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Arsredovisning 2015

Den legala arsredovisningen inklusive forvaltningsberattelsen for

Hemso Fastighets AB (publ), org.nr. 556779-8169 ar reviderad och
omfattar sidorna 1, 4-39 samt 49-73. Forvaltningsberattelsen omfattar
sidorna 1 och 4-39.




Detta ar Hemso

Hemso ar Sveriges ledande privata dgare av samhallsfastigheter. Verksamheten

bestar i att aga, forvalta och utveckla samhallsfastigheter for dldreboende,
utbildning, vard och rattsvasende. Hemso finns i Sverige, Tyskland och Finland.
Hemsds verksamhet kdnnetecknas av langa hyresavtal, stabila hyresgaster och
starka agare. Tredje AP-fonden &r majoritetsdgare. Det totala vardet pa Hemsos
fastighetsbestand uppgar till 26,5 miljarder kronor. Hemso har sedan mars 2015
kreditbetyg A- fran Standard & Poor’s.




Fastighetsportfoljen

Fastighetsbestandet finns i Sverige, Tyskland och Finland och bestar av fastigheter inom
kategorierna aldreboende, utbildning, vard och rattsvasende.

Rattsvdasende

Fastighetsvardet uppgick per den 31 december
2015 till 2,7 mdkr. Hemso &dger nio fastigheter
for rattsvasende i Sverige. Kategorins kontrakte-
rade arshyra uppgick vid arsskiftet till 193 mkr.

\
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Aldreboende

Fastighetsvardet uppgick per den
31 december 2015 till 10,9 mdkr.
| Sverige och Finland dger Hemso
104 respektive 14 fastigheter for
dldreboende och i Tyskland dger
— Hemso 26 fastigheter for aldre-
@ boende. Kategorins kontrakterade
arshyra uppgick vid arsskiftet till

Vard ——
Fastighetsvardet uppgick per den

31 december 2015 till 4,8 mdkr. FaSt.lg hEtS-

Hemso dger 73 vardfastigheter i coge® 830 mkr.
Sverige och tre i Finland. Katego- porthlj,
rins kontrakterade arshyra uppgick
id arsskiftet till 427 mkr. d
vid &rsskiftet till 427 mkr. 26'5 m kr
Utbildning
Fastighetsvardet uppgick per den 31 december 2015
till 8,2 mdkr. Hemso ager 87 skolfastigheter i Sverige
och eni Finland. Kategorins kontrakterade arshyra
uppgick vid arsskiftet till 588 mkr.
Antal fastigheter Uthyrningsbar yta
3 1 7 st 1 I 9 9tkvm
Fastighetsvarde Kontrakterad arshyra

26,5... 2039..



Aret i korthet

2015 har varit ett framgangsrikt ar for Hemso. Fastighetsbestandet har
utvecklats positivt pa samtliga marknader. Strategin att fokusera pa
orter med tillvaxt och langsiktigt god efterfragan har bidragit till 6kade
fastighetsvarden. Hemso har forvarvat fastigheter for 1154 mkr under
aret varav 868 mkr Sverige, 120 mkr i Finland och 166 mkr i Tyskland.
Projektportfoljen har vaxt under 2015 och uppgar vid utgangen av

aret till 2 857 mkr i berdknad investering. Hemso har tillsammans med
SveaNor bildat ett nytt gemensamt projektutvecklingsbolag, Vitartes,
specialiserat pa Life Sciencefastigheter. Férvaltningsresultatet uppgick
till 959 mkr (833), en 6kning om 15 procent jamfort med féregaende ar.
Okningen &r ett resultat av ldgre administrations- och rantekostnader.
Resultatet efter skatt pa 1 350 mkr (-360) &r Hemsos bésta nagonsin.

Nyckeltal 2015

1988.. 1476.. 959.

Hyresintakter 1 988 mkr (2 054). Driftnetto 1 476 mkr (1 486). Forvaltningsresultat 959 mkr (833).
o 1 3 5 O 9 6 2
7 3 ' | 8 % mkr %
Overskottsgrad 73,8 % (72,0). Resultat efter skatt 1 350 mkr (-360). Ekonomisk uthyrnmgsgrad 96,2 % (96,5)

Viktiga hiandelser 2015

Ql Hemsos nya forvaltningsorganisation i
Sverige trader i kraft.

Overenskommelse att Hemso uppfor
en multifunktionell skola i Tyreso.

Avyttringar i syfte att renodla port-
féljen for att skapa effektivare forvalt-
ningsenheter.

Hemso erhaller A- rating fran Standard
& Poor’s.

Tecknande av tomtrattsavtal for att
uppfoéra Jarvastadens skola. Hyresgast
blir Raoul Wallenbergskolan.

Ulrika Frisk tilltrader som ny HR-chef.

Hemso deltar i forskningsprojekt som
syftar till att utveckla utemiljén i skolor
och férskolor.

Hemso inkluderar hallbarhet i
affarsidén.

Hemso forvarvar en skola under uppférande
i finska Bjorneborg. Tilltrade sker 2017.

Hemso och SveaNor bildar gemensamt
projektutvecklingsbolag, Vitartes.

Byggstart av etapp tva i Hemsos och
SveaNors Life Sciencesatsning i Huddinge.
Hyresgast blir Karolinska Institutet.

Forvarv av tre dldreboenden i Finland samt
fyra dldreboenden i Tyskland. Fastigheterna
tilltraddes januari 2016.

Forvary av skola i Umea samt ett dldreboende
och tre skolfastigheter i Stockholmsregionen.

Hemso forvarvar sitt forsta trygghetsboende i
centrala Motala. Boendet ar under uppférande.

Hemso paborjar utvecklingen av omradet
Sandbyhov i Norrkdping.

Overenskommelse att Hemso ska bygga en
skola och en idrottshall i Landskrona.

Forvarv av byggratter i Goteborg och Regio-
nens hus under uppférande i Skévde.
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Ett handelserikt ar

Nar jag summerar 2015 kan jag konstatera att vi under aret gjort
vart basta resultat hittills. Manga strategiska pusselbitar har fallit
pa plats. Det renodlingsprojekt av fastighetsportféljen som pa-
bérjades 2014 slutférdes, projektportféljen har haft énskad utveck-
ling, vi har gjort en del organisatoriska férandringar for att anpassa
verksamheten till marknadens férvantningar och vi har fatt ratingen
"A-" av Standard & Poor’s. Bolaget har en god intjaningskapacitet
och stabila finanser. Jag ar stolt 6ver Hemsd och véra drivna och
kompetenta medarbetare.

Starkt resultat

Resultatet efter skatt for 2015 uppgick till 1 350 mkr och ar Hemsos
bésta nagonsin. Driftnettot pa 1476 mkr och 959 mkr i forvaltnings-
resultat bidrar till detta. Arbetet med att skapa ett effektivare och
attraktivare Hemso ar en standigt pagaende process och vi har
under aret bland annat minskat kostnaderna for inkép, energi och
administration.

Att dga fastigheter ar en kapitalintensiv verksamhet och rantekost-
nader ar den enskilt storsta kostnadsposten. Arbetet med att
sakerstdlla en langsiktigt stabil kapitalstruktur till lagsta mojliga
kapitalkostnad &r darfor viktigt for var framgang. | mars erholl
Hemso ratingen A- fran Standard & Poor’s vilket medfort att vi har
okat var tillgang pa kapital och darmed sankt vara finansierings-
kostnader ytterligare. Ratingen &r dessutom ett kvitto pa Hemsos
kvalitet, stabilitet och goda framtidsutsikter.

Viktiga organisationsforandringar

Under aret har tva stérre omorganisationer skett i koncernen. Med
start forsta januari blev Teknik och Service en egen enhet inom
organisationen. Malsattningen var att skapa en effektivare drift

av fastigheterna och samtidigt sakra att hallbarheten ar central i
verksamheten. For att an battre kunna mota framforallt svenska
kommuners behov av nya samhallsfastigheter skapade vi under
aret en ny organisation for projektutveckling inom Hemso. Férand-
ringen galler fran och med den forsta januari 2016 och medfor an
battre forutsattningar for Hemso att arbeta nara hyresgasterna och
samtidigt effektivt kunna mota kommuners och regioners behov av
nya samhallsfastigheter.

Nya forutsattningar pa en hardnande
marknad

Den demografiska utvecklingen gor att bade kommuner och privata
operatorer har ett 6kande behov av samhaéllsfastigheter. Hostens
stora flyktingstrommar har drivit pa efterfragan ytterligare pa
bland annat skolor och vardfastigheter. Det innebér att behovet av
att utveckla nya samhallsfastigheter ¢kat.

P& den svenska transaktionsmarknaden har konkurrensen om
befintliga samhallsfastigheter hardnat med stigande priser som
féljd. Aven i Tyskland och Finland ékar konkurrensen. Hemsés
langa erfarenhet av samhallsfastigheter kombinerat med en stark
lokal forankring gor att vi trots detta har kunnat genomfora en rad
forvarv som bidrar till en an mer I6nsam portfol;.

Stadig tillvaxt i bestandet

Den langsiktiga strategi som beslutades vid Hemsos bildande &r i
grunden oféréndrad och jag ar stolt 6ver hur val bolaget levererar.
Arets utveckling av fastighetsbestandet bevisar aterigen att stra-
tegin ar ratt. Vardet pa bestandet uppgick vid arsskiftet till

26,5 mdkr. Under aret har Hemso investerat 2 202 mkr varav 1 048
i ny-, till- och ombyggnation och 1154 mkr i forvarv. Férvarven har
framforallt genomforts i Finland och Tyskland. Hemsds position
och varumarke har starkts ytterligare pa dessa marknader. | Sverige
har vi utokat bestandet genom férvary, bland annat av vart forsta
trygghetsboende pa den svenska marknaden, men ocksa genom
ett flertal fardigstallda projekt.

Projektutveckling

Som ett komplement till forvarven arbetar Hemso med projektut-
veckling, ofta i ndra samarbete med kontrakterade hyresgéaster. Vi
sakerstdller genomgaende en lag risk i projekten, vilket bland annat
innebar att ett projekt aldrig paborjas utan att majoriteten av de
planerade ytorna ar uthyrda. Hemso ar en uppskattad projektpart-
ner hos kommuner. Vi har bland annat genomfért en rad ny- och
ombyggnationer av skolor, projekt som ytterligare starkt Hemsos
kunskap om utveckling av utbildningsmiljcer.

Hemso uppfor sedan tidigare tillsammans med SveaNor tva storre
Life Sciencefastigheter i Huddinge utanfor Stockholm. Under 2015
bildade vi det gemensamma projektutvecklingsbolaget Vitartes
som ar specialiserat pa projektutveckling av Life Sciencefastig-
heter. Vitartes har flera intressanta projekt i portfoljen, daribland
en Life Sciencebyggratt i anslutning till Nya Karolinska Sjukhuset
och en planerad byggnation vid Sahlgrenska Universitetssjukhuset
i Goteborg. Vi ar saklart valdigt glada Over att vara en del i Sveriges
och Nordens pagaende satsning pa Life Science.

Fokus pa hallbarhet

Under aret har vi tagit beslut om att fordjupa Hemsos hallbarhets-
arbete och har valt att kommunicera hallbarhet dven i affarsidén.
Etik, moral samt sociala och miljoméssiga aspekter har alltid varit
viktiga delar i Hemsos verksamhet. Arets dversyn av hallbarhets-
malen har bidragit till att vi nu har an mer konkreta miljomal for
vara fastigheter, till exempel vad galler krav pa miljocertifieringar,
minskad energianvandning och minimering av deponiavfall. Vi har
dven beslutat att minst tio mdr av fastighetsportféljen ar 2020

ska vara finansierad med gréna obligationer. Vad géller sociala
hallbarhetsmal ska Hemso bland annat skapa arbetstillféllen for
personer som star langt fran arbetsmarknaden samt verka for 6kad
mangfald.

Nar flyktingsituationen var som mest kritisk under hésten upplat vi
under ett ar framat en skola kostnadsfritt till migrationsverket. Vi
har ocksa valt att samarbeta med BRIS for att stodja deras insatser
for barn i svara situationer.

Bra forutsattningar for 2016

Vi har ett av Hemsos basta ar i ryggen och med de férandringar vi
har genomfort ser jag fram mot att under 2016 kunna erbjuda ett
annu battre Hemso. Efterfragan pa samhallsfastigheter kommer att
6ka och Hemso har vad som kravs for att méta kommande behov.
Viar redo att gora det vi ar bast pa, att hallbart dga, forvalta och
utveckla samhallsfastigheter.




AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

Hallbar affarsideée

Hemsos strategi ar att finnas pa orter dér det finns en langsiktigt god efterfragan pa
bolagets fastigheter och bedriva en hallbar och effektiv verksamhet inom fastlagda ramar.

Affarsidé Finansiellt mal

Hemsos affarsidé ar att Hemsos 6vergripande

Vision

Hemsos vision ar att vara

den basta fastighets-
varden for samhalls-

hallbart dga, forvalta och finansiella mal ar en avkast-
utveckla samhallsfastig- ning pa eget kapital om
service. heter. 15 procent i genomsnitt

over en femarsperiod.

Fastighetsramar

Hemso har ett langsiktigt perspektiv pa fastighetsagande och forvaltning. Langa hyresavtal och offentliga hyresgaster utgor en
viktig bas som ger bolaget ett stabilt och forutsagbart kassafléde.

Minst 50 procent av hyres- Minst 40 procent av fastig- Minst 30 procent av hyres- Den genomsnittliga loptiden
intdkterna ska komma fran heternas virde ska aterfinnas intdkterna ska komma fran pa hyresavtalen ska 6ver-
offentliga hyresgaster i svenska storstadsregioner dldreboende stiga 5 ar

2011 2012 2013 2014 2015 2011 2012 2013 2014 2015

2011 2012 2013 2014 2015 2011 2012 2013 2014 2015

Finansiella ramar

Hemsos finansieringsverksamhet ska langsiktigt sakerstalla en stabil kapitalstruktur till ldgsta mojliga kapitalkostnad inom
givna riskramar.

Belaningsgraden ska Réntetdackningsgraden
langsiktigt inte 6verstiga ska uppga till lagst
70 procent 2,0 ganger

2011 2012 2013 2014 2015 2011 2012 2013 2014



Strategi

Langsiktigt dgande

Hemso ska vara en langsiktig fastighetspartner till offentliga
hyresgdster inom samhallsservice, det vill sdga stat, kommun
och landsting, likval som privata hyresgaster vars verksamhet
ar offentligt finansierad. Hemso ska dga samhdllsfastigheter
vars utformning och ldge ar strategiskt for hyresgasternas
verksamhet. Hyresavtalen ska spegla hyresgasternas behov av
langsiktiga avtalstider.

Hallbarhet

Hemso ska bedriva en hallbar och ansvarstagande verksamhet
i syfte att forbattra resursanvandningen och minska bolagets
miljopaverkan samt vara en langsiktigt attraktiv fastighetsagare
och arbetsgivare.

Fastighetsbestand

Hemso stravar efter en diversifierad fastighetsportfolj avse-
ende fastighetskategori, hyresgaststruktur och geografisk
marknad. Hyresgasterna ska framforallt bedriva verksamhet
inom dldreomsorg, utbildning, vard och rattsvasende. Bolaget
ska koncentrera fastighetsbestandet till regioner och lander
som beddms ha langsiktigt goda forutsattningar for tillvaxt.

Forvaltning

Hemso ska besitta kunskap och insikt om hyresgastens
verksamhet och framtida lokalbehov. Férvaltningen ska vara
effektiv, hallbar och moéta hyresgésternas behov. Fastigheterna
ska vara koncentrerade till tillvaxtorter for att skapa en effektiv
forvaltning. Hemsds hyresgaster ska bedriva langsiktig verk-
samhet och hyresavtalen ska vara langa vilket underlattar en
hallbar forvaltning och ett effektivt resursutnyttjande.

Avkastning eget kapital, %

AFFARSIDE MAL OCH STRATEGIER

Forvarv

Hemso ska ha god kunskap om samhallsfastigheter och valda mark-
naders demografiska och ekonomiska utveckling. Genom att tyd-
liggdra Hemsos kunskap och hur bolaget kan avlasta en kommun
skapas forvarvsmajligheter. Hemso ska ha ett langsiktigt fokus och
prioritera hallbar utveckling.

Projektutveckling
Hemso ska verka ndra stat, landsting och kommuner for att tidigt
identifiera och tillvarata projektutvecklingsmojligheter.

| syfte att kvalitetssdkra projektgenomforande har Hemso utveck-
lat en kompetent projektorganisation och stravar efter en hog
uthyrningsgrad fore projektstart, langa hyresavtal samt hallbar
produktion och slutprodukt.

Finansiering

Hemsos finansieringsverksamhet ska langsiktigt sakerstélla en
stabil kapitalstruktur till Idgsta mojliga kapitalkostnad inom givna
riskramar. Hemso ska ha en diversifierad finansiering med god
spridning av laneforfall. Bolaget ska dartill vara aktivt pa bade
bank-, foretagscertifikat- samt obligationsmarknaden. Ranterisk
ska reduceras med beaktande av mal om lagsta majliga kapital-
kostnad.

Maluppfyllelse

Avkastning eget kapital uppgick till 22,5 procent for 2015 och

till 13,7 procent i genomsnitt 6ver fem ar. Hemsos resultat 2014
paverkades av negativa vardeférandringar pa derivat. Malet om
15 procent avkastning pa eget kapital 6ver fem ar var dérmed inte
uppfyllt.

Avkastning forvaltningsresultat uppgick till 13,9 procent for 2015
och till 12 procent i genomsnitt 6ver fem ar vilket &r i linje med
ambitionen om en avkastning pa 10 till 13 procent. Hemsos total-
avkastning uppgick till 8,1 procent fér 2015.

Avkastning forvaltningsresultat, %

Mal
15%

Genomsnitt fem ar

13,7%

2011 2012 2013 2014 2015

Genomsnitt fem ar

12 %

2011 2012 2013 2014 2015



OMVARLD OCH MARKNAD

Vaxande marknad med
stor efterfragan

Investerarintresset for fastigheter i allmdnhet och samhallsfastigheter i synnerhet ar fortsatt
starkt. Efterfragan har vida 6verstigit utbudet. Det starka koptrycket har lett till rekordlaga

avkastningskrav mot senare delen av aret.

Befolkningsutvecklingen styr
efterfragan

Behovet av samhéllsservice och darmed samhéllsfastigheter styrs
av demografiska, politiska och ekonomiska faktorer. Aven om det

i hog grad ar befolkningstillvaxt som styr efterfragan pa samhalls-
fastigheter &r stigande sysselsattning en forutsattning for en positiv
utveckling av skatteunderlaget. | forlangningen gynnar det de
parter som hyr ut samhallsfastigheter till verksamheter som helt
eller delvis ar beroende av offentlig finansiering. Hostens flykting-
strom kommer enligt de flesta bedémare innebara positiva effekter
pa ekonomin pa kort sikt. | Sverige har cirka 162 000 asylsokande
registrerats under 2015 och for Tyskland och Finland &r samma
siffra 477 000 respektive 32 000 personer. Vidare innebar det att
behovet av samhéllsfastigheter bedoms 6ka bade pa kort och lang
sikt. Pa kort sikt behovs forst och framst boende och utbildnings-
lokaler.

Demografisk utveckling

Sverige

Sveriges befolkning forvantas véxa stadigt de kommande tio aren,
vilket innebér att befolkningen kommer att uppga till elva miljoner
2025, en 6kning med elva procent. Hemsos totala fastighetsvarde
utgors till storre delen av fastigheter for dldreboende och utbild-
ning. Det betyder att utvecklingen av de yngre och &ldre alders-
grupperna ar viktig da efterfragan pa samhaéllsservice forvantas oka
i takt med befolkningstillvaxten.

Forskole-, grundskole- och gymnasiedldersgruppen forvantas véxa
snabbare dn Sveriges totala befolkning de ndrmaste tio aren. Pa
kortare sikt bedoms antalet barn i forskoledldern na upp till knappt
645 000 ar 2020 vilket ar en 6kning om nio procent jamfort med
2015. Pa langre sikt ar tillvaxten lika stark. Grundskole- och gym-
nasiealdersgruppen forvdntas vaxa i annu snabbare takt an barn

i forskolealdern och vid ar 2020 kommer dessa tva aldersgrupper
okat med omkring elva procent respektive 13 procent jamfért med
2015.

En annan aldersgrupp som forvantas att véxa snabbt i Sverige ar
gruppen 80 ar och &ldre. Ar 2020 véntas det finnas nio procent fler
personer i denna aldersgrupp jamfort med 2015 vilket &r en nagot

snabbare 6kning an tillvaxten for Sveriges totala befolkning. Efter ar
2020 kommer tillvaxten i denna aldersgrupp att ta fart da personer
fodda under 1940-talets babyboom och efterkrigstidens arbets-
kraftsinvandring fyller 80 ar. Vid ar 2030 vantas det finnas drygt
60 procent fler personer i denna aldersgrupp jamfort med 2015.

| Sverige véaxer stora kommuner snabbare dn mindre kommuner.
Nastan hela befolkningstillvaxten i Sverige det ndrmaste decenniet
vintas ske i Sveriges tre storstadsregioner. Ovrig tillvéaxt véintas ske
i hogskole- och universitetsstader som exempelvis Umea, Vasteras,
Gavle och Uppsala.

Befolkningstillvdxten i storstadsregionerna forklaras av det storre
befolkningsunderlaget, en storre arbetsmarknad, storre mangfald
i ndringslivet, narhet till universitet och darmed 6kade mojligheter
till forskning samt 6verlag ett storre utbud av saval handel som
kultur. En stads attraktivitet kar nar tillgang till universitet och
hogskola finns. Sammantaget bidrar dessa faktorer till att tillvaxt
skapas, bade sett till befolkningsmédngd och ekonomi.

Finland

Finlands befolkning forvéntas att 6ka stabilt under de kommande
15 aren, dock i en svagare takt dn Sveriges. Storre stader som till
exempel Helsingfors, Uleaborg, Tammerfors, Esbo och Jyvaskyla
vaxer snabbare dn mindre stader. Precis som i Sverige utgor fastig-
heter for daldreomsorg och utbildning en stor del av fastighetsbe-
standet for samhallsfastigheter, vilket gor tillvéxt i de yngre och
dldre aldersgrupperna intressanta.

Antalet barn i forskole- och grundskoleadldern véntas ka med cirka
tre respektive fyra procent fram till ar 2020 jamfért med ar 2015
vilket ar i princip samma takt som for Finlands totala befolknings-
tillvaxt. Ungdomar i gymnasiedldern &r den aldersgrupp som for-
vantas minska fram till ar 2020 och gruppen uppskattas da att vara
omkring tva procent farre jamfort med 2015. Den aldersgrupp som
utmarker sig mest ar personer som ar 80 ar eller dldre, en grupp
som star infor en kraftig tillvaxt de kommande 15 aren och ar 2020
forvantas ha 6kat med 12 procent jamfort med 201s.

Tyskland
Tysklands befolkning forvantas minska marginellt de kommande
15 aren till 79,8 miljoner jamfort med dagens 80,7 miljoner.



Befolkningen minskar framfoérallt i de 6stra delarna av landet med
Berlin-regionen och Dresden/Leipzig som de storsta undantagen. |
de vastra, mellersta och sédra delarna av landet ar det framforallt
storstadsregioner som Frankfurt, Hamburg, K6In, Minchen och
Stuttgart som vaxer.

Hemsos fastigheter i Tyskland &r uteslutande dldreboenden och

i likhet med bade Sverige och Finland kommer aldersgruppen

som ar 80 ar och ldre vaxa markant. Ar 2020 forvantas det vara
5,8 miljoner personer som ar 80 ar och aldre vilket &r en 6kning om
25 procent jamfort med 2015.

Ekonomisk utveckling

Sverige

Den svenska ekonomin vaxte med cirka 3,8 procent under 2015 och
markerar en stabil aterhamtning for ekonomin och en stark tillvaxt
ur ett europeiskt perspektiv. Tillvaxten drivs av inhemsk efter-
fragan samt ett starkt tillskott till BNP fran bostadsbyggandet, vilket
vager upp for industrins svaga aterhamtning. Den starka tillvéaxten
forvantas aven fortsatta under 2016 med en BNP-tillvaxt om

3,9 procent. Enligt Internationella valutafondens rapport "World
Economic Outlook Database” fran oktober 2015 uppskattas att den
svenska ekonomin mellan 2015 och 2020 arligen kommer att vaxa
med 2,6 procent i genomsnitt.

De framatblickande indikatorerna, sdsom konjunkturinstitutets
barometer och inkopschefsindex, ligger samtliga i det intervall
som indikerar fortsatt ekonomisk tillvéxt. Antalet sysselsatta 6kar
stadigt, arbetslosheten minskar, antalet konkurser minskar, vilka
alla ar positiva signaler.

Riksbanken ar dock fortsatt oroad éver utvecklingen for den
svenska ekonomin och det laga inflationstrycket och sankte under
juli 2015 reporantan till rekordlaga -0,35 procent samt utokade pro-
grammet for forvarv av statspapper. Riksbanken har dven justerat

OMVARLD OCH MARKNAD

ned réantebanan och férvantas halla réntebanan Iag under hela
2016, vilket ar gynnsamt for fastighetssektorn.

Finland

Den ekonomiska tillvdxten i Finland har gatt langsamt under

en langre period och strukturella problem sasom en aldrande
befolkning och en svag produktivitet har varit neddragande fak-
torer. Den finska ekonomin vdxte med 0,1 procent under 2015 och
bromsas av en betydande nedgang i handeln med Ryssland och

en langvarig lag efterfragan pa exportvaror. Under 2016 férvéntas
tillvéxten i Finland bli svag med en BNP-tillvaxt om 0,8 procent.
Den privata konsumtionen, som bidrog mest till den ekonomiska
tillvaxten under 2015, forvdntas att bromsas in, da uppskov med
lanebetalningar upphdr och l6ne- och sysselsattningstillvaxten blir
mattlig. Konsumenternas fortroende for ekonomin har forsvagats
ytterligare och ligger langt under det langsiktiga genomsnittet. Den
framatblickande indikatorn ESI (Economic Sentiment Indicator)
har under aret legat pa laga nivaer men stigit nagot under det sista
kvartalet. Den arliga investeringstillvaxten forvantas endast att bli
tva procent under 2016. Finland har drabbats av stora forluster

av marknadsandelar i exporten sedan lagkonjunkturen 2009.
Exporttillvaxten uppskattas accelerera till dver tva procent under
2016 och fyra procent 2017. Den svaga ekonomin har aterspeglats
i arbetsmarknaden och arbetslosheten uppgar till nio procent och
kommer sakta ga ner mot 8,6 procent under 2017. Den reala dis-
ponibla inkomsten kommer att stodjas av den laga inflationen som
dampats av fallande energi- och matpriser samt langsam tillvaxt i
tjanstepriser.

Tyskland

Den tyska ekonomin véxte i mattlig takt om 1,6 procent under
2015 och en fortsatt stadig tillvaxt férvantas. Den inhemska sidan
av ekonomin, sarskilt den privata konsumtionen, ar och kommer
sannolikt att fortsatta att vara den huvudsakliga tillvaxtmotorn.
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Tysklands arbetsloshet har haft en nedatgaende trend under det
senaste decenniet och 2015 natt rekordlaga nivaer pa under fem
procent vilket har bidragit till tillvéxten. Den framatblickande
indikatorn ESI har haft en positiv trend under aret och visar pa
starka tillvaxnivaer. De nuvarande prognoserna ar optimistiska
och Tysklands BNP férvantas vaxa med 1,8 procent under 2016 dér
draghjalpen huvudsakligen kommer fran hogre I6ner, rekordlag
arbetsloshet, l1aga oljepriser och ECB:s expansiva penningpolitik.

Marknaden for samhallsfastigheter

Sverige

2015 omsattes samhallsfastigheter for strax under 14 mdkr, vilket
motsvarade cirka nio procent av den totala transaktionsvolymen
av fastigheter. Transaktionsvolymen under 2015 var cirka fem mdkr
lagre jamfort med 2014, men omsattningen 2015 ligger dock langt
over den genomsnittliga omsattningen, vilket tyder pa ett starkt
intresse for samhallsfastigheter. Omsattningen under 2015 kunde
med all sékerhet varit betydligt hdgre, men efterfragan har vida
Overstigit utbudet, da saljarintresset ar lagt. Det starka koptrycket
har lett till att rekordlaga avkastningskrav har noterats mot slutet
av aret. Institutioner och fonder har dominerat pa kdparsidan och
pa saljarsidan ar kommuner och byggbolag mest aktiva.

Stockholmsregionen &r ur ett transaktionsperspektiv den domine-
rande marknaden och svarade under 2015 for drygt 41 procent av
transaktionsvolymen for samhaéllsfastigheter. Daremot ar volymerna

i de tva andra storstadsregionerna, Goteborg och Malmo, mer
blygsamma vilket kan forklaras av att kommuner i dessa regioner
har en starkare historik av bibehallet kommunalt dgande.

Finland

Pa den finska fastighetsmarknaden ar myndigheter och statligt
dgda bolag i den offentliga sektorn viktiga spelare. Kommunerna
dger majoriteten av fastigheterna som kravs for stadsforvaltning
och samhallsservice. Kommunerna star infor ett antal utmaningar
pa grund av omstrukturering, finansiella krav och strategier kring
tillhandahallandet av kommunala tjanster. For tillfallet pagar for-
battringsarbeten i servicestrukturen for social- och halsovard.

Vardhem &r den snabbast véaxande sektorn av sociala tjanster och
flertalet fastighetsfonder som investerar i vardhem har bildats.
Fastigheter i bra lagen med langa hyreskontrakt och ekonomiskt
solida hyresgaster ar eftertraktade. Pa grund av den hoga efter-
fragan har priserna okat kraftigt. Direktavkastningskraven for de
basta objekten i Helsingforsregionen ligger pa sex procent och
annu lagre direktavkastningskrav har noterats. | andra storre och
medelstora stader ar direktavkastningskraven nagot hogre omkring
6,5-7,0 procent.

Tyskland

Aldreboende ar ett eget delsegment pa den tyska fastighetsmark-
naden som normalt svarar for mellan en till tva procent av den
totala volymen. Under de senaste fem aren har en genomsnittlig

Tyskland

Sverige Finland
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Vy 6ver Berlin och floden Spree.

volym om ndstan 400 miljoner euro investerats i sektorn. Privata
och institutionella investerare, fastighetsfonder och specialfonder
med en betydande andel eget kapital har varit de dominerande
képarna pa den tyska marknaden under de senaste tre dren. Aldre-
boende med operatorer som presenterar en hog kreditvardighet
raknas som en saker tillgangsklass. Pa grund av de demografiska
trenderna prognostiseras det att investerare kommer fortsatta
vara intresserade av denna tillgdngsklass i framtiden. Aven inves-
terare som tidigare inte Overvagt att investera i denna tillgangs-
klass kommer sannolikt att vara intresserade av investeringar i
dldreboende.
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| oktober forvarvade Hemso en fastighetsportfolj bestaende av ett dldreboende och tre skolfastigheter beldgna i Nacka, Stockholm och Sollentuna.
Total uthyrningsbar yta uppgar till 11 000 kvadratmeter varav hela ytan ar uthyrd. Pa bilden syns dldreboendet i Nacka.

Forvarv pa attraktiva orter

Hemso dger, forvaltar och utvecklar samhallsfastigheter. For att bidra till tillvaxt och foradla
bestandet sker forvarv pa orter med langsiktigt god efterfragan pa samhallsfastigheter.

Hemsos fastighetsbestand har de senaste fem aren vaxt fran 21 mdkr
till 26,5. En stor del av denna tillvaxt kommer fran forvarv. Hemso

har under denna period forvarvat fastigheter for cirka tio mdkr och

avyttrat fastigheter for drygt sex mdkr. Transaktionerna har syftat
till att skapa effektivare forvaltningsenheter samt minska expone-
ringen mot orter med osaker langsiktig efterfragan.

Okad konkurrens

Transaktionsmarknaden for samhallsfastigheter i Sverige omsatter
i snitt 10 mdkr och Hemso star arligen for ungeféar 10-20 procent av

den volymen. Samhallsfastigheter har vaxt fram som ett attraktivt
segment pa fastighetsmarknaden till fljd av langa hyreskon-
trakt och stabila kassafléden. Konkurrensen har ékat fran bade
befintliga och nyetablerade aktérer. | den 6kande konkurrensen

De fem storsta forvarven under 2015

ger Hemsos narvaro pa flera nationella marknader goda forut-
sattningar att uppna en 6nskad tillvdxt och avkastning. Hemso
har forvérvat fastigheter for 1154 mkr under aret varav 120 mkr i
Finland och 166 mkr i Tyskland.

Ett noggrant urval

En viktig del i arbetet med att finna attraktiva forvarvsmaojlig-
heter ar att uppratthalla en god kontakt med representanter for
kommun, stat och landsting. Hemso har arbetat upp goda och
langvariga relationer som bygger pa fértroende och kompetens.

Hemso har en valutvecklad process for att identifiera och utvar-
dera potentiella forvarv. Analys av demografi och ekonomi i bade
makro- och mikroperspektiv tillsammans med Hemsos gedigna
kunskap om samhallsfastigheter ar grundlaggande.

Kommun Fastighet/portfélj  Fastighetskategori Uthyrningsbar yta, kvm Fastighetsviarde, mkr Tilltrade
Stockholmsregionen  Portfélj Skola/Aldreboende 13 054 286 2015
Umea Hugin 3 Skola 7730 135 2015
Motala Munken 5 LSS & Trygghetsboende 3678 97 2015
Bochum Vincenzstrasse 1 Aldreboende 4 806 87 2015
Leipzig Saxioniastrasse 32 Aldreboende 4558 80 2015
Summa 33 826 685
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FASTIGHETSBESTAND

Stark tillvaxt i bestandet

Vardet pa Hemsos fastighetsbestand har under aret utvecklats positivt pa samtliga
marknader. Strategin att fokusera pa orter med langsiktigt god efterfragan bidrar till en

stabilare portfdl;.

Langsiktigt fokus

Hemso fokuserar pa langsiktigt dgande och forvaltning av de
samhallsfastigheter som uppfyller Hemsds krav pa stabilitet och
|6nsamhet. Fastighetsbestandet ar val diversifierat avseende
fastighetskategori, hyresgast och geografisk marknad med syfte
att halla en lag risk i portfoljen. Varje enskild investering ska starka
bestandet och bidra till en stabil avkastning.

Hemsos strategi att finnas pa orter med langsiktigt god efterfragan
pa samhallsfastigheter innebar att fokus framst ar pa regioner med
en starkare demografisk och ekonomisk tillvéxt an landets genom-

snitt. Hemso investerar dven i regioner med ldgre tillvaxt

forutsatt att investeringen uppfyller Hemsos affarsmassiga krav.

