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Flerårsöversikt 2013 2012 2011 2010 

Hyresintäkter, mkr 1 875 1 894 1 670 1 396
Driftnetto, mkr 1 340 1 364 1 202 989
Förvaltningsresultat, mkr 674 674 643 847
Resultat efter skatt, mkr 528 581 826 930

Belåningsgrad, % 64,9 65,7 64,5 59,9
Räntetäckningsgrad, ggr 2,4 2,3 2,6 7,3

Fastigheternas marknadsvärde, mkr 22 637 22 951 20 858 18 518
Direktavkastning, % 6,1 6,2 6,2 6,4
Överskottsgrad, % 71,5 72,0 71,9 71,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,4 96,4 97,0 97,6
Fastighetsvärde, kr/kvm 13 956 13 445 13 731 12 753
Antal fastigheter, st 348 357 312 297
Uthyrningsbar yta, tkvm 1 622 1 707 1 519 1 452

Förvaltningsresultatet uppgick till

14 samhällsfastigheter på 
Gotland förvärvas för 456 mkr.

Hemsö vinner en upphandling 
avseende uppförande av en 
skolfastighet i Linköping. Beräk-
nad totalinvestering uppgår till 
87 mkr.

En grundskola, en förskola samt 
ett äldreboende i Upplands 
Väsby förvärvas för 103 mkr.

15 LSS-fastigheter avyttras för 
132 mkr.

Ett äldreboende i Offenbach 
am Main i Tyskland förvärvas för 
127 mkr.

AB Sagax köper 15 procent av 
aktierna i Hemsö från Tredje 
AP-fonden.

Ett MTN-program om 6 000 mkr 
etableras.

Ombyggnation påbörjas av 
en av Hemsös största bygg-
nader i S:t Larsparken i Lund 
innebärande en investering om 
250 mkr.

Åbo yrkeshögskola i Finland 
förvärvas för 323 mkr.

En miljöcertifierad vårdfastighet 
i Göteborg förvärvas för 90 mkr.

674 mkr 

2013 kan sammanfattas som 
ännu ett framgångsrikt år 
för Hemsö. Vi stärkte vår 
position ytterligare som den 
ledande fastighetsvärden för 
samhällsservice. 

Ett bra år för Hemsö

Året i korthet

Hemsö renodlar sin portfölj 
genom avyttring av fastigheter 
inom kategorin Övrigt för 1 548 
mkr till Kungsleden.

Ett program för emission av 
företagscertifikat etableras om 
2 000 mkr.

Tredje AP-fonden förvärvar 
resterande aktier i Hemsö från 
Kungsleden.

Kv. 1
2013

Kv. 2
2013

Kv. 3
2013

Kv. 4
2013Resultat 2013

n Hyresintäkterna uppgick till 1 875 mkr 
(1 894).

n Förvaltningsresultatet uppgick till 674 
mkr (674).

n Resultat efter skatt uppgick till 528 mkr 
(581).

n Marknadsvärdet på fastigheterna 
uppgick till 22 637 mkr (22 951).
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Hemsö är Sveriges ledande privata ägare av fastigheter för 
samhällsservice. Verksamheten består i att äga, förvalta och ut-
veckla fastigheter för äldreboende, skola, vård och rättsväsende. 

Hemsö finns i närmare 90 svenska kommuner, 15 tyska städer och sedan 2013 även i 
Finland. Vår vision är att vara den bästa fastighetsvärden för samhällsservice. Det innebär 
att vi ska skapa mervärde för våra kunder och vara den självklara fastighetspartnern för 
kommuner, landsting och privata operatörer. Hemsö kännetecknas av långa hyresavtal, 
stabila hyresgäster och starka ägare.

Ansvarstagande
Vi tar ansvar för de fast-
igheter vi förvaltar och 
säkerställer trygghet genom 
stabil ekonomi och stabila 
ägare. Vi håller vad vi lovar. Vi 
verkar för hållbar utveckling, 
bidrar till samhällsnytta och 
är engagerade i samhälls
debatten.

Utvecklande
Vi driver utvecklingen i 
branschen. Vi utvecklar 
erbjudanden och lokaler 
utifrån kundernas behov. Vi 
står för en värdeskapande 
fastighetsutveckling och 
ser till att våra medarbetare 
utvecklas.

Närvarande
Vi är lokala och är nära 
våra kunder. Vi är lyhörda 
och eftersträvar i alla lägen 
en bra dialog. Vi är en 
pålitlig och närvarande 
samarbetspartner med hög 
tillgänglighet.

Fastigheter

”Bästa fastighetsvärden 
för samhällsservice”

Det här är Hemsö

348 
Antal fastigheter

23
Totalt fastighetsvärde

miljarder
kronor

Lokaler för äldreboende
141 st
43 % av Hemsös hyresvärde

Lokaler för vård
90 st
17 % av Hemsös hyresvärde

Lokaler för skola
109 st
34 % av Hemsös hyresvärde

Lokaler för rättsväsende
8 st
6 % av Hemsös hyresvärde

Fastigheternas marknadsvärde  
per fastighetskategori

n Äldreboende	 46 %
n Skola	 33 %
n Vård	 15 %
n Rättsväsende	 6 %

Fastigheternas marknadsvärde 
per segment

n Sverige öst	 32 %
n Sverige väst	 17 %
n Sverige nord	 28 %
n Sverige syd	 15 %
n Utland	 8 %
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mervärden
Genom att skapa mervärde till våra hyresgäster och andra intres­
senter uppnår vi vår vision – att vara den bästa fastighetsvärden för 
samhällsservice. 

Våra mervärden bygger på att Hemsö i varje del av verksamheten ska vara närvarande, 
ansvarstagande och utvecklande.

Långsiktiga värden
Genom att följa och förstå våra kunder och deras affärssituation skapar vi goda och långsiktiga 
samarbeten. Att äga, förvalta och utveckla samhällsfastigheter kräver långsiktighet i alla led, 
något som vi på Hemsö alltid eftersträvar.

Stabila värden 
Tack vare långsiktiga ägare, långa hyresavtal och en finansiell styrka har Hemsö möjlighet 
att växa och samtidigt tillgodose kundernas skiftande behov oavsett konjunktur. Låg 
verksamhetsrisk och finansiell stabilitet innebär trygghet för intressenterna och utgör en god 
grund för att äga, förvalta och utveckla bra fastigheter för samhällsservice.

Trygga värden
Vi tar ansvar för att våra fastigheter stödjer verksamheten i lokalerna. Inom äldreomsorg, skola, 
vård och rättsväsende är det extra viktigt att lokalerna är säkra och trygga. Vi på Hemsö har 
god kunskap om hur våra hyresgästers lokaler ska utformas. 

Nära värden
Vi finns i närmare 90 svenska kommuner och i 15 tyska städer och sedan 2013 i Finland. Vi 
verkar nära våra kunder och förstår regionala och lokala behov av samhällsfastigheter.  
 
Kunskapsvärden
Genom att äga, förvalta och utveckla samhällsfastigheter under lång tid har vi samlat på oss 
kunskap och erfarenhet om de specifika krav som våra hyresgäster ställer på sina lokaler. Det 
ger oss möjlighet att omsätta våra erfarenheter och därmed hitta bra och effektiva lösningar 
både vad gäller förvaltning och utveckling. 

Hållbara värden
Hemsö bedriver ett hållbart företagande. Det innebär att vi i alla delar av verksamheten 
dagligen arbetar med miljömässiga, sociala, etiska och ekonomiska aspekter. 
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Vi stärkte vår 
position ytterligare

VD har ordet

2013 har varit ett positivt år 
för Hemsö på flera sätt. Vi har 
genomfört ett antal strategiska 
avyttringar och förvärv samt 
breddat Hemsös kapitalförsörj-
ning. Internt har vi fokuserat på 
att bygga en organisation som 
klarar expansion och tillväxt där vi 
är väl rustade för framtiden. 

Hyresintäkterna uppgick till 1 875 mkr (1 894) 
under 2013. Förändringen är en effekt av de 
avyttringar och förvärv som gjordes i syfte att 
stärka fastighetsportföljen. I ett jämförbart 
bestånd ökade hyresintäkterna med 15 
mkr. Förändringarna i portföljen ledde 
vidare till att driftnettot minskade till 1 340 
mkr (1 364) medan driftnettot i jämförbart 
bestånd däremot ökade med 14 mkr. Årets 
förvaltningsresultat uppgick till 674 mkr (674). 
Resultat efter skatt uppgick till 528 mkr 
(581). Hemsös räntekostnader sjönk tack 
vare framgångsrikt etablerade certifikats- 
och obligationsprogram. Viktiga händelser 
under året var bland annat ett större förvärv 
på Gotland, projektinvesteringar i Lund, 
Linköping och Umeå samt att Hemsö gjorde 
sitt första förvärv på den finska marknaden för 
samhällsfastigheter. I syfte att renodla bestån-
det avyttrades 26 svenska fastigheter som låg 
utanför Hemsös strategiska inriktning. 

Omvärld
Aktiviteten på fastighetsmarknaden i Sverige 
ökade under 2013 och omsättningen för 
helåret blev i linje med föregående år om 

cirka 100 mdr. En liknande tendens syns i 
Finland och Tyskland. Marknaden för sam-
hällsfastigheter i Finland är i jämförelse med 
Sverige relativt omogen, men under året har 
ett ökande intresse noterats och Hemsös 
förvärv i Finland fick stor uppmärksamhet. 
Marknaden i Tyskland har varit stabil under 
året med en ökad efterfrågan på lokaler 
för äldreboende. Inom Hemsös segment 
har efterfrågan på samhällsfastigheter varit 
större än tillgången på samtliga marknader 
där vi verkar. Ett ökande antal aktörer fokuse-
rar på samhällsfastigheter som ett attraktivt 
fastighetsslag i såväl Sverige som i Tyskland. 
Hemsö är den privata aktör på marknaden 
för samhällsfastigheter som har funnits 
längst och som har störst portfölj. Vi agerar 
långsiktigt och systematiskt för att säkerställa 
vår marknadsledande position. 

Breddad kapitalförsörjning
Hemsö verkar på en marknad med 
stabila fastighetsslag där långsiktighet är 
en betydande framgångsfaktor. En bred 
kapitalförsörjning är viktigt för att säker-
ställa finansieringsbehoven över tid. Hemsö 
etablerade därför under året ett företags
certifikatsprogram och ett MTN program 
vilket ger ytterligare alternativ för finansiering 
av vår verksamhet. Investerarnas respons på 
våra program har varit god och Hemsö har 
under året blivit en betydande aktör på den 
svenska kapitalmarknaden. Vid årets slut 
hade Hemsö utestående certifikat om 3 300 
mkr och MTN om 1 500 mkr. 

Hemsö i samhället
Att förvalta samhällsfastigheter innebär 
en exponering mot samhälls- och opini-
onsförändringar. Efterfrågan på samhälls-

service driver vår affär, något som i sin tur 
är beroende av demografi, samhällsfaktorer 
och politiska regelverk. Hemsö följer noga 
utvecklingen på de marknader där vi verkar 
för att kunna säkerställa att vi tillhandahåller 
de lokaler som efterfrågas av olika leve-
rantörer av samhällsservice. Under året har 
efterfrågan på framförallt yrkesförberedande 
gymnasieplatser sjunkit, något som Hemsö 
tidigt förutsåg. Efterfrågan på lokaler för 
äldreomsorg är fortsatt stabilt ökande. 

Hemsös samhällsansvar inkluderar i hög 
grad hållbarhet. Hållbarhets- och miljö-
ansvaret inom Hemsö är direkt kopplat till 
kärnverksamheten. Vi arbetar kontinuerligt 
med att utveckla fastighetsbeståndet resurs-
effektivt för att bidra till en långsiktigt hållbar 
utveckling.

Organisation och processer
Hemsö har under perioden än mer fördjupat 
arbetet med vad vi kallar Hemsöeffekten, 
ett samlingsbegrepp för att långsiktigt 
skapa synergier och skalfördelar av att vara 
en av de största aktörerna på marknaden 
för samhällsfastigheter. Vår vision att vara 
den bästa fastighetsvärden för samhälls-
service ställer krav på oss att ständigt och 
framgångsrikt förbättra våra interna och 
externa processer. Detta arbete inkluderar 
bland annat systematik för att förstå våra 
hyresgäster och deras verksamheter. En kun-
nig organisation är en förutsättning för nöjda 
hyresgäster och för ett framgångsrikt Hemsö. 

Framtidstro
Hemsö har under 2013 än mer stärkt sin 
position som det ledande fastighetsbolaget 
för samhällsfastigheter. Vi har en välskött 
portfölj, ett gott förtroende på marknaden 
och en välutvecklad organisation. Jag ser 
med tillförsikt på Hemsös utveckling.

Stockholm i april 2014

Per Berggren
Verkställande direktör
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Vi har en stark portfölj, ett 
gott förtroende på marknaden 
och en välutvecklad organisa­
tion. Jag ser med tillförsikt på 
Hemsös utveckling.
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Bästa fastighetsvärden

affärsmodell och Strategi

Hemsö är den största privata ägaren av samhällsfastigheter i Sverige. 
Vår vision är att vara den bästa fastighetsvärden för samhällsservice.

Hemsö äger, förvaltar 
och utvecklar samhälls-
fastigheter. Lokalerna 
hyrs ut till verksamheter 
inom äldreboende, skola, 
vård och rättsväsende. 
Det innebär att våra 
hyresgäster framförallt 
representeras av stat, 
landsting och kommun, 
men till viss del även 
privata aktörer. Värdet i 
Hemsö skapas genom 
kunskap om fastighets- 
och projektutveckling 
kombinerat med en 
långsiktig förvaltning och 
uthyrning.

Affärsmodell

Affärsidé
Hemsös affärsidé är att med god affärs-
mässighet äga, förvalta och utveckla bra 
lokaler för samhällsservice. Vi har valt att 
koncentrera verksamheten till fastighets
kategorierna äldreboende, skola, vård och 
rättsväsende. Våra geografiska marknader 
är Sverige, Tyskland och Finland.  

Vision
Hemsös vision är att vara den bästa 
fastighetsvärden för samhällsservice. 
Vår ambition är att vara ett föredöme i 
branschen genom att tillgodose hyres
gästernas behov av funktionella, verksam-
hetsanpassade och hållbara lokaler. Vi ska 
också bedriva en effektiv fastighetsförvalt-
ning som är lyhörd för hyresgästernas behov. 

Strategi

Hemsös strategi är att genom långa hyres-
avtal med finansiellt starka hyresgäster i ett 
infrastrukturlikt tillgångsslag generera ett 
säkert och långsiktigt kassaflöde. Detta då 
fastigheterna är utformade för samhälls
service med en efterfrågan på lokaler 
som är växande och långsiktigt drivs av 
samhällets behov. Hyresgästerna är direkt 
eller indirekt offentligt finansierade.

Hemsös portfölj är diversifierad över 
fastighetskategorierna äldreboende, skola, 
vård och rättsväsende. Innehavet finns i 
Sverige, Tyskland och Finland där Sverige 
är hemmamarknad med mer än 90 procent 
av innehavet. En ansvarsfull och effektiv 

Verksamhet
inom
Äldreboende
Vård
Skola
Rättsväsende

Stat
Landsting
Kommun

Lokalerbjudande Samhällsservice Påverkar

Hyra

Medborgare

Bedriver/beställer

förvaltning är grunden i verksamheten och 
upprätthålls genom gedigen kunskap om 
samt lång och bred erfarenhet av samhälls-
fastigheter.

Ökade krav på utbyggd eller anpassad 
samhällsservice de kommande åren gör att 
det kommunala behovet att frigöra kapital 
växer. Detta leder till att tillväxtmöjlighe-
terna bedöms som goda inom segmentet 
samhällsfastigheter. Hemsö ska med korta 
beslutsvägar och stor genomförandekraft 
vara en prioriterad affärspartner när det 
gäller affärer på fastighetsmarknaden för 
samhällsservice.
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Hemsö är ett fastighetsbolag som äger, förvaltar och utvecklar samhälls-
fastigheter. Genom dessa tre steg skapar vi värde för våra intressenter. 

Förvärva och 
äga

Förvalta och 
hyra ut

Förädla och utveckla

Hemsö skapar värde genom…

n	specialisering på samhällsfastigheter inom 
äldreboende, skola, vård och rättsväsende

n	koncentration av fastighetsägandet till kommu-
ner, regioner och länder med tillväxtpotential

n	en aktiv förvärvsstrategi

Hemsö skapar värde genom…

n	ansvarsfull och effektiv fastighetsförvaltning 
n	ett kontinuerligt uthyrningsarbete
n	långa hyresavtal med stabila hyresgäster
n	övervägande andel intäkter från offentlig sektor
n	långsiktigt och hållbart förhållningssätt 
n	lokal närvaro

Hemsö skapar värde genom…

n	kunskap om och förståelse för hyresgästernas 
behov av ändamålsenliga lokaler

n	projektutveckling av det egna fastighets
beståndet 

n	att vara en strategisk samarbetspartner

1.

2.

3.

Värdeskapande i tre steg

Intressenter
n Hyresgäster 
Hemsö tillhandahåller funktionella, verksamhetsanpassade och 
hållbara lokaler. För stat, kommun, landsting och privata hyres-
gäster utgör Hemsö en pålitlig och kompetent partner med stor 
erfarenhet av samhällsfastigheter. 

n Medarbetare 
För Hemsö är engagerade och motiverade medarbetare den 
viktigaste resursen. Vi ska attrahera de bästa talangerna i fastig-
hetsbranschen genom att fokusera på ledarskap, medarbetar-
skap, kompetens och hälsa. Hemsö skapar en effektiv organisa-
tion genom tydliga ansvarsområden, interaktion och samarbete. 
Hemsö eftersträvar mångfald och jämställdhet där arbetsmiljön 
är säker, stimulerande och utvecklande för varje individ.

n Ägare 
Hemsö ägs till 85 procent av Tredje AP-fonden och till 15 pro-
cent av AB Sagax. Ägarnas syfte med innehavet är att få en hög 
och stabil avkastning till en väl avvägd riskprofil.

n långivare
Hemsö karaktäriseras av långa hyresavtal, stabila hyresgäster, 
lokaler med långsiktigt god efterfrågan och starka ägare. För 
Hemsö är det viktigt att ha en bra relation med långivarna 
och ge finansiärerna information i enlighet med marknadens 
krav. Låg verksamhetsrisk och transparens skapar trygghet för 
investerare och banker vilket möjliggör finansiering till attraktiva 
villkor.

n Miljö och samhälle 
Hemsö har en viktig roll i samhället då våra lokaler används 
av människor i olika skeenden av livet. Vi arbetar dagligen 
med hållbarhet i alla delar av organisationen och fokuserar på 
energibesparing, förbättrad avfallshantering och materialval. 
Vårt hållbara synsätt genomsyrar också alla våra processer 
inom till exempel förvaltning, inköp och förvärv. 

affärsmodell och Strategi
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nyckeltal Avkastning på eget kapital Räntetäckningsgrad Soliditet

Vad vi
mäter 

n Att ägarna erhåller en 
långsiktigt stabil avkastning.

n Att relationen mellan kassa-
flöde och skuldsättningsgrad 
är sund över tid.

n Att balansen mellan risk
bärande kapital och tillgångs-
massa är tillfredsställande.  

