102 7 097
Sävja 56:1 Västgötaresan 60 Uppsala 0 1 102 1 130 440 0 0 255 2 927
Gränby 12:6 Gränby Bilgata 2 Uppsala 0 265 2 172 0 0 0 322 2 759

Summa Nord Vård 995 1 367 11 277  – 1 233  –  – 1 080 15 952

Yta, kvm

Utbildning Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Forskaren 2 Svengrensgatan 9 Eskilstuna 0 4 157 0 0 0 0 0 4 157
Nyfors 1:24 Tunavallsgränden 5 Eskilstuna 0 1 427 0 0 0 0 0 1 427
Alstrum 6:3 Ulvsby-Åstorp 603 Karlstad 0 0 0 0 3 347 0 0 3 347
Nyponkärnan 1 Kvinnebyvägen 91 Linköping 0 970 0 0 0 0 0 970
Ordensringen 2 Ellen Keys gata 4 Linköping 0 917 0 0 0 0 0 917
Ostduken 2 Björnkärrsgatan 14-16 Linköping 0 1 492 0 0 0 0 0 1 492
Laddstaken 2 Knektgatan 1A-B Linköping 0 750 0 0 0 0 0 750
Isskåpet 1 Tröskaregatan 73 - 75 Linköping 0 2 735 0 0 0 0 0 2 735
Gällstad 1:291 Sävsångarevägen 61 Linköping 0 661 0 0 0 0 0 661
Askeby 4:54 Andreas Linbloms väg 7 Linköping 0 425 0 0 0 0 0 425

Askeby 4:55 Andreas Linbloms väg 5 Linköping 0 0 0 0 0 0 0 0

Rystads-Gärstad 8:41 Gurkvägen 2-4 Linköping 0 661 0 0 0 0 0 661

Nässelodlingen 1 Nybrovägen 1 Linköping 0 4 252 0 0 0 0 0 4 252

Järven 5 Bergslagsgatan 11 Norrköping 0 3 011 0 0 1 500 0 0 4 511

Drag 4 Dragsgatan 7 Norrköping 0 9 878 0 0 0 0 0 9 878

Drag 5 Dragsgatan 7 Norrköping 0 0 0 0 0 0 0 0

Borgaren 18 Stora torget 3 Nyköping 0 10 126 0 1 175 696 0 300 12 297

Idun 1 Sundbyvägen 14 Strängnäs 0 3 580 0 0 0 0 0 3 580

Umeå Hugin 3 Nygatan 47 Umeå 0 7 730 0 0 0 0 0 7 730

Gustavsborg 2 Vasagatan 44 Västerås 0 18 062 0 0 0 0 0 18 062

Rosenhill 1 Gurksaltargatan 9 Västerås 0 22 362 0 0 0 0 0 22 362

Rosenhill 12 Eriksborgsgatan 11 Västerås 0 5 800 0 0 0 0 0 5 800

Västerås 1:250 Ångkraftsvägen 1 A-C Västerås 0 2 742 0 670 0 0 0 3 412

Barkaröby 15:308 Lövängsgatan 2 Västerås 0 1 570 0 0 0 0 0 1 570

Medora 168:115 Klamparvägen 1A Älvkarleby 2 500 0 0 0 0 0 0 2 500

Summa Nord Utbildning 2 500 103 308  –  – 1 845 5 543  – 300 113 496

SYD Yta, kvm

Äldreboende Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Arlöv 11:294 Arwidius väg 50-66 Burlöv 7 270 0 1 153 0 0 200 125 8 748

Brandvakten 3 Södra Vägen 4 Halmstad 3 815 0 0 0 0 0 0 3 815

Halmstad 10:35 Frennarpsvägen 131 Halmstad 3 312 0 0 0 0 0 0 3 312

Röinge 3:4 Röingevägen 1 Hörby 1 950 0 0 0 0 0 0 1 950

Norra Sjukhuset 1 Skansvägen 5 Lund 7 939 1 431 0 1 029 0 0 1 052 11 451

Anten 3 Eddagatan 1 Malmö 3 040 0 0 0 0 0 0 3 040

Byrådirektören 4 von Troils väg 2-8 Malmö 2 887 1 765 1 636 1 989 116 4 720 3 193 16 306