82 procent av Hemsos bestand finns i regioner som véxer snabbare
an Sveriges genomsnitt.

Diversifierat fastighetsbestand

Hemsos fastighetsbestand per 31 december 2015 omfattade 317
fastigheter (313) med en sammanlagd kontrakterad arshyra om

2 039 mkr (1959) och en total uthyrningsbar yta om 1499 tkvm
(1524). For fastigheter dgda vid arets utgang uppgick forvaltnings-
resultatet till 959 mkr (833).

Férdelning av Hemsés fastighetsbestand i Sverige

Kommuner mindre
an 100 000

Kommuner storre Totalt

an 100 000

Vaxer snabbare an
Sveriges genomsnitt

28 %
18 %

Vaxer som genomsnittet
eller mindre

54 %
0%

82%
18 %
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Fastighetskategorier

Fastighetsbestandet delas in i kategorierna dldreboende, utbild-
ning, vard och rattsvasende. Aldreboende 4r den stérsta kategorin
med ett fastighetsvarde som uppgar till 10 902 mkr (10 496).
Utbildning ar den nast storsta kategorin med ett fastighetsvarde
som uppgar till 8 181 mkr (6 965). Fastighetsvardet i kategorin vard
uppgar till 4 764 mkr (4 679) och kategorin rattsvasende till ett
varde av 2 655 mkr (2 528). Lds mer om respektive kategori pa
sidorna 16-19.

Marknadsvérde per fastighetskategori, %

Rattsvasende ———
10%

Vard

18%

\

Aldreboende
41%

Utbildning ——~
31%

Marknader

Hemsos fastighetsbestand ar idag fordelat pa marknaderna Sverige,
Tyskland och Finland dar Sverige star for den storsta delen av port-
foljen uppgaende till 87 procent. For Hemso ar det en stor tillgang
att narvara pa flera marknader. Det innebar en god riskspridning i
portfoljen. Det ger ett stabilare flode av forvarvsmojligheter med
oOnskade avkastningskrav. Det ger dven Hemso mojligheten att dra
lardomar fran olika marknader for att utveckla bolagets verksam-
het vidare.

Renodlat bestand

Hemsos bestand bestar enbart av samhéllsfastigheter enligt IPD:s
definition: “Fastighet som brukas till 6vervagande del av skatte-
finansierad verksamhet och ar specifikt anpassad for samhalls-
service”. Under 2015 har Hemso avyttrat fastigheter till ett varde
av 853 mkr i syfte att renodla portféljen och skapa effektivare
forvaltningsenheter.

Utveckling av bestandet

Investeringar avser bade 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 darmed 6ka hyresvardet.

Under aret har Hemso investerat totalt 2 202 mkr (5 303) i
fastighetsbestandet varav 1154 mkr (4 606) avser forvarv och
1048 mkr (697) avser ny-, till- och ombyggnation. Av 1048 mkr
investerades 590 mkr (269) i nyproduktion och 458 mkr (428)
avsag underhall och nyuthyrningar. Sammanlagt pagar 202 projekt
(128) med aterstaende investering om 1906 mkr (918).

Under 2015 har 20 (33) fastigheter tilltratts for en total kope-
skilling om 1154 mkr (4 606). | forvarven ingar bland annat en
fastighetsportfélj med ett aldreboende och tre skolfastigheter

Fastighetsbestandets viardeférandring

mkr Antal
Redovisat varde vid arets borjan 24 668 313
Férvarv 1154 20
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation 1048
Avyttringar* -853 -16
Valutakursférandringar -141
Orealiserade véardeférandringar 626
Redovisat virde vid periodens slut 26 502 317

* Varav realiserade vardeférandringar utgor -45 mkr

Marknadsvirde per land, %

Finland 5 %

Tyskland 8 %

Y

Sverige 87 %

~
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Forvarv Hemsos tio vardemadssigt storsta fastigheter
Antal Fastigh drde, mkr Uthyrningsbar yta, Fastighets- Uthyrningsbar
kvm Kommun Fastighet kategori yta, kvm
Kv 1 3 154 8263 Solna Tegen 6 Rattsvasende 35396
kv 2 2 84 2957 Huddinge Medicinaren 19 Vard 38765
Lund Klostergarden 2:9 Skola 54 463
Kv 3 3 97 6431
Umead Stigbygeln 5 Réttsvasende 21714
Kv4 12 819 29374 Taby Marknaden 1 Aldreboende 19 590
Summa 20 1154 47 025 Upplands Vasby Vilunda 19:2 Skola 14 904
Huddinge Medicinaren 23 Skola 17 100
Avyttringar Vasterds Rosenhill 1 Skola 22362
Antal Fastighetsvarde, mkr Uthyrningsbar yta, Vasterds Gustavsborg 2 Skola 18062
kvm Norrkdping Stinsen 1 Rattsvasende 18 296
Kv 1 15 834 78 317 Summa 260 652
Kv 2 1 24 871
w3 B 4 B Hemsos 20 storsta hyresgéster (procent anger andel av total
kontrakterad arshyra)
Kv 4 - 2 -
Summa 16 853 79 188 Hyresgast I(é::’t‘;ar:fet:‘ak(: % Antal kontrakt
Polismyndigheten 128 6,3 25
Attendo 110 5,4 61
Academedia 108 5,3 22
i Stockholmsregionen, forvarv av tre fastigheter for aldreomsorg Stockholms lans landsting 103 5,1 69
i Tyskland samt tva fastigheter for aldreomsorg i Finland. Hemso Vistra Gétalandsregionen 89 4,4 87
har avyttrat och frantratt 16 fastigheter (68) under aret till ett Norrképings kommun 59 2,9 24
varde om 853 mkr (3 352). Den storsta forsdljningen utgors av en Visteras stad 58 28 14
utvecklingsportfolj bestaende av tre vard- och omsorgsfastigheter i Malardalens hogskola 52 25 P
Stockholm som frantraddes i borjan av aret. Region Gotland 48 23 17
. oo oo o Upplands Vasby kommun 39 1,9 4
Va rdeforandrlngar Uppsala kommun 36 1,8 19
Hemso redovisar sina forvaltningsfastigheter i Sverige till ett Domstolsverket 35 1,7 5
bedomt verkligt varde enligt IAS 40 och har per den 31 december Taby kommun 34 1,7 10
2015 varderat samtliga fastigheter internt. Under 2015 har dven 313 Linképings kommun 33 16 18
fastigheter (294) motsvarande 99 procent (89) av marknadsvardet Kunskapsskolan 31 1,5 7
varderats externt. Fastigheternas marknadsvarde var 26 502 mkr Malmé stad 31 1,5 43
(24 668) vid slutet av 2015, motsvarande 17 686 kr/kvm (16 186). Gavle kommun 30 15 14
Vardeforandringar pa fastigheter uppgick under perioden till Summa Sverige 1024 50,2 441
581 mkr (-261), varav realiserad vardeforandring uppgick till -45
mkr (-14.2) och orealiserad vardeférandring uppgick till 626 mkr HEWAG 47 2,3 9
(-119). Orealiserade vardeférandringar ar ett resultat av andrade AWO 30 15 4
bedomningar i driftnetto och avkastningskrav. Bedémningar av Abo stad 28 14
driftnettot har forandrats till foljd av nyuthyrningar, avflyttningar Summa utland 105 5,2 20
och omférhandlingar. Periodens positiva vardeférandring ar framst Summa 1129 554 261

relaterad till sankta avkastningskrav. Avkastningskraven har sankts
generellt for dldreboenden i storstdder, i regionstader och i medel-
stora expansiva orter. Sankning har aven gjorts for vissa storre
skolor och rattsvasenden i storstader och regionstader med langre,
kommunala eller statliga avtal. Justeringarna har gjorts till féljd av

forandringar i marknaden.

Stabila hyresgaster

Vid utgangen av aret hade Hemso cirka 1 800 hyresavtal (1 900)
med en genomsnittlig aterstaende avtalstid om 7,6 ar (7,5). Av den
kontrakterade arshyran forfaller 54 procent ar 2021 och framat.
Stat, landsting och kommun star for 58,5 procent (62,8) av Hemsos
totala hyresintakter. Vid arsskiftet svarar ingen enskild hyresgast for
mer an 6,3 procent av hyresintakterna. Hemsds 20 storsta hyres-
gaster star for 55,4 procent av total kontrakterad arshyra.

Hyresavtalens férfallostruktur mkr/ar
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Hyresintdkter och uthyrning

Hyresintakterna uppgick till 1 988 mkr (2 054) under 2015. | jamfor-
bart bestand tkade hyresintakterna med 10 mkr (6) motsvarande
0,7 procent (0,4). Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till
96,2 procent (96,5). Vakansernas hyresvarde uppgick till 59 mkr
(60). Kontraktsvardet for inflyttade hyresgaster samt tecknade
hyresavtal som dnnu inte ar inflyttade uppgick till 2 075 mkr (1984).
Hyresavtalen i Hemsos portfolj ar KPl-indexerade avseende bashy-
ran och darmed inflationsskyddade. De langa hyresavtalen i kom-
bination med betalningssakra hyresgaster och en lag vakansgrad
bidrar till stabila hyresintakter och minimala kundforluster.

Fastighetskostnader

Hemsos fastighetskostnader bestar till storsta delen av driftkost-
nader sasom tillsyn och skotsel, varme, fastighetsel och vatten.
Fastighetskostnaderna har sjunkit med 53 mkr under perioden

och uppgick till 524 mkr (577). Driftkostnaderna har minskat med
46 mkr jamfort med foregaende ar. Minskningen ar framst ett
resultat av genomférda foérsiljningar. Aven kostnaderna fér under-
hall har minskat medan 6vriga fastighetskostnader har 6kat framst
hanforligt till genomforda forvarv dar fler fastigheter belastas med
fastighetsskatt och tomtrattsavgald. | ett jamférbart bestand har
kostnaderna 6kat med 9 mkr motsvarande 2,2 procent.

Driftnetto

Driftnettot minskade till 1 476 mkr (1 486). Det lagre driftnettot

ar en effekt av genomférda férsaljningar. Overskottsgraden har
forbattrats till 73,8 procent (72,0) till foljd av genomforda forvarv
och avyttringar. | jamforbart bestand uppgick driftnettot under
2015 till 1103 mkr (1100) vilket &r en 6kning med 0,2 procent.
Overskottsgraden i jamférbart bestdnd minskade fran 73,3 procent
till 72,9 procent.

Jamférbart bestand

Ar 2015 2014  Férindring %
Antal fastigheter 254 254
Marknadsvarde, 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
Hyresintdkter 1505 1495 0,7
Ovriga intakter 8 7 21,6
Driftskostnader -284 -281 1,1
Underhallskostnader -103 -98 5,6
Ovriga fastighetskostnader -23 -23 0,5
Driftnetto 1103 1100 0,2
Nyckeldata per segment

Antal Uthyrningst Fastighet Drift-
Segment fastigheter yta, tkym virde, mkr  netto, mkr
Ost 63 317 8305 416
Vast 75 323 3569 214
Nord 88 421 7252 409
Syd 47 252 3863 191
Tyskland 26 129 2223 154
Finland 18 57 1290 92
Summa 317 1499 26 502 1476
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Aldreboendet Séderport i Norrképing.

Aldreboende

Bestand

Aldreboende dr Hemsds stérsta fastighetskategori och utgjorde vid
arsskiftet 41 procent av fastighetsvardet. Hemso ager 144 fastig-
heter for dldreboende fordelat pa 104 i Sverige, 14 i Finland och 26
i Tyskland. Verksamheten i lokalerna innefattar vard- och omsorgs-
boenden, demensboenden samt boenden for personer i behov av
extra stod och service. Verksamheterna bedrivs bade av offentliga
och privata aktorer. | Sverige stod de offentliga hyresgasterna for
68 procent och de privata hyresgésterna for 32 procent av kontrak-
terad arshyra vid utgangen av aret. | Finland stod offentliga aktorer
for en procent och privata aktorer for 99 procent av kontrakterad
arshyra. | Tyskland har Hemsé endast privata hyresgéaster.

Efterfragan

| Sverige okar behovet av dldreboenden stadigt i de flesta

kommuner pa grund av det 6kande antalet dldre. Antalet personer

Antal fastigheter: 144

Fastighetsvarde: 10 902 mkr
Uthyrningsbar yta: 611 tkvm
Hyresavtalens snittlangd: 9 ar
Hyresintakter: 806 mkr
Driftnetto: 613 mkr

Direktavkastning: 5,7 %

Over 80 ar uppgar i dagslaget till omkring 500 000 personer och
bedéms 6ka med cirka en tredjedel de kommande tio dren. Aven i
Finland och Tyskland vantas andelen &ldre 6ka kraftigt de kommande
aren, vilket innebar en stark efterfragan pa dldreboenden.

Hemsos kompetens

Hemso har lang erfarenhet av att dga, forvalta och utveckla dldre-
boenden. Tillsammans med hyresgasten och med forstaelse for
brukaren skapar Hemso lokaler som stodjer hyresgdstens verksam-
het. For en hyresgdst innebar det en mojlighet att ta del av Hemsos
samlade kompetens vad géller att skapa attraktiva aldreboenden
som haller en bra kvalitet, ar yt- och kostnadseffektiva och som
moter nuvarande och framtida krav pa dldreboendens utformning.
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Offentlig
-~ 50%

4%

Andel av total
kontrakterad arshyra, %

Kontrakterad arshyra
per kundkategori, %

6% = S 21%
Tyskland __ i\
20%
’ Vast
4%

15% \ Nord

Finland -

Syd ~~

34% *Tam a2 a3 21 201
Ekonomisk uthyrnings-
grad, %

Marknadsvarde
per segment, %




UTBILDNING

Antal fastigheter: 88
Fastighetsvarde: 8 181mkr

Uthyrningsbar yta: 450 tkvm

Hyresavtalens snittlangd: 7,7 ar

Hyresintakter: 559 mkr

Internationella Engelska skolan i S:t Larsparken, Lund. Driftnetto: 417 mkr

Utbildning

2 snabbt, och dr i dagsldget en betydande del av marknaden for
Bestand o artrassase B peryean: X
samhallsfastigheter. Till skillnad fran aldreboenden ar behovet
av utbildningslokaler nagot svarare att forutspa, da arskullar kan
variera.

Direktavkastning: 5,3 %

Lokaler for utbildning &r Hemsos nast storsta fastighetskategori
och utgjorde vid arsskiftet 31 procent av det totala fastighets-
vardet. Hemso dger 87 skolfastigheter i Sverige och eni Finland.
Lokalerna rymmer allt fran forskola till hogskola och avancerad Hemsos kom petens
forskning inom Life Science. | Sverige stod privata hyresgaster for
55 procent och offentliga hyresgéaster for 45 procent av kontrakte-
rad arshyra per den 31 december 2015. | Finland har Hemsé enbart
offentliga hyresgaster.

Mangfalden av skolor med olika profiler och pedagogiska inrikt-
ningar tillsammans med variationer i elevunderlaget fran ar till ar
gor att det stalls hoga krav pa lokalernas utformning och utomhus-
miljoer. Tack vare ett mangarigt samarbete med bade offentliga
Efterfré’lgan och privata hyresgaster har Hemso byggt upp en unik kompetens
gallande utformning av utbildningslokaler. Hemso verkar alltid i
nara samarbete med sina hyresgaster och tar ett helhetsgrepp om
mark, utomhusmiljé och inomhusmiljo kopplat till verksamhetens

Behovet av utbildningslokaler i storstadsregionerna och de
mest snabbvédxande regionstaderna bedéms vara stort pa grund
av befolkningstillvaxten. Fastighetskategorin har vuxit relativt

behov.
_Nyckeltal, utbildning ™
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Vardfastighet i Brastad, Lysekil.

Vard

Bestand

Vardfastigheter utgjorde vid arsskiftet 18 procent av Hemsos totala
fastighetsvarde. Hemso ager 76 fastigheter inom kategorin varav
73 i Sverige och tre i Finland. Lokalerna inrymmer manga olika
verksamheter sdsom vardcentraler, tandvard, apotek, palliativ
vard, LSS-boenden, rehab-kliniker, barnavardscentraler, modra-
vardscentraler, barn- och ungdomspsykiatri, jourcentraler och
narsjukhus. | Sverige stod hyresgéaster inom offentlig sektor for

78 procent och privata aktorer fér 22 procent av kontrakterad
arshyra per den 31 december 2015. | Finland stod offentliga aktorer
for halften av kontakterad arshyra.

Efterfragan

Behovet av lokaler for narsjukvard bedoms 6ka pa sikt, framforallt
i storstadsregioner eftersom de stora akutsjukhusen omdefinierar

Antal fastigheter: 76

Fastighetsvarde: 4 764 mkr
Uthyrningsbar yta: 333 tkvm
Hyresavtalens snittlangd: 4,4 ar
Hyresintakter: 432 mkr
Driftnetto: 290 mkr

Direktavkastning: 6,1 %

akutvard och hanvisar fler patienter till narsjukvard. Efterfragan for
vardlokaler generellt 6kar ocksa i takt med 6kande befolkning och
allt fler dldre. Dessutom maérker Hemso en efterfragan pa fastig-
heter for Life Science, specialistvard och narsjukhus.

Hemsos kompetens

Hemso har utvecklat vardfastigheter tillsammans med hyresgéster
under en lang tid och har god insikt i vad som kréavs for att skapa en
god vardmiljo och en effektiv arbetsplats for personalen. Hemso
lagger stor vikt vid hyresgésternas verksamhetsspecifika behov
och forvantningar. Hemsos breda utbud av vardlokaler mojliggor
nyetableringar och samlokaliseringar for bade kommuner, lands-
ting och vardoperatorer.

_Nyckeltal, vard
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Néarpolisstation i Rosengard, Malmo.

Rattsvasende

Bestand

Fastigheter for rattsvasende utgjorde vid arsskiftet tio procent av
Hemsos totala fastighetsvarde. Hemso ager nio fastigheter i Sveri-
ge som rymmer lokaler for polisverksamhet, kriminalvard, tingsratt
och aklagare. Fastigheterna kdannetecknas av en stor andel special-
anpassade ytor med specifika krav pa sdkerhet. Inte sallan valjer
hyresgésterna att samlokalisera sig till sa kallade rattscentrum,
som kan inrymma polis, hdktesverksamhet och domstol. Statliga
myndigheter utgér majoriteten av Hemsds hyresgaster och stod
for 98 procent av kontrakterad arshyra vid utgangen av aret.

Efterfragan

Efterfragan pa nya lokaler dr god och ett antal nyproducerade
fastigheter planeras de kommande aren, med fokus pa regionstader.
Domstolar och polisen [dmnar aldre fastigheter till forman for nya

-4

Antal fastigheter: 9
Fastighetsvarde: 2 655 mkr
Uthyrningsbar yta: 105 tkvm

Hyresavtalens snittldngd: 8,6 ar

Hyresintakter: 191 mkr

Driftnetto: 156 mkr

Direktavkastning: 5,9 %

mer dndamalsenliga lokaler. Det beror framférallt pa forandrade
krav pa yteffektiva lokaler, den riksomfattande omorganisationen
inom polisen samt sakerhet pa grund av en hogre hotbild mot
rattsvasendet.

Hemsos kompetens

Verksamheter inom rattsvasendet behover lokaler med stor

andel specialanpassade ytor. Hyresgésterna stéller hoga krav pa
sakerhet, tillganglighet, utrymningsvagar och logistik. Dartill stélls
specifika krav pa exempelvis kommunikationscentraler, skjutbanor,
vapenhantering, hdkten och rastgardar. Hemso har god forstaelse
for de krav som hyresgéaster stéller pa lokaler for rattsvasende och
har dven djupgaende kunskap om de lagar och krav som omfattar
dessa byggnader.

__Nyckeltal, rattsvisende

Privat
N

10%
2% /

Offentlig
~98%

Andel av total
kontrakterad arshyra, %

Kontrakterad arshyra
per kundkategori, %

Syd
10%
100%
Ost 98%
-
41% 0%
94%
92%
Nord ~~ 0%
49% o%
2011 2012 2013 2014 2015
Marknadsvirde Ekonomisk uthyrnings-
per segment, % grad, %

19



20

Skiss av Technology for Health och NEO i Huddinge.

Utveckling av nya
samhallsfastigheter

Framgangsrik projektutveckling forutsatter god kompetens i allt fran att hantera mark-
och fastighetsforvary, projektering och planprocesser till produktion och forvaltning.

Efterfragan pa kompetent
projektutveckling okar

Regioner med snabbt vaxande befolkning behover ofta komplettera
sitt befintliga bestand av samhallsfastigheter. Detta kan ta stora
resurser i ansprak varfor vissa kommuner véljer att anlita extern
hjélp. Om en kommun inte vill bygga och utveckla projekt i egen
regi finns ett par tydliga alternativ; antingen kan kommunen valja
att lata en privat aktor bygga pa egen mark eller sa kan kommunen
anvisa kommunal mark med syftet att |ata en privat aktor uppféra
en samhallsfastighet.

Manga offentliga aktérer har dven ett behov av om- och tillbygg-
nation i sitt befintliga samhallsfastighetsbestand. Skolor, aldre-
boenden och vardfastigheter som &r uppférda framst under 60-
och 70-talet behover idag genomga omfattande ombyggnationer

for att anpassas till dagens krav och férandrade arbetsmetoder.
Kommuner som inte vill eller har kapacitet att driva om- och
tillbyggnationer i egen regi kan valja att sédlja dessa samhallsfast-
igheter till en privat aktor som dger och forvaltar samt genomfor
om- och tillbyggnationer. Lokalerna hyrs da antingen direkt av
kommunen eller av en privat operator alternativt att kommunen
hyr och upplater hyresavtalet till en privat operator.

Projektutveckling

Nybyggnationer och forvarv av mark utgor ett komplement till
forvarvsstrategin. For att Hemsds projekt inte ska paverka bolagets
totala riskniva sakerstélls alltid en hog uthyrningsgrad med langa
hyresavtal redan innan projektstart.



Hemsos fastighetsportfolj utvecklas dels genom forvérv och
dels genom ny-, om och tillbyggnation. Om- och tillbyggnationer
sker kontinuerligt i Hemsos befintliga bestand for att tillgodose
hyresgasternas I6pande behov och for att 6ver tid sakerstalla att
fastighetsbestandet ar val underhallet och vardebestandigt.

Utveckling for Hemsos och
hyresgastens basta

Hemso for en nara dialog med stat, landsting, kommuner och pri-
vata aktorer for att tidigt kunna identifiera och tillvarata projekt-
utvecklingsmajligheter. Utéver det tar Hemso tillvara pa projektut-
vecklingsmojligheter inom det egna fastighetsbestandet. Hemso
utvecklar dven byggratter pa befintliga fastigheter.

Viktiga faktorer vid fastighetsutveckling ar att skapa verksamhets-
anpassade och yteffektiva lokaler med god forvaltningsekonomi.
Det &r dven viktigt att hantera projektrisker pa ett strukturerat och
sakert satt. Vid ny-, till- och ombyggnation stravar Hemsé ocksa
efter en hallbar produktion och slutprodukt genom att fastigheten
certifieras.

Egen projektorganisation

Hemso har de senaste aren etablerat en egen kompetent projekt-
organisation. Projekten bedrivs i egen regi eller tillsammans med
partnerforetag. Hemso bedriver an sa lange projektutveckling
framférallt pa den svenska marknaden.

For flertalet kommuner och landsting sker byggnation av nya
fastigheter eller storre ombyggnationer med flera ars mellanrum.
Hemso bygger samhallsfastigheter I6pande. Mdngden projekt ger
Hemso en bred kunskap och erfarenhet som gor att bolaget kan
skapa fastigheter som ar hallbara éver tid, verksamhetsanpassade
och med en god férvaltningsekonomi.

Valutvecklad process

Projektutvecklingsprocessen sker i nara samarbete med hyres-
gaster, kommuner, markéagare, arkitekter och andra intressenter.
Hemso foljer forutsattningarna i respektive kommun for att se hur
lokalbehoven kommer att fordndras 6ver tid. Analysen inkluderar
faktorer inom demografi, offentlig ekonomi, arbetsmarknad och
fastighetsmarknad. Hyresgéastens krav och 6nskemal utifran sin
verksamhet dr en central del i processen. Hemso har utvecklat en
gedigen kunskap och forstdelse for hur dessa krav och 6nskemal
kan forverkligas pa ett kostnadseffektivt satt. Detta gor att Hemso
kan utveckla samhallsfastigheter utifran varje enskild kommuns
och hyresgasts forutsattningar och framtida behov.

PROJEKTUTVECKLING

99 Det som kannetecknar
Hemso ar en flexibel
organisation med hog
kompetens 99

Intervju

Staffanstorps kommun skulle for forsta gangen upphandla
byggandet och forvaltandet av en skola.

Ingalill Hellberg,
kommundirektor

Staffanstorps kommun

Varfor valde ni Hemso som
projektutvecklare?

Hemso hade det mest attraktiva erbjudandet utifran kvalitet,
projektorganisation och pris. En annan viktig aspekt var att Hemso
har en lang erfarenhet av att forvalta och utveckla samhallsfastig-
heter. Eftersom fastigheten ska bidra till att skapa en pedagogisk
och utvecklande miljo sa ar den darmed mer komplex an fyra
vaggar och ett tak. Hemso var aven en av fa aktérer som kunde
svara upp mot kommunens snabba tidplan.

Hur fungerar samarbetet med Hemso?

Det som kannetecknar Hemso ar en flexibel organisation med hog
kompetens, man klarar av utmaningen av en snabb process och
att anda leverera med hog kvalitet. Det marks att man har en stor
erfarenhet av att bygga och forvalta lokaler.

Kontraktet skrevs sommaren 2014 och da borjade samarbetet
med att utforma skolan eftersom det inte fanns nagon projekte-
ring gjord sedan tidigare. Byggstarten skedde i januari 2015 och
skolan ska vara fardig till hostterminen 2016. Vi har genom hela
processen kant oss som en viktig kund och Hemso har lyhort tagit

in verksamhetens krav och omvandlat det till en attraktiv skolmiljo.

Att tidplanen och kostnadskalkylen féljs till punkt och pricka kdnns
ocksa tryggt och vi kdnner att vi dr i goda hander.

Skiss av skolan i Staffanstorps kommun.
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PROJEKTUTVECKLING

Forsta spadtaget for Karolinska Institutets lokaler (Huddinge Medicinaren 25) med Per Berggren (Hemso), Steinar Stokke (SveaNor), Kerstin Tham,

(Karolinska Institutet) och Daniel Dronjak Nordgqvist (Huddinge kommun).

Projektportfoljen

Hemso initierade under aret en rad nya projekt och fortsatte
dven genomférandet av en rad paborjade projekt. Hemsos totala
projektvérde i beraknad investeringsvolym uppgick vid arsskiftet
till 2,9 mdkr (1,6). Det &r en 6kning med 1,3 mdkr jamfort med
foregédende ar. Okningen &r ett resultat av Hemsés ékade fokus pa
projektutveckling for att uppna en langsiktigt [6nsam tillvéaxt av
fastighetsportfoljen. Hemsos formaga att bygga upp nuvarande
projektportfolj skapar ocksa goda forutsattningar i det fortsatta
arbetet med att generera |[6nsam tillvéxt i bestandet.

De tva storsta projekten utgor byggnation for verksamheter inom
Life Science. Utdver dessa genomfor Hemso en rad nagot mindre
men likvél intressanta projekt, framforallt vad géller ny-, till- och
ombyggnation av skolor. Till exempel fardigstalldes Harvestad-
skolan i Linkoping under aret och nybyggnationer av skolor
initierades bland annat i Solna, Landskrona, Hjarup och Lund.

Pagaende stérre projekt 2015

SveaNor och Vitartes

Hemso6 har under 2015 intensifierat samarbetet med SveaNor

for att utveckla en stabil plattform for pagaende och kommande
byggnationer for verksamheter inom Life Science. Hemso har
tillsammans med SveaNor bildat ett nytt gemensamt projekt-
utvecklingsbolag, Vitartes, inriktat pa Life Sciencefastigheter.
Avsikten med det nya bolaget ar att skapa ett ledande projektut-
vecklingsbolag for uppforande av fastigheter for Life Science med
Hemso som langsiktig fastighetsagare. Vitartes forfogar 6ver mark
motsvarande en projektvolym om cirka 170 tkvm som omfattar
byggnationer bland annat vid Nya Karolinska Sjukhuset och vid
Sahlgrenska Universitetssjukhuset. Lds mer om Hemsos samagda
bolag med SveaNor pa sidan 67.

Kommun Fastighet Fastighets Projektyta, Berdknad Kvarvarande Ny-, till- eller Hyresvirde Uthyrnings- Beridknat
kategori kvm ing, ing, ombyggnad efter projekt, grad, % fardigt, ar
mkr mkr mkr
Huddinge Medicinaren 25 Vard 20000 829 677 Nybyggnad 64 79 2017
Huddinge Medicinaren 23 Skola 17 100 574 168 Nybyggnad 45 97 2016
Lund Klostergarden 2:9 Skola 12 297 301 18  Ombyggnad 26 90* 2016
Staffanstorp Del av Stora Skola 5700 226 116 Nybyggnad 16 100 2016
Uppakra 12:2
Landskrona Borstahusen 1:9 Skola 5700 172 168 Nybyggnad 14 100 2017
Norrképing Sandbyhov 30  Aldreboende 6155 170 165 Nybyggnad 11 100 2017
Solna Algoérten 1 Skola 6700 151 149 Nybyggnad 10 100 2017
Goteborg Lindholmen 36:1 Vard 4100 133 101 Nybyggnad 9 60 2016
Gavle Soédertull 13:14  Aldreboende 4200 105 91 Nybyggnad 9 100* 2016
Motala Munken 5 Aldreboende 2785 58 43 Nybyggnad 5 100 2016
Gavle Kristinelund 49:2  Aldreboende 4300 52 34 Ombyggnad 6 100* 2016
Lund Klostergarden 2:9 Skola 2730 48 28  Ombyggnad 6 100* 2016
Amal Eken 6  Aldreboende 2 900 38 38 Ombyggnad 6 100* 2017
Summa 94 667 2857 1796 227 91

* Avser uthyrningsgrad for projektet
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PROJEKTUTVECKLING

Hemsos fem storsta pagaende projekt

Fardigstallda storre projekt 2015

Huddinge Medicinaren 25
Projekttyp: Nybyggnation

Projektyta: 20 000 kvm

Projektbeskrivning: Etapp 2 av Hemsos och SveaNors gemensamma projekt rorande ett ut-
bildnings- och forskningscenter bredvid Karolinska Universitetssjukhuset i Huddinge. Projektet
innebar uppférande av byggnaden NEO som ska innehalla lokaler for forskning och utbildning.
Karolinska Institutet &r hyresgast och har tecknat avtal om tio ar.

Huddinge Medicinaren 23
Projekttyp: Nybyggnation

Projektyta: 17100 kvm

Projektbeskrivning: Etapp 1 av Hemsds och SveaNors gemensamma projekt avser utbild-
nings- och forskningscentret Technology for Health bredvid Karolinska Universitetssjukhuset i
Huddinge. Byggnationen ar en del av Hemsos pagaende Life Sciencesatsning. Hyresgéster blir
huvudsakligen Kungliga Tekniska hogskolan och Roda Korsets hogskola, vilka bada har tecknat
avtal om 20 ar.

Lund Klostergarden 2:9
Projekttyp: Konceptuell ombyggnation

Projektyta: 12 297 kvm

Projektbeskrivning: Konceptuell ombyggnation av en stoérre byggnad i en fastighet i befintligt
bestand i Lund. Malsattningen &r att skapa ett nav for utbildning, vard och hélsa i sédra Sverige.
Av den planerade ytan om drygt 12 000 kvm &r 90 procent uthyrd till bland annat Internatio-
nella Engelska Skolan och vardforetaget Attendo vilka har tecknat avtal om 25 ar respektive

18 ar. Byggnaden har fatt namnet Grenverket.

Del av Staffanstorp Stora Uppakra 12:2
Projekttyp: Nybyggnation

Projektyta: 5 700 kvm

Projektbeskrivning: Hemso uppfor en grundskola och idrottshall i Hjarup i Staffanstorps kom-
mun. Efter fardigstallandet kommer byggnaderna att hyras ut till kommunen under en period
av 25 ar. Den fardigstallda skolan kommer att rymma 420 elever fran forskola till arskurs 6.

Borstahusen 1:9
Projekttyp: Nybyggnation

Projektyta: 5 700 kvm

Projektbeskrivning: Hemso uppfor en ny grundskola i Borstahusen, Landskrona. Hyresgést blir
Internationella Engelska Skolan vilka har tecknat avtal om 25 ar.

Kommun Fastigh Fastighetskategori Projektyta, kvm Total Ny-, till- eller Hyresvérde efter
investering, mkr ombyggnad projekt, mkr
Solna Tegen 6 Rattsvdasende 15580 125 Ombyggnad 78
Linképing Nasselodlingen 1 Skola 4252 81 Nybyggnad 8
Jonkoping Del av Samset 3:1 Skola 2752 70 Nybyggnad 6
Summa 22584 276 92
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FORVALTNING

24

Mattias Lindén, forvaltare och Torbjorn Wallin, projektutvecklare.

Hyresgasten i fokus

Under dret har Hemso genomfdrt en omorganisation av forvaltningsorganisationen i
Sverige. Forandringen ger forbattringar for hyresgasten och en 6kad prestanda i lokalerna
genom en effektivare och mer hallbar fastighetsforvalting.

Stordriftsfordelar

Hemso forvaltar 317 fastigheter pa strategiskt utvalda orter pa
tre marknader. Den geografiska koncentrationen ger effektiva
forvaltningsteam och det stora antalet fastigheter ger synergier

i form av inkopsfordelar, kunskapsoverforing och val beprévade
rutiner. Hemsos forvaltning efterstravar en hog tillganglighet och
serviceniva.

Omorganisation foér 6kad kvalitet

Under aret har Hems6 genomfért en omorganisation for att uppna
en enhetlig och effektiv forvaltning av fastighetsbestandet. Nya
forbattrade rutiner samt bolagsévergripande processer implemen-
teras for att skapa en koncerngemensam styrning och drift. Detta
kommer att ge ett 6kat varde for hyresgasten i form av hogre kvali-
tet i fastigheterna samt en mer hyresgastanpassad forvaltning.
Forvaltningen kan nu battre fokusera pa kundens verksamhet och
behov. Den tekniska driften fokuseras pa att langsiktigt optimera
fastighetens kvalitet och prestanda. Den nya organisationen syftar
till 6kad kvalitet och en hallbar utveckling av fastighetsbestandet
samt ett attraktivare erbjudande till hyresgasterna.

Tillgodose hyresgastens behov

Kontakten med hyresgasten skots lokalt av forvaltarna och
ansvarig i respektive region eller land. Hemso har i Sverige kund-
ansvariga med specifikt ansvar for de storre hyresgésterna sasom
kommuner, landsting och privata hyresgdster exempelvis Ambea,
Academedia, Internationella Engelska Skolan och Kunskapsskolan.