Våra 
resultat

24,3
26,6

12,6 % 

avkastningsMål och verksamhetsramar

Mål för ständig 
utveckling

Vårt övergripande finansiella mål är att säkerställa en långsiktigt 
stabil avkastning på insatt kapital. Vi använder både finansiella och 
icke-finansiella mål för att driva verksamheten mot goda resultat.

Räntetäckningsgrad, ggrAvkastning eget kapital 2013 Soliditet, %

Driftnettot ska vara minst 1,5 gånger 
större än finansnettot.

Bolagets övergripande mål är en 
avkastning på eget kapital om 15 
procent över en femårsperiod. Den 
genomsnittliga avkastningen från 
2010-2013 uppgår till 18,3 procent.

Målet är att soliditeten ska uppgå till 
minst 20 procent.

7,3
23,7 23,9

2010 20102011 20112012 20122013 2013

2,6

1,5

20

2,3 2,4
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Inriktning Fastighetsramar 

VAd vi
mäter 

n Att riskhanteringen av portföljens exponering mot geografi, fastighets
kategorier och hyresgästtyper är god.
 

Våra 
resultat

AvkastningsMål och verksamhetsramar

•	Minst 50 procent ska komma från stat, 
landsting eller kommun.

•	Minst 30 procent av hyresintäkterna ska vara 
kopplade till äldreboende.

•	Minst 40 procent av fastigheternas värde ska 
återfinnas i Stockholm, Göteborg och Öresund. 

•	Den genomsnittliga löptiden på hyresavtalen 
ska överstiga 5 år.

Genomsnittlig löptid 
på hyresavtal, år

2010 2011 2012 2013

7,77,6 7,7 7,5

5

Andel av fastigheter­
nas värde i svenska 
storstadsregioner, %

45424344

2010 2011 2012 2013

40

Andel äldreboende  av 
totala hyresintäkter, %

42404143

30

2010 2011 2012 2013

Andel direkt offentlig 
sektor av totala hyres­
intäkter, %

6669 69 67

2010 2011 2012 2013

50
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Omvärld och trender

Efterfrågan på samhällsservice 
driver Hemsös affär

Marknaden för samhällsfastigheter drivs av medborgarnas behov 
av äldreomsorg, skola, vård och rättsväsende. Stor påverkan 
kommer också av politiska trender och beslut samt den allmänna 
samhällsutvecklingen.

DEN SVENSKA EKONOMIN
Den svenska ekonomin utvecklades i blyg-
sam takt under 2013 och BNP-utvecklingen 
för året uppgick till cirka 1,5 procent. Den 
svaga tillväxten förklaras till stor del av att 
svensk exportindustri påverkats negativt av 
en svag efterfrågan från omvärlden kombi-
nerat med ett försiktigt ställningstagande 
hos konsumenterna som fortsätter med ett 
högt sparande och försiktig konsumtion.

Den svaga efterfrågan och ett fortsatt 

lågt ränteläge bidrog till att inflationen 
stannat kvar på låga nivåer.

Förändringarna på arbetsmarknaden 
pekar dock i positiv riktning i samband med 
att sysselsättningen ökar. Enligt Riksbanken 
förväntas en långsam normalisering av 
konjunkturen och en ökad tillväxt i Sverige 
under 2014.

Behovet av lokaler för Hemsös hyres
gäster påverkas endast i begränsad 
omfattning av tillfälliga upp- och nedgångar 

i ekonomin. Därför påverkas marknaden 
för uthyrning av samhällsfastigheter inte 
lika mycket av konjunkturförändringar som 
marknaden för andra fastighetskategorier. 
Det ekonomiska läget påverkar räntenivåer, 
avkastningskrav samt tillgången till kapital 
vilket i sin tur påverkar intresset att 
genomföra fastighetstransaktioner.

DEN SVENSKA 
FASTIGHETSMARKNADEN
Såväl hyresmarknad som transaktions
marknad har varit stabila under året. 
På hyresmarknaden märks tydligt att 
osäkerheterna kring den svenska ekono-
mins utveckling har fått ett tydligt genom-
slag. Det innebär ofta en större försiktighet 
bland hyresgästerna samt att uthyrnings-
processerna tar betydligt längre tid.

Transaktionsmarknaden har varit stabil 
och transaktionsvolymen uppgick till cirka 
100 mdr kronor, vilket var något lägre jäm-
fört med föregående år. En väsentlig skill-
nad mot föregående år är att den negativa 
trenden med fallande transaktionstempo, 
mätt som antal genomförda affärer, bröts 
under första hälften av 2013 och har varit 
ökande sedan dess.

Samhällsfastigheter
Intresset för samhällsfastigheter som 
investerarobjekt har ökat under de senaste 
tio åren. Framförallt i tider av ekonomisk 
osäkerhet är samhällsfastigheter attraktiva 
investeringsobjekt, eftersom de karaktäri-
seras av långa hyreskontrakt och offentliga 
hyresgäster vilket ger betydligt lägre riskni-
våer jämfört med andra fastigheter. Under 
2013 har transaktionsvolymen för publika 07 08 09 10 11 12 13
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Omvärld och trender

fastigheter varit blygsam och uppgår till 
strax under fem mdr kronor, vilket motsvarar 
cirka fem procent av den totala omsättningen. 
Transaktioner avseende äldreboenden 
dominerar fortfarande och investerar
intresset är fortsatt på en god nivå. Orsaken 
till den blygsamma omsättningen kan istället 
ha påverkats av att stat, kommun och lands-
ting är försiktiga avseende försäljningar av 
samhällsfastigheter inför valet 2014. Vidare 
är investerarna huvudsakligen intresserade 
av prime-fastigheter och definitionen av en 
prime-fastighet har blivit mer snäv med allt 
högre krav på modernitet, kontraktens löptid 
samt hyresgäst. Kritiken i den allmänna 
debatten kring privatiserad sjukvård och 
skola har också reducerat intresset för 
fastigheter med privata hyresgäster.

 
Trender och utmaningar
Samhällets och medborgarnas behov av 
vård, skola och omsorg och därmed också 
samhällsfastigheter beror till stor del på 
demografiska faktorer, men också till viss 

del på politisk utveckling och samhälleliga 
trender i övrigt.

Under de närmaste åren står många 
kommuner och landsting inför stora 
fastighetsinvesteringar. Detta beroende på 
omfattande underhållsbehov samt krav på 
utbyggd eller anpassad samhällsservice till 
följd av befolkningstillväxt eller förändrad 
befolkningssammansättning.

Lokaler för äldreboende
Äldreboenden är det största fastighets
segmentet inom samhällsfastigheter i 
Sverige. Enligt SCB förväntas Sveriges 
befolkning över 65 år att öka med 35 
procent under de kommande 20 åren. 
Framtidens pensionärer kommer att 
vara friskare, leva längre och därmed 
vara äldre när de eventuellt flyttar till ett 
äldreboende. Samtidigt ökar behovet av 
kostnadseffektiviseringar till följd av att färre 
arbetande personer ska finanisera en allt 
äldre befolkning. Utmaningen för ägare av 
fastigheter för äldreboenden blir därför att 

med minskande resurser skapa flexiblare 
lokaler som är trivsamma och ändamåls
enliga.

I Tyskland är verksamheter för 
äldreboende betydligt mer konkur-
rensutsatta. De enskilda kan själva välja 
boende och vårdoperatör. Därmed ställs 
höga krav på vårdoperatörerna att vara 
konkurrenskraftiga både vad avser kvalitet 
på verksamhet och lokaler. Med en fri 
etableringsrätt är det fler som erbjuder 
boende för äldre. Majoriteten av Tysklands 
fastigheter för äldreboende ägs av vård
operatörer, det vill säga av de som själva 
driver verksamheten. Operatörerna utgörs 
främst av privata och organisationer, som 
stiftelser och fackförbund, där de sist-
nämnda är i majoritet. Vårdoperatörernas 
verksamhet finansieras genom att den 
enskilde betalar en viss andel av boende-
kostnaden medan resterande del betalas 
via statliga medel.

35 % 
Sveriges befolkning över 65 år kommer att 
öka med 35 procent under de kommande 
20 åren.

Befolkningsprognos Sverige (procentuell förändring)
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Omvärld och trender

Lokaler för skolor
Tre trender kan urskiljas när det gäller skol-
fastigheter i Sverige. Den första är att fri
skolorna har ökat rejält, vilket ger fler privata 
hyresgäster på marknaden. Den andra är att 
elevunderlaget för gymnasieskolor under 
några år har haft en nedgång samt att regel-
verket för högskolebehörighet har ändrats 
för yrkesprogrammen. Detta har lett till 
hårdare konkurrens om eleverna och resul-
terat i konkurser bland friskolorna. En tredje 
trend är att gruppen med förskole- och 
grundskolebarn ökar i Sverige, vilket leder 
till ökad efterfrågan av lokaler för omsorg 
och utbildning i dessa åldersgrupper.

Lokaler för vård
Möjligheten till fria vårdval, det vill säga 
möjligheten för patienter att välja mel-
lan olika vårdgivare, har resulterat i att 
konkurrensen hårdnat för vårdgivarna i 
Sverige. Lokalerna blir en allt viktigare 
konkurrensfaktor och det ställs krav på att 
de, förutom att vara effektiva och strategiskt 
belägna, också ska vara tilltalande och 
trivsamma.  

Lokaler för rättsväsende
Den rådande trenden inom rättsväsendet i 
Sverige är samlokalisering av polis, åklagare 
och kriminalvård. Polismyndigheten har 

slagit samman 21 polismyndigheter till 
en myndighet fördelad på sju regioner, 
vilket ger ett förändrat lokalbehov, när det 
gäller storlek, beskaffenhet och geografisk 
placering.

Hemsös marknadsposition
Hemsö äger närmare 350 samhällsfastighe-
ter med ett sammanlagt marknadsvärde om  
23 mdr kronor. Fastigheterna finns i knappt 
90 av Sveriges 290 kommuner, 15 tyska 
städer och i Åbo i Finland. Detta gör Hemsö 
till den största, svenska privata ägaren av 
samhällsfastigheter. 

Kommunala försäljningar i kombina-
tion med nybyggnation har lett till att 
det under de senaste åren tillkommit 
en rad fastighetsbolag med inriktning 
mot samhällsfastigheter och då främst 
äldreboenden. Flera av dem är likt Hemsö 
finansierade av pensionskapital då de 
säkra kassaflöden som samhällsfastigheter 
genererar lämpar sig väl för pensions
bolagens långsiktiga åtaganden. Det finns 
även ett antal fastighetsbolag med fokus på 
bostäder och kommersiella fastigheter som 
har vissa samhällsfastigheter i sin portfölj. 
Hemsö utmärker sig genom sin storlek och 
höga grad av renodling mot just samhälls-
fastigheter. 

Under de närmaste åren står många kommuner 
och landsting inför stora fastighetsinvesteringar. 
Detta beroende på omfattande underhållsbehov 
samt krav på utbyggd eller anpassad samhälls­
service till följd av befolkningstillväxt eller förändrad 
befolkningssammansättning. 

Svenska aktörer inom samhällsfastigheter

0	 20	 40	 60	 80	 100
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Specialfastigheter

Vasakronan
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Förvaltning, uthyrning och utveckling

Hyresgästernas 
vardag är 
viktig för oss

En ansvarsfull och effektiv förvaltning 
är grunden i vår verksamhet. För 
nöjda hyresgäster krävs att Hemsö 
är närvarande, ansvarstagande och 
utvecklande, varje dag. Med bred 
kompetens, lokal närvaro och i dialog 
med våra hyresgäster förvaltar och 
utvecklar vi fastigheterna. 

Förvaltning

Att äga och förvalta fastigheter långsiktigt 
kräver en hög standard på den löpande 
förvaltningen samtidigt som förvaltningen 
ska vara ansvarsfull och så effektiv som 
möjligt. Vi vill att våra hyresgäster ska 
trivas och utvecklas hos oss under hela 
avtalsperioden. Därför krävs en förståelse 
för hyresgästernas vardag och vad som 
påverkar deras verksamhetsbehov.
 
Drift och underhåll
Hemsö står vanligtvis för yttre skötsel och 
underhåll av fastigheten, medan hyres­
gästerna i varierande grad ansvarar för inre 
skötsel av lokalerna. Hemsö hyr ut lokalerna 
till hyresgäster inom äldreomsorg, skola, 
vård och rättsväsende – verksamheter 
som ofta initialt kräver stora investeringar i 

lokalerna. Hemsö använder sin kunskap och 
erfarenhet till att på bästa sätt tillhandahålla 
lokaler som är funktionella, hållbara och 
flexibla. 

förvaltarorganisation
Det är viktigt för Hemsö att ha en nära 
kontakt med hyresgästerna och förstå 
samhällsförhållandena på de orter där vi 
verkar. Hemsös förvaltarorganisation har 
stor erfarenhet av samhällsfastigheter 
och de verksamheter som bedrivs i dem. 
Förvaltningen är decentraliserad och 
geografiskt indelad utifrån de platser där vi 
finns i Sverige  och utomlands. I Sverige är 
organisationen indelad i fyra regioner: öst, 
väst, nord och syd.

Miljöarbete inom 
förvaltningen
Hemsös största miljöpåverkan kommer 
från utformning, uppvärmning och drift 
av fastigheter. Hemsö har identifierat tre 
områden som viktiga att arbeta med för att 
minimera negativ miljöpåverkan; effektiv 
energianvändning, hållbart materialval och 
effektiv avfallshantering. Arbetet med dessa 
frågor har intensifierats inom Hemsö och 
förvaltarorganisationen de senaste åren. 

è Läs mer om Hemsös hållbarhetsarbete på 
sidorna 36-39. 

Förvaltning	
n	Teknisk förvaltning

n	Drift och skötsel	

n	Ekonomisk 
förvaltning

Uthyrning	
n	Marknadsföring

n	Kunddialog	

n	Kontraktsförhandling

Utveckling	
n	Hyresgäst-
	 anpassningar

n	Om- och tillbyggnation

n	Nybyggnation
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Uthyrning

Den lokala förvaltarorganisationen ansvarar 
för uthyrningen av fastigheterna. Hemsö 
lägger stor vikt vid en effektiv uthyrnings­
process för att minimera risken för 
vakanser. 

2013 uppgick den ekonomiska uthyr­
ningsgraden till 96,4 procent (96,4).

Vid årsskiftet 2013/2014 hade Hemsö 
drygt 2 100 hyresavtal (1 900) med en 
genomsnittlig avtalstid om 7,5 år (7,7). 
Två tredjedelar av Hemsös hyresintäkter i 
Sverige kommer från hyresgäster inom stat, 

Hyresavtalens förfallostruktur

Hemsös 20 största hyresgäster

Kontrakterad årshyra
Hyresgäst mkr andel, %

Västra Götalandsregionen 117 6,1

Härnösands kommun 104 5,4
Academedia 100 5,2
Attendo 95 4,9
Polismyndigheten 80 4,2
Västerås stad 67 3,5
Norrköpings kommun 62 3,2
Mälardalens högskola 52 2,7
Stockholms läns landsting 50 2,6
HEWAG (Tyskland) 49 2,5
Region Gotland 47 2,5
Uppsala kommun 40 2,1
Upplands Väsby kommun 39 2,0
Gävle kommun 38 2,0
Region Skåne 36 1,9
Uddevalla kommun 35 1,8
Täby kommun 34 1,8
Kunskapsskolan 30 1,6
Stockholms stad 29 1,5
AWO (Tyskland) 27 1,4

Totalt 1 131 58,9

kommun och landsting. I Tyskland är samt­
liga hyresgäster privata vårdoperatörer.
Hyresavtalen i Hemsös portfölj är till stor 
del KPI-indexerade och därmed inflations­
skyddade. Omförhandlingar av avtalen kan 
ske i samband med stora ombyggnationer 
som påverkar hyresnivåerna.

De långa hyresavtalen i kombination 
med betalningssäkra hyresgäster och låg 
vakansgrad bidrar till stabila hyresintäkter 
för Hemsö.

Utveckling

Utveckling av lokaler och 
fastigheter
Hemsö fokuserar på att utveckla det egna 
beståndet och höja dess värde genom 
kontinuerliga om- och tillbyggnader i mindre 
eller större omfattning eller nybyggnation 
av egna fastigheter. Genom att ha god 
kännedom om hyresgästernas verksamhet 
och behov kan vi hjälpa till att anpassa 
lokalerna till de förändrade behov som kan 
uppstå. 

Hemsö eftersträvar i alla lägen att vara en 
strategisk samarbetspartner till de som 
verkar i våra hus. Vid uppförande av nya 
byggnader ställs krav på att större delen av 
fastigheten ska vara uthyrd innan investe­
ringen påbörjas. 

è Läs mer om pågående projekt på 
sidan 20-21. 

Förvaltning, uthyrning och utveckling

Fördelning kontrakterat hyresvärde  
per kundkategori

n Kommun	 44 %
n Privat	 34 %
n Landsting	 12 %
n Stat	 10 %
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Hemsös NKI-index 2013 – Andel kunder fördelade efter kundnöjdhet
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Hemsö är stolta över nöjdare kunder
Hemsö tar varje år sedan 2012 fram ett nöjdkundindex (NKI) som en 
del i det ständiga arbetet att ge ännu bättre service till våra hyres­
gäster. Mätningen gör att vi får ökad kunskap om hyresgästernas 
behov och kan lägga fokus på rätt arbetsinsatser. 

I 2013 års mätning låg snittet för kundnöjdhet på 61 jämfört med 
55 för 2012, vilket är en tydlig förbättring om elva procent och en 
relativt bra nivå för kunder inom segmentet samhällsfastigheter. 
Hyresgäster med korta avtal är generellt sett mer nöjda än hyres­
gäster med långa hyresavtal vilket innebär att NKI-nivån i andra 
fastighetssegment oftast är högre. 

2013 deltog 384 kunder inom samtliga regioner och fastighets­
kategorier. För att få ett NKI-resultat jämförbart med föregående år 
intervjuades även ett 30-tal hyresgäster i fastigheter som under året 
avyttrats från Hemsös bestånd. 

I år deltog 384 
kunder inom 
samtliga regioner 
och fastighets
kategorier. 

Förvaltning, uthyrning och utveckling

Internationell skola  
expanderar i 
Hemsös lokaler
Region Skåne flyttar ut sin vårdverksamhet och 
Internationella engelska skolan flyttar in. Hemsö bygger 
nu om Grenverket i S:t Larsparken i Lund med syftet att 
området ska bli ett nav för både utbildning och vård.

Hösten 2013 påbörjade Internationella engelska 
skolan sin inflyttning i delar av Hemsös lokaler i S:t 
Larsparken i Lund. Först på plats var 67 elever i tre 
klasser. Våren 2014 sker en anpassning och upprust­
ning av tidigare Byggnad 90, som nu har döpts om till 
Grenverket. Till hösten flyttar Internationella engelska 
skolan in på cirka 4 500 kvadratmeter på fyra våningar i 
den södra delen av Grenverket.

– Då blir vi ungefär 300 elever i årskurs fyra till 
nio, säger Per Ola Olsson rektor på Internationella 
engelska skolan. 