Cykeln 12 Palmgatan 17 Malmö 2 980 0 0 0 0 0 0 2 980

Koljan 10 Tegnérgatan 68 Malmö 0 0 0 0 0 0 355 355

Limhamn 152:371 – Malmö 0 0 0 0 0 0 0 0

Nattskärran 7 Järnvägsgatan 29 Malmö 1 918 0 0 0 0 0 0 1 918

Nicktisteln 2 Ernst Jakobssons gata 7 Malmö 2 250 0 0 0 0 0 0 2 250

Rosenbuketten 8 Höjagatan 21 Malmö 547 0 919 0 0 0 0 1 466

Slätvaren 40 och 51 Sarvgränd 2C Malmö 0 0 0 0 0 0 450 450

FASTIGHETSFÖRTECKNING PER SEGMENT OCH FASTIGHETSKATEGORI
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Yta, kvm

Vård Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Lasarettet 8 Erik Dahlbergsvägen 30 A-F Karlshamn 0 933 4 914 662 48 252 4 614 11 423

Grönsakshandlaren 5 Jägersrovägen 80 Malmö 0 0 3 003 0 0 0 0 3 003

Summa Syd Vård  – 933 7 917  – 662 48 252 4 614 14 426

Yta, kvm

Utbildning Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Intendenten 2 Finjagatan 18 Hässleholm 0 2 290 0 0 0 0 0 2 290

Intendenten 1 Wendesvägen 5-7 Hässleholm 0 1 580 0 0 0 0 0 1 580

Darehallen 1 Löjtnant Granlunds Väg 4 Hässleholm 0 0 0 0 0 0 700 700

Rödjan 7 Karl Johans väg 25 Kävlinge 0 9 809 0 0 880 0 989 11 678

Silverängen 4 Silvergården 1 Landskrona 2 469 10 563 1 721 0 0 0 0 14 753

Borstahusen 1:9 Löpargatan Landskrona 0 0 0 0 0 0 0 0

Klostergården 2:9 S:t Lars väg 1-38,  
S:t Lars väg 70-90

Lund 3 680 23 649 16 003 4 447 762 158 5 764 54 463

Predikanten 2 Landgillevägen 55 Lund 0 750 0 0 0 0 0 750

Landsdomaren 7 Margaretavägen 1-5 Lund 0 19 855 0 0 0 0 0 19 855

Spillepengsmarken 7 Strömgatan 13 Malmö 0 4 670 0 0 0 0 0 4 670

Gullriset 4 Monicavägen 18-22 Malmö 0 648 0 0 0 0 0 648

Del av Stora Uppåkra 12:2 Stora Uppåkravägen Staffanstorp 0 0 0 0 0 0 0 0

Hjärup 4:290 Heimdallsvägen 2 Staffanstorp 0 652 0 0 0 0 0 652

Jägaren 11 Vallgatan 12E Växjö 0 6 189 0 2 736 778 2 511 4 830 17 044

Liv 1 Björnstjernegatan 1 A-C Ystad 0 3 742 0 2 958 36 0 0 6 736

Summa Syd Utbildning 6 149 84 397 17 724  – 10 141 2 456 2 669 12 283 135 819

Yta, kvm

Rättsväsende Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Häradshövdingen 2 Byggmästaregatan 2 Lund 0 0 0 3 475 0 0 0 0 3 475

Polisen 1 von Lingens väg 130 B Malmö 0 0 0 3 553 0 0 0 0 3 553

Hjorten 15 Henry Dunkers gata 6 Trelleborg 0 0 0 3 372 0 0 0 0 3 372

Summa Syd Rättsväsende  –  –  – 10 400  –  –  –  – 10 400
Summa Syd 70 835 88 526 29 886 10 400 13 821 2 620 9 620 26 148 251 856

Äldreboende Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Solskiftet 1 Oshögavägen 2 Malmö 6 825 0 0 0 0 0 0 6 825