Forvaltningen har [6pande kontakt med hyresgasterna for att
fanga upp hyresgastens behov och synpunkter. Det skapar en
trygghet och bidrar till IAngsiktiga relationer. | det gemensamma
utvecklingsarbetet beaktar Hemso alltid hallbarhet.

Kundnéjdhet

Resultatet fran matningarna av kundnéjdhet sammanfattas i ett sa
kallat nojdkundindex (NKI). Hemsos senaste NKI-matning i Sverige
gjordes i december 2015 och resultatet blev 66, vilket ar stabilt
jamfort med tidigare ar. Bemotande, fastighetskvalitet och under-
hall har storst paverkan pa den 6vergripande kundnojdheten och
ar de omraden som kunderna anser viktigast. Hemso lagger stor
vikt vid den aterkoppling kunderna ger och arbetar aktivt for att
standigt forbattra sin verksamhet och sitt erbjudande.



Forbattrad energiprestanda

Ett viktigt arbete for att uppna en hallbar utveckling av fastighets-
bestandet ar att kontinuerligt forbattra fastigheternas energi-
prestanda. Det &r ocksa en forutsattning for att kunna certifiera
fastigheterna. Malet ar att minska energianvandningen med

30 procent till 2020 jamfért med 2012.

Under aret har flera olika energiprojekt sjosatts for att Hemso

ska narma sig det langsiktiga malet. Varje fastighet driftoptime-
ras avseende varme, ventilation och kyla ur ett hyresgast- och
kostnadsperspektiv. Darefter genomfors [6pande energiprojekt pa
respektive fastighet. Arbetet gar enligt plan och sedan 2012 har
energiférbrukningen minskat med elva procent.

Krav pa leverantérer

Den nya enheten Teknik och Service ansvarar for inkdp, kvalitet
och hallbarhet. Detta skapar skalfordelar i Hemsos forvaltning av
fastigheterna. Antalet leverantorer har minskats dels for att fa

en effektivare styrning av leverantorerna och dels for att uppna
kostnadseffektivitet. For varor och tjanster som behovs i den
dagliga verksamheten sker ramavtalsupphandlingar for att uppna
enhetlig kvalitet och stordriftsfordelar. Hemsos inkdpsarbete

FORVALTNING

79 Hemsb har en person-
lig professionalitet och
ett starkt renommeé att
vara kompetent inom
samhallsfastigheter 99

Sveriges storsta
privata skoloperator
valjer Hemso

Internationella Engelska Skolan ar Sveriges storsta privata skolope-
ratér inom grundskola med ndstan 20 000 elever och cirka 2 000
anstallda pa 28 skolor. Hemso forvaltar idag fyra skolor at foretaget.

Jorgen Stenquist,
Vice VD, Internationella
Engelska Skolan

Varfor valde ni Hems6 som fastighetsdgare?
Hemso har en personlig professionalitet och har ett starkt
renommeé att vara kompetent inom samhallsfastigheter.

Hur fungerar samarbetet med Hemso?

Det ar ett osedvanligt gott samarbete, Hemso ar en motpart som
jobbar fér den basta l6sningen for bada parter. Det som kanne-
tecknar Hemso ar att man har en god forstaelse for skolverksam-
het och vad som kravs for att driva en skola. De har en proaktiv
forvaltning som ser till att saker och ting sker innan nagot gar
sonder eller blir problem. Vi hade exempelvis en storm i ett omrade
dar vi har en skola. Stormen orsakade ett vattenlackage vilket
kunde ha inneburit svara konsekvenser for verksamheten. Hemso
var pa plats och |6ste allt direkt utan avbrott i verksamheten och
utan att dividera om vem som &r ansvarig.

Hur underlattar Hemso den dagliga driften av
er verksamhet?

Hemso kommer med forslag pa hur man kan utveckla den befint-
liga skolan och ar intresserade av att hela tiden utveckla fastig-
heten for vara behov. Hemso kan till skillnad fran manga andra
aktorer ta sociala villkor i beaktning sasom att bygga bort ytor dar
mobbing kan forekomma samt férbéattra inre och yttre skolgardar.
Vi pratar samma sprak och det ar ratt unikt med Hemso.

25



26

77 Driftnettot &r stabilt
och framforallt ar
hyresgasterna glada
och nojda 99

Storsatsning i
Rosengard

Nar Hemso tog over fastigheten Byradirektoren 4 i Malmo

var den i daligt skick pa grund av fuktskador, med missnojda
hyresgaster och en sjunkande uthyrningsgrad som foljd. Hemso
satte igang ett omfattande renoveringsarbete i samrad med
befintliga hyresgaster. Taket ersattes med ett nytt, hela fasaden
renoverades, vaggar byttes ut och tillaggsisolerades dessutom
installerades ny ventilation och uppvarmning.

Projektet medforde att nya hyresgaster tecknade avtal for att fa

en plats i de nya lokalerna. Det innebar att de gavs mojlighet att

tillsammans med Hemso paverka fardigstallandet av lokalerna

efter sina behov och 6nskemal. En av de nya hyresgasterna var
Malmo stad som ville driva en forskola
i fastigheten. Hemso sjosatte da ett
omfattande projekt for att utveckla
utemiljon till forskolan. Det omfattan-
de renoveringsarbetet resulterade i
Hemsos forsta fastighet med en certi-
fiering enligt Green Building.

Idag ar fastigheten uthyrd till 95 pro-

cent, driftskostnaderna ar kraftigt redu-
cerade samt driftnettot stabilt och framforallt &r hyresgasterna
glada och nojda.

Erik Malmaqvist, forvaltare och Bernt Isaksson, driftchef region syd framfor
Byradirektoren 4, Malma.

praglas av hog etik, respekt for manskliga rattigheter, affarsmas-
sighet, objektivitet och likabehandling. Hemsds leverantdrer ska
agera enligt faststéllda krav pa ekonomi, hallbarhet, kvalitet, tillfor-
litlighet och service. Grunden i alla Hemsos relationer ar att framja
rattvis konkurrens och motverka all form av korruption.

Certifiering av bestandet

Hemsos hyresgaster staller allt hogre krav pa fastigheterna och
certifieringen ar en viktig del for att starka erbjudandet och
langsiktigt sakerstalla ett attraktivt bestand. Certifieringen, som
sker enligt EU Green Building, innebar att fastigheten erhaller

ett intyg fran en extern part gallande energianvandning och
miljoprestanda. For att certifiera en fastighet krdvs ocksa att det
finns ett energiledningssystem kopplat till fastigheten. Hemso har
en genomarbetad styrning och struktur av energiarbetet anda ner
till aktiviteter pa fastighetsniva for att optimera fastigheternas
energianvandning.
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Parken vid dldreboendet i Dresden, Tyskland.

Hallbart foretagande

Hemsos vardeord narvarande, utvecklande och ansvarstagande ar dven en viktig
utgangspunkt i bolagets hallbarhetsarbete. Hemso ska i alla delar av verksamheten

bedriva ett hallbart féretagande.

Tydligare styrning och integrering
Under 2015 har Hemso arbetat med att ytterligare integrera
hallbarhet i bolagets processer. Hallbarhetsarbetet utvecklas och
bedrivs i dialog med Hemsos intressenter och under 2015 genom-
fordes en vasentlighetsanalys for att identifiera de viktigaste
hallbarhetsfragorna for verksamheten. De omraden som identifie-
rades var bland annat antikorruption, utslapp, energiforbrukning,
mangfald och jamstalldhet.

Utifran resultatet av vasentlighetsanalysen beslutade Hemso
under hosten 2015 om tio hallbarhetsmal. En 6versyn av malen och
prioritering av hallbarhetsfragorna ska goras arligen for att séker-
stélla att hallbarhetsarbetet styr i ratt riktning. Styrande dokument
for hallbarhet sa som ny hallbarhetspolicy och en riktlinje for
energi har ocksa tagits fram.

Hallbarhetsrapportering

Hemso rapporterar sedan 2014 sitt hallbarhetsarbete i enlighet
med GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark) och
forbattrade 2015 sitt resultat med atta procent. Malsattningen ar
att nd GRESB Green Star som ar den hogsta GRESB-nivan. Hemso
tillampar sedan forsta januari 2016 GRI:s riktlinjer for hallbarhets-
rapportering vilket kommer resultera i Hemsos forsta hallbarhets-
redovisning for 2016.

Social hallbarhet

Hemsos sociala hallbarhetsarbete handlar dels om hur bolaget
verkar for sina medarbetare och dels om insatser till grupper och
individer utanfor foretaget. Hemso ska framja medarbetarnas
hélsa och arbetar aktivt med arbetsmiljofragor och friskvard.
Bolaget har en nollvision vad géller olycksfall relaterade till
fastigheterna. Vad géller externa insatser ska Hemso varje ar ge
minst tio personer som star langt fran arbetsmarknaden vardefull
arbetslivserfarenhet. Det kan bland annat handla om praktikplatser
och arbetstraning.

Hemso genomfor dven andra samhallsinsatser. Hemsos medar-
betare erbjuds exempelvis att pa arbetstid arbeta ideellt med till
exempel flyktinghjalp. Bolaget delar ocksa varje ar ut gavor, sa
kallade Hemsogavor, till valda hyresgaster. | ar gick pengarna till
insatser for ensamkommande flyktingbarn som bor pa asylboen-
den i Hemsos fastigheter. Utover detta samarbetar Hemso aven
med BRIS.

God etik

Hemso fordomer korruption och oetiskt handlande och kraver

transparens, integritet och arlighet i alla aspekter av verksam-

heten. Hemso staller motsvarande krav pa leverantorer, affars-
partner och alla andra motparter.



Miljomaéssiga hallbarhetsmal

¢ Alla nyproducerade byggnader ska miljocertifieras enligt
Miljobyggnad, som lagst niva silver.
Hemso ska ar 2020 ha en fastighetsportfolj for minst
tio mdkr finansierad via Grona obligationer.
Hemso ska ar 2020 ha minst 100 fastigheter certifierade
enligt EU Green Building.
Energianvandningen ska fran ar 2012 minskas med
30 procent till ar 2020.
Hemsos nyproduktioner ska ha minimal miljépaverkan
genom att minimera deponiavfall.

Sociala hallbarhetsmal
Hemso ska varje ar ge minst tio personer som star langt

fran arbetsmarknaden vardefull arbetslivserfarenhet.
Hemso har nollvision av olycksfall relaterade till fastigheterna.
Genomfora fler samhallsinsatser som ger synergi till Hemso.
Ligga i framkant inom halsa och mangfald genom att arbeta
proaktivt med arbetsmiljéfragor och friskvard.

Hemsos ekonomiska hallbarhetsmal
e Att 6ver en femarsperiod uppna 15 procent avkastning pa
eget kapital.

Miljo

Utformning, uppvarmning och drift av fastigheter kraver resurser i form
av material och energi. Hemso arbetar for effektiv resursanvandning och
det miljorelaterade hallbarhetsarbetet fokuserar pa effektiv energian-
vandning, hallbara materialval och effektiv avfallshantering.

Certifieringar

Hemso har valt att arbeta med miljocertifiering av fastigheter enligt sys-
temen Miljobyggnad och EU Green Building. Eftersom innemiljo ar viktigt
for Hemsos hyresgaster och systemet Miljobyggnad lagger stor vikt vid
innemiljo genom krav pa till exempel ventilation, ljudmiljé och dagsljus
ar detta ett naturligt val for Hemso och ett satt att integrera hallbarhet

i projektutvecklingen. Genom systemet EU Green Building certifierar
Hemso fastigheter som genomgatt omfattande energieffektiviserings-
atgarder. Certifieringen ar ett kvitto pa ett framgangsrikt arbete med att
minska energianvandningen saval som minska klimatpaverkan. Hemso
har dessutom forvéarvat fastigheter som ar certifierade enligt LEED Silver.

Energi och klimat

Hemso arbetar kontinuerligt med att minska energianvandningen genom
saval driftsoptimering som investeringar i energieffektiv teknik. Under
2015 har Hemso certifierat 15 fastigheter och har darmed totalt 25
fastigheter certifierade enligt EU Green Building. Under aret har dven

en ny riktlinje for genomférande, uppfoéljning och analys av energiarbe-
tet antagits. Hemso har ocksa, for att forbattra analys och uppféljning,
under 2015 paborjat implementering av automatiserad matvardesimport
for foretradesvis el och fjarrvarme.

Hallbara materialval

Byggmaterial och produkter vid ny-, till- och ombyggnation ar en viktig
hallbarhetsaspekt for Hemso. Utover miljopaverkan i form av resursfor-
brukning av ravaror och energi paverkar produkterna miljé och hélsa

HALLBARHET

S:t Larsparken i Lund som
utbildningsmiljo

Forskning visar att naturen sanker stressnivaer och stimulerar inlar-
ningsformagan. Naturrika platser, frisk luft, dagsljus och naturliga
bullernivaer ar exempel pa sadant som 6kar vart vélbefinnande och
forbattrar forutsattningarna for inldarning. Hemso har tagit hjalp

av Erik Skarback, professor vid SLU i Alnarp, for att inventera S:t
Larsparken. Syftet ar att identifiera hur parken bor utvecklas for att
utemiljon ska bidra till att de som studerar, arbetar och borian-
slutning till omradet ska uppleva parken som en attraktiv plats med
mojligheter till bade aktivitet och rekreation.

Hemso arbetar med att utveckla parken och dess olika byggnader
for att méta nuvarande och framtida behov och bidra till att skapa
en pedagogisk och utvecklande miljo for ett stort antal forskolor
och skolor som bedriver verksamhet i omradet. Over 2 000 barn
fran forskole- till gymnasiealder ror sig i och kring parken varje dag.
Parken ar saledes en utbildningsplats saval som en arbetsplats for
manga manniskor.

Under 2016 kommer S:t Larsparken lyftas fram som uteklassrum.
Detta sker i samverkan mellan Hemso och Naturskolan. Hemso ager
totalt 31 byggnader i omradet.

genom sitt innehall av kemikalier. En viktig del i Hemsds hallbarhets-
arbete ar darfor att de material och produkter som anvands ska ha lang
livslangd, vara latta att atervinna och inte innehalla miljofarliga amnen.
For att underlatta val av bra byggmaterial anvander Hemso databasen
SundaHus Miljodata dér alla produkter och material &r bedémda
utifran hur de paverkar miljé och hélsa.

Avfallshantering

De storsta avfallsmangderna uppstar vid byggnationer och genom
hyresgdsternas verksamheter. Hemso har under en langre tid arbetat
for att erbjuda hyresgéaster system for sortering i olika fraktioner och
kommer arbeta vidare for att minimera avfall vid nyproduktion. Hemso
arbetar for att i forsta hand minimera mangden avfall som uppkommer
och i andra hand for att hantera avfall sa resurseffektivt som mgjligt.
En optimerad avfallshantering ger miljovinster och sparar pengar inte
minst genom lagre kostnader for hantering och hamtning.
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Hemso pa KTH:s arbetsmarknadsdag i Stockholm.

Attraktiv arbetsgivare

Under 2015 antogs ett hallbarhetsmal om att Hemso ska ligga i framkant inom hélsa
och mangfald genom att arbeta proaktivt med arbetsmiljofragor och friskvard.

Engagerade medarbetare

Kompetenta medarbetare staller krav pa sin organisation och
Hemso genomfor regelbundet en medarbetarundersokning med
syfte att kartlagga forbattringsomraden samt prioritera och driva
arbetet framat. Den senaste medarbetarundersokningen (2014)
visar att Hemsos MMI (Motiverad Medarbetar Index) uppgick till
94. Hemsos mal ar att na en niva om minst 90. Nasta undersokning
genomfors i borjan av 2016. Hemsos héga varden for arbetsklimat
och engagemang hos medarbetarna har bidragit till arbetsplatsens
hoga helhetsbetyg.

Kulturen pa Hemso praglas av eget ansvar, prestigeldshet och en
passion for det varde Hemsos fastigheter tillfor samhallsnyttan.
Hemso ser ocksa att hallbarhet och hallbart foretagande ar en
nyckelfaktor for att attrahera talanger da arbetsgivarens varde-
ringar och hallbarhetsarbete ar en allt tyngre vagande faktor for
dagens unga. Under aret har Hemso deltagit pa arbetsmarknads-

dagar pa KTH och Lunds universitet. Hemsd har erbjudit sommar-
jobb, praktik och examensarbete till flera unga studenter inom
samhéllsbyggnad och férvaltning.

Ansvarstagande ledarskap

Hemso har ett ledarutvecklingsprogram som syftar till att utveckla
ledarskapet utifran Hemsos ledarskapsprofil samt skapa forutsatt-
ningar for natverkande och samarbete mellan olika avdelningar.
Teman i utvecklingsprogrammet har varit “strategi”, “marknad”
och “att leda i forandring”. Ledare pa Hemso ska vara en forebild
och agera enligt Hemsos varderingar. Ett ansvarstagande ledarskap
och en utvecklad formaga till samarbete skapar en effektiv organi-

sation som attraherar de basta medarbetarna.

Kompetensutveckling

Hemso arbetar for att medarbetarna ska utvecklas och for att
skapa en foretagskultur baserad pa vardeorden nérvarande,



Fakta om medarbetarna

Vid slutet av 2015 uppgick antalet medarbetare till 112 (93). Samtliga
ar anstallda i det svenska moderbolaget med undantag for fem
personer i de deldgda Vitartes-bolgen och for tre (tva) personer
som ar anstallda i Tyskland respektive Finland. Av de anstéllda
arbetar

60 (62) inom forvaltarorganisationen. Andra arbetsomraden ar
administration, ekonomi, finans, HR, IT, juridik, kommunikation,
ledning, strategi och transaktion.

Vid arsskiftet var 42 procent (45) av de anstallda kvinnor och

58 procent (55) man. 19 procent (19) av de anstallda var chefer
och av dessa var fordelningen mellan kvinnor och man 35 procent
(39) respektive 65 procent (61). Ledningen bestod av tolv personer
varav 33 procent (67) var kvinnor.

utvecklande och ansvarstagande. Under aret har ett antal nya
medarbetare deltagit i utvecklingsprogrammet Hemsoskolan som
ar en viktig del i detta arbete och nagot som alla medarbetare ge-
nomfor under sin forsta tid pa Hemso. Hemsos etablering i Finland
och Tyskland har mojligjort for ett antal medarbetare att prova pa
att arbetai ett annat land under en langre period.

Hemso arbetar kontinuerligt med kompetensutveckling bland
annat genom utbildningar, seminarier och genom att lata medar-
betare successivt fa uttkade och mer avancerade arbetsuppgifter.
Varje ar genomfors medarbetarsamtal som faststaller individuella
utvecklingsplaner for att sakerstalla att foretaget har ratt kompe-
tens pa kort och lang sikt utifran varje medarbetares kravprofil och
foretagets behov.

Arbetsmiljo ar en hogt prioriterad fraga och for att ytterligare héja
kunskapsnivan i arbetsmiljorelaterade fragor har Hemso under

2015 genomfort en tva dagars arbetsmiljoutbildning for samtliga
medarbetare med personalansvar. Utbildningen gav en grundlag-
gande kunskap om arbetsmiljo, vilka regelverk som galler, vilka krav
som stalls pa arbetsgivaren samt forutsattningar att arbeta proaktivt
med arbetsmiljo genom exempelvis systematiskt arbetsmiljoarbete.

Arligen genomfors ocksa Hemsddagen, en intern konferens for alla
medarbetare med fokus pa strategiskt viktiga fragor for verksam-
heten.

Mangfald och jamstélldhet

Hemso utgar fran en grundsyn om alla méanniskors lika varde. Hemso
efterstravar mangfald och att skapa arbetsvillkor dar alla anstélldas
férmagor utvecklas och tas till vara. Alla medarbetare ska ges
samma forutsattningar att utvecklas pa basta mojliga satt. Under
2015 har Hemso genomfort en [6nekartlaggning for att identifiera
eventuella strukturella I6neskillnader mellan méan och kvinnor
inom bolaget. Resultatet visar att det inte finns nagra skillnader
som kan harledas till kon. For personer med behov av anpassad
arbetssituation har Hemso mojliggjort Trygghetsanstallning.

Fokus pa hilsa

Under 2015 antogs ett hallbarhetsmal om att Hemso ska ligga i
framkant inom hélsa och mangfald genom att arbeta proaktivt
med arbetsmiljofragor och friskvard. Hemso vill uppmuntra till
balans mellan arbete och fritid, mojlighet till tréning och ett lang-
siktigt fokus pa halsa. Alla medarbetare erbjuds friskvardsbidrag
och regelbundna halsokontroller. Under 2015 uppgick Hemsds
frisknarvaro till 97,5 (97,1).

Kénsfordelning, totalt

——— Kvinnor 42 %

Mén 58% ——

Kénsfordelning, ledning

— Kvinnor 33%

Méan 67% ——

MEDARBETARE
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Langsiktig finansiering

Hemso dger, forvaltar och utvecklar samhallsfastigheter vilket kraver langfristig
finansiering for att sakerstalla en stabil kapitalstruktur. Hemso stravar efter en
diversifierad finansiering och en god likviditetsplanering vilket tryggar bolagets

finansieringsbehov over tid.

Fortsatt laga rantor

Rantemarknaden 2015 praglades av volatila men laga marknads-
rantor till foljd av geopolitisk osakerhet och lag inflation. Under
varen sankte Riksbanken for forsta gangen reporantan till under
noll vilket innebar negativa kortrantor i Sverige.

Kreditmarknaden var under arets forsta manader mycket stark
med sjunkande kreditmarginaler vilket tillsammans med laga
marknadsrantor innebar mycket laga kapitalkostnader. Fran maj
praglades dock marknaden av osédkerhet och vi sag kreditmar-
ginaler stiga under arets andra halft.

Finansverksamheten

Ansvaret for Hemsos finansiella transaktioner och risker hanteras
av bolagets finansavdelning. Avdelningen har till uppgift att forvalta
befintlig skuld, ombesérja nyupplaning vid forvarv och investeringar,
sakerstalla en effektiv likviditetsforvaltning och begréansa de
finansiella riskerna. Arbetet styrs av den finanspolicy som arligen
faststalls av styrelsen. Finanspolicyn reglerar ansvarsfordelning
och riskmandat samt fastslar principer for rapportering, uppfolj-
ning och kontroll. Finansfragor av strategisk karaktar behandlas av
Hemsos styrelse. Under 2015 har Hemso anpassat Finanspolicyn
dar bland annat bolagets rantetackningsgrad ska uppga till minst

Kapitalstruktur 2011-2015, mkr

2,0 ganger och lanen ska rantebindas med minst 60 procent.
Hemso har dven valt att infora en likviditetskvot vilken ska uppga
till minst 110 procent. Kvoten mats som beddémt rorelseresultat
plus disponibel likviditet i forhallande till laneférfall och projekt-
investeringar kommande tolv manader samt bedomt finansnetto.
Hemsos Finanspolicy i sammandrag finns pa sid 35.

Under 2015 har Hemso 6kat andelen kapitalmarknadsfinansiering
och darav minskat bolagets sdkerstallda finansiering. Hemso emit-
terade under 2015 obligationer for totalt 5 450 mkr vilket innebar
att utestdende volym per 31 december 2015 uppgick till 8 330 mkr.
Vidare har Hemsd 6kat volymen utestaende certifikat till 5 0oo
mkr. For att minska bolagets refinansieringsrisker har Hemso dven
okat mangden kreditloften vilka per arsskiftet uppgick till totalt

10 000 mkr (exklusive byggnadskreditiv).

Kapitalstruktur

Hemso finansierar sin verksamhet med eget kapital, réantebarande
skulder samt ovrigt kapital som ar icke réntebarande.

Hemsds 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 rantebdrande skulder. De réntebarande skulderna fordelade

sig pa sakerstallda lan fran kreditinstitut om 4 103 mkr (7 198),
utestaende icke sdkerstallda obligationslan om 8 330 mkr (5 449),
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foretagscertifikat om 5 000 mkr (3 860), dgarlan om o mkr (3 000)
samt |an fran minoritetsagare om 21 mkr (0). Aterbetalningen av
agarlanen om 3 000 mkr finansierades genom nyemission om samma
belopp. De icke rantebarande skulderna om totalt 2 884 mkr

(2 795) bestod framst av uppskjutna skatteskulder, derivat samt
upplupna kostnader och forutbetalda intdkter.

Kreditbetyg fran Standard & Poor’s

I mars 2015 erholl Hemso det langsiktiga kreditbetyget A- med
stabila utsikter fran kreditvarderingsinstitutet Standard & Poor’s.
Pa den nordiska skalan innebar detta ett betyg motsvararande
K-1 vilket ar hogsta mojliga betyg pa den sexgradiga skalan for
skuldférbindelser emitterade pa den svenska penningmarknaden.
| december bekraftades Hemsos langsiktiga rating A- med stabila
utsikter.

Kreditfaciliteter och lan

Hemso hade vid arsskiftet rantebarande skulder om 17 454 mkr
(19 507) vilket motsvarade en beldningsgrad om 65,2 procent
(66,5). Hemsos genomsnittliga ranta uppgick till 1,9 procent (2,3)
och den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till 3,6 ar (3,5).
Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 2,8 ar (3,0).

Belaningsgrad, %
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Hemsos rantebarande skulder l6per till 6vervagande del med rorlig
ranta och STIBOR som bas for lan i kronor och EURIBOR for lan i
euro vilket skapar flexibilitet att I6sa lan utan andra kostnader an
eventuell ranteskillnadsersattning. For att hantera ranterisken,

i enlighet med fastlagd finanspolicy och réntesakringsstrategi,
anvander sig Hemso av derivat i form av ranteswappar dar bolaget
erhaller rorlig ranta och betalar fast ranta. Ranteswappar anvands
for att anpassa rantebindningen till en 6nskad riskniva. Vid arsskiftet
uppgick undervardet av Hemsos totala derivatportfolj exklusive
valutaswap till 679 mkr (826). Den nominella volymen av utestaende
derivat uppgick till 11 499 mkr (10 000).

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -416 mkr (-690) under 2015. | finansnettot
ingar rantor till d4garna om -53 mkr (-210). Minskningen beror pa att
dgarlanen aterbetalades i sin helhet under forsta kvartalet. De ex-
terna rantekostnaderna uppgick till -323 mkr (-428). Minskningen
beror pa lagre kortranta och marginaler under 2015 jamfért med
2014. Rantetackningsgraden uppgick till 3,6 ggr (2,7) vid utgangen
av aret.

Réantetackningsgrad, ggr
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Vardeforandring finansiella
instrument

Marknadsvardet pa Hemsos finansiella derivat paverkas av for-
andringar i marknadsrantor samt derivatens aterstaende l6ptid.
Under 2015 paverkade orealiserade vardeforandringar resultatet
med 147 mkr (-760) och realiserade vardeférandringar med

-7 mkr (0). Orealiserad vardeforandring ar inte kassaflodespaver-
kande. Vid l6ptidens slut ar vardet pa rantederivaten alltid noll.
Samtliga vardeforandringar avseende rantederivat har redovisats
i resultatrakningen. Hemsos valutaderivat om 1 000 mkr har
sakringsredovisats och varderas till nominellt anskaffningsvarde.

Den positiva vardeforandringen jamfort med foregaende
arsskifte beror fraimst pa hégre marknadsrantor vid utgangen
av 2015 jamfort med 2014. Den svenska tioariga swaprantan var
1,66 procent (1,27) vid arsskiftet. Det samlade undervérdet pa de
finansiella derivaten uppgick till 679 mkr (826).

Banklan

Hemso hade den 31 december 2015 banklan uppgaende till

4103 mkr (7198) hos fem nordiska banker. Krediterna ar villkorade
av finansiella dtaganden. De finansiella atagandena som har
lamnats avser bland annat rantetackningsgrad pa koncernen om
1,5 ganger och en beldningsgrad pa fastighetsniva i intervallet
60-75 procent.

Obligationer

Hemso har ett MTN-program med ett rambelopp uppgaende
till 12 000 mkr. Den 31 december 2015 hade Hemso 8 330 mkr
(5 449) i utestaende obligationslan. Samtliga emitterade obli-
gationslan dr upptagna till handel pa den reglerade marknaden
Nasdaq Stockholms féretagsobligationslista.

Foretagscertifikat

Hemso har ett foretagscertifikatprogram med ett rambelopp
uppgaende till 8 000 mkr. Den 31 december 2015 hade Hemso
utestaende certifikat uppgaende till 5 000 mkr (3 860).

Kreditloften och likviditet

For att minska bolagets likviditets- och refinansieringsrisk nyttjar
Hemso kreditloften. Kreditloften anvands till att, vid behov, refi-
nansiera forfallande banklan, certifikat och obligationer men kan
dven vid behov anvéndas till finansiering av verksamheten. Den
31december 2015 hade Hemso totalt 11150 mkr i kreditloften
varav 6 000 mkr i kreditléften fran banker, 1150 mkr i byggnads-
kreditiv och 4 000 mkr via ett teckningsatagande fran Tredje
AP-fonden. Vid utgangen av aret var 10 558 mkr av Hemsos totala
kreditloften outnyttjade. Vid arsskiftet uppgick likvida medel

till 157 mkr och den totala disponibla likviditeten till 10 715 mkr.
Hemsos likviditetskvot uppgick vid arsskiftet till 134 procent.

Kapital- och rintebindning

Kapitalbindning Réntebindning

Kreditavtal, Utnyttjat, Andel, Andel,
Forfalloar mkr mkr % mkr %
2016 2900 2372 19,1 5744 32,9
2017 11546 3516 28,3 1000 5,7
2018 4611 2611 21,0 1057 6,1
2019 1102 1102 8,9 2354 13,5
2020 1100 1100 8,8 1100 6,3
2021 300 300 2,4 800 4,6
2022 900 900 7,2 1557 8,9
2023 - - 0 1500 8,6
2024 - - 0 1500 8,6
>2024 532 532 4,3 821 4,8
Summa 22991 12433 100,0 17 433 100,0
Utestaende certifikat 5000
Summa 17 433
Extern upplaning, mkr

Foretagscertifikat™
5000 Obligationer
8330

Sakerstallda banklan
4103

Outnyttjade kreditloften, mkr

Byggnadskreditiv ———__ __— Checkkredit

590 7 468
10 558 Eesv(;)(lJverande krediter
mkr Ny

Teckningsatagande
4000



MTN-program
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Foretagscertifikat

Lantagare Hemso Fastighets AB

Rambelopp 8000 mkr

Loptid Minst en dag men kortare an ett ar
Ledarbank Swedbank

Emissionsinstitut

MTN-program

Danske Bank, Handelsbanken, Nordea,
SEB och Swedbank

Lantagare Hemso Fastighets AB
Rambelopp 12 000 mkr

Loptid Lagst ett ar
Ledarbank SEB

Emissionsinstitut

Hemsos finanspolicy i sammandrag

Danske Bank, Handelsbanken, Nordea,
SEB och Swedbank

Aktuell skuld,

MTN Emissionsar Forfalloar mkr Rénta
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 8330

* STIBOR

Finansieringsrisk Utfall per 31 dec 2015
Belaningsgrad Maximalt 70 % pa lang sikt 65,2 %
Kapitalbindning Minst 2 ar 2,83ar
Sakerstallda lan Maximalt 20 % av fastighetsvardet pa lang sikt 15,4 %
Rénterisk

Réntetackningsgrad Minst 2,0 ggr (rullande 12 manader) 3,6 ggr
Réntebindning 60 till 75 % av laneportféljen skall réntebindas mellan 1 till 10 ar med god spridning avseende forfallen. 67,1%
Likviditet

Likviditetskvot Minst 110 % 134 %
Motpartsrisk

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

Valutaexponering Maximalt motvarde i SEK om 20 % av koncernens riskbdrande kapital utan valutasakring. Uppfyllt
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Riskhantering

Samhallsfastigheter kdnnetecknas av langsiktighet och stabilitet vilket gynnar Hemso. Det
operativa arbetet med att identifiera och hantera risker sker i den dagliga verksamheten.

Styrelsen ar ytterst ansvarig for bolagets riskhantering.

Risk

Hantering

VERKSAMHETSRISKER

Fastighetsvarderingar

Hemso redovisar fastigheterna till verkligt varde, vilket likstalls med fastig-
heternas marknadsvarde. Vardet paverkas av ett antal faktorer, dels fastig-
hetsspecifika sdésom vakansgrad, hyresniva, drift- och underhallskostnader,
och dels av makroekonomiska faktorer sasom konjunkturutveckling, rante-
nivaer och inflationstakt. Dessa faktorer paverkar i sin tur fastigheternas
driftnetto och direktavkastningskrav i marknaden. Forandringar i forvantat
driftnetto eller i marknadens avkastningskrav kan leda till vardeférandringar
som kan ha en stor paverkan pa Hemsos finansiella stéllning och resultat.

Fastighetsvarderingar

Hemsos fastigheter ska éver tiden ha férutsattningar
for hog avkastning med begrédnsat risktagande. Den
valda portfoljallokeringen utvarderas kontinuerligt i
forhallande till marknadsutvecklingen. Hemsos bestand
av samhallsfastigheter med stabila avkastningskrav ar
framst koncentrerat till geografiska marknader med
ekonomisk tillvaxt och hog likviditet i transaktionsmark-
naden. Langa hyreskontrakt och stabila hyresgaster ar
andra parametrar som begransar risktagandet.

Varderingen av fastighetsinnehavet grundar sig pa ett antal externa faktorer
samt antaganden. | varderingsprocessen finns det en risk att Hemso gor
felaktiga antaganden vilket resulterar i en felaktig vardering.

Forvarv

Vardering av fastigheterna i Sverige gors internt fyra
ganger per ar. Den interna varderingen kvalitetssdkras
varje ar av extern oberoende part. Fastigheterna i
Tyskland och Finland varderas externt minst en gang
per ar. Hemsds bestand vid ingangen av respektive ar
externvarderas i slutet av varje ar. Forvarv varderas
externt forst efterféljande ar om inte sarskild anledning
finns. Under 2015 externvarderades 99 procent av
Hemsos portfolj.

Hemso arbetar kontinuerligt med fastighetsforvarv for att generera tillvaxt

i portfoljen. Risker i samband med forvarv utgors framst av forandring av
marknadens avkastningskrav, ovantade vakanser, hyresgésternas betalnings-
formaga, negativa miljoforhallanden och tekniska brister.

Projektutveckling

Riskerna vid forvarv reduceras genom kvalitetssakrade
interna processer. Det gors alltid en grundldggande due
diligence och analys av fastigheten av bade interna och
externa specialister.

Hemsos tillvaxt sker dven genom att uppféra nya och utveckla befintliga
fastigheter i portfoljen. Vid ny-, till- och ombyggnationer finns en risk att
kundernas behov och férvantningar inte uppfylls eller att projekten blir

dyrare pa grund av forseningar eller brister i projektgenomférandet.