S:t Larsparken var ett självklart val för skolan.
– Området är ju ett campus, ett skolområde i sig 

själv, säger Per Ola Olsson.
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Förvaltning, uthyrning och utveckling

Tack vare långsiktiga ägare, långa hyres-
avtal och en finansiell styrka har Hemsö 
möjlighet att växa och samtidigt tillgodose 
kundernas skiftande behov oavsett kon-
junktur. Låg verksamhetsrisk och finansiell 
stabilitet innebär trygghet för intressenterna 
och utgör en god grund för att äga, förvalta  
och utveckla bra fastigheter för samhälls-
service.

Stabila
värden

Hemsöpersonal utanför Krokslätts 
vårdcentral i Mölndal.
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Fastighetsportfölj

Fastighetsbeståndets 
utveckling

Hemsö äger 348 samhällsfastigheter med en totalt uthyrningsbar 
yta om 1 622 tkvm. Under 2013 har ett flertal strategiska 
avyttringar samt intressanta förvärv och investeringar genomförts. 

Fastighetsbestånd  
och hyresvärde
Hemsö hade vid utgången av 2013 
totalt 348 fastigheter (357) belägna i 87 
kommuner (90) i Sverige samt i 15 (14) 
tyska städer. Den totala uthyrningsbara 
ytan var 1 622 tkvm (1 707).

Dessutom förvärvades en fastighet i Åbo, 
Finland. Hemsö ser Finland som en intres­
sant marknad med tillväxtpotential. Finland 
och Sverige har liknande samhällsstrukturer 
och Hemsös affärsmodell passar även på 
den finska marknaden. Förvärvet i Åbo ses 
som ett första steg till fortsatt expansion i 
Finland.

Hemsös totala fastighetsvärde uppgick 
till 22 637 mkr (22 951) och kontrakterat 
hyresvärde uppgick till 1 917 mkr (2 007) vid 
årets utgång. 

Marknadsvärdet på Hemsös fastigheter 
sjönk med 314 mkr vilket är ett resultat av 
nettoinvesteringar om –302 mkr (2 057), 
värdeförändringar om –68 mkr (84) och 
resultateffekt av valutakursförändringar hän­
förligt till utlandsbeståndet om 56 mkr (-48).

Fastighetskategorier
Hemsös fastigheter delas in i fyra fastig­
hetskategorier utifrån de verksamheter 
som bedrivs i lokalerna; äldreboende, skola, 
vård och rättsväsende. Det tyska beståndet 
utgörs av äldreboenden och i Finland äger 
Hemsö en skolfastighet. 
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Fastighetsportfölj

Vakansförändringar	

mkr Jan – dec 2013

Ingående vakans 62

Avflyttningar 25

Inflyttningar -21

Förvärvat 3

Avyttrat -7

Utgående vakans 62

Jämförbart bestånd			 

31 dec 2013 31 dec 2012 Förändring %

Antal fastigheter, st 271 271 -

Marknadsvärde fastigheter, mkr 19 245 18 946 1,6

Direktavkastning, % 6,1 6,1 -

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,6 96,8 -

Belopp i mkr Jan – dec 2013 Jan – dec 2012 Förändring %

Hyresintäkter 1 622 1 607 0,9

Övriga intäkter 9 3 -

Driftkostnader -349 -328 6,4

Underhållskostnader -90 -100 -10,0

Övriga fastighetskostnader -21 -25 -16,0

Driftnetto 1 171 1 157 1,2
			 
Avser fastigheter som ägts under hela perioden 1 januari 2012 tom 31 december 2013.			 

Hyresintäkter och vakanser
Hyresintäkterna uppgick till 1 875 mkr 
(1 894) under 2013. Minskningen förklaras 
främst av en mindre fastighetsportfölj till 
följd av genomförda försäljningar under året 
vilka var ett led i renodlingen av beståndet. 
I ett jämförbart bestånd ökade hyres­
intäkterna med 15 mkr (45) motsvarande 
0,9 procent (3,0) där indexökning utgjorde 
knappt 7 mkr (25).

Utvecklingen av konsumentprisindex (KPI) 
till och med oktober 2013 kommer att på­
verka kontraktsvärdet negativt med -1 mkr 
från och med 2014. Minskningen ingår inte i 
hyresvärdet per sista december 2013.

Vakansernas hyresvärde uppgick till 62 
mkr (62) och förändrades marginellt under 

året och är en effekt av inflyttningar men 
också av vakanser i sålda fastigheter.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna ökade med 12 mkr 
(66) och uppgick vid utgången av 2013 till 
totalt 547 mkr (535). I ett jämförbart bestånd 
ökade kostnaderna med 7 mkr (12) motsva­
rande 1,5 procent (2,8). Driftkostnaderna 
ökade med 21 mkr (5). Den milda hösten 
kunde inte väga upp för den kalla vintern i 
inledningen av året, vilket förklarar ökningen 
av driftkostnaderna. Minskade kostnader 
för underhåll samt lägre kostnader för 
fastighetsskatt verkade i motsatt riktning. 
De lägre underhållskostnaderna är en effekt 
av mindre underhållsbehov medan minsk­

Hemsös fastighetskategorier

Äldre- 
boende Skola Vård

Rätts- 
väsende Total

Antal, st 141 109 90 8 348

Uthyrningsbar yta, kvm 649 330 588 568 316 516 67 639 1 622 053

Hyresavtalens snittlängd, år 8,8 7,7 4,8 5,5 7,5

Fastighetsvärde, mkr 10 521 7 361 3 311 1 444 22 637

Hyresintäkter, mkr 780 641 327 107 1 875*

Driftnetto, mkr 587 454 203 84 1 340*

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,0 94,3 94,2 99,1 96,4

Direktavkastning, % 5,9 6,4 6,3 5,8 6,1

*Uppgifterna inkluderar hyresintäkter respektive driftnetto om 20 respektive 12 mkr hänförliga till fastigheter som avyttrats.

Fastigheternas marknadsvärde 
per fastighetskategori

n Äldreboende	 46 %
n Skola	 33 %
n Vård	 15 %
n Rättsväsende	 6 %
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Fastighetsportfölj

ningen av övriga fastighetskostnader beror 
på lägre kostnader för fastighetsskatt.

Driftnetto
Driftnettot minskade till 1 340 mkr (1 364). 
Det lägre driftnettot är främst ett resultat 
av genomförda försäljningar och att fastig­
hetsportföljen därmed minskat under 2013. 
I jämförbart bestånd ökade driftnettot med 
14 mkr (32) motsvarande 1,2 procent (3,0).
Överskottsgraden har sjunkit från 72,0 
procent till 71,5 procent.

Uthyrningsgrad
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick 
till 96,4 procent (96,4) vid utgången av 
2013. Uthyrningsgraden är fortsatt hög trots 
en något högre rabatt under 2013, vilken 
uppvägs av avyttring av fastigheter med 
några större vakanser. I ett identiskt bestånd 
är redovisad vakanshyra oförändrad då upp­
komna vakanser vägts upp av genomförda 
nyuthyrningar. 

Nettouthyrning
Nettouthyrningen var negativ under året 
och uppgick till –13 mkr på årsbasis, 
baserat på inflyttade hyresgäster om 59 mkr 
och avflyttade om –72 mkr. Genomförda 
uthyrningar påverkar hyresvärdet och hyres­
intäkterna först när hyresgästerna flyttar in.

Utöver inflyttade hyresgäster under 2013 
har avtal om 19 mkr tecknats med inflyttning 
2014 och framåt. Kontraktsvärdet för 
inflyttade hyresgäster samt tecknade hyres­
avtal, som ännu inte är inflyttade uppgick till 
1 936 mkr (1 832).

Investeringar
Under 2013 nettoinvesterade Hemsö totalt 
-302 mkr (2 057). Nettoinvesteringarna 
utgjordes av avyttringar om –1 797 mkr (-9) 
samt investeringar i ny-, till- och ombygg­
nationer om 391 mkr (401) och förvärv om 
1 104 mkr (1 665).

Nedan anges ett antal av de större förvärv 
och avyttringar som genomförts under året 
samt ett urval av pågående ny-, till- och 
ombyggnationer.

Förvärv och avyttringar
n	 I  februari avyttrades fastighetskategorin 

Övrigt till Kungsleden vilket var en del av 
avtalet vid Tredje AP-fondens förvärv av 
resterande andelar i Hemsö från Kungs­
leden.

n	 I april avyttrades 15 vårdfastigheter till 
Sveafastigheter. Fastigheterna utgjordes 
genomgående av LSS-boenden.

n	 I juni förvärvade Hemsö ett äldreboende 
i Offenbach am Main, nära Frankfurt i 
Tyskland. Hyresgästen är en väletablerad 
operatör med en återstående kontrakts­
tid på 25 år. 

n	 I juli förvärvade Hemsö 14 fastigheter 
på Gotland till 90 procent bestående 
av äldreboenden. Den dominerande 
hyresgästen är Region Gotland med en 
återstående hyrestid på 19 år.

n	 I september förvärvade Hemsö en 
grundskola, en förskola och ett äldrebo­
ende i Upplands Väsby. I samband med 
försäljningen tecknade kommunen ett 
20-årigt hyresavtal med Hemsö för de tre 
fastigheterna.

n	 I november gjorde Hemsö intåg i Finland 
genom förvärvet av Åbo yrkeshögskola. 
Återstående kontraktstid på hyresavtalet 
uppgick till 15 år.

n	 I december förvärvade Hemsö en 
vårdfastighet i Göteborg. Fastigheten är 
anpassad och byggd för Miljöbyggnad 
Silver.

è En fullständig lista och mer information 
om våra förvärv och avyttringar finns på 
www.hemso.se.

Ny,- till- och ombyggnation
n	 I mars färdigställdes om- och tillbyggnads­

projektet på en fastighet i Oxie, Malmö, 
som inrymmer äldreboende. Projektet har 
inneburit att lägenheterna har anpassats 
till dagens standard och krav. 

Förvärv och avyttringar

Kvartal Antal
Fastighets
värde, mkr

Uthyrnings-
bar yta, tkvm

Förvärv

Kv 1 - - -

Kv 2 2 124 8 000

Kv 3 17 561 41 955

Kv 4 4 419 19 625

Summa 23 1 104 69 580

Avyttringar

Kv 1 11 1 612 143 419

Kv 2 18 149 10 920

Kv 3 1 8 660

Kv 4 1 28 3 600

Summa 31 1 797 158 599

n	 I början av maj stod 18 nya vårdlägen­
heter inflyttningsklara i fastigheten Linet 
1 i Norrtälje. Genom användande av ett 
befintligt tidigare ej utnyttjat våningsplan 
samt omfördelning och yteffektivisering 
av administrativa lokaler skapades de nya 
lägenheterna.

n	 I november invigdes den nyrenoverade 
Torpa vårdcentral i Vänersborg. Efter ett 
samarbete med den privata vårdaktören 
Medpro Clinic gjordes en total ombygg­
nad av vårdcentralen som nu också 
innehåller en barnavårdscentral.

n	Ombyggnationen av en Montessoriskola i 
Kullavik slutförs vid årsskiftet 2013/2014. 
Anpassning har skett till nya myndig­
hets- och arbetsmiljökrav. Vidare har 
en gemensamhetsyta med bland annat 
matsal och aula byggts till.

è Läs mer om pågående projekt på 
sidan 20-21.
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Stora projekt

Polishuset i Umeå
Fastighetsbeteckning: Umeå Stigbygeln 5
Läge: Centrala Umeå
Yta: 21 203 kvm
Tidplan: Färdigställt kvartal 4, 2014
Investeringsvolym: 160 mkr

è Att bygga för rättsväsende innebär 
krav på en god förståelse för hur Polis­
myndigheten arbetar samt de krav som 
myndigheten ställer vid projektgenom­
förande så som bland annat sekretess­
hantering och upphandling. Vidare krävs 
djupgående kunskap om säkerhetsaspekter 
kopplat till fastigheterna. Under året har vi 
byggt för polis, åklagare och kriminalvård 
i Umeå. Investeringen avser tillbyggnation 
om cirka 5 550 kvm och ombyggnationer 
rörande 1 095 kvm, för hyresgästen 
Polismyndigheten i Västerbottens län. 
Nybyggnationen avser en kontorsbyggnad 
med särskilda säkerhetskrav. Lokalerna 
kommer att inrymma, förutom stabsavdel­
ningen, en ny länskommunikationscentral 
och en teknisk rotel.

Under hösten blev det klart att också 
Ekobrottsmyndigheten önskar hyra lokaler 
i fastigheten, vilket medför en tillbyggnation 
om 830 kvm.

Varje år genomför Hemsö ett stort antal ny-, till- och ombyggnadsprojekt. 
Under 2013 var investeringsvolymen drygt 400 mkr, en nivå som vi 
avser att öka under kommande år. Läs mer om de tre mest tongivande 
projekten under året här. 

Investeringar skapar � 
mervärde
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Stora projekt

Ullstämmaskolan i Linköping
Fastighetsbeteckning: Linköping 
Harvestad 9:1
Läge: Ullstämma i Linköping
Yta: 4 250 kvm
Tidplan: Färdigställt kvartal 2, 2015
Investeringsvolym: 87 mkr

è Hemsö vann under hösten en upphand­
ling gällande en skolfastighet i Linköping 
innefattande förvärv av mark, nybyggnation 
samt tillhandahållande av förvaltning av 
fastigheten. Skolan kommer att ha plats för 
cirka 350 elever från förskoleklass till års­
kurs 6. Nybyggnationen ska vara färdigställd 
för inflyttning den 1 juni 2015. 

Kommunen har tecknat ett 15-årigt avtal 
med Hemsö.

Grenverket i Lund
Fastighetsbeteckning: Lund Klostergården 
2:9
Läge: S:t Larsparken i Lund
Yta: 11 800 kvm
Tidplan: Första inflyttning kvartal 3, 2014
Investeringsvolym: 250 mkr

è Hemsö äger ett tjugotal byggnader i 
S:t Larsparken i Lund, ett område som 
är under stark utveckling. Under året 
påbörjade Hemsö en ombyggnation av en 
av våra största byggnader, Grenverket (f.d 
Medicinskt Centrum). Målet är att omvandla 
byggnaden till ett nav för utbildning och 
vård i Lund och låta verksamheterna i huset 
dra fördel av närheten till parkmiljön. 

Projekt Grenverket har ambitionen att nå 
Miljöbyggnad Silver samt Green Building 
vilket innebär att hela projekteringsproces­
sen är präglad av ett miljö- och hållbarhets­
tänkande. Miljögodkända material och 
effektiva miljöanpassade tekniska system 
byggs in. Hemsö utreder även förutsättning­
arna för energiförsörjning via geoenergi.
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Lokaler för äldreboende

semiprivata organisationer, som till exempel 
stiftelser och fackförbund. De enskilda kan 
själva välja äldreboende och operatör, vilket 
ställer höga krav på operatörerna och på 
lokalerna.

Hemsö valde redan vid etableringen 
i Tyskland 2011 att koncentrera sig på 
fastigheter för äldreboenden. Hemsös fast­
igheter är byggda på 2000-talet och håller 
god kvalitet och standard. Hyresgästerna 
i det tyska fastighetsbeståndet bekostar 
själva löpande drift och underhåll.

Äldreboenden är den största av 
Hemsös fastighetskategorier och 
utgör 46 procent av bolagets totala 

fastighetsvärde. I Sverige äger Hemsö 122 
fastigheter för äldreboende fördelat på 
33 svenska kommuner. Verksamheten i 
lokalerna innefattar vård- och omsorgsbo­
enden, demensboenden samt boenden för 
personer i behov av extra stöd och service. 
Verksamheterna drivs både av kommuner 
och privata företag men där kommunala 
vårdgivare utgör majoritet.

Utvecklingen i Sverige går mot att äldre 
i högre grad än tidigare kan framföra öns­
kemål om vilket boende de föredrar oavsett 
kommun. Samtidigt ökar trycket på kommu­
nerna att kostnadseffektivisera till följd av 
att färre arbetande personer ska finansiera 
en allt äldre befolkning. I framtiden räknar 
vi med att fler olika typer av äldreboenden 
kommer att efterfrågas och Hemsö följer 
noga utvecklingen. I gott samarbete med 
hyresgäster, ledande arkitekter och andra 
samarbetspartner ska vi fortsätta att hitta 
bra lösningar och miljöer för framtidens 
boende för äldre. 

I Tyskland äger Hemsö 19 fastigheter 
för äldreboenden. Majoriteten av landets 
fastigheter för äldreomsorg ägs av 
operatören som bedriver äldreomsorg. 
Operatörerna utgörs främst av privata och 

Hemsö är Sveriges största fastighetsägare av äldreboenden 
och vi är också en betydande aktör i Tyskland. Under tio år har 
vi byggt upp en djup förståelse för vad som krävs för att skapa 
trygga och väl fungerande lokaler för omvårdnad av äldre. 

Viktiga händelser 
under året
n	Förvärv av ett äldreboende i 

Tyskland, i Offenbach am Main, i 
Frankfurtregionen. 

n	Förvärv av 14 samhällsfastigheter på 
Gotland som till 90 procent utgörs 
av äldreboenden.

n	Avtal tecknades med Attendo som 
blir en av de största hyresgästerna i 
byggnaden Grenverket i S:t Larspar­
ken i Lund.

n	Förvärv av bland annat äldreboendet 
Hedvigsgården i Upplands Väsby.

Omvårdnad som 
syns i lokalerna

Kännetecken för
äldreboenden
n	Verksamheten pågår dygnet runt, året 

runt, viket ställer höga krav på förvalt­
ning och underhåll av fastigheten.

n	Specifika säkerhetsfrågor så som 
patientsäkerhet måste beaktas.

n	Specifika utförandekrav måste tas 
hänsyn till, exempelvis antal platser per 
avdelning, storlek på och tillgänglig­
het till toaletter och hygienutrymmen. 
Boverkets byggregler, arbetsmiljöver­
kets krav och socialstyrelsens riktlinjer 
reglerar utformningen av lokalerna. 

n	Generellt höga krav på tillgänglighet och 
anpassning för funktionshinder påverkar 
utformningen av hissar, trösklar, dörrar, 
korridorer etc.

n	Särskilda önskemål ställs på fastighe­
ternas läge och utemiljö, såsom närhet 
till natur- och grönområden, service och 
kommunikationer.

n	Efterfrågan ökar på flexibla lokaler 
som relativt enkelt kan anpassas till 
förändrade krav eller behov. 

Andel av hyresvärde per kategori 
av hyresgäst

n Kommun	 62 %
n Landsting	 2 %
n Privat	 36 %

43% 
Andel av totalt hyresvärde

22



Vi tar ansvar för att våra fastigheter 
stödjer verksamheten i lokalerna. Inom 
äldreomsorg, skola, vård och rätts
väsende är det extra viktigt att lokalerna 
är säkra och trygga. Vi på Hemsö har 
god kunskap om hur våra hyresgästers 
lokaler ska utformas. 

trygga
värden

Äldreboendet Skärgårdshemmet i 
Lysekil.