Stengodset 1 Stengodsvägen 4 Malmö 1 850 0 0 0 0 0 0 1 850

Storskarven 12 Norra vägen 7 Malmö 1 900 0 0 0 0 0 0 1 900

Storskarven 13 Norra vägen 1 Malmö 2 313 0 0 0 0 0 0 2 313

Storskarven 9 Brunandsvägen 32 Malmö 0 0 0 0 0 0 442 442

Styckmästaren 8 Jöns Risbergsgatan 4 Malmö 1 078 0 0 0 0 0 310 1 388

Styrkan 23 Spånehusvägen 91 Malmö 978 0 0 0 0 0 0 978

Sädesärlan 6 Linnégatan 18 Malmö 0 0 472 0 0 0 305 777

Torsten 12 Major Nilssonsgatan 13 Malmö 2 400 0 0 0 0 0 0 2 400

Virket 8 Sigtunagatan 13 Malmö 2 455 0 0 0 0 1 779 319 4 553

Blinkarp 1:9 Blinkarp 863 Svalöv 0 0 0 0 0 0 2 700 2 700

Dörren 5 Vikaholmsallén 52 Växjö 4 087 0 0 0 0 0 0 4 087

Tonsättaren 2 Schottisgatan 2-6 Ystad 2 892 0 65 0 0 0 0 2 957

Summa Syd Äldreboende 64 686 3 196 4 245  – 3 018 116 6 699 9 251 91 211

FASTIGHETSFÖRTECKNING PER SEGMENT OCH FASTIGHETSKATEGORI
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UTLAND TYSKLAND Yta, kvm

Äldreboende Adress Ort 
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Aachen Laurensberg An der Schurzelter Brücke 1 Aachen 4 950  –  –  –  –  –  –  – 4 950

Barßel Mühlenweg 11 Barßel 4 550  –  –  –  –  –  –  – 4 550

Bensheim Eifelstrasse 21-25 Bensheim 7 036  –  –  –  –  –  –  – 7 036

Berlin Ullsteinstrasse Ullsteinstrasse 159 Berlin 8 656  –  –  –  –  –  –  – 8 656

Lichterfelde Klingsohrstrasse 121 Berlin 6 820  –  –  –  –  –  –  – 6 820

Bocholt 1 Böwings Stegge 8 Bocholt 4 966  –  –  –  –  –  –  – 4 966

Bocholt 2 Böwings Stegge 6 Bocholt 1 140  –  –  –  –  –  –  – 1 140

Bochum Vincenzstrasse Vincenzstrasse 1 Bochum 4 806  –  –  –  –  –  –  – 4 806

Butzbach Johann Sebastian Bach Str. 26 Butzbach 3 951  –  –  –  –  –  –  – 3 951

Dinslaken Kurt Schumacher Strasse 154 Dinslaken 4 059  –  –  –  –  –  –  – 4 059

Dresden Preller Strasse Preller Strasse 16 Dresden 3 704  –  –  –  –  –  –  – 3 704

Duisburg Brauerstrasse Brauerstrasse 42 Duisburg 4 331  –  –  –  –  –  –  – 4 331

Duisburg Fuchsstrasse Fuchsstrasse 31 Duisburg 4 099  –  –  –  –  –  –  – 4 099

Duisburg Hufstrasse Hufstrasse 2 Duisburg 3 846  –  –  –  –  –  –  – 3 846

Duisburg Karl-Lehr-Str Karl Lehr Strasse 159 Duisburg 4 148  –  –  –  –  –  –  – 4 148

Emden Am Wykhoffweg Emden 3 351  –  –  –  –  –  –  – 3 351

Lichtenstein Martin Goetze Strasse 17 Glauchau 5 993  –  –  –  –  –  –  – 5 993

Hünxe Bensumskamp 27 Hünxe 3 800  –  –  –  –  –  –  – 3 800

Köln Neusserstrasse Neusser Strasse 402-406 Köln 7 681  –  –  –  –  –  –  – 7 681

Langenfeld Langforther Strasse 3 Langenfeld 4 073  –  –  –  –  –  –  – 4 073

Lauterbach Bilsteinweg 1 Lauterbach 5 684  –  –  –  –  –  –  – 5 684

Leipzig Saxoniastrasse Saxoniastrasse 32 Leipzig 4 558  –  –  –  –  –  –  – 4 558

Liederbach Am Wehr 30 Liederbach 4 800  –  –  –  –  –  –  – 4 800

Mülheim an der Ruhr Am Halbach 1 Mülheim an 
der Ruhr

5 098  –  –  –  –  –  –  – 5 098

Offenbach Am Hainbach Spessartring 22 Offenbach 9 569  –  –  –  –  –  –  – 9 569

Wetter Friedrichstrasse 30 Wetter 4 004  –  –  –  –  –  –  – 4 004

Grundbuch des Amtsgerichts 
Köln-Nippes

Neusser Strasse 402-406 Köln 7 681  –  –  –  –  –  –  – 7 681

Grundbuch von Aachen An der Schurzelter Brücke 1 Aaachen 4 950  –  –  –  –  –  –  – 4 950