Riskerna i projektutvecklingsarbetet reduceras genom
kvalitetssakrade interna processer. Risken minimeras
aven i forhallande till hyresgaster och entreprendérer da
projektstart inte sker forran hyresavtalen till storsta delen
ar sakrade. Beslut om investeringar fattas endast om en
rimlig avkastning kan tryggas. Alla investeringsbeslut
som Overstiger 20 mkr fattas av styrelsen. Investeringsbe-
slut under 20 mkr beslutas enligt gallande attestordning.
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Hyresintdkter

Vid forfall av hyreskontrakt foreligger risk att hyresgaster inte fornyar eller
forlanger sina hyresavtal och att det inte gar att finna nya hyresgaster, eller
att hyresgdaster inte kommer att betala motsvarande hyra. Andra typer av
intaktsrisker ar att hyresgaster saknar formaga att infria sina ataganden
enligt hyresavtalen.

Uthyrningsgrad

Huvuddelen av Hemsos hyresvarde harror fran hyres-
gdster inom stat, landsting och kommun. Merparten av
ovriga hyresintdkter kommer fran privata hyresgaster
som bedriver skattefinansierad verksamhet pa uppdrag
av stat, landsting eller kommun. Hemsos fastigheter

ar till stor del beldgna pa orter med langsiktigt god
efterfragan. Storre hyresgéasters betalningsformaga
bevakas I6pande och vid férsenade betalningar initierar
Hemso kravatgarder eller andra forebyggande atgarder
for att begransa kreditforlust eller vakans. Hemso har
en relativt jamn forfallostruktur 6ver tiden och en god
framforhallning for kommande kontraktsforfall. Hemso
kan darfér anpassa lokalerna till annan verksamhet om
efterfragan skulle foréandras varfor risken for vakanser
ar begransad.

En fordandring i uthyrningsgrad paverkar Hemsos hyresintakter. Uthyr-
ningsgraden paverkas framst av den langsiktiga efterfragan pa lokaler for
samhallsservice som i sin tur paverkas av demografisk utveckling, politiska
beslut och ekonomisk tillvéxt.

Fastighetskostnader

Hemsos fastigheter har en god geografisk spridning och
ligger i tillvaxtregioner. Hyresmarknaden for samhalls-
fastigheter karaktériseras av langa hyresavtal, stabila
hyresgaster, lag volatilitet pa hyresnivaer och begrénsad
omflyttning. Hemso foljer aktivt den demografiska
utvecklingen, politiska beslut och férandringar i den
ekonomiska tillvaxten. Hemso har ett stort antal hyres-
kontrakt och hyresavtalen har en genomsnittligt lang
kontraktstid. Det innebar att Hemsos exponering mot
avflyttningar ar begransad.

Hemsos driftkostnader utgors framst av kostnader for varme, el och fastig-
hetsskotsel, dar kostnaden for varme och el har enskilt storst paverkan pa
driftnettot. Okade eller oférutsedda kostnader, om dessa inte kan kom-
penseras genom Okade hyresintakter, kan ha en negativ effekt pa Hemsos
resultat.

Politik och myndighetsbeslut

Hemso prissakrar huvuddelen av den el som férbrukas.
Kostnader for el och uppvarmning debiteras i vissa fall
dven hyresgasterna. Hemso arbetar med att minska
energianvandningen I6pande och genomfér upp-
handlingar i syfte att begrénsa kostnadsckningar och
miljopaverkan. Oférutsedda skador och reparationer
kan paverka resultatet negativt och forebyggs genom
ett proaktivt och strukturerat underhallsarbete.

Huvuddelen av Hemsos hyresgaster bedriver skattefinansierad verksamhet
pa uppdrag av stat, kommun eller landsting och verksamheten ar i hog
utstrackning beroende av beslut och krav fran myndigheter vad avser bland
annat fastighetsagande, uthyrning, hyressattning, underhall och drift. Nya
eller andrade lagar och regler eller en forandrad tillampning av befintliga
lagar och regler skulle kunna ha en vasentlig negativ effekt pa Hemsos verk-
samhet, finansiella stallning och resultat. Forandringar i bolags-, mervardes-
och fastighetsskatt kan komma att paverka Hemsos resultat saval positivt
som negativt. En forandrad skattelagstiftning eller praxis som exempelvis
skulle innebara begransningar i avdragsratten for rantekostnader och andra

finansieringskostnader, minska mojligheterna till skatteméassiga avskrivningar

eller att utnyttja underskottsavdrag skulle kunna paverka Hemsos skatte-
situation negativt.

Hemso foljer noga den politiska utvecklingen och studerar
forslag till forandringar i lagar och regelverk for att i god
tid kunna vidta atgarder och anpassa verksamheten.
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Risk

Hantering

Miljo

Fastigheter paverkar miljon bland annat da de byggs, vid I6pande skotsel
samt genom den verksamhet som bedrivs i dem. Primart ar det verksam-
hetsutdvaren som har ansvar for eventuell miljopaverkan. Om inte verksam-
hetsutovaren kan utfora eller bekosta sanering av en fororenad fastighet
kan fastighetsagaren vara ansvarig for marksanering eller efterbehandling
avseende forekomst eller misstanke om férorening.

FINANSIELLA RISKER

Finansiering

Hemso arbetar med miljdanpassade materialval och en
saker kemikalie- och avfallshantering i vara fastigheter.
Forvarv av nya fastigheter foregas alltid av miljoutred-
ningar for att klargora fastigheternas miljostatus. Pa sa
satt minimerar Hemso risken att forvarva fastigheter
med nagon form av okdnd miljoskuld.

Finansieringsrisk ar risken att inte ha tillgang till det kapital som Hemsos
verksamhet kraver eller att finansiering endast kan erhallas till kraftigt ckade
kostnader. En stor del av Hemsos kapitalforsorjning sker genom extern
upplaning. | takt med att dessa lan forfaller maste de aterbetalas eller
refinansieras. Forutsattningarna for Hemso att refinansiera lanefaciliteterna
till acceptabla villkor i takt med att de I6per ut beror pa marknadens utbud
av krediter, Hemsos finansiella stallning och marknadens kreditriskmarginal
vid dessa tidpunkter

Ranta

Hemso har en diversifierad finansiering med en god
spridning av laneforfall och kreditavtal med flera
banker. Vidare verkar Hemso pa bade bank- och kapi-
talmarknaden for att uppna en bred kapitalforsorjning
Over tid.

Ranterisk ar risken for att forandringar i marknadsrantan och kreditmar-
ginaler negativt paverkar Hemsos kassaflode eller det verkliga vardet pa
finansiella tillgangar och skulder. Réantekostnader & Hemsos enskilt storsta
kostnadspost. Rantekostnader paverkas framst av nivan pa aktuella mark-
nadsrantor, kreditgivarnas marginaler och vilken strategi Hemso valjer for
rantebindning.

Motpart

Som en del i hanteringen av rénterisken anvander
Hemso derivat med olika l6ptider i syfte att forlanga
laneportfoljens rantebindningstid och darmed astad-
komma ett stabilt och mer férutsagbart finansnetto.

Vid derivat, lang- och kortfristiga kreditavtal samt vid placering av tillfalliga
likviditetsdverskott finns risken for att en finansiell motpart inte fullgor hela
eller delar av sitt atagande.

Valuta

Hemso ingar endast finansiella transaktioner med mot-
parter med hog kreditrating.

Utover Hemsos fastighetsbestand i Sverige ager Hemso fastigheter i
Tyskland samt Finland och har darmed intakter, kostnader, tillgangar och
skulder i euro. Hemso utsatts darmed for risk att férandringar i valutakurser
paverkar Hemsos resultat och balansrakning

Likviditet

Hemsos valutarisk begransar sig till euro. De utléndska
fastigheterna finansieras med extern upplaning i euro
vilket minskar risken. Valutaexponeringar far ej dver-
stiga 20 procent av koncernens riskbarande kapital utan
valutasakring.

Likviditetsrisk ar risken att inte ha tillgang till likvida medel eller kreditut-
rymme for tackande av betalningsataganden. Hemsos betalningsataganden
bestar huvudsakligen av I6pande drift- och underhallsutgifter, investeringar
samt ranteutgifter och amortering av skulder. Storre betalningsataganden
kan uppkomma vid refinansieringar av 1an om langivaren kraver en lagre
beldningsgrad eller om den relevanta fastighetens varde har minskat sedan
det ursprungliga lanet togs.

Hemso har en likviditetsbuffert och gor [6pande
likviditetsprognoser for att 6ka forutsagbarheten och
sakerstdlla god framférhallning vid laneforfall och andra
storre betalningsataganden. Hemso ska ha disponibel
likviditet for att moéta all kort upplaning.

Kéanslighetsanalys

Forandring Resultateffekt, mkr
Hyresintakter +/- 1 procent +/- 20
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1 procentenhet +/-21
Fastighetskostnader +/- 1 procent +/-5
Ranteniva, marknadsréanta +/- 1 procentenhet +/-43
Direktavkastningskrav, vardeforandring fastigheter +/- 0,1 procentenhet -460/+475
EUR/SEK (effekt pa forvaltningsresultat) +/- 10 procent +/-24
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Bolagsstyrning

Bolagsstyrning avser det regelverk och den struktur som etablerats for att effektivt och kontrollerat
styra och leda verksamheten i ett aktiebolag. Bolagsstyrningen i Hemso baseras bland annat pa
aktiebolagslagen, bolagsordningen, Nasdaqg Stockholms Regelverk for emittenter (réantebarande

instrument) samt interna regler och riktlinjer.

Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”) ska tillampas av samtliga
bolag vars aktier eller depabevis ar upptagna till handel pa en
reglerad marknad. Hemso har obligationer noterade pa Nasdaq
Stockholm och &r déarmed inte skyldigt att tillampa Koden. Hemso
har dock valt att pa frivillig grund tillampa Kodens regler.

Hemso har under aret efterlevt tillampliga borsregler och inga
overtradelser har rapporterats.

Aktier och agande

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

Hemsos dgare ar Tredje AP-fonden (70 procent av aktiekapitalet
och rosterna) samt Hemso Intressenter AB (30 procent av aktie-
kapitalet och résterna). Hemso Intressenter AB dgs till lika delar
av Tredje AP-fonden och AB Sagax.

Bolagsstamma

Bolagsstdmman ar bolagets hogsta beslutsfattande organ. Samtliga
aktiedgare som &r registrerade i aktieboken per avstamningsdagen
och som anmalt deltagande i tid har ratt att delta vid stamman.
Beslut vid bolagsstamman fattas normalt med enkel majoritet.
Vissa beslut, till exempel andring av bolagsordningen, kréver enligt
aktiebolagslagen kvalificerad majoritet.

Arsstamma ska hallas inom sex manader efter rakenskapsarets
utgang. Vid arsstdmman provas fragor avseende bland annat utdel-
ning, faststéllande av resultat- och balansrédkning, ansvarsfrihet for
styrelseledamdterna och VD, val av styrelseledamoter, styrelseord-
forande och revisorer samt arvode till styrelse och revisorer.

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

Arsstimman 2015

Arsstamman 2015 hélls den 23 april 2015 i Stockholm. Samtliga
aktier var representerade. Rakenskaperna for 2014 faststélldes
och styrelseledamoéterna och VD beviljades ansvarsfrihet. Beslut
fattades ocksa om val av styrelseledamoter, styrelseordférande

Aktiedgare

|

Bolagsstamma

Revisorer

Revisionsutskott

Styrelse <«

och internkontroll VD och koncernledning

|

Interna styrsystem >
«—

och revisorer samt arvode till styrelse- och utskottsledamoter och
revisorer. Mot bakgrund av att valberedningen inrattades i novem-
ber 2015, ldmnade valberedningen inga forslag infor arsstamman
2015, vilket ar en avvikelse fran Koden. Istéllet lades forslag infor
stdmman fram av huvudagaren. Med hansyn till den begransade
dgarkretsen publiceras varken kallelse till bolagsstamma eller
protokoll fran bolagsstamma pa bolagets webbplats.

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

Extra bolagsstammor

Tre extra bolagsstammor har hallits 2015, den 30 mars, 13 november
respektive 17 november. Pa stamman den 30 mars beslutades det
om en nyemission. Den 13 november beslutades om instruktion for
tillsattande av valberedning, principer for ersattning till ledande be-
fattningshavare samt en aktiesplit. Pa stamman den 17 november
fattades beslut om att anta en ny bolagsordning.

Valberedning

Bolag som foljer Koden ska ha en valberedning. Hemsos valbered-
ning ska lamna forslag till stammoordforande, styrelse, styrelseord-
férande, revisor, styrelsearvode med uppdelning mellan ordféranden
och 6vriga ledamoter, ersattning for utskottsarbete, arvode till
bolagets revisor samt, i den man sa anses erforderligt, forslag till
andringar i valberedningens instruktion.

Ersattningsutskott
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Vid extra bolagsstdmma den 13 november 2015 beslutades att
valberedningen infor kommande arsstammor ska utgoras av
representanter for de tre rostmassigt storsta aktiedgarna samt
styrelsens ordférande. Valberedningen ska infor arsstamman 2016
besta av representanter for de tre storsta aktiedgarna per den 31
december 2015. For det fall den rostmassigt tredje storsta aktie-
dgaren inte onskar delta i valberedningens arbete ska valbered-
ningen besta av representanter for de tva storsta aktiedgarna samt
styrelsens ordférande.

Valberedningen infor arsstamman 2016 bestar av Par Nuder
(styrelsens ordférande), Peter Lindqvist, (Tredje AP-fonden), och
Peter Larsen (Hemso Intressenter AB).

Styrelsen

Enligt bolagsordningen ska Hemsos styrelse besta av lagst tre och
hogst atta ledamoter valda av arsstamman for en mandatperiod
som stracker sig fram till slutet av ndsta arsstamma. Vid arsstam-
man 2015 valdes sex ordinarie styrelseledamoter. Ingen represen-
tant for koncernledningen ingar i styrelsen och inga arbetstagar-
representanter eller suppleanter har utsetts till styrelsen.

Styrelsens uppgifter innefattar bland annat att faststalla bolagets
overgripande mal och strategier, affarsplan och budget, avge
delarsrapporter, bokslut samt anta policyer. Styrelsen ska ocksa
folja den ekonomiska utvecklingen, sdkerstalla kvaliteten i den
finansiella rapporteringen och internkontrollen samt utvardera
bolagets verksamhet baserat pa de faststallda malen och policyer
som antagits av styrelsen. Slutligen fattar styrelsen dven beslut om
storre investeringar samt organisations- och verksamhetsforand-
ringar i bolaget.

Styrelsens arbete regleras av bland annat aktiebolagslagen,
bolagsordningen, Koden och styrelsens arbetsordning. Styrelsens
overgripande ansvar kan inte delegeras men styrelsen kan utse
utskott med uppgift att bereda och utvardera fragor infor beslut i
styrelsen.

Styrelsen faststéller arligen en arbetsordning for styrelsearbetet
som ska tillse att bolagets operativa arbete och bolagets ekono-
miska forhallande kontrolleras pa ett betryggande satt. Styrelsens
arbetsordning och instruktioner om arbetsfordelningen mellan
styrelse och VD uppdateras och faststélls minst en gang per ar.

Styrelsens

September
— Strategidiskussion — Konstituerande styrelseméte
— Styrelsens och utskottens arbets-
ordningar, VD-instruktion, policys
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— Bokslutskommuniké

— Arsredovisning

— Forslag till utdelning

— Forberedelser infor arsstamman
/= Styrdokument

a

— Kvartalsrapport forsta kvartalet

— Ledamoter till revisions- respektive
ersattningsutskott

\

— Marknad- och omvarldsdiskussion

Styrelsens arbete

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

Vid de ordinarie métena lamnar VD aven allmén information om
verksamheten, exempelvis kring viktiga handelser i verksamheten,
uppfoéljning av affarsplanen, koncernens ekonomiska och finan-
siella stéllning, storre pagaende projekt och transaktioner samt
koncernens finansiering. Vanligtvis rapporterar ocksa respektive
ordférande i utskotten om utskottens arbete. Utdver ordinarie
styrelsemoten halls méten vid behov, till exempel nér ett affarsbe-
slut kraver styrelsens godkdnnande. Under 2015 har atta ordinarie
styrelsemoten, inklusive konstituerande styrelsemote, och 16 extra
styrelsemoten genomforts.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande ska i ndra samarbete med VD folja bolagets
resultat och fungera som ordférande pa styrelseméten. Ordféran-
den ansvarar for att 6vriga ledamoter far tillracklig information for
att utfora sitt arbete pa ett effektivt satt. Ordféranden ansvarar
aven for utvardering av bade styrelsens och VDs arbete.

Styrelsens utviardering

Styrelsens, liksom VDs, arbete utvarderas arligen i en systematisk
och strukturerad process. Detta genomférs med hjalp av extern
konsult och redovisas till styrelsen.

Utskott

Styrelsen har inom sig uppréttat tva beredande utskott, ersatt-
ningsutskottet och revisionsutskottet. Utskotten har ingen sjalv-
standig beslutanderatt.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet har som uppgift att for styrelsens rakning 16-
pande folja och utvdrdera revisorernas arbete. Revisionsutskottet
ska dven bereda fragor avseende revisorsval och arvode, bolagets
redovisning och interna kontroll, riskhantering, extern revision och
finansiell information.
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Styrelsens oberoende

Narvaro ordinarie méten

Namn Invald &r Oberoende av R Oberoe.en:.ie av Styrelse Revisions- Erséttnings-

bolaget storre aktiedgare utskott utskott
Par Nuder 2013 Ja Nej 8/8 - 2/2
Johan Thorell 2013 Ja Ja 8/8 Al4 -
Eva Eriksson 2013 Ja Ja 8/8 - 2/2
David Mindus 2009 Ja Nej 8/8 Al4 -
Bengt Hellstrom 2009 Ja Nej 8/8 Al4 -
Kerstin Hessius 2009 Ja Nej 7/8 - 2/2

Revisionsutskottet har under aret haft sex moten varav fyra ordinarie.
| utskottet ingar David Mindus (utskottets ordférande), Bengt Hell-
strém, Johan Thorell och Eva Eriksson (fran och med oktober 2015).

Ersdttningsutskott

Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgifter ar att bereda styrel-
sens beslut i fragor om ersattningsprinciper, ersattningar och andra
anstéllningsvillkor for VD och ledande befattningshavare, succes-
sionsplanering eller ersattarplanering, folja och utvdrdera pagaende
och under aret avslutade program for rorliga ersattningar samt
folja och utvardera tillampningen av riktlinjer for ersattningar till
ledande befattningshavare samt gallande ersattningsstrukturer och
ersattningsnivaer i bolaget. Ersattningsutskottet har under aret haft
tva moten. | utskottet ingar Par Nuder (utskottets ordférande),

Eva Eriksson och Kerstin Hessius.

Intern kontroll och uttalande
angaende internrevision

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen for den interna
kontrollen. Syftet med den interna kontrollen &r att uppna en dnda-
malsenlig och effektiv verksamhet, sakerstalla tillforlitlig finansiell
rapportering och information om verksamheten samt efterlevnad
av tilldampliga lagar, regler, policyer och riktlinjer. Hemsds organi-
sation bestar totalt av 112 medarbetare i tre lander. All personal

ar anstalld i moderbolaget med undantag for fem personer i

de deldgda Vitartes-bolagen, tva anstallda i Tyskland samten i
Finland. All fastighetsverksamhet bedrivs de sex segmenten Ost,
Vast, Nord och Syd i Sverige samt Tyskland och Finland och genom
de fastighetsagande dotterbolagen, medan finansverksamheten
bedrivs i moderbolaget. Detta medfor att ekonomifunktionen utgor
controllerfunktion gentemot forvaltningen i bade Sverige, Finland
och Tyskland samt gentemot finansavdelningen. CFO och ekono-
michefen rapporterar dven utan 6vrig lednings narvaro direkt till
revisionsutskottet avseende iakttagelser och atgarder avseende
regelefterlevnad. Styrelsen har mot bakgrund av detta bedéomt att
det inte foreligger nagot behov av att infora en sarskild gransk-
ningsfunktion (internrevision).

Kontrollmiljo

Styrelsen har tillsatt ett revisionsutskott som bland annat bereder
fragor rorande intern kontroll av den finansiella rapporteringen.
Den interna kontrollen bygger pa dokumenterade policyer,
riktlinjer, processbeskrivningar, ansvarsfordelningar och arbetsfor-
delningar sdsom styrelsens arbetsordning, instruktion fér VD med
tillhorande delegationsordning och attestinstruktion, finanspolicy
och instruktion for ekonomisk rapportering. Efterlevnaden av
dessa foljs upp och utvarderas kontinuerligt. Risker for fel i den
finansiella rapporteringen identifieras, analyseras och elimineras
pa en kontinuerlig basis genom nya eller andrade riktlinjer for den
interna kontrollen.

Riskbedomning

Riskbedomning och riskhantering finns inbyggd i bolagets pro-
cesser. Olika metoder anvands for att vardera risker samt for att
sakerstdlla att de relevanta risker som Hemso ar utsatt for hanteras
i enlighet med faststallda policyer och riktlinjer.

Kontrollaktiviteter

Styrelsen foljer upp och utvérderar att den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen fungerar dels genom en
instruktion for VD, dels genom att behandla rapporter, rekommen-
dationer och férslag till beslut och atgarder fran revisionsutskottet.
Revisionsutskottet erhaller regelbundet statusrapporter 6ver kon-
cernens interna kontroll avseende den finansiella rapporteringen,
bereder delarsrapporter, varderings- och redovisningsfragor, risker
i den finansiella rapporteringen samt redovisningsprinciper infor
styrelseméten.

Information och kommunikation

Hemsos informationspolicy anger ramverket for hur kommunika-
tionsverksamheten ska bedrivas i Hemso samt den ¢vergripande
ansvarsfordelningen géllande bolagets interna och externa infor-
mation. Informationspolicyn ar utformad sa att den ska folja svensk
lagstiftning och Nasdaqg Stockholms regelverk for emittenter.



Styrning och uppféljning

Lopande uppfoljning av verksamhet och resultat sker pa flera nivaer
i bolaget, saval pa fastighetsniva som pa koncernniva. Resultatet
analyseras av ansvariga inom forvaltningen och stabsfunktionerna.
Avrapportering sker till VD, ledning och styrelse.

Styrelsen foljer i anslutning till delarsrapporter upp den ekonomiska
utvecklingen i forhallande till affarsplan, budget och prognos samt
att beslutade investeringar foljer plan.

VD och koncernledning

VD ansvarar for bolagets I6pande forvaltning och den dagliga
driften. Arbetsfordelningen mellan styrelsen och VD anges i arbets-
ordningen for styrelsen och i VD-instruktionen. VD ansvar ocksa
for att uppréatta rapporter och sammanstélla information fran
ledningen infor styrelsemoten och ar foredragande av materialet
pa styrelsemotena.

Enligt instruktionerna avseende ekonomisk rapportering ar VD
ansvarig for finansiell rapportering i Hemso och ska foljaktligen
sakerstalla att styrelsen fortlopande erhaller tillrdckligt med infor-
mation for att styrelsen ska kunna bedéma koncernens ekonomiska
situation.

Vidare ska VD halla styrelsen kontinuerligt informerad om utveck-
lingen av Hemsds verksamhet, omséattningens utveckling, Hemsos
resultat och ekonomiska stallning. VD ska aven tillse att styrelsen
erhaller information om viktigare handelser i verksamheten sasom
forvarv och avyttringar, beslutade investeringar, marknadsaktivi-
teter samt andra strategiska initiativ.

VD och ovriga ledande befattningshavare presenteras pa sid 45-47.

Revisorer

Revisorns uppgift ar att granska bolagets arsredovisning och
bokféring samt styrelsens och VD:s forvaltning. Revisorn deltar

pa de styrelsemoten da bokslutskommuniké, arsredovisning och
intern kontroll ska behandlas. Vid styrelsemotet gar revisorn bland
annat igenom den finansiella informationen och diskuterar revi-
sionen med styrelseledamoterna utan att VD och andra ledande
befattningshavare ar narvarande. Bolagets revisor gor arligen

en Overgripande genomgang av den interna kontrollen som ar
relevant for hur bolaget uppréattar finansiella rapporter. Darutéver
sker fordjupande granskningsinsatser inom vasentliga omraden.
Till revisorer har utsetts Ernst & Young AB med Mikael lkonen som
ansvarig auktoriserad revisor.

Ersattning till styrelsen

Arsstamman 2015 beslutade att arvode ska utga med 375 000 kronor
till styrelsens ordférande samt 160 000 kronor till envar av évriga
styrelseledamoter som inte ar anstallda i bolaget eller dess dgare.
Darutover beslutade stamman att ersattning for utskottsarbete ska
utga med 35 000 kronor till ordféranden for ersattningsutskottet
och 22 500 kronor till envar av 6vriga ledamoter i utskottet samt
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med 60 000 kronor till ordféranden for revisionsutskottet och
35000 kronor till envar av 6vriga ledamoter i utskottet.

Riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare

Enligt aktiebolagslagen ska styrelsen ldgga fram forslag till rikt-
linjer for ersattning till ledande befattningshavare for beslut pa
arsstdmman. Sadana av bolagsstamman beslutade riktlinjer ar
endast tillampliga pa nya anstéllningsavtal ingangna mellan Hemso
och respektive ledande befattningshavare, varfor det kan finnas
anstallningsavtal som inte fullt ut foljer de nu géllande riktlinjerna.
Enligt beslut fattat pa bolagsstdmma den 13 november 2015 galler
foljande riktlinjer for ersattning till koncernledningen. Riktlinjerna
overensstammer med forslaget till riktlinjer for 2016 som beslutas
pa arsstamman.

Kretsen av befattningshavare som omfattas av riktlinjerna ar
VD och ovriga ledande befattningshavare (bade inom och utom
Sverige).

Ersattningsnivan skall vara rimlig och vél avvagd, den ska vara
marknadsmassig och konkurrenskraftig pa den arbetsmarknad
befattningshavaren verkar utan att for den skull vara I6neledande.
Vidare ska ersattningsnivan vara andamalsenlig och bidra till god
etik och féretagskultur. Den totala ersattningen skall utgoras av fast
16N, 6vriga formaner och pension. Rorlig 16n utgar inte till VD eller
ovriga ledande befattningshavare inom Hemso. Ledningens presta-
tion utvarderas regelbundet och resultatet anvands som utgangs-
punkt vid den arliga I6nerevisionen. Det samlade vardet av dvriga
formaner skall i forhallande till den totala ersattningen utgora ett
begransat varde. Pensionsformanerna skall vara avgiftsbestamda,
savida de inte foljer tillamplig formansbestamd kollektiv pensions-
plan. Hemsos atagande begransas i detta fall till att betala avtalad
premie till forsakringsbolag som tillhandahaller en pensionsforsak-
ring. Avgifter inbetalas endast sa lange den anstallde ar anstalld

av Hemso. VD har en sarskild premiebaserad pensionsavsattning
motsvarande 30 procent av pensionsmedforande 16n. | denna
premie ska dven sjukfoérsakring inkluderas. For 6vriga ledande
befattningshavare géller Alecta.

For samtliga ledande befattningshavare exklusive VD ska kollektiv-
avtalets regler avseende uppsagning galla dock med en 6msesidig
uppsagningstid om sex manader. Villkor for uppséagning for VD
regleras i anstéallningsavtalet och ar sex manaders 6msesidig upp-
sagningstid. Dessutom finns ett tolv manaders avgangsvederlag for
VD vilket ar avrékningsbart. Styrelsen ska ha ratt att franga de av
bolagsstéamman beslutade riktlinjerna, om det i ett enskilt fall finns
sarskilda skal for det. Ytterligare information avseende ersattning
till styrelsen, VD och 6vriga ledande befattningshavare.

43



ORDFORANDE HAR ORDET

44

Fotograf: Peter Phillips

Vil positionerat for framtiden

Hemso ar Sveriges ledande aktor inom segmentet samhallsfastigheter. Att forsvara den
positionen stéller stora krav — bade i den dagliga forvaltningen och pa transaktionsmarknaden.

Vi har under det gangna aret — pa nytt — kunnat konstatera att
fler och fler aktorer investerar i samhallsfastigheter. Denna trend
sammanhdnger med den allmanna ekonomiska utvecklingen.

De unikt laga rantorna har under lang tid inneburit en kraftfull
stimulans till hela fastighetssektorn. Nya aktorer har klivit ut

pa marknaden. Kortsiktigt har vi kunnat se manga vinnare, men
samtidigt har priserna drivits upp. Avgorande for framgang i langa
loppet blir de fastighetsbolag som férmar att se vad som véntar
runt hérnet.

Hemso ar vél positionerat i dagens lagrantemiljo, men ocksa infor
ett omslag eller en sattning i marknaden. Den samlade fastighets-
portfoljen ar mer robust idag an for ett ar sedan. Bra fastigheter i
bra lagen med stabila hyresgaster.

Ett annat uttryck for att differentiera bolaget ar expansionen i
Finland och Tyskland. Den kommer att fortsatta. Men dven pa

dessa marknader tilltar konkurrensen. | den kommer Hemsds varu-

marke och kannedom om lokala forhallanden att vara en stor for-
del. Till detta ska laggas Hemsds dokumenterade kompetens som
projektutvecklare. Hemso vill vara den givna samarbetspartnern
for kommuner, regioner, institutioner samt skol- och vardgivare
som vill flytta in i nyproducerade lokaler.

Sammantaget star Hemso val rustat aven infor samre tider, som
nar som helst kan dyka upp med tanke pa den turbulenta globala
ekonomiska miljon. Men all framgang bygger pa ett standigt
forbattringsarbete. Sa dven for Hemso. Kunder och brukare i vara
lokaler ska och har ratt att stalla hoga krav pa sin fastighetsagare.

Till Hemsos konkurrensfordelar hor dgarstrukturen. Bolagets
majoritetsagare ar Tredje AP-fonden. Langsiktiga, kapitalstarka
dgare bidrar till att Hemso kan utvecklas och forsvara sin position
som Sveriges ledande aktor inom samhallsfastigheter.

)
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EVA ERIKSSON

Styrelseledamot sedan 2013. Medlem i
ersattningsutskottet och revisionsutskottet.
Fodd 1959.

Utbildning och arbetslivserfarenhet
Civilingenjor, Kungliga Tekniska hogskolan.

VD for Norgani Hotels ASA, affirsomradeschef
fastighetsutveckling JM AB och ledarpositioner
i flera fastighetsforetag.

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

JOHAN THORELL

Styrelseledamot sedan 2013. Medlem i revisionsutskottet.
Fodd 1970.

Utbildning och arbetslivserfarenhet

Civilekonom. Verksam inom fastighetsbolag sedan 1997 samt
anstaliningar hos HQ Fondkommission och E Ohman J:or
Fondkommission.

Andra pagaende uppdrag

VD och styrelseledamot Gryningskust Holding AB. Styrelse-
ordforande i Fastighetsaktiebolaget Apicius, Kalleback Proper-
ty Invest AB, Hallsta 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.

BENGT HELLSTROM

Styrelseledamot sedan 2009. Medlem i
revisionsutskottet. Fodd 1959.

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

Andra pagaende uppdrag

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

KERSTIN HESSIUS

Styrelseledamot sedan 2009. Medlem i
ersattningsutskottet. Fodd 1958.

Utbildning och arbetslivserfarenhet
Civilekonom. VD for Stockholmsbérsen,
vice riksbankschef Sveriges Riksbank.

Andra pagaende uppdrag

VD for Tredje AP-fonden. Styrelseledamot
Bjorn Borg AB, Vasakronan AB (publ),
Oresundskonsortiet (Svensk-Danska Bro-

forbindelsen SVEDAB AB) och Arlandabanan

Infrastructure AB.

DAVID MINDUS

Styrelseledamot sedan 2009.
Ordférande i revisionsutskottet. Fodd 1972.

Utbildning och arbetslivserfarenhet
Civilekonom. Analytiker och affarsutvecklare.

Andra pagaende uppdrag

VD och styrelseledamot AB Sagax. Styrelse-
ledamot i S6derport Holding AB, Fastighets-
bolaget Apicius AB samt Mindustri AB. Styrelse-
ordférande Hemso Intressenter AB.

Innehav

David Mindus med bolag dger 19,6 procent

av aktiekapitalet och 26,0 procent av rosterna i
AB Sagax. AB Sagax ager 50 procent av aktierna
i Hemso Intressenter AB som i sin tur ager

30 procent av aktierna i Hemso.

PAR NUDER

Styrelsens ordférande sedan 2013. Ord-
forande i ersattningsutskottet. Fodd 1963.

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

Andra pagaende uppdrag
Styrelseordférande Tredje AP-fonden, AMF
Pensionsforsakring AB och Obergs farghus.
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.
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GUSTAV BJORKMAN

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

Fodd 1971.

KARIN NILSSON MALMEN
Kommunikationschef sedan 2011.
Fédd 1970.

Utbildning: Magisterexamen i fore-

tagsekonomi, Stockholms universitet,
fil. kand. i kulturgeografi, Stockholms
universitet.

Senast position:

PR-chef pa Wasabrod.

Utbildning: Magisterexamen i natio-

nalekonomi, Géteborgs universitet.
Senast position: Investment Manager
for Carnegies/Profis fastighetsfonder.

EVA BANG PER BERGGREN

ULRIKA FRISK
HR-chef sedan 2015.

CFO sedan 2011, vice VD sedan 2014.
Fodd 1968.

Fodd 1970. Utbildning: Magisterexamen i
Utbildning: Kandidatexamen med
inriktning mot personal- och arbet-
slivsfragor, Uppsala universitet.

Senast position: Nordic Finance
Director, Unibail-Rodamco.
Senast position: HR-chef Anticimex

Sverige.

INGRID OSTHOLS (KONSULT)
IR-ansvarig sedan 2015.

Fodd 1966.

Utbildning: Civilekonom, Uppsala
universitet.

Senaste position: Kommunikations- och
investor relations-chef, PA Resources.

Saknas pa bild.

féretagsekonomi, Uppsala universitet.

VD och koncernchef sedan 2010.
Fodd 1959.

Utbildning: Civilingenjor, Kungliga
Tekniska hogskolan, ekonomisk
utbildning, Stockholms universitet.
Andra uppdrag i urval: Styrelse-
ledamot i Castellum, Slatt6 och BRIS.
Senast position:

VD for Jernhusen.




JENS NAGEL

Fastighetschef Tyskland sedan 2011.

Fodd 1971.

Utbildning: Fastighetsekonom,
Industrie- und Handelskammer,
Berlin.

Senast position: Egen konsultverk-
samhet i fastighetsbranschen.

FREDRIK ALVARSSON
Regionchef Syd sedan 2011.

Fodd 1969.