43% 
Andel av totalt hyresvärde
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Genom att äga, förvalta och utveckla 
samhällsfastigheter under lång tid 
har vi samlat på oss kunskap och 
erfarenhet om de specifika krav som 
våra hyresgäster ställer på sina lokaler. 
Det ger oss möjlighet att omsätta våra 
erfarenheter och därmed hitta bra och 
effektiva lösningar både vad gäller 
förvaltning och utveckling. 

kunskaps-
värden

Studenter på Mälardalens  
högskola i Västerås som är 
Hemsös största skolfastighet.
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Lokaler för inlärning är Hemsös 
näst största lokalkategori och 
utgör närmare en tredjedel av 

Hemsös totala fastighetsvärde. Hemsö 
äger 109 skolfastigheter runt om i Sverige 
som inhyser allt från förskole- till högskole­
verksamhet. 

I skollokalerna vistas uppskattnings­
vis 35 000 elever, varav 4 000 barn i 
förskola, 13 000 elever i grundskola och 
18 000 som studerar på gymnasium och 
högskola. I slutet av 2013 tog Hemsö dess­
utom steget in i Finland genom förvärv av 
en yrkeshögskola i Åbo.

Efter friskolereformens genomförande 
i Sverige har antalet privata operatörer 

Tack vare ett mångårigt samarbete med såväl kommunala skolor 
som friskolor runt om i Sverige har Hemsö en unik kunskap om 
våra hyresgästers verksamhetsrelaterade behov. 

Lokaler för inlärning

Vi vet hur lokaler för 
inlärning ska utformas

Kännetecken för skolor
n	Det ställs höga krav på underhåll och 

materialval, eftersom aktiva barn och 
ungdomar orsakar stort naturligt slitage.

n	Det är viktigt med flexibla lokaler, efter­
som elevunderlaget kan variera stort 
från år till år. 

n	Lokalerna behöver vara anpassnings­
bara utifrån olika pedagogiska 
inriktningar och behov. 

n	Boverkets och Arbetsmiljöverkets krav 
reglerar utformningen av lokalerna. 

n	När nya skolor byggs läggs stor vikt 
vid ett effektivt lokalutnyttjande, 
vilket ställer krav på utformningen av 
lokalerna. 

n	Ett strategiskt rätt läge och bra 
kommunikationer är viktiga faktorer vid 
nyetablering.

34% 
Andel av totalt hyresvärde

stadigt ökat på marknaden. Olika profiler 
och pedagogiska inriktningar gör att 
det ställs högre krav på inomhusmiljöns 
utformning. Lokalerna blir allt mer 
betydelsefulla som konkurrensmedel, något 
som även spridit sig till kommunala skolor. 
Parallellt pågår en debatt om hur inomhus­
miljön påverkar elevers inlärningsförmåga. 
Hemsö följer ny forskning om hur skol­
lokalers ljus-, ljud- och luftmiljö påverkar 
elevernas inlärning.

Vidare har olika skolverksamheter väldigt 
varierande behov och krav på lokalerna. 
Elevunderlaget kan variera kraftigt från år till 
år och då blir flexibiliteten än viktigare.  

Viktiga händelser under året
n	Uppdrag att bygga en ny skola i Linköping för cirka 350 elever. Linköpings 

kommun har tecknat ett 15-årigt avtal.

n	Förvärv av bland annat grundskolan Söderviksskolan och Eds förskola i Upplands 
Väsby. Kommunen har tecknat ett 20-årigt hyresavtal för de två fastigheterna.

n	Beslut att investera drygt 250 mkr i en ombyggnation av en befintlig fastighet i 
	 S:t Larsparken i Lund. Internationella Engelska skolan blir en av de största 

hyresgästerna. 

Andel av hyresvärde per kategori 
av hyresgäst

n Kommun	 38 %
n Landsting	 5 %
n Privat	 44 %
n Stat	 13 %
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Lokaler för vård

Kategorin lokaler för vård står för 
15 procent av Hemsös fastighets­
värde. Hemsö äger för närvarande 

90 fastigheter i Sverige där flertalet ligger 
i Västra Götaland. Fastigheterna inrym­
mer framförallt vårdcentraler, apotek och 
lokaler för tandvård. Andra verksamheter är 
mödra- och barnavårdscentraler, barn- och 
ungdomspsykiatri, jourcentraler, patient­
hotell och närsjukhus. Även mottagningar 
för familjerådgivning, ungdomsmot­
tagningar och missbrukarenheter bedrivs 
i Hemsös lokaler. Knappt 80 procent av 

Hemsö tillhandahåller trivsamma, funktionella och flexibla lokaler 
för vård. Under lång tid har vi utvecklat vårdfastigheter tillsam­
mans med våra hyresgäster och vi har därför god insikt i vad som 
krävs för att skapa bra vårdlokaler. 

Viktiga händelser under året
n	Förvärv av vårdfastigheten Brämaregården i Göteborg med bland annat vård­

central, apotek och folktandvård. Fastigheten uppfyller kraven för Miljöbyggnad 
Silver. Största hyresgästen är Backa Läkarhus AB och Västra Götalands läns 
landsting.

n	Nyinvigning av den totalt ombyggda Torpa vårdcentral i Vänersborg, som också 
inrymmer en barnavårdscentral. Nya rön har använts för att skapa en inspirerande 
inredning för barnen. Läs mer på www.hemso.se.

Höga krav på 
funktion och trivsel

Kännetecken för vårdlokaler
n	Generellt högre tillgänglighetskrav både 

avseende fastighetens utformning och 
läge, till exempel närhet till kommunika­
tioner och annan samhällsservice samt 
tillgång till parkering.

n	En bra mix av hyresgäster i varje 
vårdfastighet med verksamheter som 
kompletterar varandra.

n	Krav på gemensamma utrymmen som 
kan delas av olika verksamheter.

n	Lokalerna behöver vara flexibla för 
att kunna anpassas efter förändring 
i patientunderlag och teknisk vård­
utrustning. 

n	Boverkets byggregler, Arbetsmiljöver­
kets krav och Socialstyrelsens riktlinjer 
reglerar utformningen av lokalerna.

17% 
Andel av totalt hyresvärde

verksamheterna drivs av offentliga aktörer. 
Till följd av det fria vårdvalet bedömer vi att 
antalet privata vårdgivare på sikt kommer 
att öka, vilket medför en ökad konkurrens 
mellan vårdgivarna och en större rörlig­
het bland patienterna. Det medför högre 
krav på anpassningsbara och funktionella 
lokaler som motsvarar förväntningarna från 
både patienter och vårdpersonal. Hemsö 
arbetar tillsammans med hyresgästerna 
för att skapa lokaler som bidrar till 
verksamheten och underlättar för personal 
och patienter.

Andel av hyresvärde per kategori 
av hyresgäst

n Kommun	 24 %
n Landsting	 54 %
n Privat	 21 %
n Stat	 1 %
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Hemsö finns i närmare 90 svenska 
kommuner och i 15 tyska städer samt 
sedan 2013 i Finland. Vi verkar nära våra 
kunder och förstår regionala och lokala 
behov av samhällsfastigheter.

Nära
värden

17% 
Andel av totalt hyresvärde

Interiörbild från Krokslätts  
vårdcentral i Mölndal.
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Genom att följa och förstå våra kunder 
och deras affärssituation skapar vi goda 
och långsiktiga samarbeten. Att äga, för-
valta och utveckla samhällsfastigheter 
kräver långsiktighet i alla led, något som 
vi på Hemsö alltid eftersträvar.

Långsiktiga
värden

Polishuset i Umeå, ett av flera moderna 
polishus som Hemsö äger.
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Lokaler för rättsväsende

Mitt (Uppsala), Region Bergslagen (Örebro), 
Region Stockholm (Stockholm), Region Öst 
(Linköping), Region Väst (Göteborg) och 
Region Syd (Malmö). Detta kan medföra 
nya behov av anpassning av lokalerna. Tack 
vare Hemsös kompetens på området och 
höga förtroende bland hyresgästerna, ser 
vi goda möjligheter till tillväxt inom denna 
lokalkategori.

Lokaler för rättsväsende står för 6 
procent av Hemsös fastighetsvärde. 
Hemsö äger 8 fastigheter i Sverige 

som inrymmer lokaler för polisverksamhet, 
kriminalvård och åklagare. Det är vanligt att 
flera av dessa verksamheter ryms i samma 
fastighet. Majoriteten av Hemsös hyres­
gäster i denna kategori är statliga myndig­
heter och fastigheterna finns från Umeå i 
norr till Malmö i söder. 

Att förvalta och utveckla fastigheter för 
rättsväsende kräver djupgående kompetens 
vad gäller säkerhetsfrågor samt kunskap 
om krav på tillgänglighet, utrymningsvägar 
och logistik. Hemsö har medarbetare som 
har den kunskap och utbildning som krävs 
för att medverka i myndigheternas säker­
hetsklassade projekt och för att vara en 
bra samarbetspartner vid såväl ny-, till- och 
ombyggnationer som i daglig förvaltning.

Behovet av om- och nybyggnationer 
förväntas öka under de närmaste åren. 
Många polishus måste anpassas när det 
gäller funktion och tillgänglighet eftersom 
myndighetskraven vad gäller lokalernas 
utformning har förändrats. Under 2013 
påbörjades också en omorganisation där 
Sveriges 21 polismyndigheter från och med 
2015 ska bli en myndighet bestående av sju 
polisregioner. Huvudorter för varje region 
har utsetts; Region Nord (Umeå), Region 

Hemsö har lång erfarenhet av att tillhandahålla lokaler till polis­
myndigheter och andra statliga verksamheter inom rättsväsendet. 
Vid byggnation ställer hyresgästen höga krav på genomförande, 
sekretess och särskilda säkerhetsaspekter vilket Hemsö kan 
tillhandahålla.  

Viktiga händelser 
under året
n	En utbyggnad av Polishuset i Umeå 

pågår med syftet att utöka lokalerna 
och förbättra bland annat reception, 
pass- och vapenhanteringen. Polis­
huset i Umeå har utsetts till region­
kontor för polismyndigheten i de 
fyra nordligaste länen och lokalerna 
kommer anpassas efter detta. 

n	Under hösten 2013 blev det klart att 
även Ekobrottsmyndigheten önskar 
hyra kontorslokaler i Polishuset i 
Umeå, vilket kommer medföra en 
tillbyggnad av fastigheten. 

Fokus på säkerhet

Kännetecken för lokaler       
för rättsväsende
n	Fastigheterna kännetecknas av att 

många ytor är specialanpassade med 
mycket höga säkerhetskrav

n	Det ställs också speciella krav på 
tillgänglighet, utrymningsvägar och 
logistik. 

n	Speciella krav ställs även på kommu­
nikationscentraler, skjutbanor, vapen­
hantering, häkten och rastgårdar.  

n	Myndigheterna har specifika säker­
hetskrav vid genomförande av ny- och 
ombyggnader av de specialanpassade 
fastigheterna.  

6% 
Andel av totalt hyresvärde

Andel av hyresvärde per kategori 
av hyresgäster

n Privat	 1 %
n Stat	 99 %
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Så hanterar vi risker

Risker och riskhantering

Hemsös riskhantering syftar till att minimera riskerna för bolaget men också att 
säkerställa att möjligheter tillvaratas. Hemsös strategiska fokus på fastigheter 
inom samhällsservice innebär att riskerna är mer begränsade än för flertalet 
fastighetsbolag som har valt att agera inom andra fastighetssegment. Nedan 
beskrivs Hemsös väsentliga risker samt hur bolaget hanterar dessa.

Verksamhetsrisker

Risk Beskrivning Riskhantering

Fastighets­
värderingar         

Hemsö redovisar fastigheterna till verkligt värde, vilket 
likställs med fastigheternas marknadsvärde. Marknads­
värdet påverkas av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika 
såsom vakansgrad, hyresnivå, drift- och underhållskost­
nader, och dels av makroekonomiska faktorer såsom 
konjunkturutveckling, räntenivåer och inflationstakt. Dessa 
faktorer påverkar i sin tur fastigheternas driftnetto och 
direktavkastningskrav i marknaden. Förändringar i förväntat 
driftnetto eller i marknadens avkastningskrav kan leda till 
värdeförändringar som kan ha en stor påverkan på Hemsös 
finansiella ställning och resultat.

Hemsö har valt en strategi för fastighetsinnehavet 
som över tiden bedöms ha bäst förutsättningar för 
hög avkastning med begränsat risktagande. Den valda 
portföljallokeringen utvärderas kontinuerligt i förhållande 
till marknadsutvecklingen. Hemsös bestånd av samhälls­
fastigheter med stabila avkastningskrav är främst koncen­
trerat till geografiska marknader med ekonomisk tillväxt 
och hög likviditet i transaktionsmarknaden.

Investeringar 
och projekt         

Hemsö arbetar kontinuerligt med fastighetsförvärv samt 
att uppföra nya och utveckla befintliga fastigheter i 
portföljen. Risker i samband med förvärv utgörs främst 
av oväntade vakanser, negativa miljöförhållanden och 
tekniska brister. Vid ny-, till- och ombyggnationer finns 
en risk att kundernas behov och förväntningar inte 
uppfylls eller att projekten blir dyrare på grund av brister i 
projektgenomförandet.

Riskerna i transaktions- och projektutvecklingsarbetet 
reduceras genom kvalitetssäkrade interna processer. 
Beslut om investeringar fattas endast om en rimlig 
avkastning kan tryggas. Alla investeringsbeslut som 
överstiger 10 mkr fattas av styrelsen. Investeringsbeslut 
under 10 mkr beslutas enligt gällande attestordning i 
bolaget. Risken minimeras även avtalsmässigt i förhållande 
till hyresgäster och entreprenörer då projektstart inte sker 
förrän hyresavtalen är säkrade. 

Hyresintäkter      Vid förfall av hyreskontrakt föreligger risk att hyresgäster 
inte förnyar eller förlänger sina hyresavtal och att det 
inte går att finna nya hyresgäster, eller att hyresgäster 
inte kommer att betala motsvarande hyra. Andra typer av 
intäktsrisker är att hyresgäster saknar förmåga att infria 
sina åtaganden enligt hyresavtalen.

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

Risk Beskrivning Riskhantering

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

Hemsös fastigheter har en god geografisk spridning och 
vi verkar i tillväxtregioner. Hyresmarknaden för samhälls­
fastigheter karaktäriseras av långa hyresavtal, stabila 
hyresgäster, låg volatilitet på hyresnivåer och begränsad 
omflyttning.

Vi följer aktivt den demografiska utvecklingen, politiska 
beslut och förändringar i den ekonomiska tillväxten.

Hemsö har ett stort antal hyreskontrakt och hyresavtalen 
har en genomsnittligt lång kontraktstid. Det innebär att 
Hemsös exponering mot avflyttningar är begränsad.

Fastighets­
kostnader

Hemsös driftkostnader utgörs främst av kostnader för 
värme, el och fastighetsskötsel, där kostnaden för värme 
och el har enskilt störst påverkan på driftnettot. 

Hemsö prissäkrar huvuddelen av den el som förbrukas. 
Kostnader för el och uppvärmning debiteras i vissa fall 
även hyresgästerna. Hemsö arbetar med att effektivisera 
elanvändningen och genomför upphandlingar i syfte att 
begränsa kostnadsökningar och miljöpåverkan.

Skatter Förändringar i bolags-, mervärdes- och fastighetsskatt 
kan komma att påverka Hemsös resultat såväl positivt som 
negativt. En förändrad skattelagstiftning eller praxis som 
exempelvis skulle minska möjligheterna till skattemässiga 
avskrivningar eller att utnyttja underskottsavdrag skulle 
påverka Hemsös skattesituation negativt.

Vi följer noga utvecklingen inom skatteområdet.

Miljö Fastigheter påverkar miljön bland annat vid uppförande, 
löpande skötsel samt genom den verksamhet som bedrivs 
i dem. Primärt har den som bedriver verksamhet ansvar för 
eventuell miljöpåverkan men om inte verksamhetsutövaren 
kan utföra eller bekosta sanering av en förorenad fastighet 
kan den som äger fastigheten vara ansvarig för mark­
sanering eller efterbehandling avseende förekomst eller 
misstanke om förorening.

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

Verksamhetsrisker forts.
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Risker och riskhantering

Känslighetsanalys

Förändring Resultateffekt, mkr

Hyresintäkter +/– 1 procent +/–19

Ekonomisk uthyrningsgrad +/– 1 procentenhet +/–17

Fastighetskostnader +/– 1 procent +/–5

Räntenivå, marknadsränta +/– 1 procentenhet +/–51

Direktavkastningskrav, värdeförändring fastigheter +/– 0,1 procentenhet +366/ –354

Känslighetanalysen visar effekten på resultatet vid en förändring i respektive post, allt annat 
lika. Beräkningarna utgår från läget per 31 december 2013, med då gällande hyresintäkter, 
uthyrningsgrad, fastighetskostnader, upplåning och räntebindning.

Finansiella risker

Risk Beskrivning Riskhantering

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

En stor del av Hemsös kapitalförsörjning sker genom 
extern upplåning. I takt med att dessa lån förfaller måste 
de återbetalas eller refinansieras. Förutsättningarna för 
Hemsö att refinansiera lånefaciliteterna till acceptabla 
villkor i takt med att de löper ut beror på marknadens 
utbud av krediter, Hemsös finansiella ställning och 
marknadens kreditriskmarginal vid dessa tidpunkter.

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

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

Räntekostnader är Hemsös enskilt största kostnads­
post. Räntekostnader påverkas främst av nivån på aktuella 
marknadsräntor, kreditgivarnas marginaler och vilken 
strategi Hemsö väljer för räntebindning.

Som en del i hanteringen av ränterisken använder Hemsö 
derivat med olika löptider i syfte att förlänga låneportföl­
jens räntebindningstid och därmed åstadkomma ett stabilt 
och mer förutsägbart finansnetto.

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

Hemsö ingår endast finansiella transaktioner med 
motparter med hög kreditrating.

Valutarisk Utöver Hemsös fastighetsbestånd i Sverige äger vi ett 
20-tal fastigheter i Tyskland samt en fastighet i Finland. 
Hemsö utsätts därmed för valutarisk innebärande risken 
för att förändringar i valutakurser påverkar Hemsös resul­
tat och balansräkning.

Hemsös valutarisk begränsar sig till euro. De utländska 
fastigheterna finansieras med extern finansiering i euro 
vilket minskar risken. Valutaexponeringar överstigande ett 
motvärde om 500 mkr valutasäkras.

Likviditetsrisk Hemsös betalningsåtaganden består huvudsakligen av 
löpande drift- och underhållsutgifter, investeringar samt 
ränteutgifter och amortering av skulder. Likviditetsrisk 
är risken att inte ha tillgång till likvida medel eller kredit­
utrymme för täckande av betalningsåtagande.

Hemsö har en likviditetsbuffert och gör löpande likviditets­
prognoser för att öka förutsägbarheten och säkerställa god 
framförhållning vid låneförfall och andra större betalnings­
åtaganden. Hemsö har back-up faciliteter motsvarande 100 
procent av utestående volym i företagscertifikatsmarknaden.
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Finansiering

Långsiktig och 
diversifierad finansiering
Hemsö diversifierade sin kapitalförsörjning under 2013 genom att etablera 
både ett certifikat- och ett obligationsprogram (MTN) på den svenska kapital­
marknaden. Vid årets slut hade Hemsö utestående obligationer om 2 199 mkr 
och certifikat om 3 300 mkr. Skuldportföljens räntebindning har under året 
förlängts för att stabilisera räntekostnaden över tiden.