Hünxe Bensumskamp 27 Hünxe 3 800  –  –  –  –  –  –  – 3 800

Langenfeld Langforther Strasse 3 Langenfeldt 4 073  –  –  –  –  –  –  – 4 073

Lauterbach Bilsteinweg 1 Lauterbach 5 684  –  –  –  –  –  –  – 5 684

Lichtenstein Martin Goetze Strasse 17 Lichtenstein 5 993  –  –  –  –  –  –  – 5 993

Lichterfelde Klingsohrstrasse 121 Berlin 6 820  –  –  –  –  –  –  – 6 820

Liederbach Am Wehr 30 Liederbach 4 800  –  –  –  –  –  –  – 4 800

Offenbach Blatt 29442 Aroser Allee 68 Offenbach 9 569  –  –  –  –  –  –  – 9 569

Preller Strasse 16 Preller Strasse 16 Dresden 3 704  –  –  –  –  –  –  – 3 704

Wetter Friedrichstrasse 30 Wetter 4 004  –  –  –  –  –  –  – 4 004

Summa Utland Tyskland  129 673  –  –  –  –  –  –  – 129 673

UTLAND FINLAND Yta, kvm

Äldreboende Adress Ort 
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Kattilantanhua 6 Kattilantanhua 6 Esbo 2 061  –  –  –  –  –  –  – 2 061

Kiltakallionrinne 1 Kiltakallionrinne 1 Esbo 1 729  –  –  –  –  –  –  – 1 729

Haahkapolku 3 Haahkapolku 3 Helsingfors 1 043 313  –  –  –  – 1 833 793 3 982

Keskiyöntie 6-8 Keskiyöntie 6 Helsingfors 1 675  –  –  –  –  –  –  – 1 675

Kuparitie 2 Kuparitie 2 Helsingfors 1 901  – 1 038  –  –  –  – 142 3 081

Haavantie Haavantie 4 Hyvinge 1 013  –  –  –  –  –  –  – 1 013

Hotellitie 1 Hotellitie 1 Jämsä 1 432  –  –  –  –  –  –  – 1 432

Harjunsalontie 2  – Kangasala  –  –  –  –  –  –  –  – –

Arppentie 6 B Arppentie 6 B Kides 1 541  –  –  –  –  –  –  – 1 541

Koiravedenkatu 10 Koiravedenkatu 10 Kuopio 2 099  –  –  –  –  –  –  – 2 099

Pitkäniementie Pitkäniementie 15 Nokia 3 249  –  –  –  –  –  –  – 3 249

Haapavedentie 20 Haapavedentie 20 Nyslott 1 437  –  –  –  –  –  –  – 1 437

Huvilatie 2 Huvilatie 2 Vasa 2 800  –  –  –  –  –  –  – 2 800

Asentajankatu 2 Asentajankatu 2 Åbo 2 543  –  –  –  –  –  –  – 2 543

Summa Finland Äldreboende 24 523 313 1 038  –  –  – 1 833 935 28 642

Yta, kvm

Utbildning Adress Ort 
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Åbo yrkeshögskola  
853-21-2-26

Lemminkäisenkatu 30 Åbo  – 14 940 97  – 92 650  – 503 16 282

Summa Finland Utbildning  – 14 940 97  – 92 650  – 503 16 282
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FINANSIELLA DEFINITIONER

Avkastning eget kapital
Resultat efter skatt justerat för räntor på ägarlån för perioden i förhållande 
till genomsnittligt riskbärande kapital. Genomsnittligt riskbärande kapital 
beräknas som summan av ingående och utgående balans dividerat med två.

Avkastning förvaltningsresultat 
Förvaltningsresultat efter tio procent schablonskatt i förhållande till genom-
snittligt riskbärande kapital. Genomsnittligt riskbärande kapital beräknas 
som summan av ingående och utgående balans dividerat med två.

Belåningsgrad
Räntebärande skulder exklusive ägarlån i procent av fastigheternas 
redovisade värde.