Utbildning: Ingenjor, Lunds universi-
tet, IFL-utbildning, Handelshégsko-
lan i Stockholm.

Senast position: Director Business
Development, NCC Construction
Sverige.

JONAS JALKANDER
Regionchef Nord sedan 2014.
Fodd 1966.

Utbildning: Civilingenjor, Lunds
Tekniska hogskola.

Senast position: Fastighetschef Profi
Fastigheter.

JARKKO LEINONEN
Fastighetschef Finland sedan 2014.
F6dd 1971.

Pa Hemso sedan: 2014
Utbildning: Byggnadsingenjor,
Tekniska hogskolan, Esbo.

Senast position: Fastighetschef Aalto
Universitet.

MONICA FALLENIUS
Regionchef Ost sedan 2014.

Fodd 1972.

Utbildning: Byggnadsingenjor,
Hogskolan i Ostersund, kurser i
fastighetsforvaltning, Kungliga
Tekniska hogskolan, Executive
Leadership Program, IFL-utbildning.
Senaste position: Fastighetschef GE
Capital Real Estate.

JOACHIM HULT
Regionchef Vast sedan 2010.

Fodd 1970.
Utbildning: Gymnasieingenjor
fyraarig byggteknisk utbildning.

Senast position: Forvaltningschef
pa Kungsleden.

RIKARD NYHREN

Chef Teknik & Service sedan 2014.
Fodd 1981.

Utbildning: Studier pa byggnads-
ingenjorsprogrammet, Malardalens
hogskola.

Senast position: Affarsomradeschef
Stockholm, Dalkia Sverige.
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FLERARSOVERSIKT

Belopp i mkr 2015 2014 2013 2012 2011
Resultatrdkning

Fastighetsintakter 2000 2063 1887 1899 1671
Fastighetskostnader -524 -577 -547 -535 -469
Driftnetto 1476 1486 1340 1364 1202
Central administration -154 -173 -173 -169 -150
Finansiella poster -416 -690 -703 -731 -619
Resultat fore virdeférandringar 906 623 464 464 433
Forvaltningsresultat 959 833 674 674 643
Vardeforandring fastigheter 581 -261 -125 84 897
Vardeforandring finansiella instrument 140 -760 297 -128 -235
Aktuell skatt -46 -89 -9 -17 -19
Uppskjuten skatt -231 127 -99 178 -250
Arets resultat 1350 -360 528 581 826
Ovrigt totalresultat -50 42 16 -13 -3
Arets totalresultat 1300 -318 544 568 823
Balansrakning

Forvaltningsfastigheter 26502 24 668 22637 22951 20858
Ovriga tillgdngar 443 209 156 201 443
Kassa och bank 157 107 13 70 265
Summa tillgdngar 27 102 24984 22 806 23222 21566
Eget kapital 6764 2682 3061 2633 2169
Uppskjuten skatteskuld 1518 1289 1416 1325 1502
Derivat 679 826 66 363 235
Agarlan = 3000 3000 3000 3000
Réntebdrande skulder 17 454 16 507 14 699 15085 13 445
Ej rdntebdrande skulder 687 680 564 816 1215
Summa eget kapital och skulder 27 102 24984 22 806 23222 21566
Nyckeltal 2015 2014 2013 2012 2011
Finansiella nyckeltal

Belaningsgrad, % 65,2 66,5 64,9 65,7 64,5
Réntetackningsgrad, ggr 3,6 2,7 2,4 2,3 2,6
Sakerstalld skuld, % 15,4 29,2 40,6 62,5 64,5
Snittrdnta, % 1,95 2,26 3,04 3,42 3,61
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Marknadsvarde fastigheter, mkr 26 502 24 668 22 637 22951 20 858
Direktavkastning, % 5,7 6,0 6,1 6,2 6,2
Overskottsgrad, % 73,8 72,0 71,0 72,2 71,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,2 96,5 96,4 96,4 97,0
Fastighetsvarde, kr/kvm 17 686 16 186 13956 13445 13731
Antal fastigheter, st 317 313 348 357 312
Uthyrningsbar yta, tkvm 1499 1524 1622 1707 1519
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Belopp i mkr Not 2015 2014
Fastighetsintédkter

Hyresintakter 1988 2054
Ovriga intskter 12 9
Summa fastighetsintakter 3-4 2000 2063
Fastighetskostnader

Driftkostnader 5 -364 -410
Underhallskostnader -121 -130
Ovriga fastighetskostnader -39 -37
Summa fastighetskostnader -524 -577
Driftnetto 3 1476 1486
Central administration 6-8 -154 -173
Finansiella poster

Réanteintakter och liknande resultatposter 10 2 2
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -418 -692
Summa finansiella poster -416 -690
Vardeforandringar

Fastigheter, realiserade -45 -142
Fastigheter, orealiserade 11 626 -119
Finanisellla instrument, realiserade -7 -
Finansiella instrument, orealiserade 11 147 -760
Summa vardeférandringar 721 -1021
Resultat fore skatt 1627 -398
Aktuell skatt 12 -46 -89
Uppskjuten skatt 12 -231 127
ARETS RESULTAT 1350 -360
Ovrigt totalresultat, poster som kan komma att aterforas till reultatrakningen

Arets omrakningsdifferens -50 42
ARETS TOTALRESULTAT 1300 -318
Arets resultat hanférligt till

Moderbolagets aktieagare 1344 -365
Innehav utan bestdammande inflytande 6 5
Arets totalresultat hanforligt till

Moderbolagets aktiedgare 1294 -318
Innehav utan bestammande inflytande 6 -
Data per aktie (nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier forekommer)

Genomsnittligt antal aktier, tusental 100 001 1000
Arets resultat efter skatt, kr 13,5 -360,6



KONCERNEN - RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i mkr Not 31 dec 2015 31 dec 2014
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 26 502 24 668
Inventarier 14 6 7
Summa materiella anliggningstillgdngar 26 508 24 675
Finansiella anlaggningstillgdngar

Ovriga langfristiga fordringar 43 -
Summa finansiella anldggningstillgdngar 43 -
Summa anldggningstillgdngar 26 551 24 675
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 16 24 13
Skattefordringar - 5
Ovriga kortfristiga fordringar 226 126
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 144 58
Summa kortfristiga fordringar 17,20 394 202
Likvida medel 157 107
Summa omséttningstillgdngar 551 309
SUMMA TILLGANGAR 27 102 24984
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 1 1
Ovrigt fillskjutet kapital 6835 3835
Reserver -8 42
Balanserat resultat inklusive arets resultat -164 -1236
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 6 664 2642
Innehav utan bestammande inflytande 100 40
Summa eget kapital 6764 2682
SKULDER

Langfristiga skulder

Agarlan 19, 20 - 3000
Lan fran minoritetsagare 19, 20 21 -
Uppskjuten skatteskuld 12 1518 1289
Derivat 26 671 815
Rantebdrande skulder 19, 20 10061 10578
Summa langfristiga skulder 12 271 15 682
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 19 7372 5929
Leverantorsskulder 120 85
Derivat 26 8 11
Aktuella skatteskulder 39 11
Ovriga kortfristiga skulder 101 80
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 427 504
Summa kortfristiga skulder 20 8067 6620
Summa skulder 20338 22302
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27 102 24984
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KONCERNEN - RAPPORT OVER FORANDRING |

EGET KAPITAL

Andel fran innehav

Ovrigt tillskjutet Omraknings- Balanserade vinst- utan bestimmande Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserv medel inflytande eget kapital
Ingaende eget kapital 2014-01-01 1 3835 - -776 1 3061
Kapitaltillskott fran innehav utan - - - 29 34 63
bestéammande inflytande
Utdelning - - - -124 - -124
Totalresultat - - 42 -365 5 -318
Utgdende eget kapital 2014-12-31 1 3835 42 -1236 40 2682
Ingédende eget kapital 2015-01-01 1 3835 42 -1236 40 2682
Omféring av kapitaltillskott fran innehav - - - -29 29 -
utan bestdammande inflytande 2014
Nyemission - 3000 - - - 3000
Aktiedgartillskott - - - 21 - 21
Kapitaltillskott fran innehav utan - - - - 25 25
bestdmmande inflytande
Utdelning - - - -264 - -264
Totalresultat - - -50 1344 6 1300
Utgdende eget kapital 2015-12-31 1 6835 -8 -164 100 6764
Moderbolaget beslutade under aret att aterbetala befintliga aktiegarlan om 3 000 mkr. Aterbetalningen finansierades genom en nyemission om samma belopp.
En split av aktierna genomfordes. Totala antalet aktier uppgar nu till 100 001 000 stycken aktier a nominellt 0,01 kr..

KONCERNEN - RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Belopp i mkr Not 2015 2014
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 1627 -398
Orealiserade vérdeforandringar =773 879
Justering for 6vriga poster som inte ingdr i kassaflodet 23 30 40
Betald skatt -14 -50
Kassaflode fore forandringar i rorelsekapital 870 471
Forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar -409 -58
Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder 333 18
Kassaflode frdn den I6pande verksamheten 794 431
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter 23 -1223 -4 606
Investering i ny-, till- och ombyggnation -1 059 -697
Forsaljning av fastigheter 23 778 3352
Ovriga anldggningstillgéngar, netto -40 -6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1544 -1957
Finansieringsverksamheten
Erhallna aktiedgartillskott 21 -
Upptagna rantebarande skulder 7204 9395
Amorteringar rantebarande skulder -6 192 -7714
Tillskott fran minoritet 25 63
Utbetald utdelning -264 -124
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 794 1620
Arets kassaflode 44 94
Likvida medel vid arets borjan 107 13
Kursdifferens i likvida medel 6 -
Likvida medel vid arets slut 157 107
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MODERBOLAGET - RESULTATRAKNING

Belopp i mkr Not 2015 2014
Nettoomsattning 71 139
Central administration 7-8 -166 -177
Ovriga rorelseintikter - 216
Ovriga rorelsekostnader -32 -
Rorelseresultat -127 178
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag 9 91 507
Ranteintakter och liknande resultatposter 10 123 171
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -407 -580
Finansiella instrument, realiserade -7 -
Resultat efter finansiella poster -327 276
Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag 310 236
Avsattning till periodiseringsfond 11 -
Resultat fore skatt -6 512
Aktuell skatt 12 - -
Uppskjuten skatt 12 -1 -4
ARETS RESULTAT -7 508

MODERBOLAGET - TOTALRESULTAT

Belopp i mkr 2015 2014
Arets resultat -7 508
Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT = 508
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Belopp i mkr Not 31 dec 2015 31 dec 2014
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier 14 5 7
Summa materiella anldggningstillgangar 5 7
Finansiella anlaggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 15 6176 5740
Andra langfristiga fodringar hos koncernforetag 20 3997 4016
Summa finansiella anlaggningstillgangar 10173 9756
Summa anliggningstillgdngar 10178 9763
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 7 340 5217
Ovriga fordringar 24 88
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 19
Summa kortfristiga fordringar 20 7377 5324
Likvida medel 1 48
Summa omsittningstillgdngar 7378 5372
SUMMA TILLGANGAR 17 556 15135
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital (100 001 000 st a 0,01 kr) 1 1
Overkursfond 3000 -
Balanserat resultat 602 358
Arets resultat 7 508
Summa eget kapital 3596 867
Obeskattade reserver 18

Periodiseringsfonder 33 43
Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld 12 27 26
Summa avsattningar 27 26
Langfristiga skulder

Agarlan 19 - 3000
Réntebarande skulder 19 6 800 4344
Summa langfristiga skulder 20 6 800 7344
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 19 6960 5909
Leverantorsskulder 7 4
Skulder till koncernforetag - 818
Skatteskuld 1 -
Ovriga kortfristiga skulder 42 4
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 90 120
Summa kortfristiga skulder 20 7 100 6 855
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 556 15135
POSTER INOM LINJEN

Stéllda panter 22 3026 3028
Ansvarsforbindelser 23 3792 7538



MODERBOLAGET - RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel

Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond inklusive arets resultat Totalt eget kapital
Ingdende eget kapital 2013-01-01 1 - 217 218
Forandring av redovisningsprincip enligt IAS 8 - - 283 283
Utdelning - - -116 -116
Arets resultat - - 99 99
Utgaende eget kapital 2013-12-31 1 - 483 484
Ingdende eget kapital 2014-01-01 1 - 483 484
Utdelning - - -124 -124
Arets resultat - - 508 508
Utgaende eget kapital 2014-12-31 1 - 866 867
Ingdende eget kapital 2015-01-01 1 - 866 867
Nyemission till 6verkursfond - 3000 - 3000
Utdelning - - -264 -264
Arets resultat - - -7 -7
Utgdende eget kapital 2015-12-31 1 3000 595 3596

MODERBOLAGET — RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Belopp i mkr Not 2015 2014
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt -6 512
Justering for Gvriga poster som inte ingar i kassaflodet 23 27 -20
Betald skatt 1 -
Kassaflode fran rorelsen fore férandring av rorelsekapital 22 492
Forandringar i rorelsekapital

Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar 33 -4421
Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder -808 4793
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -753 864
Investeringsverksamheten

Forvarv av aktier och andelar i dotterbolag -417 -945
Forsaljning av aktier och andelar i dotterbolag 2 767
Forvarv av inventarier =il -4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -416 -182
Finansieringsverksamheten

Upptagna externa lan 6657 4194
Amortering av externa lan -3148 -3761
Koncernintern utlaning -2123 -948
Utbetald utdelning -264 -124
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1122 -639
Arets kassaflode -47 43
Likvida medel vid arets borjan 48 5
Likvida medel vid arets slut 1 48
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Not 1. Redovisningsprinciper

KONCERNEN

Tillampad normgivning och lagstiftning
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran

IFRS Interpretations Committee (IFRIC) som har godkénts av EU.
Koncernredovisningen ar vidare uppréattad i enlighet med svensk

lag och med tillampning av rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner, fran Radet for finansiell rapportering.
Vid upprattande av koncernredovisningen anvands samma
redovisningsprinciper sasom de har beskrivits i arsredovisningen

fér 2014. Endast ett fatal andringar i standarder fran IASB har tratt i kraft
2015. Ingen av dessa har haft nagon paverkan pa Hemsos redovisning.

Nya eller omarbetade IFRS med tillimpning fran

1 januari 2016 eller senare

Ett antal nya eller andrade IFRS standarder trader i kraft forst under
kommande rakenskapsar och har inte fortidstillampats vid upprattandet
av Hemsos finansiella rapporter.

Annual Improvements to IFRSs 2012 - 2014 Cycle

Smarre dndringar och fértydliganden av nio standarder som ska
tillampas fran 2016. Forandringarna vantas inte ha nagon vasentlig effekt
pa Hemsos finansiella rapportering.

IFRS 9 Financial Instruments

Standarden kommer att ersatta IAS 39 Finansiella instrument:
Redovisning och vardering. Den innehaller regler for klassificering

och vardering av finansiella tillgangar och skulder, nedskrivning av
finansiella instrument och sékringsredovisning. Standarden ska

tillampas fran 2018 men den ar annu inte godkand av EU. Hemso har annu
inte utvarderat den nya standarden men bedémer preliminart att den inte
kommer att ha nagon vésentlig paverkan pa de finansiella rapporterna.

IFRS 15 Revenue from Contracts with Customers
Standarden behandlar redovisningen av intakter fran kontrakt och
fran forséljning av vissa icke-finansiella tillgangar. Den kommer att
ersatta IAS 11 Entreprenadavtal och IAS 18 Intakter samt tillhorande
tolkningar. Standarden ska tillampas fran 2018 men &r annu inte
godkand av EU. Hemso har dnnu inte utvarderat den nya standarden
men beddmer preliminart att den kommer att ha begransad paverkan
pa de finansiella rapporterna.

IFRS 16 Leases

Standarden kraver att leasetagare redovisar tillgangar och skulder
hanforliga till alla leasingavtal, med undantag for avtal som ar kortare an

12 manader och/eller avser sma belopp. Redovisningen for leasegivare
kommer i allt vasentligt att vara oféréandrad. Standarden ersatter IAS 17
Leasingavtal samt tillhérande tolkningar. Standarden ska tillampas fran 2019
men ar annu inte godkand av EU.

Forutsattningar vid upprattande av finansiella
rapporter
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven utgor
rapporteringsvalutan for koncernen. Samtliga belopp ar om inte annat
anges angivna i mkr, och avser perioden 1 januari— 31 december
2015 (2014) for resultatrakningsrelaterade poster respektive 31
december 2015 (2014) for balansrékningsrelaterade poster. Avrundnings-
differenser kan gora att noter och tabeller inte summerar.

Tillgdngar och skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvarden,
forutom forvaltningsfastigheter och vissa finansiella instrument
som varderas till verkligt varde. Forandring av verkliga varden
redovisas i resultatrakningen. Att uppratta de finansiella rapporterna
i enlighet med IFRS kraver att foretagsledningen gor bedémningar
och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillampningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Uppskattningarna och
antagandena ar baserade pa historiska erfarenheter och ett antal

andra faktorer som under radande forhallanden synes vara rimliga.
Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan
for att bedéma de redovisade véardena pa tillgangar och skulder som
inte annars framgar tydligt fran andra kallor. Slutligt utfall kan avvika
fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningar och antaganden

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

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och dotterbolagen.

Med dotterbolag menas bolag 6ver vilka moderbolaget har bestammande
inflytande. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med forvérvs-
metoden som innebar att tillgangar, skulder och eventualforpliktelser

har varderats till verkligt varde vid forvarvstidpunkten enligt upprattad
forvarvsanalys.

Kopta bolags intékter och kostnader ingar i koncernredovisningen
fran och med tilltradestidpunkten. Salda bolags resultatrakningar inkluderas
fram till det datum da bolaget frantréds. Koncerninterna fordringar och
skulder, intdkter eller kostnader och orealiserade vinster eller forluster som
uppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag,
elimineras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.

Andel av eget kapital fran innehav utan bestdmmande inflytande
redovisas som en sarskild post inom eget kapital separat fran moder-
bolagets dgares andel av eget kapital. Sarskild upplysning lamnas
om innehav utan bestammande inflytandes andel av arets resultat.

Bolag dgda till 50 procent intas i koncernredovisningen baserat pa avtal
om framtida forvarv av tillkommande andel.

Transaktioner med nirstaende

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

Ko6p och forsiljningar

Kop och forsaljningar redovisas vid tilltrade respektive frantrade.
Fordran eller skuld gentemot motparten mellan affarsdag och likviddag
redovisas brutto under 6vriga fordringar respektive évriga skulder.

Tillgangsférvirv
Under senare ar har det varit vanligt att fastighetsaffarer sker
indirekt med bolag innehallande fastigheter och inte genom direkta
fastighetsaffarer.

Vid ett tillgangsforvarv genom bolagsaffar hanteras forvarvet
som om fastigheten/-erna kopts direkt. Denna typ av kopta bolag
har normalt inga anstallda eller ndgon organisation eller annan
verksamhet an den som ar direkt hanforlig till fastighetsinnehavet.
Uppskjuten skatt redovisas inte som skuld pa initiala temporara
skillnader hanforligt till forvarvet. Eventuella avdrag avseende
uppskjuten skatt (rabatter) som erhalls utover bokford skatt i kopt
bolag minskar istallet fastighetens anskaffningsvarde. Det innebar att
vid efterféljande vardering kommer vardeforandringarna paverkas av
skatterabatten. Samtliga forvarv under 2015 har klassificerats som
tillgangsforvarv.

Rorelseférvarv

Vid forvéarv dar Hemso far bestdmmande inflytande Gver en eller

flera, i princip sjalvstandiga, verksamheter tillampas forvarvsmetoden

i enlighet med IFRS 3 Rorelseforvarv. Den kdpta enhetens identifierbara
tillgangar, skulder och eventualforpliktelser redovisas till verkligt varde vid
forvarvstidpunkten och resultat hanforligt till den forvéarvade verksamheten
inrdknas fran och med tilltradesdagen. Uppskjuten skatt for eventuella
overvarden, forutom goodwill, hanforliga till forvarvet redovisas som skuld
utifrdn nominell skattesats.

Skillnaden mellan uppskjuten skatt enligt nominell skattesats och det
varde som den temporara skillnaden varderats till i forvarvsanalysen
redovisas som goodwill. Uppskjuten skatt redovisas ej pa goodwill.

Inga forvarv under 2015 har klassificerats som rorelseférvarv.



Intdkter

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal med utgangs-
punkten att fastigheten kvarstari Hemsos dgo dven om avtalet kan I6pa pa
upp till drygt 20 ar.

Finansiella intékter och kostnader

Ranteintdkter resultatfors i den period de avser. Derivat anvands

i syfte att uppna dnskad rantebindning. Intakter och kostnader
avseende derivat redovisas |[0pande. Intdkter och kostnader for 16sen
och omférhandlingar av derivat samt ranteskillnadsersattningar
redovisas nar de uppstar. Ranteintakter och rantekostnader pa
finansiella instrument redovisas enligt effektivrantemetoden. Effektiv
ranta ar den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och
utbetalningarna under ett finansiellt instruments férvéntade 16ptid till
den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade nettovarde.

Inkomstskatter

| resultatrakningen redovisas aktuell och uppskjuten inkomstskatt

for svenska och utlandska koncernenheter utom da underliggande
transaktion redovisas i dvrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital
varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i Ovrigt totalresultat respektive
i eget kapital. Koncernens bolag ar skattskyldiga enligt gallande
lagstiftning i respektive land. Skattesatsen i Sverige uppgar for 2015

till 22 procent och berédknas pa nominellt bokfort resultat med tillagg
for ej avdragsgilla poster samt med avdrag for ej skattepliktiga intakter.
Inkomstskatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilken innebar att
uppskjuten skatt berdknas for pa balansdagen identifierade temporara
skillnader mellan tillgangarnas eller skuldernas skatteméassiga varden och
deras redovisade varden. Temporara skillnader forekommer framst for
fastigheter, finansiella instrument och periodiseringsfonder.

Uppskjuten skatt redovisas endast pa temporara skillnader. Temporéra
skillnader véarderas till nominell skattesats och féréandringen fran forega-
ende balansdag redovisas 6ver resultatrakningen som uppskjuten skatt.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader
och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att
dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar det inte langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

Ersattningar till anstallda
Ersattningar till anstallda sdsom I6ner och sociala kostnader, semester
och betald sjukfranvaro etc redovisas i takt med att de anstallda utfor
tjanster. Ataganden for de anstallda tryggas genom avgiftsbestamda
pensionsplaner eller ITP. Som avgiftsbestamda pensionsplaner
klassificeras de planer dar foretagets forpliktelse ar begrénsad till de
avgifter foretaget atagit sig att betala. | sadant fall beror storleken pa
den anstalldes pension pa de avgifter som foretaget betalar till planen
eller till ett forsakringsbolag och den kapitalavkastning som avgifterna
ger. Foljaktligen ar det den anstéllde som bar den aktuariella risken
(att ersattningen blir lagre an forvantat) och investeringsrisken (att
de investerade tillgangarna kommer att vara otillrackliga for att ge de
forvantade ersattningarna). Foretagets forpliktelser avseende avgifter
till avgiftsbestamda planer redovisas som en kostnad i arets resultat i
den takt de intjanas genom att de anstallda utfort tjanster at foretaget
under en period. Koncernens pensionsplan enligt ITP tryggas genom
forsakring hos Alecta, vilket enligt ett uttalande fran Radet for finansiell
rapportering, UFR 10, &r att anse som en formansbestamd plan som
omfattas av flera arbetsgivare. Planen har dock hanterats som en
avgiftsbestamd plan eftersom Alecta inte har méjlighet att ta fram de
varden som behovs for att redovisa planen som formansbestamd.

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

Leasing

Hemso ar en stor leasegivare i och med att hyresavtal klassificeras
som operationella leasingavtal, se avsnitt Intakter ovan. Hemso har
som leasetagare ingatt ett antal tomtréttsavtal och mindre leasingavtal
avseende kontorsmaskiner. Det sammanlagda beloppet av dessa

ar inte materiellt. Utgifterna kostnadsfors I6pande.

Forvaltningsfastigheter
Fastigheter bokfors initialt till anskaffningsvarde. | koncernen varderas
sedan fastigheten till verkligt vérde enligt nedan redovisade metod.

NOTER

Nedlagda utgifter for ny-, till- eller ombyggnad av fastigheter

redovisas som pagaende nyanlaggningar till dess att projektet
fardigstallts och slutbesiktning skett. Arbeten avseende |6pande
underhall, underhallsatgarder i samband med ombyggnation och
hyresgastanpassningar aktiveras da de ses som vardehojande. Med
vardehojande menas att atgdrden ska ge en framtida ekonomisk fordel,
jamfort med fore atgarden och darmed paverka marknadsvardet.
Byggnader och mark som &gs eller leasas genom ett finansiellt
leasingavtal i syfte att generera hyresintikter och/eller vardestegringar
rubriceras i koncernen som forvaltningsfastigheter.

IAS 40 tillampas och innehavet varderas till verkligt varde. Under
verksamhetsaret sker omvérdering som redovisas kvartalsvis utifran
de interna varderingarna. For beskrivning av varderingmetoder las
not 13. For 6vervaganden etc avseende vardering av fastigheter, se
dven not 2. Eventuella avdrag avseende uppskjuten skatt vid kép av
fastigheter via bolag (tillgangsforvarv) som erhalls utéver bokford
skatt i kopt bolag redovisas netto mot verkligt varde pa kopt fastighet
bade vid forvarvet och efterféljande bokslut.

Byggnader som ar under uppférande for framtida anvandning som
forvaltningsfastigheter bokfors till verkligt varde i enlighet med IAS 40.
Ranteutgifter avseende specifik finansiering av storre ny-, till och
ombyggnationer av fastigheter aktiveras tills dess att projektet
fardigstallts och slutbesiktning skett.

Grunden i varderingen ar bedémningar om framtida kassafloden
och den prisniva som berdknas kunna uppnas i en transaktion
mellan kunniga parter till marknadsmadssiga villkor. Ej fardigstallda
fastigheter ar dock nagot svarare att vardera an befintliga eftersom
den slutliga kostnaden och processen fram till funktionell/uthyrd
fastighet endast kan bedémas.

Maskiner och inventarier

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

FINANSIELLA INSTRUMENT

Redovisning i rapporten over finansiell stillning

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapporten

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

En finansiell tillgang tas bort fran rapporten 6ver finansiell stallning
nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar
kontrollen 6ver dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgang.

En finansiell skuld tas bort fran rapporten éver finansiell stéllning
nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt inte ar aktuell.
Detsamma géller for del av finansiell skuld.

For att faststalla verkligt varde pa rantederivat anvands marknadsréntor
for respektive 16ptid noterade pa bokslutsdagen och allmant vedertagna
berdkningsmetoder, vilket innebér att verkligt varde faststalls enligt niva 2
i IFRS 13.

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

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

Lanefordringar och kundfordringar redovisas till de belopp som
berdknas inflyta, det vill sdga efter avdrag for osdkra fordringar.
Andra finansiella skulder — Ovriga finansiella skulder, till exempel
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Ian, leverantérsskulder och képta men ej betalda fastigheter, ingar i
denna kategori. Skulderna varderas till upplupet anskaffningsvarde.
Transaktionskostnader periodiseras over lanets forvantade 16ptid.
Finansiella tillgdngar och skulder virderade till verkligt virde via
resultatet — Hemso anvander rantederivat for att sakra en lag langsiktig
ranta. Derivatens férandrade verkliga varde redovisas som orealiserad
vardeférandring Over resultatrakningen. Valutaterminer kan upptas i
sakringssyfte for att minska effekten av valutaféréndringar pa de nettotill-
gangar som finns i euro hanforliga till den utldndska verksamheten.

Avsiattningar

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

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

Avsdttningar gors med det belopp som ar den basta uppskattningen
av det som kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa
balansdagen. Dar effekten av nar i tiden betalning sker ar vasentlig,
berdknas avsattningar genom diskontering av det forvantade
framtida kassaflodet till en réntesats fore skatt som aterspeglar
aktuella marknadsbedomningar av pengars tidsvarde och, om det ar
tillampligt, de risker som &r forknippade med skulden.

Eventualforpliktelser

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

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

Monetara tillgdngar och skulder i utldndsk valuta omréknas till balans-
dagens kurs, varvid kursdifferenser resultatfors.

Kursdifferenser avseende rérelsefordringar och skulder redovisas
irorelseresultatet, medan kursdifferenser hanforliga till finansiella
tillgdngar och skulder redovisas i finansnettot. Ickemonetara tillgangar
och skulder som redovisas till historiska anskaffningsvarden omraknas till
valutakurs vid transaktionstillfallet.

Tillgangar och skulder i utlandsverksamheter omréknas till svenska
kronor till den valutakurs som rader pa balansdagen. Intakter och
kostnader i en utlandsverksamhet omraknas till svenska kronor till en
genomsnittskurs som utgor en approximation av kurserna som gallde
vid respektive transaktionskurs. Omrakningsdifferenser som uppstar
vid valutaomrékning av utlandsverksamheter redovisas i ovrigt
totalresultat och ackumuleras i omrakningsreserven i eget kapital.

Rapport 6ver kassafloden

Rapport éver kassaflode &r uppréttad enligt indirekt metod. Kassafléden
fran realiserade vardeférandringar i samband med forséljning av
fastigheter redovisas tillsammans med 6vrig forséljningslikvid under
investeringsverksamheten. Kop och forsaljning av fastigheter via

bolag som ar tillgangsforvarv redovisas pa separat rad som férvérv

av fastigheter respektive forsaljning av fastigheter. Forsaljningsomkost-
nader redovisas under investeringsverksamheten som ett avdrag fran
forsaljningsersattningen det ar likvidflodet sker. Forvarvsutgifter
redovisas pa motsvarande satt i investeringsverksamheten.

MODERBOLAGET

Tillampad normgivning och lagstiftning

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen

och RFR 2 Redovisning fér juridiska personer. Aven utgivna uttalanden

fran Radet for finansiell rapportering géllande foretag tillampas.
Tillampade redovisningsprinciper framgar i tillampliga delar av koncer-

nens redovisningsprinciper med foljande tillagg for moderbolaget.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

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

Andelar i dotterforetag
Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvérde-
metoden efter avdrag for eventuella nedskrivningar.

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

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantier bestar av borgensférbindelser

till férman for féretag inom koncernen. Fér redovisning av finansiella
garantiavtal tillampar moderbolaget en av Redovisningsradet tillaten
lattnadsregel jamfort med reglerna i IAS 39. Moderbolaget redovisar
finansiella garantiavtal som avsattning i balansrakningen nar bolaget har
ett atagande for sannolik betalning, i annat fall redovisas atagandet som
ansvarférbindelse.

Koncernuppgifter

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

Not 2 Sarskilda 6verviaganden
och bedémningar

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

Redovisningen ar speciellt kanslig for de beddmningar och antaganden
som ligger i varderingen av forvaltningsfastigheter. Fastigheternas varde
bedéms individuellt per fastighet I6pande under aret utifran en mangd
beddmningar och uppskattningar om framtida kassafléden och avkast-
ningskrav vid en eventuell transaktion. Avstamning sker i de flesta fall dven
mot externa varderingar. Vardeintervallet mellan bedémt varde och ett
forsaljningspris brukar pa en fungerande marknad normalt vara (+/-) 5-10
procent. Information om detta samt de antaganden och bedomningar som
gjorts framgar av not 13.

En vasentlig bedomningsfraga i redovisningen ar hur uppskjuten skatt
héanforlig till temporara skillnader ska behandlas i koncernredovisningen.



Not 3 Segmentinformation

Identifiering av rapporterbara segment gors baserat pa den interna rapporte-
ringen. Verkstéllande direktoren anvander framst driftnettot per segment for
resultatanalys. Administrativa kostnader, finansiella intakter och -kostnader
samt inkomstskatt hanteras pa koncernniva. Koncernen styrs och rapporteras
enligt foljande fem segment: Ost, Vast, Nord, Syd, Tyskland och Finland.

NOTER

Ej fordelade

2015 Ost Vast Nord Syd Tyskland Finland poster Koncern
Fastighetsintakter 550 336 546 294 162 112 - 2000
Fastighetskostnader -134 -122 -137 -103 -8 -20 — -524
Driftnetto 416 214 409 191 154 92 - 1476
Central administration - - - - - - -154 -154
Finansnetto - - - - - - -416 -416
Resultat fore vardeférandringar 416 214 409 191 154 92 -570 906
Vardeférandringar
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 vardeforandringar 271 -48 201 159 2 -4 140 721
Aktuell skatt - - - - - - -46 -46
Uppskjuten skatt — — — — — — -231 -231
Arets resultat 687 166 610 350 156 88 -707 1350
Forvaltningsfastigheter — investeringar,
forvarv, avyttringar per segment
Investeringar, ny-, till- och ombyggnationer 458 140 184 260 6 - - 1048
Foérvarv 281 113 214 200 265 81 - 1154
Avyttringar -464 -389 - - - - - -853
Summa 275 -136 398 460 271 81 - 1349
Tillgdngar per segment periodens slut
Forvaltningsfastigheter 8305 3569 7252 3863 2223 1290 - 26 502
Ej fordelade gemensamma tillgangar - — — - - - 600 600
Summa tillgangar 8305 3569 7252 3863 2223 1290 600 27 102
. Ej fordelade
2014 Ost Vast Nord Syd Tyskland Finland poster Koncern
Fastighetsintakter 654 376 513 304 124 92 - 2063
Fastighetskostnader -159 -135 -151 -106 -8 -18 — -577
Driftnetto 495 241 362 198 116 74 - 1486
Central administration - - - - - -173 -173
Finansnetto - - - - - -690 -690
Resultat fére vardeférandringar 495 241 362 198 116 74 -863 623
Vardeférandringar
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 vardeforandringar 77 -247 4 -69 -6 -9 -771 -1021
Aktuell skatt - - - - - - -89 -89
Uppskjuten skatt — — — — — — 127 127
Arets resultat 572 -6 366 129 110 65 -1596 -360
Forvaltningsfastigheter — investeringar,
forvary, avyttringar per segment
Investeringar, ny-, till- och ombyggnationer 271 104 104 217 1 - 697
Férvarv 2830 241 96 175 407 857 - 4 606
Avyttringar -1093 -256 -1 640 -363 - -3352
Summa 2008 89 -1440 29 407 858 - 1951
Tillgdngar per segment periodens slut
Forvaltningsfastigheter 9850 3737 4533 3244 2038 1266 - 24 668
Ej fordelade gemensamma tillgdngar - - - - - - 316 316
Summa tillgdngar 9850 3737 4533 3244 2038 1266 316 24 984
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Not 4 Operationell leasing

Not 5 Driftkostnader

Leasegi_vare Koncernen 2015 2014
Framtida minimileaseavgifter for icke uppsagningsbara avtal uppgar till: Mediaférbrukning 195 235
K 31 dec 2015 31 dec 2014 Tilsyn 7 102

oncernen ec & Ovriga driftkostnader 12 13
Avtalade intakter med betalning inom ett ar 1981 1188 Summa 364 410
Avtalade intakter med betalning mellan ett till fem ar 6051 5758
Avtalade intdkter med betalning senare an fem ar 7 449 7111
Summa 15481 14 057 e . -

Not 6 Administrationskostnader

Hyresavtalen ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operatio-
nell.'c.l Ieasmngvtal dar Hemso ar leasegivare. Tabellen visar hyresintdkterna Koncernen 2015 2014
berdknade pa aktuella hyreskontrakt.