Kreditmarknaden
De korta marknadsräntorna fortsatte att 
sjunka under året till följd av svag tillväxt och 
låg inflation. De långa marknadsräntorna 
steg något men är på fortsatt låga nivåer. 
Den fortsatt svaga ekonomiska tillväxttakten 
både i Sverige och Europa gör att infla­
tionstrycket och därmed marknadsräntorna 
förväntas ligga kvar på låga nivåer även 
under 2014. 

De svenska bankernas anpassning till 
de nya regelverken avspeglades under 
året i deras ökade vilja att låna ut pengar. 
Tillgången på likviditet i bankmarknaden 
förbättrades samtidigt som fastighets­
bolagen i allt större utsträckning nyttjade 
certifikat- och obligationsmarknaden för att 
få tillgång till alternativ finansiering. Under 
2013 emitterade majoriteten av alla större 
fastighetsbolag på obligationsmarknaden.

Finansfunktionen
Det övergripande målet för Hemsös finans­
verksamhet är att långsiktigt säkerställa 
en stabil kapitalstruktur och bästa möjliga 
finansnetto inom givna riskramar. Ansvaret 
för koncernens finansiella transaktioner 
och risker hanteras centralt av koncernens 
finansfunktion. Funktionen har till uppgift 
att förvalta befintlig skuld, ombesörja 
nyupplåning för förvärv och investeringar, 
säkerställa en effektiv cash management 
och begränsa de finansiella riskerna. Arbetet 

styrs av den finanspolicy som årligen fast­
ställs av styrelsen. Finanspolicyn reglerar 
ansvarsfördelning och riskmandat samt 
fastslår principer för rapportering, uppfölj­
ning och kontroll. Finansfrågor av strategisk 
karaktär behandlas av Hemsös styrelse. 

Kapitalstruktur och 
kapitalbindning
Hemsö äger och förvaltar fastigheter på 
lång sikt vilket kräver långfristig finansiering 
för att säkerställa en stabil kapitalstruktur. 
Hemsös verksamhet karaktäriseras av 

långa hyresavtal med starka motparter 
vilket borgar för ett stabilt kassaflöde och 
bolagets kapitalstruktur har anpassats 
därefter. Hemsö finansierar sin verksamhet 
med ägarkapital (eget kapital och ägarlån), 
främmande kapital (extern lånefinansiering) 
och övrigt kapital (uppskjuten skatt och ej 
räntebärande skulder).

Ägarkapital
Kapitalet från ägarna, riskkapitalet, består 
dels av eget kapital om 3 061 mkr (2 633), 
dels av lån från Tredje AP-fonden om 3 000 
mkr (3 000). Soliditeten uppgick per 31 
december 2013 till 26,6 procent (24,3). 

Extern lånefinansiering
Den externa finansieringen uppgick den 
31 december 2013 till totalt 14 699 mkr 
(15 085) fördelad på säkerställda banklån 
om 9 200 mkr (14 335), utestående 

Finanspolicy i sammandrag

Finansieringsrisk	 Utfall per 31 december 2013

Soliditet Minst 20 procent 26,6
Kapitalbindning Minst 2 år 2,9
Låneförfall 12 månader Max 30 procent 18,4
Kreditlöften Motsvarande 100 procent av utestående 

volym i företagscertifikatsmarknaden
Uppfyllt

Kapitalförsörjning Minst tre långivare Uppfyllt

Ränterisk	

Räntetäckningsgrad Minst 1,5 ggr 2,4
Räntebindning 40 till 60 procent av låneportföljen skall 

räntebindas mellan 2 till 10 år med god 
spridning avseende förfallen.

Uppfyllt

Motpartsrisk	

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

Valutarisk	

Valutaexponering Maximalt motvärde om 500 mkr utan 
valutasäkring.

Uppfyllt
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Finansiering 

företagscertifikat om 3 300 mkr (-) och icke 
säkerställda obligationslån om 2 199 mkr 
(750).

Företagscertifikaten löper upp till 12 
månader varför Hemsö har kreditlöften 
motsvarande minst utestående volym på 
certifikatsmarknaden. Outnyttjade kredit­
löften uppgick per den 31 december 2013 
till 3 660 mkr (385). 

Belåningsgraden är det finansiella mått 
som beskriver hur stor del av fastigheternas 
värde som är externt lånefinansierade. 
Värdet på Hemsös fastigheter uppgick per 
31 december 2013 till 22 637 mkr (22 951) 
och belåningsgraden var därmed 64,9 
procent (65,7). Utestående säkerställd skuld 
i relation till fastigheternas marknadsvärde 
uppgick till 40,0 procent (62,5). Den genom­
snittligt återstående längden på den externa 
finansieringen, kapitalbindningen, uppgick till 
2,9 år (2,6). 

Genomsnittlig ränta 
och räntebindning
Att äga fastigheter är kapitalintensivt och 
räntekostnaden är den enskilt största 
kostnadsposten för Hemsö. Räntekostnaden 
påverkas av förändring i marknadsräntan 
och kreditgivarnas marginal. Hemsös rän­
tebärande skulder löper till största del med 
STIBOR som bas (EURIBOR för lån i EUR) 
vilket skapar flexibilitet att lösa lån utan kost­
nad. För att hantera ränterisken använder sig 
Hemsö av derivat i form av ränteswappar där 
bolaget erhåller rörlig ränta och betalar fast 
ränta. Ränteswappar används för att anpassa 
räntebindningen till en önskad risknivå. 

Hemsö har under året ingått nya räntes­
wappar om 1 500 mkr med 10-åriga löptider 
vilket har förlängt bolagets räntebindning.  
Vid årets utgång hade Hemsö ränteswappar 
om 9 200 mkr (8 700) och fasträntelån om 
200 mkr (–). Den genomsnittliga ränte­
bindningen uppgick till 3,3 år (2,8).  

Hemsös genomsnittsränta för de externa 
skulderna per balansdagen sjönk under året 
med anledning av sjunkande korträntor och 

lägre kreditmarginal. Per 31 december upp­
gick Hemsös snittränta till 3,0 procent (3,4). 

Finansnetto 
Finansnettot uppgick till –703 mkr (–731) 
under 2013. I finansnettot ingår räntor till 
ägarna om –210 mkr (–210). De externa ränte­
kostnaderna uppgick till –474 mkr (–539). 
Minskningen är ett resultat av lägre genom­
snittlig lånevolym men också lägre basräntor 
och marginaler jämfört med förra året. 
Hemsös räntetäckningsgrad uppgick vid års­
skiftet till 2,4 ggr (2,3). Räntetäckningsgraden 
beskriver bolagets motståndskraft för föränd­
ringar i räntenettot. Enligt Hemsös finans­
policy ska den alltid uppgå till minst 1,5 ggr.

VÄRDEFÖRÄNDRING I 
FINANSIELLA INSTRUMENT 
Marknadsvärdet på Hemsös finansiella deri­
vat påverkas av förändringar i marknadsräntor 
samt instrumentens återstående löptid. Vid 
löptidens slut är värdet av derivatet alltid 
noll. Under 2013 påverkade orealiserade 
värdeförändringar av ränteswappar resultatet 
med 297 mkr (–128). Den positiva värdeför­
ändringen beror på att de långa marknads­
räntorna var högre per balansdagen jämfört 
med föregående årsskifte. Den svenska 
tioåriga swapräntan var 0,32 procentenheter 
högre och den femåriga var 0,49 procenten­
heter högre än vid utgången av föregående 
årsskifte. Det samlade undervärdet på de 
finansiella derivaten uppgick till 66 mkr (363).

Belåningsgrad, 2010–2013
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Kapitalstruktur per 31 december 2013

n Eget kapital	 14 %
n Ägarlån	 13 %
n �Icke säkerställda lån	 24 %
n �Säkerställda lån	 40 %
n �Uppskjuten  

skatteskuld	 6 %
n �Övriga icke ränte- 

bärande skulder	 3 %

Kapital- och räntebindning

Kapitalbindning Räntebindning
Förfalloår Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr mkr Andel %
2014 3 067 2 695 6 499 44,2
2015 3 583 3 104 1 000 6,8
2016 4 773 2 556 900 6,1
2017 842 250 800 5,5
>2017 2 794 2 794 5 500 37,4
Summa 15 059 11 399 14 699 100,0

Utestående certifikat 3 300
Summa 14 699
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För att över tid säkerställa Hemsös behov av finansiering strävar 
vi efter en bred kapitalförsörjning med flera olika finansierings­
källor i bank- och kapitalmarknaden. 

Hemsös källor för extern 
lånefinansiering

Hemsös låga verksamhetsrisk och framtida 
tillväxtpotential i kombination med starka 
ägare har gjort det möjligt att etablera sig 
på certifikat- och obligationsmarknaden 
till attraktiva villkor och höga volymer. Eta­
bleringen på kapitalmarknaden har också 
inneburit att säkerställd skuld har minskat 
samtidigt som önskad belåningsgrad har 
vidmakthållits. Hemsös finansieringsstrategi 
är att öka upplåningen på kapitalmarknaden 
genom de program som införts under året.  

Bankmarknaden
Bankupplåningen har under 2013 varit 
fördelad på sju banker; Danske Bank, 
Handelsbanken, Nordea, Nykredit, SBAB, 
SEB och Swedbank. Vid årets utgång hade 
Hemsö upplåning i fem banker. Minskningen 
beror på att Hemsö i vissa fall valt att nyttja 
certifikat- eller obligationsmarknaden som 
finansieringskälla i samband med refinansie­
ring av banklån. 

Som säkerhet för banklån ställs främst 
pant i fastighet men även moderbolagsbor­
gen från Hemsö Fastighets AB. I vissa fall 
ställs aktiepant. 

Bankfinansiering kommer fortsatt vara 
en viktig del av finansieringsstrukturen för 
att säkerställa kapitalförsörjningen över tid 
och skapa goda förutsättningar för effektiv 
likviditetshantering.

Certifikatmarknaden
Hemsö etablerade i början av 2013 ett fö­
retagscertifikatprogram med ett rambelopp 
om 2 000 mkr, som är ett standardiserat 
program för kort upplåning på svensk 
kapitalmarknad. Rambeloppet uppgår idag 
till 5 000 mkr. För att hantera  refinansie­
ringsrisken i den korta upplåningen på 
certifikatmarknaden har Hemsö kreditlöften 
motsvarande utestående certifikatvolym. 
Per den sista december 2013 hade Hemsö 
3 300 mkr i utestående certifikat. Certifika­
ten löper med löptider upp till ett år.

Obligationsmarknaden
Hemsö etablerade i oktober 2013 ett MTN 
program som är ett standardiserat program 
för lång upplåning på den svenska mark­
naden. Programmets rambelopp är 6 000 
mkr och Hemsö har under året emitterat tre 
obligationer med en total volym om 1 500 
mkr.   

Utöver de obligationer som emitterats 
under MTN programmet emitterade även 
Hemsö en obligation om 750 mkr i maj 2012 
med förfall 23 maj 2015. I oktober 2013 
återköpte Hemsö 51 mkr av denna varför 
utestående volym uppgick till 699 mkr per 
den 31 december 2013. 

MTN-emissioner 2013

Volym Förfall
Ränte­

konstruktion

Lån 101 800 mkr 2018-10-24 STIBOR
Lån 102 200 mkr 2018-10-24 Fast ränta
Lån 103 500 mkr 2015-11-12 STIBOR

Företagscertifikat
Hemsö upprättade under 2013 ett program 
för emission av företagscertifikat uppgå­
ende till ett rambelopp av 5 000 mkr.

Korta fakta

Låntagare: Hemsö Fastighets AB

Rambelopp: 5 000 mkr

Löptid: Minst 1 dag men kortare än 1 år

Ledarbank: Swedbank

Emissions­
institut:

Danske Bank, Handelsbanken, 
Nordea, SEB och Swedbank

MTN-program
Hemsö etablerade under oktober 2013 ett 
MTN-program med en ram uppgående till 
6 000 mkr för upplåning på den svenska 
kapitalmarknaden.

Korta fakta

Låntagare: Hemsö Fastighets AB

Rambelopp: 6 000 mkr

Löptid: Om lägst 1 år

Ledarbank: SEB

Emissions­
institut:

Danske Bank, Handelsbanken, 
Nordea, SEB och Swedbank
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Hållbarhet

hållbara
värden
Hemsö bedriver ett hållbart företa­
gande. Det innebär att vi i alla delar 
av verksamheten dagligen arbetar 
med miljömässiga, sociala, etiska 
och ekonomiska aspekter. 

Hemsö ska i alla delar av verksam­
heten dagligen bedriva ett hållbart 
företagande. Ansvaret omfattar 
såväl miljömässiga, sociala, etiska 
som ekonomiska aspekter och 
gäller i förhållande till kunder, 
medarbetare, ägare och samhälle.  

För Hemsö innebär 
hållbarhet att ta ansvar

Hemsö respekterar tillämpliga lagar och 
andra föreskrifter, arbetar för god affärssed 
i branschen samt stödjer fullt ut de princi­
per som inbegrips i UN Global Compact, 
mänskliga rättigheter, arbete och miljö. Varje 
medarbetare har ansvar för att i sitt dagliga 
arbete, vid beslutsfattande och i övrigt följa 
Hemsös policies och riktlinjer gällande ett 
ansvarsfullt och hållbart företagande.

För Hemsö är miljöarbetet mycket viktigt. 
Vi arbetar kontinuerligt med förbättringar och 
med att minska vår negativa miljöbelastning. 
Det innebär bland annat att vi är noga med 
att inomhusmiljön är bra för våra hyresgäster, 
att energi används effektivt och att vi väljer 
produkter med så liten negativ miljöpåverkan 
som möjligt vid nyproduktion eller renovering.

Hemsö arbetar på flera sätt med socialt 
ansvarstagande innebärande att vi tar ansvar 
för våra medarbetares arbetsmiljö, hälsa och 
säkerhet, men också för deras utveckling och 
trivsel. Andra exempel på socialt ansvars­
tagande är Hemsögåvan, ett initiativ som 
syftar till att underlätta och berika vardagen 
för barn och äldre i våra fastigheter. Andra 
exempel är bidrag till Mattecentrum, som 
arbetar med gratis läxhjälp inom matematik, 
och till BRIS som ger stöd till barn och 
tonåringar. För Hemsö är det en självklarhet 
att erbjuda ungdomar möjlighet till sommar­
praktik och även att ta emot studenter för 
examensarbeten och liknande.

Hållbarhetsfrågor inom Hemsö regleras 
av följande policies och riktlinjer

n	Hållbarhetspolicy
n	Riktlinje för hållbarhet
n	Arbetsmiljöhandbok
n	Riktlinje för mångfald och jämställdhet
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Händelser under 2013:
n	Ett energiledningssystem har tagits 

fram.
n	Samtliga fastigheters energistatus 

och förbättringspotential har kartlagts. 
Polishuset i Rosengård certifierades 
enligt GreenBuilding och LEED Silver. 

n	SundaHus Miljödata infördes för att 
välja miljö- och hälsomässigt bra pro­
dukter för byggnation och förvaltning.

n	Utredning genomförd rörande kemi­
kaliehantering i våra fastigheter för att 
framöver göra medvetna och bättre 
val.

n	Beslut taget om att Hemsö vid ny­
byggnation ska beakta Miljöbyggnads 
krav för nivå Silver.

n	En ny rutin för avfall och sortering har 
tagits fram.

n	Rutin införd för hållbarhetkrav vid 
inköp och vid förvärv av fastigheter.

n	Resfria möten möjliga genom nytt 
videokonferenssystem. 

Hållbarhet – Miljöansvar

Fokusområden

Energieffektivisering
Under 2014 tar Hemsö ett nytt energi­
ledningssystem i bruk. Det är viktigt för 
Hemsö att minska energianvändningen 
utan att hyresgästernas verksamhet påver­
kas negativt. Vi kartlägger energistatus för 
samtliga våra fastigheter och investerar i 
mer energieffektiva lösningar samt höjer 
vår kompetens rörande den dagliga driften. 
Under 2013 certifierades ett antal av våra 
fastigheter. Polishuset i Rosengård har 
certifierats enligt GreenBuilding och LEED 
Silver. 

Hållbara materialval
Hemsö arbetar sedan 2013 med SundaHus 
Miljödata – ett system för hälso- och miljö­
bedömning av varor för bygg- och fastighets­
sektorn som innehåller cirka 77 500 stycken 
bedömda varor och material. Hemsö ska 
använda SundaHus Miljödata för att minska 
negativ miljöpåverkan från byggande och för 
att säkerställa en hälsosam innemiljö i våra 
fastigheter vid både nybyggnation och i den 
löpande förvaltningen. SundaHus Miljödata 
används i några av Hemsös stora pågående 
projekt såsom Grenverket i Lund, Polishuset 
i Umeå och Ullstämmaskolan i Linköping (läs 
mer på sidorna 20-21). Hemsö ställer också 
krav på material i samband med inköp.

Kemikalieanvändning
Hemsö genomförde under hösten 2013 en 
utredning av de kemikalier som används vid 
förvaltningen av fastigheterna. Vi arbetar för 

att nå en så låg mijö- och hälsobelastning 
som möjligt, även vad gäller de produkter 
som används i den dagliga driften. Därför 
används SundaHus Miljödata för att hjälpa 
vår personal att välja miljömässigt bra 
alternativ. Om kemikalier inte uppfyller 
Hemsös krav ska mer miljö- och hälsoriktiga 
alternativ väljas i första hand.

Miljöcertifiering
Hemsö arbetar med miljöcertifiering av 
fastigheterna främst enligt systemet Mil­
jöbyggnad. Det är ett certifieringssystem 
baserat på svenska bygg- och myndighets­
regler samt svensk byggpraxis. Hemsös mål 
är att vid nybyggnation alltid bygga i nivå 
med minst Miljöbyggnad Silver och att även 
vid ombyggnation sträva efter att uppnå 
motsvarande krav.

Avfallshantering
Hemsö har under året tagit fram en ny rutin 
för avfallshantering. Rutinen omfattar sorte­
ring och återvinning i våra fastigheter samt 
kontroll och styrning av avfall i byggprojekt. 
Rutinen tar även upp vilka krav vi ska ställa 
på våra kontor för att minska avfall och 
negativ miljöpåverkan.

Avfallshanteringen i Hemsös fastigheter 
ska framöver ha en enhetlig struktur så att 
avfall minst ska kunna sorteras i ett visst 
antal bestämda fraktioner. Målet är att fler 
fraktioner ska kunna sorteras i fastigheten.  
Hemsö arbetar även aktivt med att öka 
kunskapsnivån för vikten av en väl fung­
erande avfallshantering hos hyresgäster 
och egen personal.