Genomsnittlig kapitalbindning
Genomsnittet av de externa skuldernas återstående löptid med hänsyn 
tagen till kreditlöften.

Genomsnittsränta
Den vägda räntan på externa skulder med beaktande av räntederivat och 
kreditlöften på balansdagen.

Kort upplåning
Låneförfall inom 12 månader som inte täcks av långa kreditlöften.

Likviditetskvot 
Bedömt rörelseresultat närmaste 12 månaderna, kassa och tillgängliga 
kreditlöften i förhållande till förfallande lån inom 12 månader, bedömt 
finansnetto och projektinvesteringar nästkommande 12 månader.

MTN-program
Medium Term Note-program, Obligationsprogram.

Riskbärande kapital
Eget kapital samt ägarlån.

Räntetäckningsgrad
Driftnetto med avdrag för administrativa kostnader i förhållande till 
finansnetto, exklusive räntor på ägarlån.

Rörelseresultat
Driftnetto minus kostnader för central administration.

Totalavkastning
Summan av driftnetto och värdeförändringar i förhållande till genomsnittligt 
fastighetsvärde.

FASTIGHETSRELATERADE DEFINITIONER

Direktavkastning
Driftnetto senaste 12 månaderna justerat för fastigheternas innehavstid och 
valuta under perioden i förhållande till fastigheternas redovisade värden vid 
periodens utgång.

Driftnetto
Hyresintäkter minus drift- och underhållskostnader, fastighetsskatt och 
tomträttsavgäld.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintäkt i förhållande till hyresvärde.

Förvaltningsresultat
Resultat före värdeförändringar exklusive räntor på ägarlån.

Hyresintäkt
Hyresvärde med avdrag för vakanser, hyresrabatter och hyresförluster.

Jämförbart bestånd
De fastigheter som Hemsö ägt under alla perioder som redovisas. 
Transaktioner som avser de sålda fastigheterna och utvecklingsfastigheter 
är exkluderade.

Nettoinvesteringar
Summan av köp, inklusive stämpelskatt och andra direkta transaktionskost-
nader och investeringar i projekt minus försäljningspris för sålda fastigheter 
och försäljningspris för fastigheter sålda via bolag och direkta transaktions-
kostnader.

Samhällsfastighet
Fastighet som brukas till övervägande del av skattefinansierad verksamhet 
och är specifikt anpassad för samhällsservice. Dessutom inkluderas 
trygghetsboende under begreppet samhällsfastigheter.

Uthyrningsbar yta
De av fastighetens ytor som hyresgästen kan debiteras hyra för vid 
periodens utgång.

Uthyrningsgrad yta
Uthyrd yta i förhållande till total uthyrbar yta vid periodens utgång.

Utvecklingsfastigheter
Fastigheter med större pågående projekt, ny-, till- eller ombyggnad.

Vakanshyra
Bedömd marknadshyra för vakant lokal i befintligt skick.

Vakansgrad hyra
Hyresvärdet för vakanshyra i procent av totala hyresvärdet.

Vakansgrad yta
Vakant yta i förhållande till total uthyrbar yta.

Överskottsgrad
Driftnetto i förhållande till fastighetsintäkter.

Yta, kvm

Vård Adress Ort 
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Kornetintie 8 Kornetintie 8 Helsingfors  –  – 2 626  –  –  –  –  – 2 626

Kajaanintie 48 Kajaanintie 48 Uleåborg  –  – 4 384  –  –  –  –  – 4 384

Louhelantie 10 Louhelantie 10 Vanda  –  – 4 939  –  – –  –  – 4 939

Louhelantie 10 Louhelantie 10 Vanda  –  – 4 939  –  –  –  –  – 4 939

Summa Finland Vård  –  – 11 949  –  –  –  –  – 11 949
Summa Utland Finland 24 523 15 253 13 084  – 92 650 1 833 1 438 56 873

Summa Utland 154 196 15 253 13 084  – 92 650 1 833 1 438 186 546
Summa Sverige 406 533 369 624 246 234 94 188 80 594 18 359 14 320 82 131 1 311 982
Summa totala portföljen 560 729 384 877 259 318 94 188 80 686 19 009 16 153 83 569 1 498 528

FASTIGHETSFÖRTECKNING PER SEGMENT OCH FASTIGHETSKATEGORI
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