Hyran indexregleras oftast. Som tillagg till bashyran utgar i de flesta fall Personalkostnader 125 109
tillagg for fastighetsskatt. Tilliggen grundar sig pa de faktiska kostnader Lokal- och kontorskostnader 12 13
som hyresvarden haft. Kpta tjanster 40 42

Avskrivningar 2 1
Leasetagare Ovriga rérelsekostnader 7 30
Som operationell leasetagare har ett antal avtal ingatt avseende tomtratter, Avgar vidarefakturering -32 -22
tjanstebilar och kontorsmaskiner. Summa 154 173
Koncernen 31 dec 2015 31 dec 2014
Forfall inom ett ar 13 9
Forfall mellan ett till fem ar 61 25
Forfall senare dn fem ar 8 187
Summa 82 221
Not 7 Anstallda, personalkostnader och ersattningar till ledande befattningshavare
2015 2014 2015 2014
Koncernen Totalt varav mén Totalt varav min Moderbolag Totalt varav mén Totalt varav mén
Medelantalet anstllda 103 61 101 54 Medelantalet anstallda 95 54 101 54
Antal i lednings- 12 8 12 8 Antal i lednings- 10 6 12 8
gruppen 31/12 gruppen 31/12
Styrelsen 31/12 6 4 6 4 Styrelsen 31/12 6 4 6 4
Samtliga anstéllda i koncernen ar anstallda i moderbolaget med undantag for fem Moderbolag 2015 2014
personer i de d(-.:l.lagda Y|tart§s-bo|agen, tva personer som ar anstéllda i Tyskland och Léner och Léner och Rérliga Léner och Rérliga
en person som ar anstalld i Finland. e e s seae
ersattningar, tkr arvoden ersdttningar arvoden ersattningar
Styrelse 788 - 394 -
Koncernen 2015 2014 VD 4290 _ 4041 _
Léner och Léner och Rorliga Loner och Rorliga Vice VD 3804 - - -
ersattningar, tkr arvoden ersattningar arvoden ersattningar Ovriga ledande befatt- 7281 - 12 462 535
Styrelse 788 - 394 - ningshavare
VD 4290 _ 4041 _ Ovriga anstallda 49312 3340 43 693 2735
Vice VD 3804 — — — Summa Sverige 65 475 3340 60 590 3270
Ovriga ledande befatt- 7281 - 12 462 535 Ovriga ledande befatt- - 473 -
ningshavare ningshavare
Ovriga anstllda 51467 3340 43693 2735 Ovriga anstallda - - 255 -
Summa Sverige 67 630 3340 60 590 3270 Summa Utland - - 728 -
Ovriga ledande befatt- 2868 _ 473 _ Summa Moderbolag 65475 3340 61318 3270
ningshavare
Ovriga anstallda 524 18 255 -
Moderbolag 2015 2014
Summa Utland 3392 18 728 —
Summa Koncernen 71022 3358 61318 3270 Sociala Sociala
kostnader kostnader
Sociala kostnader, inklsarskild Pensions- inkl sirskild Pensions-
tkr loneskatt kostnader  loneskatt kostnader
Koncernen 2015 2014
Styrelse 247 204 -
5 SOCi:la y 5°Ci:la VD 1650 1245 1563 1208
ostnader ostnader .
Vice VD 1397 832
Sociala kostnader, inklsdrskild Pensions- inklsarskild Pensions- __Ice_
tkr loneskatt kostnader  loneskatt kostnader Ovriga ledande befatt- 2733 1836 4782 2878
ningshavare
Styrelse 247 - 204 ~  Ouriga anstillda 18027 6116 15922 5498
V_D 1650 1245 1563 1208 Summa Sverige 24054 10 029 22471 9584
Y|ce VD 1397 832 - - Ovriga ledande befatt- - - 2 85
eriga ledande befatt- 2733 1836 4782 2878 ningshavare
r]mg.shavare: Ovriga anstallda - - 25 24
Ovriga ansta\'\da 18 811 6 554 15922 5498 Summa Utland _ _ 27 109
Summa Sverige 24838 10467 224711 9584 o mma Moderbolag 24054 10029 22498 9693
Ovriga ledande befatt- 143 274 2 85
ningshavare
Ovriga anstillda 55 52 25 24
Summa Utland 198 326 27 109
Summa Koncernen 25036 10793 22498 9693



Ersattning till anstallda avser utbetald ersattning under 2015 medan
ersattning till styrelsen avser arsarvode enligt beslut pa arsstamman.

Till styrelsens ordférande och 6vriga ledamoter i Hemso Fastighets AB:s
styrelse utgar ersattning enligt arsstammans beslut. Ordférande erhaller
en ersattning uppgaende till 375 000 kr och styrelsens 6vriga ledamoter
erhaller en ersattning uppgaende till 160 000 kr. Ordférande i styrelsens
revisionsutskott erhaller en ersattning uppgaende till 60 000 kr och 6vriga
ledamoter erhaller en ersattning uppgaende till 35 000 kr. Ordférande i
styrelsens ersattningsutskott erhaller en ersattning uppgaende till 35 000 kr
och 6vriga ledamoter erhaller en ersattning uppgaende till 22 500 kr. Leda-
moter av styrelsen som &r anstallda hos dgare erhaller ingen ersattning.

Rorlig ersattning
Hemsos program for rorlig ersattning 2015 inkluderar samtliga tillsvidare-
anstallda férutom ledande befattningshavare. Redovisad rorlig ersattning
till ledande befattningshavare 2014 avser fyra personer och tiden innan
dessa ingick i gruppen ledande befattningshavare. Programmet innebar
att majoriteten av de anstallda kan erhalla upp till en extra manadslon i
rorlig ersattning medan en mindre andel kan erhalla en till tva manadsléner
maximalt under forutsattning att i forvag avtalade mal ar uppfyllda.

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

Pensioner

| VD:s avtal forbinder sig Hemso att betala premie for tjianstepension och
sjukforsakring uppgdende till 30 procent av bruttolénen. Ledande befatt-
ningshavare och 6vriga anstéllda omfattas av ITP-planen. Pensionsaldern for
VD &r 65 ar och for vriga ledande befattningshavare ar den 67 ar.

Avgangsvederlag

For VD har avtal traffats om att avgangsvederlag utgar vid eventuell
uppsagning fran foretagets sida. Avgangsvederlaget motsvarar fast 16n

i 12 manader utover uppsadgningstiden som ar sex manader dmsesidigt.
Avgangsvederlaget ar ej pensionsgrundande, fullt avrédkningsbart och utgar
ej vid pensionering. Ovriga ledande befattningshavare har en 6msesidig
uppsdgning om sex manader.

NOTER

Not 8 Arvode och kostnadsersittning
till revisorer

Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014
Ernst & Young
Revisionsuppdrag 2 1 2 1
Revision utéver - 1 - -
revisionsuppdraget
Skatteradgivning - - - -
Ovriga uppdrag 2 - 1 -
Summa 4 2 3 1

Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revisionen av arsredovis-
ningen samt styrelsens och VD:s forvaltning. Med revisionsverksamhet
utoéver revisionsuppdraget avses granskning av forvaltning eller ekonomisk
information som ska utféras enligt forfattning, bolagsordning, stadgar eller
avtal som inte innefattas av revisionsuppdrag och som ska utmynnaien
rapport, ett intyg eller nagon annan handling som ar avsedd aven for andra
dn Hemso. Skatteradgivning ar konsultation i skatterattsliga fragestallningar.
Ovriga uppdrag ar radgivning som inte gdr att hanféra till ndgon av de andra
kategorierna.

Not 9 Resultat fran andelar
i koncernforetag

Moderbolaget 2015 2014
Utdelning 74 703
Resultat fran handels- och kommanditbolag 85 3
Nedskrivning -68 -199
Summa 91 507

Under aret har vissa av fastigheterna, vilka dgs av dotterbolagen till Hemso
Fastighets AB, skrivits ner i varde. Dessa nedskrivningar har i vissa fall fatt
direkt effekt pa véardet av dotterbolagen och i redovisat vdrde av aktier och
andelar i dotterbolag, vilket forklarar arets gjorda nedskrivningar.
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Not 10 Resultat fran finansiella poster

Koncernen 2015 2014

Finansnetto

Rdnteintdkter Iéne- och kundfordringar

Ovriga finansiella intakter 2 2
Summa 2 2
Ranteintdkter pa banktillgodohavanden 0 —
Summa 0 -

Rdntekostnader andra finansiella skulder

Rantekostnader -323 -428
Réntekostnader Tredje AP-fonden -53 -210
Summa -376 -638

Ovriga finansiella kostnader

Uppléaggningskostnader banklan -19 -22
Valutakursforandringar - -7
Ovriga finansiella kostnader -23 -25
Summa -42 -54
Summa -416 -690

Samtliga ranteintakter och rantekostnader ar hanforliga till finansiella
tillgangar och skulder som inte véarderas till verkligt varde via resultatet.

Moderbolaget 2015 2014
Ranteintdkter och liknande resultatposter

Rénteintakter, koncernforetag 113 169
Rénteintakter, 6vriga 10 2
Summa 123 171
Moderbolaget 2015 2014
Réntekostnader och liknande resultatposter

Réantekostnader, koncernféretag -66 -226
Rantekostnader, 6vriga -314 -326
Ovrigt -27 -28
Summa -407 -580

Not 11 Vardeforandringar

Férvaltningsfastigheter
Vérdeférandringarna hanforliga till forvaltningsfastigheter uppgick till
581 mkr (-261). Vardeforandringarna utgjordes till -45 mkr (-142) av
realiserade vardeforandringar och till 626 mkr (-119) av orealiserade
vardeférandringar.
Den realiserade vardeforandringen ar framst hanforlig till forséljningen
av ett antal fastigheter och bolag som genomférdes under varen 2015.
Orealiserade vardeforandringar ar framst relaterad till marknadens
sankta avkastningskrav. Avkastningskraven har sankts generellt for dldrebo-
enden inom hela bestandet. Sankning av avkastningskraven har dven gjorts
for skolor, rattsvasenden och vard bade i storstader, regionsstader samt pa
flertalet mindre orter i landet. De orealiserade vardeforandringarna ar aven
ett resultat av andrade bedémningar i driftnetto till féljd av nyuthyrningar,
avflyttningar och omforhandlingar. Direktavkastningen for hela fastighets-
bestandet uppgick till 5,7 procent (6,0).

Orealiserade vardeforandringar, mkr 2015 2014
Nyuthyrningar/Omférhandlingar 239 249
Avflyttningar/Omforhandlingar -208 -487
Allman vardeforandring 597 133
Delsumma Sverige 628 -105
Nyuthyrningar/Omférhandlingar - 9
Avflyttningar/Omférhandlingar -14 -
Allman vardeforandring 12 -23
Delsumma Utland -2 -14
Summa orealiserade vardeférandringar 626 -119
Derivat

Hemso anvander sig av rantederivat for att minska ranterisken i koncernen.
Om den avtalade rantan avviker fran marknadsrantan, kreditmarginaler
oaktat, uppstar ett teoretiskt Over- eller undervérde pa rantederivaten dar
den ej kassaflodespaverkande vardeforandringen redovisas i rapport 6ver
totalresultat.

Derivatens varde har, framst med anledning av att langa marknadsrantor
per balansdagen var hogre jamfort med aret tidigare, 4ndrats med 147 mkr
(-760).
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Not 12 Skatter 2015 2014
Koncernens skatt i Uppskjuten Uppskjuten
balansrakningen Underla skatt Underla skatt

Koncernen Moderbolaget 9 9 9
Uppskjuten skattefordran

Skattekostnad i e
Underskott vid aret: 83 20 87 21

resultatrikningen 2015 2014 2015 2014  ceriottvideretsingang
Forandring underskotts- -30 -10 -4 -1

Aktuell skatt -46 -89 - - avdrag

Uppskjuten skatt -231 127 -1 -4 Uppskj skatt under- 53 10 83 20

Summa -277 38 -1 -4 skott vid arets utgang

Koncernen Moderbolaget Derivat vid arets ingang 827 181 67 14
2015 2014 2015 2014 Forandring derivat -145 -32 760 167
Uppskjuten skatt derivat 682 149 827 181

Faktisk skattekostnad -46 -89 -1 - vid &rets utging

Féryéntad skattekostnad -342 - 2 -113 Uppskjuten skattefordran 735 159 910 201

enligt gallande skattesats vid &rets utging

Skillnad -296 89 -1 -113
Uppskjuten skatteskuld

2015 2014 Forvaltningsfastigheter vid -6 585 -1450 -6 410 -1411
arets ingan,

Koncernens skatt i Aktuell Uppskjuten Aktuell Uppskjuten Forand g gf ltni 1166 204 175 0

resultatrikningen skatt skatt skatt skatt orandring forvaitnings- ) B ) )

- fastigheter

Resultat fore skatt 1627 397 Uppskjuten skatt férvalt- -7751 -1655 -6 585 -1451
ningsfastigheter vid arets

Skattemassigt avdragsgilla -717 717 -689 689 utggng €

avskrivningar

Ej skattepliktiga vérde- -626 626 119 -119 Periodiseringsfonder vid -177 -39 -185 -40

férandringar fastigheter arets ingang

Ej skattepliktiga vérde- -147 147 760 -760 Forandring Periodiserings- 77 17 8 1

forandringar derivat fonder

Skatteeffekt bolags- och 45 - 141 -141 Uppskjuten skatt perio- -100 22 -177 -39

fastighetsforsaljningar diseringsfond vid arets

Ej avdragsgilla kostnader 55 - 218 - utgang

Summa resultat fran 236 1490 152 -331 Uppskjuten skatteskuld vid -8 380 -1678 -6 762 -1490

rorelsen arets utgang

Utnyttjande av balanserade -77 48 -24 24

underskott 2015 2014

Nya ur‘derfkon 3 3 20 -20 Moderbolagets skatt i Uppskjuten Uppskjuten

Justering for effekter av - -445 -35 483 palansrikningen Underlag skatt Underlag skatt

salda fastigheter -

e e Uppskjuten skattefordran

Justering for férandring 77 -77 5 -5 R .

periodiseringsfond U”nc.J.ersk.ott vid drets ingang 36 8 36 8

Summa beskattningsbart 239 1013 118 -g15  Forandring underskotts- -36 8 1 -

resultat avdrag
Uppskjuten skatt under- - - 35 8

Berdknad skatt -48 -218 -23 175 skott vid drets utgéng

Justering av tidigare ars 2 -13 -66 -48 -

skattekostnad U_pp.skjuten ikattefordran - - 35 8
vid arets utgang

Summa skatt -46 -231 -89 127
Uppskjuten skatteskuld
Forvaltningsfastigheter vid -155 -34 -141 -31

Skattekostnaden utgor 17 (-) procent av koncernens resultat fore skatt. arets ingang

Skattekostnaden ar berdknad enligt aktuell skattesats, i Sverige Forandring forvaltnings- 3 7 En 3

22,0 procent, Finland 20,0 procent samt Tyskland 15,8 procent. fastigheter
Uppskjuten skatt forvalt- -123 -27 -155 -34
ningsfastigheter vid arets
utgang
Uppskjuten skatteskuld vid -123 -27 -155 -34

arets utgang

Uppskjutna skattefordringar avseende underskott som utnyttjas efter mer
dn 12 manader uppgar i koncernen till 9 mkr (9) samt i moderbolaget till

- mkr (-). Uppskjutna skatteskulder som utnyttjas efter mer &n 12 manader
uppgar i koncernen till 1 677 mkr (1 490) samt i moderbolaget till 27 mkr
(34). Ej redovisad fordran pa underskott uppgar till 7 mkr (8), av dessa
underskott har samtliga en obegransad livslangd. Av redovisade utgaende

underskott har 10 mkr (20) en obegrénsad livslangd.
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Not 13 Forvaltningsfastigheter

Koncernen 31dec 2015 31 dec 2014
Redovisat varde vid arets borjan 24 668 22 637
Forvarv 1154 4606
Investeringar i ny-, till och ombyggnation 1048 697
Avyttringar -853 -3352
Valutakursforandringar -141 199
Orealiserade vardeforandringar 626 -119
Redovisat varde vid arets slut 26 502 24 668
varav redovisat 6ver Rapport dver totaltresultat 581 -261

Beddmt marknadsvarde, motsvarande redovisat varde, uppgick till

26 502 mkr (24 668) per 31 december, 2015. Totala vardeférandringen
uppgar till 1 834 mkr (-2 031), motsvarande 7,4 procent (8,2) av det totala
fastighetsbestandet. For jamforbart bestand motsvarar vardeférandringen
en 6kning om 2,3 procent (-0,3). Av tabellen nedan framgar bedomt
marknadsvarde fordelat per fastighetskategori och segment.

Visentliga ataganden

Hemso har inga vasentliga ataganden vad galler att forvérva eller att avyttra
nagon forvaltningsfastighet. Hemsé har daremot ataganden om att fardigstélla
paborjade projekt dar aterstaende investeringsvolym uppgar till cirka 1 906 mkr
(918) utover vad som redovisas i balansrakningen.

Varderingsmetod

Hemso faststaller fastighetsvardet genom interna varderingar som genom-
fors kvartalsvis och ar en integrerad del av Hemsos affarsprocess. For varje
fastighet gors en individuell bedémning av marknadsvardet. Hemso tillam-
par en varderingsmetod som grundar sig pa en kassaflodesanalys utifran
fastighetens budgeterade driftnetto. Utgangspunkt for budgeten ar den
handlingsplan for atgarder som bedéms optimera fastigheternas driftnetto

och varde. Vardepaverkande faktorer som ingar i kassaflodesanalysen,
sasom exempelvis avkastningskrav, bedéms utifran ortsprismetoden. For
orten bedoms dven marknadsmadssig hyresniva och langsiktig vakansniva.
Varje fastighet har bedomts utifran fastighetsspecifika vardepaverkande
handelser sasom nytecknade och omférhandlade hyreskontrakt, avflytt-
ningar och investeringar. | varderingarna har hogsta och basta nytta av
fastigheternas anvandning beaktats.

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

Vérderingen sker saledes enligt niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS 13.

Det har inte forekommit nagon forflyttning av fastigheter mellan olika
varderingshierarkier.

Samma varderingsmetodik har anvants for Hemsos samtliga fastigheter.

Hemso redovisar sina forvaltningsfastigheter i Sverige till ett internt
beddmt verkligt varde enligt IAS 40 och har per den 31 december 2015
internt varderat samtliga svenska fastigheter.

Hemsos fastighetsbestand i Tyskland samt i Finland faststalls genom
externa varderingar. Pagaende projekt har tagits upp utifran nedlagda
kostnader.

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

Fastighetsvérde per fastighetskategori och segment 31 december 2015, mkr

Langsiktigt Langsiktigt

Fastighetsvérde, Antal Hyresvirde, Uthyrningsgrad, Uthyrningsbar avl ings- avk gskrav

mkr fastigheter mkr % yta, tkvm krav, % snitt, %

Aldreboende 2247 18 161 99,9 99 4,85 -6,00 5,30
Utbildning 2677 27 147 99,7 77 5,00 - 7,00 5,84
Vard 2284 17 191 93,0 105 4,75-7,25 6,12
Rittsvisende 1097 1 77 88,8 36 5,75 -5,75 5,75
Ost 8305 63 576 97,8 317 4,75-17,25 5,76
Aldreboende 451 6 38 95,5 30 4,75 - 8,00 5,51
Utbildning 1277 20 115 93,0 107 5,60-8,25 6,74
Vard 1841 49 205 87,1 186 5,65-9,50 7,16
Rattsvasende - - - - - -
Vist 3569 75 358 89,1 323 4,75-9,50 6,93
Aldreboende 3727 53 284 97,9 232 4,75 - 7,00 5,84
Utbildning 1998 25 160 94,9 114 5,75 -10,00 6,35
Vard 229 5 21 97,0 16 5,50-9,00 6,75
Rattsvasende 1299 5 102 98,8 59 5,50-6,25 5,90
Nord 7253 88 567 97,1 421 4,75 - 10,00 6,03
Aldreboende 1580 27 130 98,7 92 4,75-9,00 5,70
Utbildning 1903 15 157 81,3 136 6,00 - 8,50 6,44
Vard 121 2 15 96,2 14 6,75-7,75 7,25
Réttsvasende 259 3 22 100,0 10 5,50-6,30 5,93
Syd 3863 47 324 93,5 252 5,00 - 9,00 6,38
Aldreboende 2223 26 160 99,9 129 7,00 - 9,00 7,87
Tyskland 2223 26 160 99,9 129 7,00 -9,00 7,87
Aldreboende 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
Vard 289 3 24 100,0 12 7,00 -7,50 7,17
Finland 1289 18 111 100,0 57 5,50 - 8,00 7,06
Aldreboende 10902 144 831 98,7 611 4,75-9,00 6,20
Utbildning 8181 88 608 93,9 450 5,00 - 10,00 6,26
Vard 4764 76 456 89,7 333 4,75-9,50 6,90
Rattsvasende 2 655 9 201 98,1 105 5,50-6,30 5,89
Totalt 26 502 317 2096 95,3 1499 4,75 - 10,00 6,38



Antaganden om direktavkastningskrav
Direktavkastningskravet ar individuellt bedomt for varje fastighet.
Tilldmpade avkastningskrav har bestamts med utgangspunkt fran Hemsos
kunskap om genomforda affarer i de marknader dar Hemso ar verksamt och
budgivningar dér Hemso deltagit. Avkastningskravet bedéms utifran den ort
dar fastigheten ar belagen, laget pa orten och fastighetens anvandningsom-
rade. Ytterligare parametrar som vags in ar lokalernas andamalsenlighet och
utformning, fastighetens standard och skick samt kontraktslangd och typ av
hyresgast. Hemsos interna vardering ger en genomsnittlig direktavkastning
pa 5,7 (6,0) procent.

Projektfastigheter belastar direktavkastningen negativt till dess att
pagaende investering genererat driftnetto i ett ar. Direktavkastningen ar
med andra ord inte ett normaliserat vérde fér Hemsos fastighetsportfolj.

Antaganden om kassaflode
Vid bedomning av respektive fastighets framtida intjaningsformaga har
den befintliga kontraktsstocken analyserats. For varje fastighet beraknas
framtida hyresbetalningar utifran nu gallande hyreskontrakt uppraknade
med KPI aktuellt géllande index. Hyresbetalningar for framtida hyresperio-
der, samt for vakanta lokaler, berdknas utifran individuella bedomningar av
marknadshyra och langsiktig vakansgrad for varje fastighet.
Fastighetskostnader utgors av drift-, energi- och underhallskostnader,
exklusive kostnader for tomtrétt, fastighetsskatt och administration. Dessa
bestdms med utgéngspunkt fran historiskt utfall. Aven alder, underhalls-
status och anvandningsomrade beaktas vid bedémning av framtida
kostnader.

Snittantagande om kassafléde 31 december 2015, ar 1

Hyresvarde, kr/kvm 1404
Drift- och underhallskostnader, kr/kvm -326
Vakans, % -3,2

Osédkerhetsintervall och kédnslighetsanalys
Fastighetsvardering &r resultatet av en uppskattning av fastighetens varde
vid en bestamd tidpunkt. Fastigheternas marknadsvarde berdknas utifran
antaganden om forvantade hyresintékter, fastighetskostnader, ekonomisk
vakans samt direktavkastningskrav. Dessa varierar beroende pa konjunktur-
lage, efterfragan pa fastigheter och ranteldge. Vid internvarderingen antas
ett osakerhetsintervall pa +/— 5 procent, vilket motsvarar ett vardeintervall
mellan 25 177 och 27 827 mkr (23 434 — 25 901). Nedanstaende kanslig-
hetsanalys visar hur forandring i kassaflode samt avkastningskrav paverkar
varderingen.

Kanslighetsanalysen ar dock inte realistisk da en parameter séllan
andrar pa sig isolerat, utan olika antaganden &r sammankopplade avseende
kassaflode och avkastningskrav.

Kénslighetsanalys vardeférandring

Resultateffekt, mkr
+/-1788-3577

Forandring

Hyresintakter +/-5-10 procent

Driftkostnader +/- 5-10 procent -/+463 - 927
Vakans +/-5-10 procent -/+1 847 -3 695
Driftnetto +/-5-10 procent +/-1324-2649

Avkastningskrav +/-0,5-1 procentenhet -/+2562-5674
Extern vardering

For att kvalitetssakra den interna varderingen har 313 fastigheter, varav 26
fastigheter i Tyskland och 18 fastigheter i Finland, motsvarande 99 procent
av bestandets varde, varderats av externa oberoende varderare. For det
svenska bestandet har Savills utfort varderingen, for det tyska bestandet
Axion och Wist & Partner, och fér det finska bestandet JLL. Av de 313
fastigheterna har 74 stycken genomgatt en fullstandig vardering inklusive
besiktning. Resterande fastigheter har varderats enligt sa kallad desk-
top-modell. Under aret har 15 fastigheter forvarvats i Sverige, 3 stycken i
Tyskland och 2 stycken i Finland. Fyra av forvarven i Sverige har ej omfattats
av extern vardering infor arsbokslutet 2015.

Bedomt marknadsvarde enligt de externa varderingarna uppgick totalt
till 26 315 mkr. Hemsds vardering 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 osdkerhetsintervallet om
+/-5 procent.

NOTER

Not 14 Inventarier

Koncernen Moderbolaget

31 dec 2015 31 dec 2014 31 dec 2015 31 dec 2014
Ackumulerade anskaff- 13 9 12 8
ningsvarden vid arets
borjan
Forvarv 1 4 - 4
Avyttringar - - - -
Summa 14 13 12 12
Ackumulerade avskriv- -6 -4 -5 -3
ningar vid arets borjan
Arets avskrivningar -2 -2 -2 -2
Summa -8 -6 -7 -5
Redovisat varde vid 6 7 5 7

arets slut
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Not 15 Andelar i koncernforetag

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

Moderbolaget Andel i %

Organisations- Redovisat vérde
Dotterforetag nummer Séite Land Direkt Indirekt 31 dec 2015
Hemso Vardfastigheter AB 556657-9958 Stockholm Sverige 100,0 675
Fastighets AB Fordonsskolan 556691-2654 Stockholm Sverige 100,0 177
Russeliana AB 556686-3733 Stockholm Sverige 100,0 63
Tipton Erik AB 556617-6128 Stockholm Sverige 100,0 13
Hemso Banken AB 556718-3396 Stockholm Sverige 100,0 115
Hemso Tavlan 08 AB 556746-9852 Stockholm Sverige 100,0 22
Fastighets AB Beckomberga 1:12 556753-3780 Stockholm Sverige 100,0 29
Hemso Vreten AB 556417-3952 Stockholm Sverige 100,0 774
Arlingheden Fastighets AB 556761-3756 Stockholm Sverige 100,0 1
Hemso Skara Fastigheter AB 556773-7159 Stockholm Sverige 100,0 15
Hemso Draget Fastigheter AB 556340-0869 Stockholm Sverige 100,0 44
Nya Vilunda Fastighets AB 556781-6789 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Képing Fastigheter AB 556845-8912 Stockholm Sverige 100,0 11
Hemso Dona Fastigheter AB 556795-8987 Stockholm Sverige 100,0 28
Hemso Botkyrka Fastigheter AB 556786-3427 Stockholm Sverige 100,0 13
Hemso Krokslatt Fastighets AB 556259-2815 Stockholm Sverige 100,0 37
Hemso Gransangaren Fastighet AB 556591-2994 Stockholm Sverige 100,0 40
Hemso Rosengard AB 556709-9205 Stockholm Sverige 100,0 42
Hemso Patienthotell AB 556709-9206 Stockholm Sverige 100,0 35
Hemso Upplands Vasby Fastigheter AB 556911-7855 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Ost B AB 556610-9103 Stockholm Sverige 100,0 57
Hemso Cullberg Holding AB 556932-8080 Stockholm Sverige 100 -
Hemso Skolfastigheter AB 556537-6901 Stockholm Sverige 100,0 482
Bokbacken Fastigheter AB 556340-5538 Stockholm Sverige 100,0 1234
Hemso Oresund KB 969647-9295 Stockholm Sverige 99,0 1,0 2
Forvaltningsbolaget Krokslatt KB 969601-3839 Stockholm Sverige 10,0 90,0 15
Forvaltningsbolaget Hanen 4 KB 969601-3862 Stockholm Sverige 10,0 90,0 15
Bokbacken Fastigheter Fiskeback 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 Jérgen Aldreboende 969673-1430 Stockholm Sverige 10,0 90,0 12
FB Fair Fyrtiotre KB 916630-7455 Stockholm Sverige 1,0 99,0 19
Bjolahemmet KB 916849-3212 Stockholm Sverige 1,0 99,0 10
Hemso Britsen AB 556718-3388 Stockholm Sverige 100,0 9
Krusleden Fastighets AB 556712-4986 Stockholm Sverige 100,0 9
Ystad Liv 1 Fastighets AB 556640-8737 Stockholm Sverige 100,0 32
Hemso Hissen 08 AB 556746-9837 Stockholm Sverige 100,0 470
Hemso Klockarkarleken AB 556750-0862 Stockholm Sverige 100,0 238
Hemso Valsatra AB 556761-3749 Stockholm Sverige 100,0 5
Hemso Soderport AB 556752-5554 Stockholm Sverige 100,0 36
Hemso Landsdomaren HB 916615-7579 Stockholm Sverige 100,0 223
Hemso Beckomberga Fastigheter AB 556617-6151 Stockholm Sverige 100,0 1
Hemso Taby Fastigheter AB 556710-8930 Stockholm Sverige 100,0 14
Hemso Heden Holding AB 556873-8529 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Holding AB 556920-8050 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso LSS fastigheter Holding 556923-9527 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Tuna Fastigheter Holding 556709-6812 Stockholm Sverige 100,0 27
Hemso Tuna Fastigheter AB 556709-6820 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Jungfruholmen Holding AB 556937-6493 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Jungfruholmen HB 916585-3921 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Kvillebacken AB 556874-5292 Stockholm Sverige 100,0 29
Hemsd Medicinaren AB 556822-2359 Stockholm Sverige 100,0 235
Hemso Sandudden Fastigheter AB 556928-1958 Stockholm Sverige 100,0 4
Hjarup Fastighets AB 556973-2752 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Haradshovdingen AB 556761-9035 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Tegen AB 556761-8938 Stockholm Sverige 100,0 288
Hemso Vingen AB 556723-2342 Stockholm Sverige 100,0 36
Hemso Samset FAB 556931-8644 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Borldnge Fastigheter AB 556955-6516 Stockholm Sverige 100,0 -
Fastigheten Halsan AB 556658-9510 Stockholm Sverige 100,0 92
Hemso Centrumhuset i Goteborg AB 556991-6249 Stockholm Sverige 100,0 -
Alexander Holding 1 AB 556989-1491 Stockholm Sverige 100,0 -
Bla Kruset 1 AB 556989-0014 Stockholm Sverige 100,0 -
Bla Kruset 17 AB 556992-5679 Stockholm Sverige 100,0 -
Bla Kruset 9 AB 556989-0089 Stockholm Sverige 100,0 -
Bla 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 -
Hemso Gotland Holding Fastigheter AB 556930-2713 Stockholm Sverige 100,0 -

Hemso Gotland Fastigheter AB 556923-9592 Stockholm Sverige 89,0 11,0
Hemso Gotland Samhéllsfastigheter AB 556933-1589 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Intende AB 556802-4789 Stockholm Sverige 100,0 5

Hemso Norden KB 969769-2961 Stockholm Sverige 50,0
Hemsé Komplementar AB 556951-8086 Stockholm Sverige 50,0 -
Hemso Haggen KB 969769-2920 Stockholm Sverige 50,0 -
Hemso Life Holding AB 559017-8314 Stockholm Sverige 100,0 -
Vitartes AB 559015-3549 Stockholm Sverige 50,0 -
Vitartes Development AB 559017-8405 Stockholm Sverige 50,0 -
Vitartes Holding AB 559017-8371 Stockholm Sverige 50,0 -
Goteborg Life Science AB 559015-3564 Stockholm Sverige 50,0 -
Haninge SSJH AB 556993-0968 Stockholm Sverige 50,0 -
Scandinavian Life Science AB 556761-5082 Stockholm Sverige 50,0 -
Scandinavian Life Science Tva AB 559015-3531 Stockholm Sverige 50,0 -
Oslo Naeringseiendom AS 889976152 Hamar Norge 100 -
Hemso Huginerva AB 559002-6570 Stockholm Sverige 100,0 97
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Moderbolaget Andel i %
Organisations- Redovisat virde
Dotterforetag nummer Sate Land Direkt  Indirekt 31 dec 2015
Hemso Arttiv Fastigheter AB 556745-4979 Stockholm Sverige 100,0 18
Hemso Skarpnéack AB 556757-1186 Stockholm Sverige 100,0 22
Hemso Eskulapen AB 556767-6423 Stockholm Sverige 100,0 21
Hemso Ystad Tonsattaren AB 559005-5348 Stockholm Sverige 100,0 41
Hemso skolfastigheter i Jarvastaden AB 559017-4354 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Borstahusen Fastigheter AB 559017-4586 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Véxjo Dérren AB 556906-7431 Stockholm Sverige 100,0 34
Hemso Motala Munken AB 559001-0434 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso 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
Hemso Finland AB 556948-0139 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Abo AB 556948-0147 Stockholm Sverige -
Hems6 Abo Fastigheter Oy 2584434-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd Oy Turun Lemminkdisenkatu 30 1879924-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Samhaéllsfastigheter Finland AB 556959-2859 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Samhaéllsfastighter Finland OY 2601763-6 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Hemso Care | Holding 9 2552093-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Louhelan Hoivakodit 2552379-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Kuparitie 2 2552080-3 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Espoon Kiltakallionrinne 1 2552077-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Kuopion Koiravedenkatu 10 2552078-2 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Espoon Kattilatanhua 6 2552076-6 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Vaasan Huvilatie 2 2552091-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Pitkdniemen R15 2552085-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Arppentie 68 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 Hyvinkdan Haavantie 4 2552097-7 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Jamsan Hotellitie 1 2552098-5 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Keskiyontie AB 556986-5495 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Keskiyontie OY 2650175-1 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Helsingin Keskiyontie 6 2536809-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Bjérneborg AB 559016-8950 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Bjérneborg OY 2699026-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Kangasala AB 559010-1688 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Kangasala OY 2713978-2 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Kangasalan Herttuatar 2713658-1 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso EKO Finland AB 559026-2068 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso EKO Finland OY 2725168-6 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Storaker Finland AB 556989-0139 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Storaker Finland OY 2734709-8 Helsingfors Finland 50,0 -
Hemso Tyskland AB 556843-9771 Stockholm Sverige 100,0 10
Hemso Steglitz GmbH HRB 201253 Berlin Tyskland 100,0 -
Hemsd Offenbach GmbH HRB 205413 Berlin Tyskland 100,0 -
Hemso Dresden GmbH HRB 156831 B Berlin Tyskland 100,0 -
Hemsd GmbH HRB 169543 Berlin Tyskland 100,0 -
Hemso Asset Mgmt GmbH HRB 165326 Berlin Tyskland 100,0 -
Hemsd Vita GmbH HRB 169542 Berlin Tyskland 94,9 -
Hemso Beteilingungs GmbH HRB 170669 Berlin Tyskland 100,0 -
Aveca GmbH & Co KG HRA 39598 B Berlin Tyskland 94,9 -
Hemso Wetter und Rositz GmbH HRB 170964 Berlin Tyskland 94,9 -
Hemsd Barssel GmbH HRB 171219 Berlin Tyskland 94,9 -
Hemso Bocholt GmbH HRB 172025 Berlin Tyskland 100,0 -
Hemso Lauterbach GmbH HRB 183667 Berlin Tyskland 100,0 -
Aveca Vermogensverwaltung HRA 40144 B Berlin Tyskland 100,0 -
Hemsoé Germany Invest 10 GmbH HRB 217922 Berlin Tyskland 100,0 -
Summa 6176
Innehavet i TKV Fastighets AB org nr 556900-1323 samt i TKV 2 Fastighets AB
Moderbolaget 31 dec 2015 31 dec 2014 org nr 556967-4624 uppgar till 50 procent. Resterande 50 procent av aktierna dgs
Ackumulerat anskaffningsvérde 6184 5786 av SveaNor Holding AB, org nr 556932-6308. Bolagen bedriver projekt avseende
vid arets bérjan byggnation av ett utbildnings- och forskningscenter vid Karolinska Huddinge.
Forvarv 368 737 Lokalerna beraknas vara fardigstallda sommaren 2016. Hemso avser att senast
Resultat fran andelar i kommanditbolag 85 3 i samband med fardigstallandet av lokalerna forvirva resterande 50 procent av
efter utdelning aktierna i bolagen.
Aktieagartillskott 63 49 Innehavet i Vitartes AB, org nr 559015-3549, med dotterbolag uppgér till 50 procent.
Avyttringar -12 -391 Resterande 50 procent dgs av SveaNor JV Holding AB, org nr 559017-8397.
Summa 6688 6184 Vitartes-bolagen bedriver utvecklingsprojekt fér uppférande av fastigheter fér Life
Ackumulerade nedskrivningar vid drets borjan -444 -245 Sience med Hemsd som langsiktig fastighetsigare. Projekten omfattar byggnatio-
Arets nedskrivningar -68 -199 ner bland annat vid Nya Karolinska Sjukhuset och vid Sahlgrenska Universitetssjuk-
Summa -512 -444 huset.
Summa 6176 5740 Innehavet i Hemso KB org nr 969769-2961 uppgar till 50 procent. Resterande

50 procent av andelarna ags av Tredje AP-fonden org nr 802014-4120. Hemso
Fastighets AB ar dock komplementar innebarande att Hemso har obegransat
ansvar for bolagets forpliktelser. Vidare har parterna avtalat att Hemso6 ensamt ar
berattigad att vidta atgarder i forvaltningen av Bolagets angeldgenheter.