Hållbara hyresavtal
Hemsös standard för hyresavtal är ett så 
kallat ”hållbart hyresavtal” som fokuserar 
främst på samarbete rörande energi­
effektivisering och avfallshantering men 
även andra hållbarhetsaspekter som är 
relevanta i de verksamheter som bedrivs i 
våra fastigheter. 
Avtalet förväntas leda till att fastigheterna 
används på ett mer miljömedvetet sätt. 
Hemsö har som mål att alla nytecknade 
avtal ska vara hållbara hyresavtal. Hyres­
gäster erbjuds även att skriva om befintliga 
avtal till hållbara avtal.

Ansvar för miljön
Fastigheter påverkar miljön under hela sin livscykel. Energianvändningen i 
byggnaderna står för den enskilt största miljöpåverkan och är en prioriterad 
miljöfråga inom Hemsö. Verksamheten ska också hushålla med resurser och 
ställa krav på produkter och material. 
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Hållbarhet – Socialt ansvar

Fokusområden

Ledarskapet i fokus
Att säkerställa ett tydligt och framåtriktat 
ledarskap har hög prioritet. Hemsö arbetar 
därför systematiskt med ett ledarutvecklings­
program som syftar till att utveckla och 
tydliggöra ledarskapet inom Hemsö samt 
skapa förutsättningar för nätverkande och 
samarbete mellan Hemsös olika avdelningar 
och grupper. Enligt Hemsös Ledarprofil 
ska både chefer och medarbetare alltid 
eftersträva att vara närvarande, utvecklande 
och ansvarstagande. Vi ser att ett moget 
ledarskap och en utvecklad förmåga till 
samarbete och interaktion skapar en effektiv 
organisation samt attraherar de bästa 
medarbetarna. Samtliga Hemsös chefer 
har genomgått Hemsös ledarutvecklings­
program. 

Våra medarbetare är viktiga för ett framgångsrikt Hemsö. Att 
utveckla våra medarbetare och attrahera de bästa talangerna i 
branschen är ett prioriterat fokusområde. 

Motiverade medarbetare 
gör Hemsö framgångsrikt

Kompetensutveckling 
för framtiden
Hemsö har under 2013 tagit fram kravprofi­
ler för samtliga befattningar inom företaget 
med syfte att definiera ansvarsområden, 
kompetenskrav och tydliga gränssnitt. Detta 
bidrar till en ännu effektivare organisation 
och är en förutsättning för att säkerställa att 
Hemsö har rätt kompetens över tid. Under 
året har vi också låtit samtliga medarbetare 
gå Hemsöskolan, ett internt utvecklings­
program med syftet att tydliggöra Hemsös 
värderingar, understryka vikten av individens 
ansvar och även öka integration och sam­
arbete inom Hemsö. Dessutom har interna 
och externa utbildningsinsatser genomförts 
på grupp- och individnivå. 

Kompetenta medarbetare ställer krav 
på sin organisation och varje år genomför 
Hemsö en medarbetarundersökning med 

syfte att kartlägga förbättringsområden 
samt prioritera och driva förbättringsarbetet 
framåt. 

Mångfald och 
Hälsosam livsstil 
Hemsö eftersträvar mångfald och att skapa 
sådana arbetsvillkor där alla anställdas 
resurser utvecklas och tas till vara. Alla skall 
ges samma förutsättningar att utveckla sina 
speciella egenskaper på bästa möjliga sätt, 
oavsett etniskt ursprung, funktionshinder, 
kön, könsöverskridande identitet eller ut­
tryck, religion eller annan trosuppfattning, 
sexuell läggning eller ålder. 

Hemsö vill erbjuda medarbetarna en 
plattform för en god arbetsmiljö och 
hälsosam livsstil. I det lägger vi balans 
mellan arbete och fritid, möjlighet till 
träning och ett långsiktigt fokus på hälsa. 
Alla medarbetare erbjuds friskvårdsbidrag, 
regelbundna hälsokontroller och möjlig­
het att mäta och följa upp sitt individuella 
hälsoindex. Under 2013 uppgick Hemsös 
frisknärvaro till 96,1 procent (95,5). 

God affärsetik
Alla som arbetar inom Hemsö ska verka 
för att skapa förtroende för Hemsös­
verksamhet och motverka mutor, bestickning 
och korruption. Hemsö har implementerat 
riktlinjer för god affärsetik i företaget.

Duktiga medarbetare ställer högre krav på sina 
ledare. Det höjer nivån i hela organisationen 
och styr oss mot vår vision att vara den bästa 
fastighetsvärden för samhällsservice.
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Hållbarhet – Socialt ansvar

Fakta om medarbetarna 2013
Antal medarbetare vid årets slut: 100 (97)

Vid årsskiftet uppgick antalet medarbe­
tare till 100, där samtliga är anställda i det 
svenska moderbolaget. 

Av de anställda arbetar 62 inom förvaltar­
organisationen. Andra arbetsområden inom 
organisationen är administration, ekonomi, 
finansiering, HR, IT, juridik, kommunikation, 
ledning, strategi och transaktioner. 

Vid årsskiftet var 45 procent (41) av de 
anställda kvinnor och 55 procent (59) män. 
14 procent (16) av de anställda var chefer 
och av dessa var fördelningen mellan 
kvinnor och män 50 procent (40) och 50 
procent (60). Ledningen bestod av sex 
personer varav 67 procent (67) var kvinnor. 

Könsfördelning, totalt

n Kvinnor	 45 %
n Män	 55 %

Könsfördelning, ledning

n Kvinnor	 67 %
n Män	 33 %

Medarbetarindex

Vi började mäta 
våra medarbetares 
motivation 2012. Vi 
är stolta över att vi 
sedan starten har 
medarbetare som 
uttrycker en mycket 
hög motivation. 
(Branschsnitt: 85) 2012 2013

91 94

Hemsös huvudkontor i Stockholm.
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Hemsö ägs sedan ett drygt år tillbaka till 85 
procent av Tredje AP-fonden.  

Tredje AP-fonden är en av fem buffert­
fonder i det allmänna pensionssystemet. 
Vid årsskiftet 2013/2014 förvaltade Tredje 
AP-fonden 259 mdr kronor. 

Tredje AP-fondens mål är att långsiktigt 
skapa en real avkastning om 4 procent per 
år över tid. För att åstadkomma detta inves­
terar fonden i olika tillgångsslag, däribland 
fastigheter. Innehavet i Hemsö är sålunda 
ett uttryck för att långsiktigt säkra pensionä­
rernas ekonomiska trygghet.

Resterande 15 procent av Hemsö ägs av 
det noterade fastighetsbolaget AB Sagax, 
vars affärsidé är att investera i kommersiella 
fastigheter främst inom segmentet lager 
och lätt industri och som har ett uttalat 
fokus på långsiktig tillväxt.

Genom denna ägarsammansättning, 
som reflekteras i styrelsens sammansätt­
ning, har Hemsö en stabil finansiell och 
industriell bas att stå på. Hemsö har ägare 
som förenar långsiktigt samhällsansvar med 
kommersiell kompetens. 

Denna ägarbild stärker bolaget i den dag­
liga verksamheten med tanke på att Hemsö 
å ena sidan verkar på en strikt kommersiell 
marknad, å andra sidan har hyresgäster 

som till övervägande del är offentliga 
institutioner eller företag som direkt eller 
indirekt har offentliga huvudmän. Hemsö 
är på en och samma gång en kompetent 
aktör på fastighetsmarknaden, och ett bolag 
som har stora insikter och kunskaper i hur 
hållbart företagande utövas. 

Hemsös ledande roll inom segmentet 
samhällsfastigheter gör att hyresgäster och 
andra intressenter ställer höga hållbarhets­
krav på bolaget. I den meningen går hållbar­
het och kommersiell framgång hand i hand. 
Styrelsen för Hemsö ägnar därför dessa 
frågor stor uppmärksamhet.  

Den svenska marknaden för samhällsfas­
tigheter har utvecklats snabbt under senare 
år. Så är inte fallet i våra grannländer. Där 
finns en betydande potential för Hemsö 
att stärka sina positioner. Strategiska och 
långsiktiga investeringar har följdriktigt 
gjorts i Finland och Tyskland, två marknader 
som styrelsen ser som mycket intressanta 
för bolaget.

Pär Nuder
Styrelseordförande

Styrelseordförande 
har ordet

Hemsö har under det gångna året flyttat fram sina positioner som det 
ledande fastighetsbolaget för samhällsfastigheter. Den förändrade
ägarstrukturen för bolaget bidrar till detta. 

Styrelseordförande har ordet
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Bolagsstyrningsrapport

I den här bolagsstyrnings­
rapporten beskrivs bolags­
styrningen, den interna 
kontrollen, ledningen och 
förvaltningen i Hemsö 
Fastighets AB avseende 
räkenskapsåret 2013.

Bolagsstyrningsrapport 
Hemsö Fastighets AB

Principer för bolagsstyrning
Bolagsstyrningsrapporten har upprättats 
enligt Årsredovisningslagen (1995:1554). 
Hemsö omfattas inte av Svensk kod för 
bolagsstyrning, då endast bolagets skulde­
brev är noterade på en reglerad marknad. 

Bolagsordning
Bolagets firma är enligt bolagsordningen 
Hemsö Fastighets AB och bolaget är publikt 
(publ). Styrelsen har sitt säte i Stockholm. 
Bolaget ska direkt eller indirekt, äga och 
förvalta fast och lös egendom samt bedriva 
därmed förenlig verksamhet. 

Val av styrelse och ändring 
av bolagsordning 
Hemsös bolagsordning innehåller inga 
särskilda bestämmelser om tillsättande och 
entledigande av styrelseledamöter eller om 
ändring av bolagsordningen. 

Aktier och aktieägande
Tredje AP-fonden ägde 70 procent av 
aktierna i Hemsö Fastighets AB per den 31 
december 2013. Resterande 30 procent 
ägdes av Hemsö Intressenter AB som i sin 
tur ägs till 50 procent vardera av Tredje 
AP-fonden och AB Sagax. 

Aktieägarnas rösträtt
Hemsös bolagsordning innehåller inga 
begränsningar avseende hur många röster 
respektive aktieägare får rösta för på 
bolagsstämma. 

Bemyndiganden till styrelsen 
om aktier i bolaget
Bolagsstämman har inte lämnat några 
bemyndiganden till styrelsen innebärande 
att bolaget ska ge ut nya aktier eller förvärva 
egna aktier.

Struktur för bolagsstyrning

VD och
koncernledning

Interna styrsystem
och internkontroll

BolagsstämmaRevisorer

Styrelse ErsättningsutskottRevisionsutskott

Aktieägare
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Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstämma
Bolagsstämman är bolagets högsta besluts­
fattande organ. Vid bolagsstämman ges 
samtliga aktieägare möjlighet att utöva det 
inflytande över bolaget som deras respek­
tive aktieinnehav representerar. Under 2013 
har två extra bolagsstämmor hållits utöver 
årsstämman.

Styrelsen
Styrelsen bestod per den 31 december 
2013 av nedanstående sex ledamöter: 
n Pär Nuder, styrelsens ordförande
n Eva Eriksson
n Bengt Hellström
n Kerstin Hessius
n David Mindus
n Johan Thorell

Styrelsens uppgift är att ansvara för 
bolagets organisation och förvaltning, 
fortlöpande bedöma bolagets ekonomiska 
situation samt se till att det finns effektiva 
system för uppföljning och kontroll av 
bolagets verksamhet och efterlevnad av 
lagar och andra regler. Under 2013 har 
styrelsemötena bland annat behandlat 
affärsläget, strategier, ekonomisk rapporte­
ring, investeringsbeslut samt förvärv och av­
yttringar. Under året har fem protokollförda 
styrelsemöten genomförts.

Förändringar i styrelsens 
sammansättning
Två förändringar i styrelsesammansätt­
ningen har gjorts efter årsstämman 2013 på 
grund av de ägarförändringar som skett. 
Vid extra bolagsstämma den 15 februari 
2013 beslutades att antalet styrelsele­
damöter ska uppgå till fyra för tiden intill 
nästa årsstämma. Stämman beslutade om 
omval av ledamöterna Bengt Hellström, 
Kerstin Hessius, David Mindus och Claes de 
Neergaard. 

Vid extra bolagsstämma den 2 september 
2013 beslutades att antalet styrelseleda­
möter ska uppgå till sex för tiden intill nästa 
årsstämma. Stämman beslutade om omval 
av ledamöterna Bengt Hellström, Kerstin 
Hessius och David Mindus. Vidare besluta­
des om nyval av ledamöterna Eva Eriksson, 
Pär Nuder och Johan Thorell. Pär Nuder 
utsågs till styrelsens ordförande. Arvoden till 
ledamöter i styrelse och utskott beslutades 
utgå med oförändrade belopp. 

Kommittéer
Styrelsen har utsett ett revisionsutskott och 
ett ersättningsutskott. Utskottens arbete 
rapporteras löpande på nästkommande 
styrelsemöte.

Revisionsutskott
Revisionsutskottet har som uppgift att 
för styrelsens räkning löpande följa och 
utvärdera revisorernas arbete samt bereda 
frågor avseende revisorer, bolagets redo­
visning och interna kontroll, riskhantering, 
extern revision och finansiell information. 
Revisionsutskottet har under året haft 
fem möten. I utskottet ingår David Mindus 
(utskottets ordförande), Bengt Hellström 
och Johan Thorell. 

Ersättningsutskott
Ersättningsutskottet ska verka för att 
ersättning och andra anställningsvillkor 
till personalen inte strider mot av styrel­
sen fastställda riktlinjer samt att löner 
och andra ersättningar inom bolaget är 
marknadsmässiga och konkurrenskraftiga. 
Ersättningsutskottet ska till styrelsen ge 
förslag rörande anställningsvillkor för VD, 
principer för villkor avseende personal 
som direktrapporterar till VD samt ärenden 
av principiell karaktär rörande pensioner, 
löner, avgångsvederlag, arvoden och 
förmåner.  Ersättningsutskottet har under 
året haft två möten. Per 31 december 
2013 ingick Pär Nuder (utskottets ordfö­
rande), Eva Eriksson och Kerstin Hessius i 
utskottet.

VD och koncernledning
VD ansvarar för den operativa styrningen, 
att sköta den löpande förvaltningen och 
leda verksamheten i enlighet med styrel­
sens riktlinjer, anvisningar och beslut. Till sin 
hjälp har VD Per Berggren en koncernled­
ning. För mer information om koncernled­
ningens sammansättning per 31 december 
2013, se sid 45.

Revisorer
Till revisorer har utsetts Ernst & Young AB 
med Mikael Ikonen som ansvarig auktorise­
rad revisor. Revisorns uppgift är att granska 
bolagets årsredovisning och bokföring samt 
styrelsens och VD:s förvaltning. 

Årsstämman den 3 maj 2013
Vid bolagets årsstämma den 3 maj 2013 fastställdes styrelsens förslag till resultat­
disposition. Årsstämman beslutade att antalet styrelseledamöter ska uppgå till fyra 
för tiden intill nästa årsstämma. Årsstämman beslutade även om omval av styrelse­
ledamöterna Bengt Hellström, Kerstin Hessius, David Mindus och Claes de Neergaard. 
Kerstin Hessius utsågs till styrelsens ordförande. 

Stämman beslutade att årliga arvoden ska utgå med 350 000 kronor till styrelse­
ordföranden och med 150 000 kronor till envar av de övriga av stämman valda 
styrelseledamöterna. Stämman beslutade vidare att ersättning till (i) revisionsutskottets 
ordförande ska utgå med 50 000 kronor per år och till revisionsutskottets övriga leda­
möter med 25 000 kronor per år och (ii) ersättningsutskottets ordförande med 25 000 
kronor per år och till ersättningsutskottets övriga ledamöter med 12 500 kronor per 
år. Ledamöter i styrelse och utskott som är anställda hos ägare eller bolaget erhåller 
ingen ersättning. 
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Intern kontroll
Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen 
för den interna kontrollen. Syftet med den 
interna kontrollen är att, med rimlig grad av 
säkerhet uppnå ändamålsenlig och effektiv 
verksamhet, tillförlitlig finansiell rappor­
tering och information om verksamheten 
samt efterlevnad av tillämpliga lagar, regler, 
policys och riktlinjer. Denna rapport om 
Hemsös interna kontroll avser Hemsös 
finansiella rapportering.

Kontrollmiljö
Styrelsen har tillsatt ett revisionsutskott 
som bland annat bereder frågor rörande 
intern kontroll av den finansiella rappor­
teringen. Den interna kontrollen bygger 
på dokumenterade policys, riktlinjer, pro­
cessbeskrivningar, ansvarsfördelningar och 
arbetsfördelningar såsom styrelsens arbets­
ordning, instruktion för VD med tillhörande 
delegationsordning och attestinstruktion, 
finanspolicy och instruktion för ekonomisk 
rapportering. Efterlevnaden av dessa följs 
upp och utvärderas kontinuerligt. Risker för 
fel i den finansiella rapporteringen iden­
tifieras, analyseras och elimineras på en 
kontinuerlig basis genom nya eller ändrade 
riktlinjer för den interna kontrollen.

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

Årligen gör bolagets revisor en övergri­
pande genomgång av den interna kontrollen 
som är relevant för hur bolaget upprättar 
finansiella rapporter. Därutöver sker fördju­
pande granskningsinsatser inom väsentliga 
områden.

Kontrollaktiviteter
Styrelsen säkerställer kvaliteten i den 
finansiella rapporteringen dels genom en 
instruktion för VD, dels genom att behandla 
rapporter, rekommendationer och förslag till 
beslut och åtgärder från revisionsutskottet.

Revisionsutskottet bereder delårs­
rapporter, värderings- och redovisnings­
frågor, risker i den finansiella rapporte­
ringen samt redovisningsprinciper inför 
styrelsemöten. 

Information och kommunikation
Hemsös kommunikationsriktlinje syftar 
till att uppnå en effektiv och korrekt 
informationsgivning avseende den 
finansiella rapporteringen. Riktlinjerna 
är utformade så att de ska följa svensk 
lagstiftning och NASDAQ OMX regelverk 
rörande noterade skuldebrev. 

Styrning och uppföljning
Löpande uppföljning av resultatutfall sker 
på flera nivåer i bolaget, såväl på fastig­
hetsnivå som på koncernnivå. Resultatet 
analyseras av ansvariga inom förvaltningen 
och stabsfunktionerna. Avrapportering sker 
till VD, ledning och styrelse. 

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

Bolagsstyrningsrapport
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Bolagsstyrningsrapport

Styrelse

Johan Thorell  ▲
Ledamot
Född 1970

I Hemsös styrelse sedan: 2013
Andra uppdrag i urval: Styrelse­
ledamot i bland annat AB Sagax, 
Tagehus Holding AB, Cassandra 
Oil AB och Delarka Holding AB.
Utbildning:Civilekonom
Tidigare erfarenhet i urval: Verk­
sam inom fastighetsägande bolag 
sedan 1997 samt anställningar 
hos HQ Fondkommission och 
E Öhman J:r Fondkommission. 
Styrelseuppdrag i Din Bostad 
Sverige AB.

Eva Eriksson   ▼
Ledamot
Född 1959

I Hemsös styrelse sedan: 2013
Andra uppdrag i urval: Styrelse­
ordförande i Strategisk Arkitektur 
AB. Styrelseledamot i Fabege, 
DnB NOR Eiendomsfond I ASA 
och SveaReal AB.
Utbildning: Civilingenjör
Tidigare erfarenhet i urval: 
Verkställande direktör för Norgani 
Hotels ASA 2006 - 2007. Affärs­
områdeschef Fastighetsutveckling 
JM AB 2000 - 2005. Ledar­
positioner i flera fastighetsföretag 
och banker.

Kerstin Hessius  ▼
Ledamot
Född 1958 

I Hemsös styrelse sedan: 2009
Andra uppdrag i urval: Verk­
ställande direktör för Tredje 
AP-fonden, styrelseledamot i 
Vasakronan, SPP fondliv, Björn 
Borg och Öresundskonsortiet.
Utbildning: Civilekonom 
Tidigare erfarenhet i urval: 
Verkställande direktör för 
Stockholmsbörsen. Vice riks­
bankschef Sveriges Riksbank.Pär Nuder  ▲

Styrelseordförande
Född 1963

I Hemsös styrelse sedan: 2013
Andra uppdrag i urval: Styrelse­
ordförande i Tredje AP-fonden. 
Styrelseledamot i Fabege, Skistar, 
Swedegas, Sundbybergs stads­
hus, Öbergs färghus och Stiftel­
sen Bergmancenter på Fårö.
Utbildning: Jur.kand
Tidigare erfarenhet i urval: 
Uppdrag som finansminister, 
samordningsminister, riksdags­
ledamot, statsministerns stats­
sekreterare, ordförande i Vasallen 
och styrelseledamot i Vin & Sprit.

▲ ▲ David Mindus
Ledamot
Född 1972

I Hemsös styrelse sedan: 2009
Andra uppdrag i urval:
Verkställande direktör och
styrelseledamot för AB Sagax.
Utbildning: Civilekonom
Tidigare erfarenhet i urval: 
Analytiker och affärsutvecklare

Bengt Hellström
Ledamot
Född 1959

I Hemsös styrelse sedan: 2009
Andra uppdrag i urval: Chef för 
alternativa investeringar på Tredje 
AP-fonden.
Utbildning: Civilekonom
Tidigare erfarenhet i urval: 
Partner (Investment Manager) på 
EQT Partners AB 1994-2000, Vice 
President Corporate Finance vid 
Investor AB 1988-1994.
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Bolagsstyrningsrapport

Ledning

▲
▲ ▲

▲ ▲

▲

Pernilla Gladh
HR-chef
Född 1967
På Hemsö sedan: 2010
Utbildning: Linjen för personal- 
och arbetslivsfrågor från 
Stockholms Universitet
Senast tidigare position: Senior 
Vice President Human Resources 
på Nasdaq OMX.

Karin Nilsson Malmén
Kommunikationschef
Född 1970
På Hemsö sedan: 2010
Utbildning: Magister företags­
ekonomi med inriktning 
marknadsföring, Stockholms 
Universitet
Senast tidigare position: PR-chef 
på Wasabröd.

Gustav Björkman
Strategi- och transaktionschef
Född 1971
På Hemsö sedan: 2010
Utbildning: Civilekonom
Senast tidigare position: 
Förvärvsansvarig för Carnegies/
Profis fastighetsfonder.

Eva Bång
CFO
Född 1968
På Hemsö sedan: 2011
Utbildning: Magisterexamen i 
företagsekonomi från Uppsala 
Universitet
Senast tidigare position: Finance 
Director Nordic på fastighets­
bolaget Unibail-Rodamco.

Katarina Bjelkow Rössel
Chefsjurist
Född 1970

På Hemsö sedan: 2010
Utbildning: jur kand från 
Stockholms universitet och LLM 
från University of London
Senast tidigare position: Advokat 
på Mannheimer Swartling 
advokatbyrå.

Per Berggren
Verkställande direktör
Född 1959

På Hemsö sedan: 2010
Utbildning: Civilingenjör och 
ekonomisk utbildning från 
Stockholms universitet.
Andra uppdrag i urval: Styrelse­
ledamot i Castellum och BRIS.
Senast tidigare position: 
Verkställande direktör på 
Jernhusen AB.
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Koncernen Rapport över totalresultat

Belopp i mkr Not 2013 2012
FASTIGHETSRÖRELSEN
Fastighetsintäkter
Hyresintäkter 1 875 1 894
Övriga intäkter 12 5
Summa fastighetsintäkter 3–4 1 887 1 899

Fastighetskostnader
Driftkostnader 5 –416 –390
Underhållskostnader –101 –110
Övriga fastighetskostnader –30 –35
Summa fastighetskostnader –547 –535
Driftnetto 3 1 340 1 364

Administrationskostnader 6–8 –173 –169

Finansiella poster
Ränteintäkter och liknande resultatposter 10 8 35
Räntekostnader och liknande resultatposter 10 –711 –766
Summa finansiella poster -703 –731

Värdeförändringar
Fastigheter, realiserade –57 –
Fastigheter, orealiserade –68 84
Finansiella instrument, orealiserade 297 –128
Summa värdeförändringar 11 172 –44

Resultat före skatt 636 420

Aktuell skatt 12 –9 –17
Uppskjuten skatt 12 –99 178
ÅRETS RESULTAT 528 581

Övrigt totalresultat
Årets omräkningsdifferens 16 –13
ÅRETS TOTALRESULTAT 544 568

Moderbolagets aktieägares andel av årets resultat 528 581
Andel av årets resultat från innehavare utan  
bestämmande inflytande – –
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Koncernen Rapport över finansiell ställning

Belopp i mkr Not 31 dec 2013 31 dec 2012
TILLGÅNGAR
Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar
Förvaltningsfastigheter 13 22 632 22 951
Byggnader under uppförande 13 5 –
Maskiner och inventarier 14 5 6
Summa materiella anläggningstillgångar 22 642 22 957

Finansiella anläggningstillgångar
Långfristiga fordringar – 21
Summa finansiella anläggningstillgångar 17, 21 – 21
Summa anläggningstillgångar 22 642 22 978

Omsättningstillgångar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 16 16 19
Skattefordringar 34 40
Övriga kortfristiga fordringar 27 62
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 74 53
Summa kortfristiga fordringar 17 151 174

Likvida medel 13 70
Summa omsättningstillgångar 21 164 244
SUMMA TILLGÅNGAR 22 806 23 222

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 1 1
Övrigt tillskjutet kapital 3 835 3 835
Reserver – –16
Balanserat resultat inklusive årets resultat –776 –1 188
Eget kapital hänförligt till moderbolagets ägare 3 060 2 632
Innehav utan bestämmande inflytande 1 1
Summa eget kapital 3 061 2 633

Skulder
Långfristiga skulder
Ägarlån 20 3 000 3 000
Uppskjuten skatteskuld 12 1 416 1 325
Avsättningar 19 1 –
Derivat 56 355
Skulder till kreditinstitut 20 8 704 10 848
Summa långfristiga skulder 13 177 15 528

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 20 5 995 4 237
Leverantörsskulder 98 100
Derivat 10 8
Aktuella skatteskulder – 17
Övriga kortfristiga skulder 22 148
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 26 443 551
Summa kortfristiga skulder 6 568 5 061
Summa skulder 21 19 745 20 589
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22 806 23 222
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Koncernen Rapport över förändringar i eget kapital

Belopp i mkr Aktiekapital 

Övrigt  
tillskjutet 

kapital
Omräknings-

reserv
Balanserade 

vinstmedel

Andel av eget 
kapital från 

innehav utan 
bestämmande 

inflytande
Totalt eget 

kapital
Ingående eget kapital 2012-01-01 0 3 835 –3 –1 664 1 2 169
Fondemission 1 – – –1 – –
Utdelning – – – –104 – –104
Totalresultat – – –13 581 – 568
Utgående eget kapital 2012-12-31 1 3 835 –16 –1 188 1 2 633

Ingående eget kapital 2013-01-01 1 3 835 –16 –1 188 1 2 633
Utdelning – – – –116 – –116
Övrigt totalresultat – – 16 528 – 544
Utgående eget kapital 2013-12-31 1 3 835 – –776 1 3 061
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Koncernen Rapport över kassaflöden

Belopp i mkr Not 2013 2012

Den löpande verksamheten 
Resultat före skatt 636 420
Orealiserade värdeförändringar –229 43

Justering för övriga poster som inte ingår i kassaflödet 24 56 1
Betald skatt –23 –56
Kassaflöde från den löpande verksamheten 440 408

Förändringar i rörelsekapital 
Ökning(–)/minskning(+) av rörelsefordringar 67 –3
Ökning(+)/minskning(–) av rörelseskulder –105 –26
Kassaflöde från rörelsen efter förändring av rörelsekapital 402 379

Investeringsverksamheten 
Förvärv av fastigheter 24 –1 203 –1 933
Investering i ny-, till- och ombyggnation 13 –391 –401
Försäljning av fastigheter 24 1 667 191
Övriga anläggningstillgångar, netto 2 –2
Kassaflöde från investeringsverksamheten 75 –2 145

Finansieringsverksamheten 
Upptagna räntebärande skulder 8 132 4 640
Amorteringar räntebärande skulder –8 554 –2 966
Utbetald utdelning –116 –104
Kassaflöde från finansieringsverksamheten -538 1 570

Årets kassaflöde –61 –196
Likvida medel vid årets början 70 265
Kursdifferens i likvida medel 4 1
Likvida medel vid årets slut 13 70
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Moderbolaget Resultaträkning

Belopp i mkr Not 2013 2012

Nettoomsättning 148 138

Administrationskostnader 6–8 –174 –161
Övriga rörelseintäkter 159 90
Rörelseresultat 133 67

Resultat från finansiella poster
Resultat från andelar i koncernföretag 9 124 190
Ränteintäkter och liknande resultatposter 10, 25 128 116
Räntekostnader och liknande resultatposter 10, 25 –484 –374
Finansiella instrument, orealiserade 297 –128
Resultat efter finansiella poster 198 –129

Bokslutsdispositioner
Lämnade koncernbidrag – –34
Erhållna koncernbidrag 221 187
Resultat före skatt 419 24

Aktuell skatt 12 – –
Uppskjuten skatt 12 –89 46
ÅRETS RESULTAT 330 70

Övrigt totalresultat
Övrigt totalresultat – –
ÅRETS TOTALRESULTAT 330 70
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Moderbolaget Balansräkning

Belopp i mkr Not 31 dec 2013 31 dec 2012

TILLGÅNGAR
Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar
Maskiner och inventarier 14 5 6
Summa materiella anläggningstillgångar 5 6

Finansiella anläggningstillgångar
Andelar i koncernföretag 15 5 541 5 688
Uppskjuten skattefordran 12 – 80
Andra långfristiga fordringar till koncernföretag 21 3 968 20
Summa finansiella anläggningstillgångar 9 509 5 788
Summa anläggningstillgångar 9 514 5 794

Omsättningstillgångar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernföretag 2 315 1 544
Skattefordringar 10 6
Övriga fordringar 15 11
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 31 13
Summa kortfristiga fordringar 21 2 371 1 574

Likvida medel 5 56
Summa omsättningstillgångar 2 376 1 630
SUMMA TILLGÅNGAR 11 890 7 424

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital (1 000 000 st à 1 kr) 1 1
Balanserat resultat 101 147
Årets resultat 330 70
Summa eget kapital 432 218

Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 18 43 43

Avsättningar
Uppskjuten skatteskuld 12 9 –
Övriga avsättningar 19 1 –
Summa avsättningar 10 –

Långfristiga skulder
Ägarlån 20 3 000 3 000
Derivat 56 355
Övriga skulder till kreditinstitut 20 4 798 1 516
Summa långfristiga skulder 21 7 854 4 871

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 20 130 1 000
Leverantörsskulder 9 7
Derivat 10 8
Skulder till koncernföretag 35 1 173
Övriga kortfristiga skulder 3 311 8
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 26 56 96
Summa kortfristiga skulder 21 3 551 2 292
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11 890 7 424

POSTER INOM LINJEN
Ställda panter 22 4 553 3 028
Ansvarsförbindelser 23 5 985 11 164
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Moderbolaget Rapport över förändringar i eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital 

Belopp i mkr Aktiekapital 
Balanserade vinstmedel 

inklusive årets resultat 
Totalt  

eget kapital 

Ingående eget kapital 2012-01-01 0 252 252
Fondemission 1 –1 –
Utdelning – –104 –104
Årets resultat – 70 70
Utgående eget kapital 2012-12-31 1 217 218

Ingående eget kapital 2013-01-01 1 217 218
Utdelning – –116 –116
Årets resultat – 330 330
Utgående eget kapital 2013-12-31 1 431 432
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Moderbolaget Rapport över kassaflödeN

Belopp i mkr Not 2013 2012

Den löpande verksamheten 
Resultat före skatt 419 24
Orealiserade värdeförändringar –297 128

Justering för övriga poster som inte ingår i kassaflödet 24 17 –88
Betald skatt – –28
Kassaflöde från rörelsen före förändring av rörelsekapital 139 36

Förändringar i rörelsekapital 
Ökning(–)/minskning(+) av rörelsefordringar 24 –1
Ökning(+)/minskning(–) av rörelseskulder –36 62
Kassaflöde från den löpande verksamheten 127 97

Investeringsverksamheten 
Förvärv av aktier och andelar i dotterbolag –39 –429
Försäljning av aktier och andelar i dotterbolag 171 70
Förvärv av inventarier – –2
Kassaflöde från investeringsverksamheten 132 –361

Finansieringsverksamheten 
Upptagna externa lån 6 780 906
Amortering av externa lån –1 071 –109
Koncernintern utlåning –5 903 –586
Utbetald utdelning –116 –104
Kassaflöde från finansieringsverksamheten –310 107

Årets kassaflöde –51 –157
Likvida medel vid årets början 56 213
Likvida medel vid årets slut 5 56
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Not 1. Redovisningsprinciper

Koncernen
Tillämpad normgivning och lagstiftning
Koncernredovisningen har upprättats i enlighet med International 
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accoun­
ting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden från IFRS 
Interpretations Committee (IFRIC) som har godkänts av EU. Koncern­
redovisningen är vidare upprättad i enlighet med svensk lag och med 
tillämpning av rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisnings­
regler för koncerner, från Rådet för finansiell rapportering.

Vid upprättande av koncernredovisningen används samma redo­
visningsprinciper såsom de har beskrivits i årsredovisningen för 2012 
med följande undantag på grund av nya eller omarbetade standarder, 
tolkningar och förbättringar som antagits av EU och som ska tillämpas 
från och med 1 januari 2013.

Nya eller omarbetade IFRS med tillämpning 2013
IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar – ändring
De nya upplysningskraven innebär att upplysning ska lämnas för 
finansiella tillgångar och finansiella skulder som har kvittats i rapporten 
över finansiell ställning. Upplysning ska även lämnas för finansiella 
tillgångar och finansiella skulder som omfattas av olika typer av ramavtal 
eller liknande avtal som möjliggör kvittning, oavsett om de har kvittats 
eller inte. Hemsö har infört de nya upplysningskraven i publicerade 
delårsrapporter under 2013. Denna förändring har inte inneburit någon 
väsentlig effekt på koncernens redovisning och finansiella rapportering.

IFRS 10 Koncernredovisning och ändring i  
IAS 27 Separata finansiella rapporter
IFRS 10 ersätter avsnittet i IAS 27 som behandlar upprättandet av 
koncernredovisning. Det som kvarstår i IAS 27 fortsättningsvis rör han­
teringen av dotterföretag, joint ventures och intresseföretag i separata 
finansiella rapporter. Reglerna avseende hur koncernredovisning ska 
upprättas har inte förändrats. Förändringen avser snarare hur ett företag 
ska gå tillväga för att avgöra om bestämmande inflytande föreligger och 
således huruvida ett företag ska konsolideras. Av standarden framgår 
vidare att en investerare är en part som potentiellt har ett bestämmande 
inflytande över ett företag. Ett bestämmande inflytande behöver inte 
enbart uppstå genom aktieinnehav (rösträtt). En investerare kan, trots 
att majoriteten av utestående aktier inte innehas, ha ett bestämmande 
inflytande över en annan enhet och även genom potentiella rösträtter till 
exempel optioner, avtal etc. Ett företag ska konsolideras till den dagen 
kontrollen upphör, även om kontroll endast föreligger under en kortare 
period. IFRS 10 och ändring i IAS 27 ska tillämpas på räkenskapsår som 
inleds den 1 januari 2013 eller senare med retroaktiv tillämpning, men 
företag inom EU kan avvakta med tillämpning till räkenskapsår som bör­
jar 1 januari 2014 eller senare. Hemsö har valt att tillämpa ändringarna 
från 1 januari 2013. Ändringarna har medfört att bolag i vilka Hemsö har 
bestämmande inflytande utan att ha detta genom aktieinnehav redovisas 
i koncernen och den finansiella rapporteringen som ett dotterbolag. Se 
not 15 för ytterligare information.

IFRS 11 Samarbetsarrangemang
Standarden ersätter IAS 31 Joint ventures och ska tillämpas på räken­
skapsår som inleds den 1 januari 2013 eller senare med retroaktiv til�­
lämpning. Företag inom EU kan avvakta med tillämpning till räkenskapsår 
som börjar 1 januari 2014 eller senare. Hemsö har valt att tillämpa 
ändringarna från 1 januari 2013. Förändringarna har inte inneburit någon 
väsentlig effekt på koncernens redovisning och finansiella rapportering.

IFRS 12 Upplysningar om andelar i andra företag
Ny standard för upplysningar för investeringar i dotterföretag, intresse­
företag och gemensamma arrangemang och strukturerade enheter. 
IFRS 12 innehåller mer omfattande upplysningskrav än vad som tidigare 
har behövt lämnas i en årsredovisning så som finansiell information, 
upplysningar om bedömningar och uppskattningar som görs huruvida 
företag ska konsolideras eller ej etc. Standarden ska tillämpas på räken­
skapsår som inleds den 1 januari 2013 eller senare. Företag inom EU 
kan avvakta med tillämpning till räkenskapsår som börjar 1 januari 2014 
eller senare. Hemsö har valt att tillämpa ändringarna från 1 januari 2013. 
Förändringarna har resulterat i utökade upplysningar kring bedömningar 
som gjorts för grund till konsolidering av vissa bolag. Se not 15 för 
ytterligare information.

IFRS 13 Värdering till verkligt värde
IFRS 13 är ett samlat regelverk för beräkning av verkliga värden. 
Standarden ska tillämpas på räkenskapsår som börjar 1 januari 2013 
eller senare. Införandet av IFRS 13 introducerar även ändringar i IAS 34 
Delårsrapportering, vilket innebär att nya upplysningar om verkligt 
värde även behöver lämnas i delårsrapporterna. Förändringen har inte 
inneburit någon effekt på Hemsös värderingsmetodik, värdering eller 
redovisning, men har påverkat upplysningskraven i delårsrapporter och 
i årsredovisningen. Kraven på upplysningar har ökat avseende beskriv­
ning av värderingsmetodik, beskrivning av värderingsprocess och indata 
samt känsligheten för förändringar i ingående variabler och sambanden 
mellan dessa. Hemsö klassificerar sedan tidigare derivat i nivå 2, baserat 
på observerbara marknadsnoterade priser för liknande tillgångar och 
skulder, medan fastigheter klassificeras i nivå 3, som reglerar poster 
värderade på icke observerbar marknadsdata. De nya upplysningskraven 
avseende fastigheter återfinns i not 13.