Under aret har vissa av fastigheterna, vilka dgs av dotterbolagen till Hemso
Fastighets AB, skrivits ner i varde. Dessa nedskrivningar har i vissa fall fatt direkt
effekt pa vardet av dotterbolagen och i redovisat varde av aktier och andelar i
dotterbolag, vilket forklarar arets gjorda nedskrivningar.
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Not 16 Kundfordringar

Koncernen

Moderbolaget

Enindividuell bedomning gors kvartalsvis av samtliga kund- och hyresford-

31 dec 2015 31 dec 2014 31 dec 2015 31 dec 2014 ringar for att identifiera eventuella reserveringsbehov.
Hyresfordringar 11 6 - _ Avséttning for osdkra kund- och hyresfordringar uppgick till 5 mkr (6)
Kundfordringar 18 13 _ motsvarande 18 procent (32) av total hyres- och kundfordringsbalans.
Reserv for osakra -5 -6 = -
fordringar
Summa 24 13 - -
Aldersanalys
Ej forfallna Forfallna 1-30 dagar Férfallna 31-60 dagar Forfallna 61-90 dagar Forfallna >90 dagar Totalt
31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec
2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 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 Forfallostruktur fordringar Not 19 Rantebarande skulder
Koncernen 31 dec 2015 31 dec 2014 Redovisat varde Redovisat varde
Omséttningstillgangar Koncernen 31 dec 2015 31 dec 2014
Forfaller till betalning inom ett ar 384 202 Rapport dver finansiell stéllning
Anlaggningstillgangar Rdntebdrande skulder
Forfaller till betalning 1-5 &r - - Agarlan - 3000
Summa 384 202 Lan frdn minoritetsagare 21 -
Obligationslan 8330 5449
Foretagscertifikat 5000 3860
Banklan 4103 7198
Summa 17 454 19507
Not 18 Periodiseringsfonder o
Belopp vid arets ingang 19 507 17 699
Upptagna lan fran kreditinstitut 6030 6227
Moderbolaget 31 dec 2015 31 dec 2014 Upptagna lan fran minoritetségare 21 -
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2016 - - Amortering 9160 -5089
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2015 - - Foretagscertifikat 1140 560
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2014 - - Valutakursdifferens -84 110
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2013 - - Skulder vid drets slut 17454 19507
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2012 12 12
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2011 21 20 Hemsos externa skuldportfolj uppgick vid periode.ns utgéng till 17 4333 mkra
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2010 _ 11 (16 507). Den externa skuldportféljen be:stod av sakgrstallda banklan uppga-
Summa 3 3 ende till 4 103 mkr (7 198), utestaende foretagscertifikat om 5 000 mkr (3

860) och icke sakerstéllda obligationslan om 8 330 mkr (5 449). Disponibel
likviditet uppgick till 10 715 mkr (5 516), varav bankinlaning 157 mkr (107),
10 558 mkr (5 409) i outnyttjade krediter (varav 590 mkr i outnyttjade bygg-
nadskreditiv). Utover de extern skulderna uppgick lan fran minoritetsagare
till 21 mkr (0). Lan fran &gare om 3 000 mkr har 16sts under aret.

Koncernen
2015
7372

Moderbolaget
2015
6960

Skulder

Rantebarande laneskulder
som forfaller inom ett ar
efter balansdagen

2014
5929

2014
5909

Ovriga ej rantebarande - - - -
skulder som forfaller inom
ett ar efter balansdagen
Rantebarande laneskulder 8650 9 146 6 600 4344
som forfaller mellan ett till

fem ar efter balansdagen
Rantebarande laneskulder 1432 4432 200 3000
som forfaller senare &n fem

ar efter balansdagen

Summa exklusive upp- 17 454 19 507 13760 13253

skjuten skatteskuld och
rantederivat



Forfallostruktur rantebarande skulder och derivatinstrument

Kapitalbindning Rénteforfall

Forfalloar Andel, %  Utnyttjat mkr  Andel, %
2016 42,3 7372 5744 32,9
2017 20,2 3516 1000 57
2018 15,0 2611 1057 6,1
2019 6,3 1102 2354 13,5
2020 6,3 1100 1100 6,3
2021 1,7 300 800 4,6
2022 52 900 1557 8,9
2023 - - 1500 8,6
2024 - - 1500 8,6
2029 3,1 532 821 4,7
Summa rantebdrande 100,0 17433 17433 100,0
skulder
Forfallostruktur derivatinstrument

Rénteférfall
Forfalloar mkr  Andel, %
2016 750 6,5
2017 800 7,0
2018 857 7,5
2019 2113 18,4
2020 800 7,0
2021 800 7,0
2022 1557 13,5
2023 1500 13,0
2024 1500 13,0
2025 822 7,1
Summa 11 499 100,0

Paverkan pa

finansnetto
Kénslighetsanalys ranteforandringar (12 man) mkr
Laneportféljens snittranta forandras, +/-1 procentenhet -/+174
Kort marknadsranta (< 3 man) forandras, +/-1 procentenhet -/+43

Finansiella risker och riskhantering

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

Finansieringsrisk

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

En stor del av Hemsos kapitalforsorjning sker genom extern upplaning.
| takt med att dessa lan forfaller maste de aterbetalas eller fornyas.
Forutsattningarna for Hemso att refinansiera lanefaciliteterna till acceptabla
villkor i takt med att de l6per ut beror pa marknadens utbud av krediter,
Hemsos finansiella stallning och marknadens kreditriskmarginal vid dessa
tidpunkter. Hemso har kreditavtal med flera banker, en god spridning
av laneforfallen och verkar pa kapitalmarknaden for att uppna en bred
kapitalférsorjning.

Réanterisk

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

Hemsos rantekostnader ar koncernens enskilt storsta kosnadspost.
Rantekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella marknadsréntor,
kreditgivarnas marginaler och vilken strategi Hemso valjer for rantebind-
ning. Som en del i hanteringen av rénterisken anvander Hemso ranteswap-
par med olika [6ptider i syfte att forlanga laneportfdljens réntebindningstid
och ddrmed astadkomma ett stabilt och mer forutséagbart finansnetto.

NOTER

Motpartrisk

Motpartsrisk ar risken for att en finansiell motpart inte fullgér hela eller
delar av sitt dtagande. Det géller bland annat vid ranteswapavtal, lang- och
kortfristiga kreditavtal samt vid placering av tillfalliga likviditetséverskott.
Hemso ingar endast transaktioner med motparter med hog kreditrating.

Valutarisk

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

Hemso ager 18 (16) fastigheter i Finland och 26 (23) fastigheter i
Tyskland, vilket medfér en exponering mot eurokursen. Fastigheterna ar
finansierade med eget kapital, koncerninterna Ian och externa lan. Den 31
december 2015 uppgick externa rantebédrande skulder i euro till motsva-
rande 2 775 (2 531) mkr inklusive Ian om 1 000 mkr som via valutaswap
konverterats till |an i EUR.

Marknadsvardet pa fastigheterna i Finland och Tyskland uppgick
vid samma tidpunkt till 3 512 (3 304) mkr. Nettoexponeringen den 31
december, fastighetstillgangar minus externa skulder i euro, uppgick till
737 (773) mkr. Hemsos redovisning enligt IAS 21 medfér att merparten av
valutakurseffekter redovisas direkt mot eget kapital. Endast en mindre del
av valutakurseffekterna redovisas i resultatrakningen.

Likviditetsrisk

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

Not 20 Finansiella tillgangar och skulder

Koncernen

Hemso bedémer att det inte foreligger nagon vasentlig skillnad mellan
verkligt varde och bokfért varde av finansiella tillgdngar och skulder.

Lane- och kundfordringar &r finansiella tillgangar som inte &r derivat, som
har faststallda eller faststallbara betalningar och som inte ar noterade pa
en aktiv marknad. Dessa tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde.
Dessa tillgangar forfaller inom ett ar och inga obeskattade negativa varden
finns.

Andra finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde da
skulderna beléper med rorlig ranta.

Derivat redovisas till verkligt varde och faststalls enligt niva 2 i IFRS 13
férutom valutaderivat om 1 000 mkr som sakringsredovisas och védrderas
till nominellt anskaffningsvarde.Hemso tillampar nettningsavtal avseende
rantederivat.

Kategorin lane-och kundfordringar utgors av andra langfristiga ford-
ringar, kundfordringar samt 6vriga fordringar och uppgar till 394 mkr (202).
Andra finansiella skulder utgors av skulder till kreditinstitut, leverantors-
skulder samt évriga skulder och uppgar till 18 141 mkr (20 187). Utover de
externa skulderna uppgick lan fran minoritetsagare till 21 mkr (0). Lan fran
dgare om 3 000 mkr har I6sts under aret.

Finansiella tillgdngar och skulder varderade till verkligt varde via total-
resultatet utgors av derivat och uppgar till 679 mkr (826).

Moderbolaget

Kategorin lane-och kundfordringar utgérs av andra langfristiga
fordringar, kundfordringar samt évriga fordringar och uppgar till 11 385
mkr (9 340). Andra finansiella skulder utgors av skulder till kreditinstitut,
leverantdrsskulder samt 6vriga skulder och uppgar till 13 899 mkr (14 199).
Lan fran dgare om 3 000 mkr har 16sts under aret.
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Not 21 Stidllda siakerheter

Koncernen Moderbolaget

31 dec 2015 31 dec 2014 31 dec 2015 31 dec 2014
Fastighetsinteckningar 10036 12 881 - -
Andelar i koncern- 163 439 26 28
foretag
Fordringar pa dotter- - - 3000 3000
bolag
Likvida medel — — — —
Summa 10198 13 320 3026 3028
Sakerheterna ar framst stallda for banklan. | laneavtal finns vanligtvis
ataganden avseende rantetackningsgrad och lanevolym i férhallande till
verkligt varde pa fastigheterna.
Not 22 Eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget

31 dec 2015 31 dec 2014 31 dec 2015 31 dec 2014
Ansvar som deldgare i - - 121 225
handels-/kommandit-
bolag
Borgensforbindelser - - 3671 6 255
till forman for koncern-
foretag
Summa - - 3792 6480

Ataganden som leder till utgifter for att terstalla fororenad mark eller
andra miljoataganden for agda fastigheter kan aktualiseras i framtiden.
Utgifter kan ske exempelvis i form av extra kostnader i samband med ny-
eller tillbyggnation alternativt prisreduktion vid forséljning av en fastighet.
Att bedoma eventuella framtida belopp ar inte méjligt i detta lage.

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

Not 23 Tillaggsupplysningar
for kassafloden

Koncernen 2015 2014
Inga andra medel an kassa och bank ingér i posten

likvida medel

Kassafloden

Erhallna réntor 3 5
Erlagda rantor 459 368
Forvérv av dotterbolag

Férvdrvade tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 706 4110
Rorelsefordringar 93 13
Summa tillgdngar 799 4123
Uppskjutna skatteskulder - -
Rorelseskulder 259 45
Summa skulder 259 45
Erlagd likvid aktier -416 -1539
Erlagd likvid aterbetalning lan -137 -2737
Tillkommer: Likvida medel i den forvarvade 38 125
verksamheten

Paverkan p3 likvida medel — férvirv av fastigheter -515 -4 151
via bolag

Paverkan pa likvida medel — forvarv av fastigheter -708 -455
direkt

Forvarv av fastigheter -1223 -4 606

Koncernen 2015 2014
Avyttring av dotterbolag

Avyttrade tillgdngar och skulder

Forvaltningsfastigheter -1101 -3285
Rorelsefordringar -295 -9
Summa tillgdngar -1396 -3294
Uppskjutna skatteskulder -99 -22
Rorelseskulder -663 -1537
Summa skulder -762 -1559
Erhallen kopeskilling aktier 470 1147
Erhallen likvid amortering av lan 297 2178
Avgar: Likvida medel i den salda verksamheten -1 —
Paverkan pa likvida medel - férsaljning av 766 3325
fastigheter via bolag

Paverkan pa likvida medel — forsaljning av 12 27
fastigheter direkt

Forsdljning av fastigheter 778 3352
Koncernen 2015 2014
Justering av poster som inte ingar i kassaflédet

Av- och nedskrivningar 2 1
Ovrigt 28 39
Summa 30 40
Moderbolaget 2015 2014
Inga andra medel dn kassa och bank ingar i posten

likvida medel

Kassafloden

Erhallna rantor 123 175
Erlagda rantor 373 491
Moderbolaget 2015 2014
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Av- och nedskrivningar 70 200
Resultat avyttring andelar 32 -216
Resultatandel Handelsbolag/ Kommanditbolag -85 -3
Avsattning - -1
Ovriga poster 10 -
Summa 27 -20

Not 24 Transaktioner med nirstaende

Moderbolag

Utdelning till moderbolaget har skett med totalt 74 mkr (703). Se not 9
avseende Resultat fran andelar i koncernbolag. Moderbolaget hyr kontor
till marknadsméssiga villkor av dotterbolag. Av bolagets totala inkép och
forsaljningar matt i kronor avser 0 procent (0) av inképen och 100 procent
(100) av nettoomséattningen andra foretag inom koncernen.

Moderbolagets dgare

Utdelning har gjorts under 2015 om 264 mkr till moderbolagets dgare
Tredje AP-fonden och AB Sagax. Réantor om 53 mkr (210) avseende ett
aktiedgarlan har betalats till Tredje AP-fonden. Moderbolaget beslutade
under dret att aterbetala befintliga aktiedgarlan om 3 000 mkr i sin helhet.
Aterbetalningen finansierades genom nyemission om samma belopp.

Styrelse

For uppgift om ersattningar se not 7. Ingen styrelseledamot har direkt eller
indirekt varit delaktig i nagon afféarstransaktion med Hems® som motpart.
Presentation av styrelsen finns pa sidan 45.

Ledningsgrupp

For uppgift om ersattningar se not 7. Ingen ledande befattningshavare har
direkt eller indirekt varit delaktig i nagon affarstransaktion med Hemsé som
motpart. Presentation av ledningsgruppen finns pa sidorna 46-47.

Dotterbolag
Innehav framgar av not 15.



Not 25 Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget

31 dec 2015 31 dec 2014 31 dec 2015 31 dec 2014
Forutbetalda hyres- 217 220 - -
intakter
Upplupna rante- 39 113 74 104
kostnader
Upplupna personal- 11 11 11 11
kostnader
Upplupna projekt- - 27 - -
kostnader
Ovriga poster 160 133 7 5
Summa 427 504 92 120

Not 26 Kompletterande upplysningar
finansiella tillgangar och skulder

Derivatinstrument i koncernens och moderbolagets
balansrakning

Redovisade som finansiella 2015 2014
tillgangar

Ranteswappar 3 0
Summa 3 0
Redovisade som finansiella 2015 2014
skulder

Ranteswappar 682 826
Summa 682 826
Netto derivatinstrument -679 -826

Klassificering av finansiella instrument koncernen

NOTER

Derivatinstrument

Derivatinstrument anvands i huvudsak for att uppna énskad réantebindning
i laneportfoljen. Darutover anvands valutaderivat for att eliminera all valu-
taexponering pa lan i utlandsk valuta. Vardet pa derivaten gar att hérleda
fran prisnotering fran motpart tillhor de niva 2 i verkligt varde hierarkin
enligt IFRS 13. Verkligt varde baseras pa diskontering till marknadsréanta av
framtida kassafléden for respektive 16ptid.

Derivat ej sidkringsredovisning

Poster som &r foremal for

Lane- och kundfordringar Summa redovisat varde

verkligt vardesékring

Finansiella tillgangar 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Likvida medel . = - . 157 107 157 107
Derivatinstrument — - - - - - - -
Summa - - - - 157 107 157 107

Derivat ej sdkringsredovisning

Poster som ar foremal for

Finansiella skulder Summa redovisat virde

verkligt vardesdkring

Finansiella skulder 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Obligationslan - - - - 8330 5449 8330 5449
Banklan - - - - 4103 7198 4103 7198
Certifikatslan - - - - 5000 3860 5000 3860
Derivatinstrument 679 826 - - - - 679 826
Agarlan - - - - - 3000 - 3000
Lan fran minoritetsagare - - — — 21 — 21 -
Summa 679 826 0 0 17 454 19507 18133 20333

Not 27 Handelser efter balansdag

¢ 1januari 2016 tilltraddes fyra dldreboenden i Tyskland i stdderna
Hadamar, Darmstadt, Wiesbaden och Taunusstein for 397 mkr.

e 1januari 2016 tilltraddes tre dldreboenden i Finland i stdderna Esbo,
Kervo och Uleaborg for 306 mkr.

e 25januari 2016 forvarvades en skolfastighet i Sollentuna for 289 mkr.
Fastigheten tilltraddes 1 februari 2016.

* 29januari 2016 emitterades 300 mkr inom ramen for bolagets MTN

program.

o 8februari 2016 forvarvades Life Sciencefastigheten Technology for
Health i Huddinge utanfér Stockholm for 762 mkr. Saljare ar det av
Hemso och SveaNor gemensamt dgda bolaget TKV som aven uppfort
fastigheten. Tilltrdde sker 1 juni 2016.

e 11 februari 2016 forvédrvades ett dldreboende under uppférande i
Sodertélje. Fastighetsvédrdet berdknas efter fardigstallande att uppga till
145 mkr. Fastigheten tilltraddes 12 februari.

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

e 24 februari 2016 emitterades ytterligare 150 mkr inom bolagets
MTN program.
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Med anledning av den av styrelsen féreslagna vinstutdelningen far styrelsen
och den verkstallande direktoren harmed avge féljande yttrande enligt
aktiebolagslagen 18 kap 4 §.

Foreslagen vinstutdelning grundar sig pa 2015 ars arsredovisning som
framlaggs for faststdllelse vid arsstamman den 27 april 2016 och beaktande
av bolagets investerings- och likviditetsbehov. Soliditeten bedoms efter
utdelningen vara betryggande mot bakgrund av att moderbolagets och
koncernens verksamhet bedrivs med fortsatt Idnsamhet. Tillgangen till
likviditet i moderbolaget och koncernen bedoéms vara fortsatt stark.

Styrelsens uppfattning ar att den foéreslagna utdelningen inte hindrar
bolaget, och 6vriga i koncernen ingaende bolag, fran att fullgora sina
forpliktelser pa kort och lang sikt, inte heller att fullgora erforderliga
investeringar. Den foreslagna utdelningen kan darmed forsvaras med
hédnsyn till vad som anfors i Aktiebolagslagen 17 kap 3 § 2—-3 stycket
(forsiktighetsregeln).

Arsredovisningens undertecknande

Undertecknade forsakrar att koncern- och arsredovisningen har upprattats
i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS, sadana de
antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild
av koncernens och bolagets stéllning och resultat, samt att forvaltnings-

Till arsstaimmans forfogande staende vinstmedel, kr:

3601682618
-6 923 406
3594759212

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Summa

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande sitt, kr:

Till aktiedgare utdelas 479 500 000
Till ny rakning 6verfores 3115259 212
Summa 3594759 212

berattelsen ger en rattvisande oversikt over utvecklingen av koncernens och
bolagets verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver vasentliga risker
och osakerhetsfaktorer som de bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 4 mars 2016

//7/m/ WS

Par Nuder
Styrelseordférande

-4 gﬂ(j

David Mindus
Styrelseledamot

H
Per Berge%

Verkstalland

Donaph b it

Bengt Hellstrom
Styrelseledamot

/%// i Sy

Johan Thorell
Styrelseledamot

Kerstin Hessius
Styrelseledamot

Eva Eriksson
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har Idmnats den 4 mars 2016.
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor



Till arsstamman i Hemso Fastighets AB (publ), org.nr 556779-8169

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
HEMSO FASTIGHETS AB (PUBL) fér &r 2015 med undantag for bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 40-43. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna

1, 4-39, 49-73.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att
uppréatta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen och en koncernredovisning som ger en rattvisande bild enligt
International Financial Reporting Standards, sasom de antagits av EU,

och arsredovisningslagen, och for den interna kontroll som styrelsen och
verkstallande direktéren bedémer ar nédvandig for att upprétta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och koncernredovisningen
pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder
kréver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att
uppna rimlig sakerhet att arsredovisningen och koncernredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta revisionsbevis
om belopp och annan information i arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utforas, bland annat
genom att beddma riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen
och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta for hur bolaget upprattar arsredovisningen
och koncernredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn till omstandig-
heterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets
interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av andamal-
senligheten i de redovisningsprinciper som har anvants och av rimligheten
i styrelsens och verkstéllande direktorens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvardering av den Gvergripande presentationen i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillréckliga och &ndamals-
enliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2015 och av dess
finansiella resultat och kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger enialla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finan-
siella stéllning per den 31 december 2015 och av dess finansiella resultat
och kassafloden for aret enligt International Financial Reporting Standards,
sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Véra uttalanden omfat-
tar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 40-43. Forvaltningberattelsen
ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.
Vi tillstyrker darfor att arsstamman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
dven utfort en revision av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust samt styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning
for HEMSO FASTIGHETS AB (PUBL) fér 4r 2015. Vi har dven utfort en
lagstadgad genomgang av bolagsstyrningsrapporten.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och verkstéllande
direktoren som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen samt
att bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 40-43 &r uppréattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

REVISIONSBERATTELSE

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sakerhet uttala oss om férslaget till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst eller forlust och om férvaltningen pa
grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motive-
rade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma
om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver var
revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat vasentliga
beslut, atgarder och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktéren ar ersattningsskyldig mot
bolaget. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstéllande
direktoren pa annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat enligt ovan ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Darutover har vi last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna las-
ning och var kunskap om bolaget och koncernen anser vi att vi har tillracklig
grund for vara uttalanden. Detta innebar att var lagstadgade genomgang av
bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
har.

Uttalanden
Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande
direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats, och dess lagstadgade
information ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Stockholm den 4 mars 2016
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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OsT Yta, kvm
. Aldre- Ratts- .
Aldreboende Adress Kommun boende  Skola Vard visende Kontor Lager Bostider Ovrigt Totalt
Jakobsberg 34:6 Snapphanevagen 22 Jarfalla 7 055 - - - - - - 7 055
Mensdttra 26:1 Ornovagen 5 Nacka 2047 - - - - - - 2047
Rosunda 36:41 Résundavéagen 2 Nacka 11145 - - - - - - 11145
Sickladn 12:9 Skurusundsvagen 163 Nacka 4415 - - - - - - 4415
Linet 1 Torpvagen 5A-C Norrtalje 4314 - - - - - - 4314
Logfyrkanten 3 Signalistgatan 3 Solna 3218 - - - - - - 3218
Hallen 4 Lovgatan 39-43 Solna 4244 355 1095 144 - - - 5838
Sjostéveln 3 Folkparksvagen 156 Stockholm 8506 - 325 - - - - 8831
Tempelriddarorden 5 Vita Liljans vag 53 Stockholm 5000 - - - - - - 5000
Flyghojden 2 Skarpnéacks Torg 1 Stockholm 2 880 - - - - - - 2 880
Blavalen 1 Tallhojdsvagen 1-3 Sodertilje 4734 - 2444 - - - - 7178
Krusmyntan 2 Basilikagrand 1 Tyreso 2900 - - - - - - 2900
Marknaden 1 Esplanaden 9 Taby 11963 - 6682 35 79 - 831 19 590
Akerby 13 Kemistvagen 8 Taby 564 - - 1260 83 - - 1907
Hammarby 8:60 Hasselgatan 80 A-E Upplands 2 850 - - - - - - 2 850
Vasby
Vallentuna-Ekeby 2:275 Ekebyvagen 40 Vallentuna 2936 - - - - - - 2936
Vallentuna-Rickeby 1:97 Stendosvagen 1-3 Vallentuna 2950 — — - - - - 2950
Summa Ost Aldreboende 86 062 355 10546 - 1439 162 - 831 99395
Yta, kvm
Aldre- Ratts- .
Utbildning Adress Kommun boende  Skola Vard visende Kontor Lager Bostider Ovrigt Totalt
Markan 1 Kanslivagen 22-24 Botkyrka 0 2932 0 - 0 0 0 0 2932
Trékvista 3:282 Sanduddsvéagen 12 Ekero 0 938 0 - 0 0 0 0 938
Medicinaren 23 Hélsovagen 11 Huddinge 0 0 0 - 0 0 0 0 0
Medicinaren 14 Diagnosvagen 8 Huddinge 0 1912 0 - 168 0 0 0 2080
Sicklaon 39:4 Helgesons vag 10 Nacka 0 2575 0 - 0 0 0 0 2575
Madrsta 1:242 Idrottsvagen 198 Sigtuna 0 882 0 - 0 0 0 0 882
Sigtuna 2:227 Skolbacken 61 Sigtuna 0 1629 0 - 0 0 0 0 1629
Trabjalken 16 Sofielundsvagen 12 Sollentuna 0 2590 0 - 0 0 0 0 2590
Sjoberg 7:4 Lomvégen 100-102 Sollentuna 0 600 0 - 0 0 0 0 600
Befastningskullen 8 Anders Lundstroms gata 3-5 Solna 0 3388 0 - 0 0 0 0 3388
Algérten 1 Fridenborgsvagen 100 Solna 0 0 0 - 0 0 0 0 0
Lojsta 1 Beckombergavégen, Hus 12 Stockholm 0 2300 0 - 0 0 0 0 2300
Lummelunda 1 Beckombergavéagen 299 Stockholm 0 1484 0 - 0 0 0 0 1484
Lau 1 Beckombergavagen, Hus 11 Stockholm 0 2410 0 - 0 0 0 0 2410
Gunnebo 15 Salagatan 42 Stockholm 0 4206 0 - 0 0 0 0 4206
Sandbacken Mindre 42 Sandbacksgatan 10 Stockholm 0 8 000 0 - 0 0 0 16 8016
Piloten 2 Gondolgatan 16 Stockholm 0 3471 0 - 0 0 0 0 3471
Sproge 1 Beckombergavagen 314 Stockholm 0 1470 0 - 0 0 0 0 1470
Ponnyn 1 Boplatsvagen 1 Sundbyberg 0 2687 0 - 0 0 0 0 2687
Karleby 2:2 Gartunavagen 4 Sodertalje 0 2950 0 - 0 0 0 0 2950
Frasen 2 Maskinvagen 4 Taby 0 2017 0 - 0 0 0 0 2017
Forgasaren 4 Enhagsvagen 12 Taby 0 880 0 - 0 0 0 0 880
Vilunda 19:2 Industrivagen 20 B Upplands 0 14 904 0 - 0 0 0 0 14904
Vasby
Odenslunda 1:592 Soderviksvagen 1 Upplands 0 5915 0 - 0 0 0 0 5915
Vasby
Edsby 1:3 Eds Kyrkvag 6, 8 Upplands 0 630 0 - 0 0 0 0 630
Vasby
Vilunda 6:55 Drabantvagen 3-5 Upplands 0 3000 0 - 0 0 0 0 3000
Vasby
Ballsta 2:1087 Zetterlundsvag 140 Vallentuna 0 3000 0 - 0 0 0 0 3000
Summa Ost Utbildning - 76770 - - 168 0 - 16 76954
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Yta, kvm
Aldre- Ratts- .
Vard Adress Kommun boende  Skola Vard visende Kontor Lager Bostider Ovrigt Totalt
Banslatt 1 Romossevagen 25 Botkyrka 0 2230 4184 - 1446 38 0 721 8619
Sjukhuset 7 Kevinge Strand 1B Danderyd 0 0 3183 - 0 0 0 0 3183
Tappstrom 1:50 Bryggavagen 8 Ekero 0 310 2209 . 85 0 0 0 2603
Vendelso 3:1716 Skomakarvagen 20 Haninge 0 0 1525 - 0 0 0 0 1525
Ribby 1:451 Klockargatan 13-27 Haninge 319 1819 2407 - 562 505 0 1434 7 046
Medicinaren 25 Halsovagen 11 Huddinge 0 0 0 - 0 0 0 0 0
Medicinaren 19 Halsovagen 7-9 Huddinge 0 0 30182 - 4320 437 0 3826 38765
lllern 9 Stuvsta Torg 4-6, 10-14 Huddinge 0 0 2716 - 140 0 0 410 3266
Kallhall 1:32 Kopparvagen 2B Jarfalla 0 118 1171 - 0 22 0 831 2142
Vaktmastaren 4 Hemvagen 8 Norrtalje 0 0 0 - 0 1200 0 0 1200
Jullovet 1 Annebodavagen 4-6 Stockholm 0 0 1310 - 0 0 0 23 1333
Akka 8 Tranebergsplan 1-3 Stockholm 0 0 3734 - 0 0 0 231 3965
Trabron 1 Bergtallsvagen 10-12 Stockholm 3093 2137 11882 - 148 0 0 45 17 305
Forellen 2 Bollmoravagen 14-20 Tyreso 0 585 5009 - 277 45 0 557 6473
Bylegard 37 Jarlabankes véag 46 Taby 0 0 1549 - 0 0 0 0 1549
Fuxen 6 Kemistvagen 11-13 Taby 0 0 1102 - 0 0 0 0 1102
Osby 1:76 Skargardsvagen 7 Varmdo 0 1711 2194 - 232 118 0 613 4 868
Summa Ost Vard 3412 8910 74 357 - 7210 2365 - 8691 104944
Yta, kvm
Aldre- Ritts- .
Réttsvdasende Adress Kommun boende  Skola Vard visende Kontor Lager Bostider Ovrigt Totalt
Tegen 6 Sundbybergsvagen 7-15 Solna - - — 27455 6011 1930 - - 35396
Summa Ost Rattsvisende - - - 27455 6011 1930 - - 35396
Summa Ost 89474 86035 84903 27455 14828 4457 0 9538 316689
VAST Yta, kvm
. Aldre- Ratts- .
Aldreboende Adress Kommun boende  Skola Vard visende Kontor Lager Bostider Ovrigt Totalt
Rud 5:2 Positivgatan 15 Goteborg 6027 0 0 0 0 0 0 6027
Krokslatt 147:2 Fridkullagatan 18 G Goteborg 3088 0 0 150 0 0 0 3238
Fiskeback 8:7 Halleflundregatan 20 Goteborg 6444 0 0 0 0 1341 0 7785
Backa 243:52 S:tJorgens vag 22 Géteborg 4441 0 0 0 0 605 0 5046
Naset 130:1 Bjolavagen 1 Goteborg 3701 0 0 0 0 0 0 3701
Sorbyn 17:1 Tornrosgatan 8-22 Vanersborg 3363 0 826 155 0 0 208 4552
Summa Vist Aldreboende 27 064 - 826 - 305 0 1946 208 30349
Yta, kvm
Aldre- Rétts- .
Utbildning Adress Kommun boende  Skola Vard visende Kontor Lager Bostider Ovrigt Totalt
Samariten 11 Klinikvagen 48 Boras - 9139 0 0 0 0 2521 11 660
Krokslatt 35:14 Ebbe Lieberathssgatan 19 Goteborg - 3831 0 2561 91 0 360 6843
Backa 245:1 Sankt Jorgens Vag 14-20 Goteborg - 6242 0 534 228 0 0 7004
Lindholmen 1:12 Karlavagnsgatan 9 Géteborg - 0 0 0 0 0 0 0
Vingen 10 Huskvarnavagen 42 Jonkoping - 2484 0 0 0 0 0 2484
I?el av Jonkoping Samset3:1/ Samsetgatan 60 Jénkoping - 2752 0 0 0 0 0 2752
Asen2:1
Bangsbo 1:29 Bangsbovagen 13 Kungsbacka - 3910 0 0 0 0 0 3910
Dona 1:38 Rinkendsgatan 2-4 Lysekil - 9 000 0 0 0 0 0 9000
Haggen 3 Grabrodragatan 15 Skara - 1824 0 0 0 115 0 1939
Stenbocken 1 Malmgatan 10 Skara - 2670 175 356 49 57 400 3707
Héaggen 2 Grabrodragatan 7 Skara - 496 0 0 135 0 0 631
Kallstorpsbacken 1 Stromsviksvagen 50-54 Trollhattan - 445 0 0 0 0 0 445
Sinclair 12 Ostergatan 18 Uddevalla - 14627 630 1030 200 0 494 16981
Halla-Stenbacken 1:88 Vastgotavagen 30 Uddevalla - 16638 945 5714 3028 1893 7678 35896
Stallet 3 Johannesbergsvagen 15A-B  Vanersborg - 3359 0 0 360 0 72 3791
Stallet 4 Johannesbergsvagen 17A-B  Vanersborg - 0 0 0 0 0 0 0
Stallet 5 Johannesbergsvagen 21-33  Vanersborg - 0 0 0 0 0 0 0
Stallet 8 Johannesbergsvagen 21-33  Vénersborg - 0 0 0 0 0 0 0
Stallet 9 Johannesbergsvigen 45A-B  Vénersborg - 0 0 0 0 0 0 0
Stallet 10 Johannesbergsvagen 47A Vanersborg — 0 0 0 0 0 0 0
Summa Vast Utbildning - 77417 1750 - 10195 4091 2065 11525 107043
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Yta, kvm
Aldre- Ratts- .
Vard Adress Kommun boende  Skola Vard visende Kontor Lager Bostider Ovrigt Totalt
Tollered 4:2 Goteborgsvagen 26 Ale 0 1414 97 0 0 0 244 1755
Skepplanda 2:118 Albotorget 5 Ale 0 0 1283 0 0 0 0 1283
Apelsinen 1 Saterigatan 122 Alingsas 0 730 1948 0 0 0 480 3158
Erska 1:111 Centrumgatan 6 Alingsas 0 0 1060 0 0 0 800 13860
Angaboskolan 2 Sundsbergsvagen 7 Alingsas 0 0 1488 0 0 0 0 1488
Stenhuggaren 1 Kindsgatan 1 Boras 0 0 1393 53 0 0 0 1446
Fonden 49 Sormarksgatan 199-205 Boras 1134 0 3277 135 0 0 0 4546
Sik 1:183 Térnavagen 6 Boras 0 319 2180 0 0 0 136 2635
Rydboholm 1:477 Hagkallevagen 2 Boras 0 0 2065 0 0 0 96 2161
Krakhult 1:61 Uppegardsgatan 2 Boras 1495 1230 3162 0 0 0 354 6241
Milstolpen 8 Smérhulegatan 2 Boras 0 0 2232 225 0 0 103 2 560
Sandhults-Rydet 1:256 Strandvéagen 11 Boras 0 0 1563 0 0 0 60 1623
Bramaregarden 80:1 Borstbindaregatan 6 Goteborg 0 0 3130 0 0 0 195 3325
Lindholmen 36:1 Vintergatan 1A Goteborg 0 0 0 0 0 0 0 0
Norr 5:10 Karlsborgsvagen 4 Hjo 2 640 0 2607 0 0 0 500 5747
Kindbogarden 1:124 Ekdalavagen 2 Harryda 0 0 5639 0 0 0 357 5996
Vardtradet 7 Havdevagen 31 Jonképing 0 0 1517 0 0 0 129 1646
Norrahammar 28:108 Postgatan 1-9 Jonkoping 0 0 2439 0 0 0 178 2617
Halsan 3 Fabriksgatan 17-19 Jonkoping 0 0 5780 0 0 0 0 5780
Bjorken 10 Bjorkstigen 2 Karlsborg 0 0 2213 0 0 0 0 2213
Hjallsnas 3:63 Lundbyvagen 35 Lerum 0 0 1948 0 0 0 94 2042
Torp 2:19 Goteborgsvagen 9 Lerum 0 0 3641 0 40 0 287 3968
Kullen 18 Jarnvagsgatan 8 Lilla Edet 0 0 4286 4370 142 0 372 9170
Slatten 15:7 Lasarettsgatan 1 Lysekil 5325 137 8906 279 57 0 1086 15790
Tuntorp 4:34 Lakarvagen 4 Lysekil 0 0 999 326 20 0 0 1345
Sivik 1:15 Tumstocksvagen 2 Lysekil 0 0 0 0 0 0 1672 1672
Pilen 13 Drottninggatan 1 Mariestad 0 256 1574 11476 419 0 0 13725
Fritsla 14:8 Forlaggarevagen 29 Mark 0 0 807 0 0 0 0 807
Murmeldjuret 4 Fredasgatan 13 MélIndal 0 0 6723 96 0 0 295 7114
Salgen 22 Malmgatan 36 Skara 4768 617 4771 3348 80 0 762 14346
Skytten 2 Grabrodragatan 4-6 Skara 0 0 0 150 314 0 5850 6314
Metes 2 Veterindrgatan 4 Skara 0 0 0 1192 0 0 0 1192
Klockstapeln 4 Knoppaliden 3 Skovde 688 0 0 0 0 0 0 688
Gravarne 3:139 Hvitfeldtsgatan 23 Sotenas 0 0 1873 0 0 0 0 1873
Stenung 2:238 Sodra vagen 18 Stenungsund 0 0 0 0 0 0 175 175
Tanumshede 1:88 Ringvagen 1 Tanum 0 0 1464 180 0 0 0 1644
Téndstickan 1 Vastra Drottningvagen 11 Tidaholm 0 220 3742 102 0 0 325 4389
Skar 1:69 Syster Ebbas vag 1 Tjorn 0 0 1922 0 0 0 0 1922
Kuratorn 3 Lasarettsvagen 2 Trollhdttan 0 0 808 0 0 0 0 808
Gladan 1 Slattbergsvagen 56 Trollhdttan 0 0 1402 0 0 0 0 1402
Kallstorpslyckan 1 Stromsviksvagen 16 Trollhattan 0 0 1536 0 0 0 0 1536
Linkarven 5 Lingatan 12 Uddevalla 0 0 968 0 0 0 0 968
Flato 3 Bidevindsvagen 9 Uddevalla 0 0 629 0 0 0 0 629
Svalan 7 Nygatan 7 Ulricehamn 0 0 6934 134 0 0 258 7 326
Klévern 7 Ostergatan 1 Vanersborg 0 0 0 10512 50 0 0 10562
Gravlingen 28 Belfragegatan 2 Vanersborg 0 368 1375 748 0 0 255 2746
Manen 110 Restadvagen 24-28 Vanersborg 774 2130 0 0 0 129 1080 4113
Tarnan 4 Torpavagen 23 Vanersborg 0 0 1548 0 0 0 129 1677
Eken 6 Sédra Langgatan 3A Amal 2892 0 4217 121 130 0 0 7360
Flaté 3 Bidevindsvagen 9 Uddevalla - - 629 - - - - - 629
Linkarven 5 Lingatan 12 Uddevalla - - 968 - - - - - 968
Svalan 7 Nygatan 7 Ulricehamn - - 6934 - 134 - - 258 7326
Gravlingen 28 Belfragegatan 2 Vénersborg - - 1886 - 798 - - 255 2939
Klévern 7 Ostergatan 1 Vanersborg - - - - 10512 50 - - 10562
Manen 110 Restadvagen 24-28 Vanersborg 774 2130 - - - - 129 1080 4113
Tarnan 4 Torpavagen 23 Vénersborg - - 1548 - - - - 129 1677
Eken 6 Sodra Langgatan 3A Amal 2892 — 4217 — 121 130 — — 7 360
Summa Vard 19716 7421 107 145 - 33447 1252 129 16272 185381
Summa Vst 46780 84838 109721 - 43947 5343 4140 28005 322773



FASTIGHETSFORTECKNING PER SEGMENT OCH FASTIGHETSKATEGORI

NORD Yta, kvm

. Aldre- Ratts- .

Aldreboende Adress Kommun boende Lager Bostader Ovrigt  Totalt
Kungsljuset 12 Ringargatan 61 Borldnge 3415 0 0 0 0 0 3415
Vinkelhaken 2 Markargatan 19 Borldnge 0 0 0 0 0 0 352 352
Eskulapen 1 Ekebyvéagen 1-3 Eskilstuna 3369 0 1643 0 0 0 822 5834
Hemse Blakrakan 15 Parkgatan 16-18 Gotland 2310 0 0 0 0 0 0 2310
Klinte Avalle 2:27 Skolgatan 7-9 Gotland 4916 0 0 0 43 0 0 4959
Visby Pjasen 11 Lannavagen 21-43 Gotland 0 0 0 0 0 08 1113 1421
Othem Kildkern 3 Apoteksgatan 5 Gotland 0 0 0 0 0 0 278 278
Hemse Storken 11 Kanalgrand 4 Gotland 0 0 0 0 0 0 358 358
Klinte Odvalds 1:30 Vildrosvagen 5 Gotland 0 0 0 0 0 0 367 367
Klinte Sicklings 5:22 Smitterbergsvagen 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 Strandvagen 51 Gotland 3031 0 0 0 0 0 0 3031
Othem Kildkern 2 Apoteksgatan 3 Gotland 5552 0 0 0 0 0 0 5552
Hemse Fasanen 10 Hagagatan 30 Gotland 11678 0 0 0 0 0 322 12 000
Roma Kloster 1:37 Bjorkstigen 10 Gotland 3519 0 0 0 0 0 0 3519
Visby Pjasen 12 Pjasgatan 12 Gotland 6 600 0 0 0 0 0 6 6 606
Brynds 55:4 Tredje Tvargatan 31 Gavle 6490 0 0 0 0 0 0 6490
Kristinelund 49:2 Norra Jarvstavagen 20a-b Gavle 11926 0 3 0 0 774 15864
Stromsbro 4:2 Sanatorievagen 17 Gavle 5841 0 0 0 0 0 5841
Sodertull 13:14 Flemminggatan 11-17 Gavle 9358 0 0 0 0 739 10097
Vallbacken 24:3 Vallbacksgatan 8 Gavle 4937 0 0 0 0 0 4937
Varva 2:20 Norra Prastvagen 12-14 Gavle 5563 0 0 0 0 0 5563
Landeryd 6:5 Slatteforsvagen 2A-H Linkoping 4120 0 0 235 0 0 4962
Landeryd 6:61 Slatteforsvagen 38 Linkoping 0 0 0 0 0 0 1266 1266
Ostbiten 1 Rydsvagen 9C Linkoping 1254 0 0 0 0 0 0 1254
Riket 22 Jardalavagen 52C Linképing 1605 0 0 0 0 0 0 1605
Trahasten 2 Skogslyckegatan 11F Linképing 1045 0 0 0 0 0 0 1045
Vetebullen 2 Karna Centrum 1 Linképing 2145 0 0 0 0 0 0 2145
Lillgdrdsskolan 11 Ridhusgatan 2A Linképing 1510 0 0 0 0 157 7 1674
Valbyran 5 Karnavagen 3-11 Linképing 2 656 0 0 0 0 94 0 2750
Sandbyhov 30 Sandbyhovsgatan 21 Norrképing 14 846 4998 1044 50 0 1748 24236
Diademet 3 Gamla Ovagen 27 Norrképing 3625 0 0 0 0 0 0 3625
Jarven 6 Bergslagsgatan Norrképing 4054 0 0 766 0 0 439 5259
Konstantinopel 6 Skomakaregatan 11 Norrképing 3183 0 0 0 0 0 0 3183
Gangjarnet 1 Platslagaregatan 8 Norrképing 5386 0 0 0 0 0 0 5386
Skorden 3 Axvagen7-9 Sundsvall 8026 0 0 0 0 0 0 8026
Dragarbrunn 9:4 S:t Olofsgatan 44 B Uppsala 4020 0 0 0 0 0 0 4020
Rickomberga 9:14 Geijersgatan 61 Uppsala 3200 0 0 0 0 0 0 3200
Kvarngardet 14:5 Torkelsgatan 42 Uppsala 3585 0 0 0 0 0 0 3585
Valsdtra 3:10 Bernadottevagen 1P Uppsala 6 065 0 0 0 0 0 0 6 065
Luthagen 81:1 Norrlandsgatan 2 Uppsala 2740 0 0 0 0 0 0 2740
Lévhagen 29 Raby Centrum Vasteras 4589 0 9 0 0 0 4594 9472
Vedbo 61 Horntorpsvagen 20 Vasteras 7479 4000 0 0 0 0 0 11479
Hanen 4 Hagalidsvagen 2 Vasteras 2 740 0 0 0 0 0 0 2740
Skogsduvan 1 Skogsduvevagen 11 Visteras 0 0 0 0 0 0 1107 1107
Angsklockan 1 Varloksgatan 6 Visteras 3198 0 0 0 0 0 0 3198
Klockarkarleken 3 Ronnbergastigen 7 Visteras 3937 0 0 0 0 0 0 3937
Kolaren 5 Traddragargatan 31 Visteras 0 0 0 0 0 0 1052 1052
Skjutfaltet 9 Hasthovsgatan 27 Visteras 5914 0 0 0 0 0 0 5914
Birka 1 Forntidsgatan 4 Visteras 3016 0 0 0 0 0 0 3016
Ostra Daggrosen 1 Daggrosgatan 1 Vasteras 3507 0 0 0 0 0 0 3507
Summa Nord Aldreboende 195 950 328 59 17060 231958
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Yta, kvm
Aldre- Ritts- .
Utbildning Adress Kommun boende  Skola Vard visende Kontor Lager Bostider Ovrigt Totalt
Forskaren 2 Svengrensgatan 9 Eskilstuna 0 4157 0 0 0 0 0 4157
Nyfors 1:24 Tunavallsgranden 5 Eskilstuna 0 1427 0 0 0 0 0 1427
Alstrum 6:3 Ulvsby-Astorp 603 Karlstad 0 0 0 0 3347 0 0 3347
Nyponkarnan 1 Kvinnebyvagen 91 Linkoping 0 970 0 0 0 0 0 970
Ordensringen 2 Ellen Keys gata 4 Linkoping 0 917 0 0 0 0 0 917
Ostduken 2 Bjornkarrsgatan 14-16 Linkoping 0 1492 0 0 0 0 0 1492
Laddstaken 2 Knektgatan 1A-B Linkoping 0 750 0 0 0 0 0 750
Isskapet 1 Troskaregatan 73 - 75 Linkoping 0 2735 0 0 0 0 0 2735
Gallstad 1:291 Séavsangarevagen 61 Linkoping 0 661 0 0 0 0 0 661
Askeby 4:54 Andreas Linbloms vag 7 Linkoping 0 425 0 0 0 0 0 425
Askeby 4:55 Andreas Linbloms vag 5 Linkoping 0 0 0 0 0 0 0 0
Rystads-Gdrstad 8:41 Gurkvagen 2-4 Linkoping 0 661 0 0 0 0 0 661
Nésselodlingen 1 Nybrovagen 1 Linkdping 0 4252 0 0 0 0 0 4252
Jarven 5 Bergslagsgatan 11 Norrkoping 0 3011 0 0 1500 0 0 4511
Drag 4 Dragsgatan 7 Norrkoping 0 9878 0 0 0 0 0 9878
Drag 5 Dragsgatan 7 Norrkdping 0 0 0 0 0 0 0 0
Borgaren 18 Stora torget 3 Nykoping 0 10 126 0 1175 696 0 300 12 297
Idun 1 Sundbyvédgen 14 Strangnas 0 3580 0 0 0 0 0 3580
Umea Hugin 3 Nygatan 47 Umea 0 7 730 0 0 0 0 0 7 730
Gustavsborg 2 Vasagatan 44 Vasteras 0 18062 0 0 0 0 0 18062
Rosenhill 1 Gurksaltargatan 9 Vasteras 0 22362 0 0 0 0 0 22362
Rosenhill 12 Eriksborgsgatan 11 Vasteras 0 5800 0 0 0 0 0 5800
Vasteras 1:250 Angkraftsvégen 1A-C Vasteras 0 2742 0 670 0 0 0 3412
Barkaroby 15:308 Lovédngsgatan 2 Vasteras 0 1570 0 0 0 0 0 1570
Medora 168:115 Klamparvagen 1A Alvkarleby 2 500 0 0 0 0 0 0 2 500
Summa Nord Utbildning 2500 103308 - - 1845 5543 - 300 113496
Yta, kvm
Aldre- Ratts- .
Vard Adress Kommun boende  Skola Vard visende Kontor Lager Bostider Ovrigt Totalt
Iggesund 14:269 Skolgatan 1 Hudiksvall 0 0 1975 793 0 0 401 3169
Munken 5 Batmansgatan Motala 0 0 0 0 0 0 0
Storfors 30:1 Hammargatan 3-4 Storfors 995 0 6000 0 0 0 102 7097
Savja 56:1 Vastgotaresan 60 Uppsala 0 1102 1130 440 0 0 255 2927
Granby 12:6 Granby Bilgata 2 Uppsala 0 265 2172 0 0 0 322 2759
Summa Nord Vard 995 1367 11277 - 1233 - - 1080 15952
Yta, kvm
Aldre- Ritts- .
Réttsvasende Adress Kommun boende  Skola Vard visende Kontor Lager Bostider Ovrigt Totalt
Reparatoren 5 Ringvagen 88 Koping 0 0 0 2650 0 0 0 0 2650
Stinsen 1 Stockholmsvagen 4-6 Norrkoping 0 0 0 1829 0 0 0 0 18 296
Blomman 12 Nygatan 110 Norrkoping 0 0 0 3052 955 42 0 0 4049
Bradgarden 2 Folkungavagen 2 Nykoping 0 0 0 11476 1047 26 0 0 12549
Stigbygeln 5 Ridvagen 10 Umed 0 0 0 20 859 855 0 0 0 21714
Summa Nord Réittsvdasende - - - 56333 23857 68 - - 59258
Summa Nord 199445 110225 21725 56333 7998 5939 559 18440 420664
SYD Yta, kvm
. Aldre- Ratts- .
Aldreboende Adress Kommun boende  Skola Vard visende Kontor Lager Bostider Ovrigt Totalt
Arlov 11:294 Arwidius vag 50-66 Burlév 7270 0 1153 0 0 200 125 8748
Brandvakten 3 Sodra Vagen 4 Halmstad 3815 0 0 0 0 0 0 3815
Halmstad 10:35 Frennarpsvagen 131 Halmstad 3312 0 0 0 0 0 0 3312
Roinge 3:4 Roingevagen 1 Horby 1950 0 0 0 0 0 0 1950
Norra Sjukhuset 1 Skansvagen 5 Lund 7939 1431 0 1029 0 0 1052 11451
Anten 3 Eddagatan 1 Malmo 3040 0 0 0 0 0 0 3040
Byradirektoren 4 von Troils vag 2-8 Malmo 2887 1765 1636 1989 116 4720 3193 16 306
Cykeln 12 Palmgatan 17 Malmo 2980 0 0 0 0 0 0 2980
Koljan 10 Tegnérgatan 68 Malmo 0 0 0 0 0 0 355 355
Limhamn 152:371 - Malmo 0 0 0 0 0 0 0 0
Nattskarran 7 Jarnvagsgatan 29 Malmo 1918 0 0 0 0 0 0 1918
Nicktisteln 2 Ernst Jakobssons gata 7 Malmo 2250 0 0 0 0 0 0 2250
Rosenbuketten 8 Hojagatan 21 Malmo 547 0 919 0 0 0 0 1466
Slatvaren 40 och 51 Sarvgrand 2C Malmo 0 0 0 0 0 0 450 450



FASTIGHETSFORTECKNING PER SEGMENT OCH FASTIGHETSKATEGORI

Aldreboende Adress Kommun bﬁ?l:cele Skola Vard véi?ea:f:lse Kontor  Lager Bostider Ovrigt Totalt
Solskiftet 1 Oshogavagen 2 Malmo 6 825 0 0 0 0 0 0 6825
Stengodset 1 Stengodsvagen 4 Malmo 1850 0 0 0 0 0 0 1850
Storskarven 12 Norra vagen 7 Malmo 1900 0 0 0 0 0 0 1900
Storskarven 13 Norra vagen 1 Malmo 2313 0 0 0 0 0 0 2313
Storskarven 9 Brunandsvagen 32 Malmo 0 0 0 0 0 0 442 442
Styckmastaren 8 Jons Risbergsgatan 4 Malmo 1078 0 0 0 0 0 310 1388
Styrkan 23 Spéanehusvéagen 91 Malmo 978 0 0 0 0 0 0 978
Sadesarlan 6 Linnégatan 18 Malmo 0 0 472 0 0 0 305 777
Torsten 12 Major Nilssonsgatan 13 Malmo 2400 0 0 0 0 0 0 2400
Virket 8 Sigtunagatan 13 Malmo 2455 0 0 0 0 1779 319 4553
Blinkarp 1:9 Blinkarp 863 Svalév 0 0 0 0 0 0 2700 2700
Dorren 5 Vikaholmsallén 52 Vaxjo 4087 0 0 0 0 0 0 4087
Tonsattaren 2 Schottisgatan 2-6 Ystad 2892 0 65 0 0 0 0 2957
Summa Syd Aldreboende 64 686 3196 4245 - 3018 116 6699 9251 91211
Yta, kvm
Aldre- Ritts- .
Utbildning Adress Kommun boende  Skola Vard visende Kontor Lager Bostider Ovrigt Totalt
Intendenten 2 Finjagatan 18 Hassleholm 0 2290 0 0 0 0 0 2290
Intendenten 1 Wendesvagen 5-7 Hassleholm 0 1580 0 0 0 0 0 1580
Darehallen 1 Lojtnant Granlunds Vag 4 Hassleholm 0 0 0 0 0 0 700 700
Rodjan 7 Karl Johans vag 25 Kavlinge 0 9809 0 0 880 0 989 11678
Silverdngen 4 Silvergarden 1 Landskrona 2469 10563 1721 0 0 0 0 14753
Borstahusen 1:9 Lopargatan Landskrona 0 0 0 0 0 0 0 0
Klostergarden 2:9 S:t Lars vag 1-38, Lund 3680 23649 16003 4447 762 158 5764 54463
S:t Lars vag 70-90
Predikanten 2 Landgillevagen 55 Lund 0 750 0 0 0 0 0 750
Landsdomaren 7 Margaretavagen 1-5 Lund 0 19 855 0 0 0 0 0 19 855
Spillepengsmarken 7 Stromgatan 13 Malmo 0 4670 0 0 0 0 0 4670
Gullriset 4 Monicavagen 18-22 Malmo 0 648 0 0 0 0 0 648
Del av Stora Uppakra 12:2 Stora Uppakravagen Staffanstorp 0 0 0 0 0 0 0 0
Hjarup 4:290 Heimdallsvagen 2 Staffanstorp 0 652 0 0 0 0 0 652
Jagaren 11 Vallgatan 12E Vaxjo 0 6189 0 2736 778 2511 4830 17 044
Liv1 Bjornstjernegatan 1 A-C Ystad 0 3742 0 2958 36 0 0 6736
Summa Syd Utbildning 6149 84397 17724 - 10141 2456 2669 12283 135819
Yta, kvm
Aldre- Ritts- .
Vard Adress Kommun boende  Skola Vard vasende Kontor Lager Bostider Ovrigt Totalt
Lasarettet 8 Erik Dahlbergsvdgen 30 A-F  Karlshamn 0 933 4914 662 48 252 4614 11423
Gronsakshandlaren 5 Jagersrovagen 80 Malmo 0 0 3003 0 0 0 0 3003
Summa Syd Vard - 933 7917 - 662 48 252 4614 14426
Yta, kvm
Aldre- Ritts- .
Réttsvdasende Adress Kommun boende  Skola Vard visende Kontor Lager Bostider Ovrigt Totalt
Haradshovdingen 2 Byggmastaregatan 2 Lund 0 0 0 3475 0 0 0 0 3475
Polisen 1 von Lingens vag 130 B Malmo 0 0 0 3553 0 0 0 0 3553
Hjorten 15 Henry Dunkers gata 6 Trelleborg 0 0 0 3372 0 0 0 0 3372
Summa Syd Réttsvdsende - - - 10400 - - - - 10400
Summa Syd 70835 88526 29886 10400 13821 2620 9620 26148 251856
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UTLAND TYSKLAND Yta, kvm
. Aldre- Ritts- .
Aldreboende Adress Ort boende  Skola Vard visende Kontor Lager Bostider Ovrigt Totalt
Aachen Laurensberg An der Schurzelter Briicke 1~ Aachen 4950 - - - - - - - 4950
BarRel Miuhlenweg 11 BarRel 4550 - - - - - - - 4550
Bensheim Eifelstrasse 21-25 Bensheim 7036 - - - - - - - 7036
Berlin Ullsteinstrasse Ullsteinstrasse 159 Berlin 8656 - - - - - - - 8656
Lichterfelde Klingsohrstrasse 121 Berlin 6820 - - - - - - - 6820
Bocholt 1 Bowings Stegge 8 Bocholt 4966 - - - - - - - 4966
Bocholt 2 Bowings Stegge 6 Bocholt 1140 - - - - - - - 1140
Bochum Vincenzstrasse Vincenzstrasse 1 Bochum 4 806 - - - - - - - 4 806
Butzbach Johann Sebastian Bach Str. 26 Butzbach 3951 . - - - - . = 3951
Dinslaken Kurt Schumacher Strasse 154 Dinslaken 4059 - - - - - - - 4059
Dresden Preller Strasse Preller Strasse 16 Dresden 3704 - - - - - - - 3704
Duisburg Brauerstrasse Brauerstrasse 42 Duisburg 4331 - - - - - - - 4331
Duisburg Fuchsstrasse Fuchsstrasse 31 Duisburg 4099 - - - - - - - 4099
Duisburg Hufstrasse Hufstrasse 2 Duisburg 3846 - - - - - - - 3846
Duisburg Karl-Lehr-Str Karl Lehr Strasse 159 Duisburg 4148 - - - - - - - 4148
Emden Am Wykhoffweg Emden 3351 - - - - - - - 3351
Lichtenstein Martin Goetze Strasse 17 Glauchau 5993 - - - - - - - 5993
Hinxe Bensumskamp 27 Hinxe 3800 - . . — = - . 3800
KélIn Neusserstrasse Neusser Strasse 402-406 Kéln 7681 - - - - - - - 7681
Langenfeld Langforther Strasse 3 Langenfeld 4073 - - - - - - - 4073
Lauterbach Bilsteinweg 1 Lauterbach 5684 - - - - - - - 5684
Leipzig Saxoniastrasse Saxoniastrasse 32 Leipzig 4558 - - - - - - - 4558
Liederbach Am Wehr 30 Liederbach 4800 . - - - - - - 4800
Milheim an der Ruhr Am Halbach 1 Milheim an 5098 - - - - - - - 5098
der Ruhr
Offenbach Am Hainbach Spessartring 22 Offenbach 9569 - - - - - - - 9569
Wetter Friedrichstrasse 30 Wetter 4004 - - - - - - - 4004
Grundbuch des Amtsgerichts Neusser Strasse 402-406 Koln 7681 - - - - - - - 7 681
KéIn-Nippes
Grundbuch von Aachen An der Schurzelter Briicke 1 Aaachen 4950 - - - - - - - 4950
Hiinxe Bensumskamp 27 Hinxe 3800 - - - - - - - 3800
Langenfeld Langforther Strasse 3 Langenfeldt 4073 - - - - - - - 4073
Lauterbach Bilsteinweg 1 Lauterbach 5684 - - - - - - - 5684
Lichtenstein Martin Goetze Strasse 17 Lichtenstein 5993 - = - . - . - 5993
Lichterfelde Klingsohrstrasse 121 Berlin 6820 - - - - - - - 6820
Liederbach Am Wehr 30 Liederbach 4800 - - - - - - - 4800
Offenbach Blatt 29442 Aroser Allee 68 Offenbach 9569 - - - - - - - 9569
Preller Strasse 16 Preller Strasse 16 Dresden 3704 - - - - - - - 3704
Wetter Friedrichstrasse 30 Wetter 4004 - - - - - - - 4004
Summa Utland Tyskland 129 673 - - - - - - - 129673
UTLAND FINLAND Yta, kvm
. Aldre- Ratts- .
Aldreboende Adress Ort boende  Skola Vard visende Kontor Lager Bostider Ovrigt Totalt
Kattilantanhua 6 Kattilantanhua 6 Esbo 2061 - - - - - - - 2061
Kiltakallionrinne 1 Kiltakallionrinne 1 Esbo 1729 - - - - - - - 1729
Haahkapolku 3 Haahkapolku 3 Helsingfors 1043 313 - - - - 1833 793 3982
Keskiyontie 6-8 Keskiyontie 6 Helsingfors 1675 - - - - - - - 1675
Kuparitie 2 Kuparitie 2 Helsingfors 1901 - 1038 - - - - 142 3081
Haavantie Haavantie 4 Hyvinge 1013 - - - - - - - 1013
Hotellitie 1 Hotellitie 1 Jamsa 1432 - - - - - - - 1432
Harjunsalontie 2 - Kangasala - - - - - - - - -
Arppentie 6 B Arppentie 6 B Kides 1541 - - - - - - - 1541
Koiravedenkatu 10 Koiravedenkatu 10 Kuopio 2099 - - - - - - - 2099
Pitkdniementie Pitkdniementie 15 Nokia 3249 - - - - - - - 3249
Haapavedentie 20 Haapavedentie 20 Nyslott 1437 - - - - - - - 1437
Huvilatie 2 Huvilatie 2 Vasa 2800 - - - - - - - 2800
Asentajankatu 2 Asentajankatu 2 Abo 2543 — — — — - - - 2543
Summa Finland Aldreboende 24523 313 1038 - - - 1833 935 28642
Yta, kvm

Aldre- Ratts- .
Utbildning Adress Ort boende  Skola Vard visende Kontor Lager Bostider Ovrigt Totalt
Abo yrkeshogskola Lemminkaisenkatu 30 Abo - 14940 97 - 92 650 - 503 16282
853-21-2-26
Summa Finland Utbildning - 14940 97 - 92 650 - 503 16282
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Yta, kvm
Aldre- Ritts- .
Vard Adress Ort boende  Skola Vard visende Kontor Lager Bostider Ovrigt Totalt
Kornetintie 8 Kornetintie 8 Helsingfors - - 2626 - - - - - 2626
Kajaanintie 48 Kajaanintie 48 Uleaborg - - 4384 - - - - - 4384
Louhelantie 10 Louhelantie 10 Vanda - - 4939 - - - - - 4939
Louhelantie 10 Louhelantie 10 Vanda - - 4939 - - - - - 4939
Summa Finland Vard - - 11949 - - - - - 11949
Summa Utland Finland 24523 15 253 13 084 - 92 650 1833 1438 56 873
Summa Utland 154 196 15253 13 084 - 92 650 1833 1438 186 546
Summa Sverige 406533 369624 246234 94188 80594 18 359 14320 82131 1311982
Summa totala portféljen 560729 384877 259318 94188 80686 19 009 16 153 83569 1498528

FINANSIELLA DEFINITIONER

Avkastning eget kapital

Resultat efter skatt justerat for rantor pa agarlan for perioden i forhallande
till genomsnittligt riskbarande kapital. Genomsnittligt riskbdrande kapital
berdknas som summan av ingdende och utgdende balans dividerat med tva.

Avkastning forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat efter tio procent schablonskatt i forhallande till genom-
snittligt riskbarande kapital. Genomsnittligt riskbarande kapital berdaknas
som summan av ingaende och utgaende balans dividerat med tva.

Belaningsgrad
Réntebarande skulder exklusive dgarlan i procent av fastigheternas
redovisade varde.

Genomsnittlig kapitalbindning
Genomsnittet av de externa skuldernas aterstaende |6ptid med hénsyn
tagen till kreditloften.

Genomsnittsranta
Den végda rdntan pa externa skulder med beaktande av rantederivat och
kreditloften pa balansdagen.

Kort uppléaning
Laneforfall inom 12 méanader som inte técks av langa kreditl6ften.

Likviditetskvot

Bedomt rorelseresultat narmaste 12 manaderna, kassa och tillgangliga
kreditl6ften i forhallande till férfallande 1an inom 12 manader, bedomt
finansnetto och projektinvesteringar ndstkommande 12 manader.

MTN-program
Medium Term Note-program, Obligationsprogram.

Riskbarande kapital
Eget kapital samt &garlan.

Réntetackningsgrad
Driftnetto med avdrag for administrativa kostnader i férhallande till
finansnetto, exklusive réantor pa dgarlan.

Rorelseresultat
Driftnetto minus kostnader for central administration.

Totalavkastning
Summan av driftnetto och vardeforandringar i forhallande till genomsnittligt
fastighetsvarde.

FASTIGHETSRELATERADE DEFINITIONER

Direktavkastning

Driftnetto senaste 12 manaderna justerat for fastigheternas innehavstid och
valuta under perioden i forhallande till fastigheternas redovisade varden vid
periodens utgang.

Driftnetto
Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt och
tomtrattsavgald.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakt i forhallande till hyresvérde.

Forvaltningsresultat
Resultat fore vardeforandringar exklusive réantor pa agarlan.

Hyresintakt
Hyresvarde med avdrag for vakanser, hyresrabatter och hyresforluster.

Jamforbart bestand

De fastigheter som Hemso dgt under alla perioder som redovisas.
Transaktioner som avser de salda fastigheterna och utvecklingsfastigheter
ar exkluderade.

Nettoinvesteringar

Summan av kop, inklusive stampelskatt och andra direkta transaktionskost-
nader och investeringar i projekt minus forsaljningspris for salda fastigheter
och forsaljningspris for fastigheter salda via bolag och direkta transaktions-
kostnader.

Samhillsfastighet

Fastighet som brukas till 6vervagande del av skattefinansierad verksamhet
och ar specifikt anpassad for samhallsservice. Dessutom inkluderas
trygghetsboende under begreppet samhéllsfastigheter.

Uthyrningsbar yta
De av fastighetens ytor som hyresgasten kan debiteras hyra for vid
periodens utgang.

Uthyrningsgrad yta
Uthyrd yta i forhallande till total uthyrbar yta vid periodens utgang.

Utvecklingsfastigheter
Fastigheter med storre pagaende projekt, ny-, till- eller ombyggnad.

Vakanshyra
Bedomd marknadshyra for vakant lokal i befintligt skick.

Vakansgrad hyra

Hyresvardet for vakanshyra i procent av totala hyresvérdet.

Vakansgrad yta
Vakant yta i férhallande till total uthyrbar yta.

Overskottsgrad
Driftnetto i forhallande till fastighetsintakter.
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