IAS 19 Ersättningar till anställda – ändring
Ändringarna ska tillämpas för räkenskapsår som börjar 1 januari 2013 
eller senare och avser främst redovisningen av förmånsbestämda 
pensioner. Hemsö har för närvarande inga pensionsplaner som träffas 
av de ändrade reglerna.

Annual Improvements to IFRSs 2009 – 2011 Cycle
Smärre ändringar och förtydliganden av fem standarder, bland annat 
IAS 1 Utformning av finansiella rapporter, där förtydliganden görs av 
vilken tilläggsinformation som krävs om mer än en jämförelseperiod 
redovisas i räkningarna eller om en justerad ingående rapport över 
finansiell ställning för jämförelseperioden redovisas. Ändringarna ska 
tillämpas för räkenskapsår som börjar 1 januari 2013 eller senare och 
ändringarna ska tillämpas retroaktivt i enlighet med IAS 8. 

Förändringen har inte inneburit någon väsentlig effekt på Hemsös 
finansiella rapporteing.

Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Belopp i mkr om inget annat anges
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Nya eller omarbetade IFRS med tillämpning från  
1 januari 2014 eller senare
Ett antal nya eller ändrade IFRS standarder träder i kraft först under 
kommande räkenskapsår och har inte förtidstillämpats vid upprättandet 
av Hemsös finansiella rapporter.

IFRIC 21 Levies
IFRIC 21 behandlar vid vilken tidpunkt en förpliktande händelse uppstår 
som föranleder skuldredovisning. En "levy" (avgift) definieras som ett 
utflöde av resurser som påförs företaget av statligt, eller motsvarande, 
organ genom lagar och regler. Uttalandet kommer att påverka tidpunk­
ten för redovisning av fastighetsskatt som skuld. Uttalandet har dock 
ännu inte godkänts av EU.

IAS 32 Finansiella instrument: Klassificering – ändring
Ändring i IAS 32 tillämpas för räkenskapsår som börjar den 1 januari 
2014 eller senare. Genom ändringen i IAS 32 infogas förtydliganden 
avseende kvittning av finansiella tillgångar och finansiella skulder. 
Hemsö gör bedömningen att denna förändring inte kommer innebära 
någon väsentlig effekt på koncernens finansiella rapportering.

Förutsättningar vid upprättande av finansiella rapporter
Moderbolagets funktionella valuta är svenska kronor som även utgör 
rapporteringsvalutan för koncernen. Samtliga belopp är om inte annat 
anges angivna i mkr, och avser perioden 1 januari – 31 december 2013 
(2012) för resultaträkningsrelaterade poster respektive 31 december 
2013 (2012) för balansräkningsrelaterade poster. Avrundningsdifferenser 
kan göra att noter och tabeller inte summerar.

Tillgångar och skulder är redovisade till historiska anskaffningsvärden, 
förutom förvaltningsfastigheter och vissa finansiella instrument som 
värderas till verkligt värde. Förändring av verkliga värden redovisas i 
resultaträkningen. Att upprätta de finansiella rapporterna i enlighet med 
IFRS kräver att företagsledningen gör bedömningar och uppskattningar 
samt gör antaganden som påverkar tillämpningen av redovisnings­
principerna och de redovisade beloppen av tillgångar, skulder, intäkter 
och kostnader. Uppskattningarna och antagandena är baserade på 
historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under rådande 
förhållanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och 
antaganden används sedan för att bedöma de redovisade värdena på 
tillgångar och skulder som inte annars framgår tydligt från andra källor. 
Slutligt utfall kan avvika från dessa uppskattningar och bedömningar.

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

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

Köpta bolags intäkter och kostnader ingår i koncernredovisningen 
från och med tillträdestidpunkten. Sålda bolags resultaträkningar 
inkluderas fram till det datum då bolaget frånträds.

Koncerninterna fordringar och skulder, intäkter eller kostnader och 
orealiserade vinster eller förluster som uppkommer från koncerninterna 
transaktioner mellan koncernföretag, elimineras i sin helhet vid upprät­
tandet av koncernredovisningen.

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

Transaktioner med närstående
Vid leverans av tjänster mellan koncernens bolag och andra närstående 
företag och privatpersoner tillämpas affärsmässiga villkor och mark­
nadsprissättning.

Köp och försäljningar
Ett köp eller en försäljning redovisas från den dag det bedöms som 
sannolikt att de till affären hörande väsentliga ekonomiska rättigheterna 
och riskerna tillfaller/belastar eller utgår från koncernen, vilket nästan 
uteslutande är på avtalsdagen. Fordran eller skuld gentemot motparten 
mellan affärsdag och likviddag redovisas brutto under övriga fordringar 
respektive övriga skulder.

Tillgångsförvärv
Under senare år har det varit vanligt att fastighetsaffärer sker indirekt 
med bolag innehållande fastigheter och inte genom direkta fastighets­
affärer. Vid ett tillgångsförvärv genom bolagsaffär hanteras förvärvet 
som om fastigheten/-erna köpts direkt. Denna typ av köpta bolag har 
normalt inga anställda eller någon organisation eller annan verksam­
het än den som är direkt hänförlig till fastighetsinnehavet. Uppskjuten 
skatt redovisas inte som skuld på det initiala övervärdet hänförligt till 
förvärvet. Eventuella avdrag avseende uppskjuten skatt (rabatter) som 
erhålls utöver bokförd skatt i köpt bolag minskar istället fastighetens 
anskaffningsvärde. Det innebär att vid efterföljande värdering kommer 
värdeförändringarna påverkas av skatterabatten.

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

Intäkter
Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal med utgångs­
punkten att fastigheten kvarstår i Hemsös ägo även om avtalet kan 
löpa på upp till drygt 20 år. För fastighets- och bolagsförsäljningar 
gäller att försäljningen redovisas och resultatavräknas när det bedöms 
som sannolikt att de ekonomiska fördelarna kommer tillgodoräknas 
koncernen, vilket oftast är på avtalsdagen.
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Finansiella intäkter och kostnader
Ränteintäkter resultatförs i den period de avser. Derivat används i 
syfte att uppnå önskad räntebindning. Intäkter och kostnader avse­
ende derivat redovisas löpande. Intäkter och kostnader för lösen och 
omförhandlingar av derivat samt ränteskillnadsersättningar redovisas när 
de uppstår. Ränteintäkter och räntekostnader på finansiella instrument 
redovisas enligt effektivräntemetoden. Effektivräntan är den ränta som 
diskonterar de uppskattade framtida in och utbetalningarna under ett 
finansiellt instruments förväntade löptid till den finansiella tillgångens 
eller skuldens redovisade nettovärde.

Inkomstskatter
I resultaträkningen redovisas aktuell och uppskjuten inkomstskatt för 
svenska och utländska koncernenheter utom då underliggande transak­
tion redovisas i övrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital varvid 
tillhörande skatteeffekt redovisas i övrigt totalresultat respektive i eget 
kapital. Koncernens bolag är skattskyldiga enligt gällande lagstiftning i 
respektive land. Skattesatsen i Sverige uppgår för 2013 till 22 procent 
och beräknas på nominellt bokfört resultat med tillägg för ej avdragsgilla 
poster samt med avdrag för ej skattepliktiga intäkter. 

Inkomstskatt redovisas enligt balansräkningsmetoden, vilken 
innebär att uppskjuten skatt beräknas för på balansdagen identifierade 
temporära skillnader mellan tillgångarnas eller skuldernas skattemässiga 
värden och deras redovisade värden. Temporära skillnader förekommer 
främst för fastigheter, finansiella instrument och periodiseringsfonder. 
Temporära skillnader värderas till nominell skattesats och förändringen 
från föregående balansdag redovisas över resultaträkningen som 
uppskjuten skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla 
temporära skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den 
mån det är sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Värdet på 
uppskjutna skattefordringar reduceras när det inte längre bedöms 
sannolikt att de kan utnyttjas.

Ersättningar till anställda
Ersättningar till anställda såsom löner och sociala kostnader, semester 
och betald sjukfrånvaro etc redovisas i takt med att de anställda utför 
tjänster. Åtaganden för de anställda tryggas genom avgiftsbestämda 
pensionsplaner eller ITP. Som avgiftsbestämda pensionsplaner 
klassificeras de planer där företagets förpliktelse är begränsad till de 
avgifter företaget åtagit sig att betala. I sådant fall beror storleken på 
den anställdes pension på de avgifter som företaget betalar till planen 
eller till ett försäkringsbolag och den kapitalavkastning som avgifterna 
ger. Följaktligen är det den anställde som bär den aktuariella risken 
(att ersättningen blir lägre än förväntat) och investeringsrisken (att 
de investerade tillgångarna kommer att vara otillräckliga för att ge de 
förväntade ersättningarna). Företagets förpliktelser avseende avgifter 
till avgiftsbestämda planer redovisas som en kostnad i årets resultat i 
den takt de intjänas genom att de anställda utfört tjänster åt företaget 
under en period. Koncernens pensionsplan enligt ITP tryggas genom 
försäkring hos Alecta, vilket enligt ett uttalande från Rådet för finansiell 
rapportering, UFR 3, är att anse som en förmånsbestämd plan som 
omfattas av flera arbetsgivare. Planen har dock hanterats som en avgifts­
bestämd plan så länge ITP-planen är oförändrad i sin grundkonstruktion. 
En kostnad för ersättningar i samband med uppsägningar av personal 
redovisas endast om företaget är bevisligen förpliktigat, utan realistisk 
möjlighet till tillbakadragande, av en formell detaljerad plan att avsluta 

en anställning före den normala tidpunkten. När ersättningar lämnas 
som ett erbjudande för att uppmuntra frivillig avgång, redovisas en 
kostnad om det är sannolikt att erbjudandet kommer att accepteras och 
antalet anställda som kommer att acceptera erbjudandet tillförlitligt kan 
uppskattas.

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

Förvaltningsfastigheter
Fastigheter bokförs initialt till anskaffningsvärde. I koncernen värderas 
sedan fastigheten till verkligt värde enligt nedan redovisade metod. 
Nedlagda utgifter för ny-, till- eller ombyggnad av fastigheter redovisas 
som pågående nyanläggningar till dess att projektet färdigställts och 
slutbesiktning skett. Arbeten avseende löpande underhåll, underhålls­
åtgärder i samband med ombyggnation och hyresgästanpassningar 
aktiveras då de ses som värdehöjande. Med värdehöjande menas 
att åtgärden ska ge en framtida ekonomisk fördel, jämfört med före 
åtgärden och därmed påverka marknadsvärdet. 

Byggnader och mark som ägs eller leasas genom ett finansiellt 
leasingavtal i syfte att generera hyresintäkter och/eller värdestegringar 
rubriceras i koncernen som förvaltningsfastigheter. IAS 40 tillämpas 
och innehavet värderas till verkligt värde. Under verksamhetsåret sker 
omvärdering som redovisas kvartalsvis utifrån de interna värderingarna. 
För beskrivning av värderingmetoder läs not 13. För överväganden etc 
avseende värdering av fastigheter, se även not 2. Eventuella avdrag avse­
ende uppskjuten skatt vid köp av fastigheter via bolag (tillgångsförvärv) 
som erhålls utöver bokförd skatt i köpt bolag redovisas netto mot verkligt 
värde på köpt fastighet både vid förvärvet och efterföljande bokslut.

Byggnader som är under uppförande för framtida användning som 
förvaltningsfastigheter bokförs till verkligt värde i enlighet med IAS 40. 
Grunden i värderingen är bedömningar om framtida kassaflöden och 
den prisnivå som beräknas kunna uppnås i en transaktion mellan 
kunniga parter till marknadsmässiga villkor. Ej färdigställda fastigheter 
är dock något svårare att värdera än befintliga eftersom den slutliga 
kostnaden och processen fram till funktionell/uthyrd fastighet endast 
kan bedömas.

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

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

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

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

Kundfordringar redovisas till det belopp som förväntas inflyta efter 
avdrag för osäkra kundfordringar som bedöms individuellt. Kundford­
ringens förväntade löptid är kort, varför värdet redovisas till nominellt 
belopp utan diskontering. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i 
rörelsens kostnader. Redovisning till upplupet anskaffningsvärde avse­
ende övriga fordringar innebär att det finansiella instrumentet värderas 
till anskaffningsvärde med avdrag för nedskrivning.

De redovisade värdena på koncernens tillgångar prövas vid varje 
balansdag för att bedöma om det finns indikation på nedskrivningsbehov.

Kategorier av finansiella instrument:
Låne- och kundfordringar – Dessa fordringar är finansiella tillgångar 
som inte är derivat, som har fastställda eller fastställbara betalningar 
och som inte är noterade på en aktiv marknad. Dessa tillgångar värderas 
till upplupet anskaffningsvärde. Upplupet anskaffningsvärde bestäms 
utifrån den effektivränta som beräknades vid anskaffningstidpunkten. 
Lånefordringar och kundfordringar redovisas till de belopp som beräk­
nas inflyta, det vill säga efter avdrag för osäkra fordringar.
Andra finansiella skulder – Övriga finansiella skulder, till exempel lån, 
leverantörsskulder och köpta men ej betalda fastigheter, ingår i denna 
kategori. Skulderna värderas till upplupet anskaffningsvärde. Transak­
tionskostnader periodiseras över lånets förväntade löptid. 
Finansiella tillgångar och skulder värderade till verkligt värde via Total-
resultatet – Hemsö använder räntederivat för att säkra en låg långsiktig 
ränta. Derivatens förändrade verkliga värde redovisas som orealiserad 
värdeförändring över resultaträkningen. Valutaterminer kan upptas i 
säkringssyfte för att minska effekten av valutaförändringar på de netto­
tillgångar som finns i euro hänförliga till den utländska verksamheten.

Avsättningar
En avsättning skiljer sig från andra skulder genom att det råder ovisshet 
om betalningstidpunkt eller beloppets storlek för att reglera avsätt­
ningen. En avsättning redovisas i rapporten över finansiell ställning när 
det finns en befintlig legal eller informell förpliktelse som en följd av en 
inträffad händelse, och det är troligt att ett utflöde av ekonomiska resur­
ser kommer att krävas för att reglera förpliktelsen samt en tillförlitlig 
uppskattning av beloppet kan göras.

Avsättningar görs med det belopp som är den bästa uppskattningen 
av det som krävs för att reglera den befintliga förpliktelsen på balans­
dagen. Där effekten av när i tiden betalning sker är väsentlig, beräknas 
avsättningar genom diskontering av det förväntade framtida kassa­

flödet till en räntesats före skatt som återspeglar aktuella marknads­
bedömningar av pengars tidsvärde och, om det är tillämpligt, de risker 
som är förknippade med skulden.

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

Transaktioner i utländsk valuta
Transaktioner i utländsk valuta omräknas med valutakursen vid 
transaktionstidpunkten. Monetära tillgångar och skulder i utländsk valuta 
omräknas till balansdagens kurs, varvid kursdifferenser resultatförs. 
Kursdifferenser avseende rörelsefordringar och skulder redovisas 
i rörelseresultatet, medan kursdifferenser hänförliga till finansiella 
tillgångar och skulder redovisas i finansnettot. Ickemonetära tillgångar 
och skulder som redovisas till historiska anskaffningsvärden omräknas 
till valutakurs vid transaktionstillfället.

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

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

Moderbolaget
Tillämpad normgivning och lagstiftning
Årsredovisningen har upprättats i enlighet med Årsredovisningslagen 
och RFR 2 Redovisning för juridiska personer. Även utgivna uttalanden 
från Rådet för finansiell rapportering gällande företag tillämpas. Til�­
lämpade redovisningsprinciper framgår i tillämpliga delar av koncernens 
redovisningsprinciper med följande tillägg för moderbolaget.

Koncernbidrag och aktieägartillskott
Aktieägartillskott förs direkt mot eget kapital hos mottagaren och 
aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den mån nedskrivning ej 
erfordras. RFR2 från Rådet för finansiell rapportering har infört en ny 
vägledning kring redovisning av koncernbidrag. Hemsö redovisar enligt 
alternativregeln som innebär att såväl erhållna som lämnade koncernbi­
drag redovisas som bokslutsdisposition.
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andelar i Dotterföretag
Andelar i dotterföretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings­
värdemetoden efter avdrag för eventuella nedskrivningar.

Finansiella instrument
Finansiella fordringar och skulder redovisas till historiskt anskaffnings­
värde. Förlustrisker avseende finansiella fordringar och derivatinstru­
ment beaktas.

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

Koncernuppgifter
Under första kvartalet 2013 förvärvade Tredje AP-fonden resterande 
aktier i Hemsö från Kungsleden. Under andra kvartalet 2013 förvärvar 
AB Sagax 15 procent av aktierna i Hemsö från Tredje AP-fonden. Hemsö 
ägs per 31 december 2013 till 85 procent av Tredje AP-fonden, org nr 
802014-4120, med säte i Stockholm och till 15 procent av AB Sagax, 
org nr 556520-0028, med säte i Stockholm.

Not 2 �Särskilda överväganden och 
bedömningar

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

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

Not 3 Segmentinformation

Identifiering av rapporterbara segment görs baserat på den interna 
rapporteringen. Verkställande direktören använder främst driftnettot per 
segment för resultatanalys. Administrativa kostnader, finansiella intäkter 
och -kostnader samt inkomstskatt hanteras på koncernnivå. Koncernen 
styrs och rapporteras enligt följande fem segment: öst, väst, nord, syd 
och utland.
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2013 Öst Väst Nord Syd Utland
Ej fördelade 

poster Koncern
Hyresintäkter 510 379 569 311 106 – 1 875
Fastighetskostnader –118 –141 –170 –104 –2 – –535
Driftnetto 392 238 399 207 104 – 1 340

Administrativa kostnader – – – – – -173 -173
Finansnetto – – – – – -703 -703
Resultat före värdeförändringar 392 238 399 207 104 -876 464

Värdeförändringar
Fastigheter, realiserade –1 –8 –47 –1 – – –57
Fastigheter, orealiserade 112 –123 –23 –34 – – –68
Finansiella instrument, orealiserade – – – – – 297 297
Summa värdeförändringar 111 –131 –70 –35 – 297 172
Aktuell skatt – – – – – –9 -9
Uppskjuten skatt – – – – – –99 -99
Årets resultat 503 107 329 172 104 -687 528

Förvaltningsfastigheter – investeringar, 
förvärv, avyttringar per segment
Investeringar, ny- till och ombyggnationer 55 95 136 104 1 – 391
Förvärv 568 91 – 3 442 – 1 104
Avyttringar –49 –302 –1 427 –19 – – –1 797
Summa 574 –116 –1 291 88 443 – –302

Tillgångar per segment periodens slut
Förvaltningsfastigheter 7 298 3 867 6 379 3 238 1 855 – 22 637
Ej fördelade gemensamma tillgångar – – – – – 169 169
Summa tillgångar 7 298 3 867 6 379 3 238 1 855 169 22 806

2012 Öst Väst Nord Syd Utland
Ej fördelade 

poster Koncern
Hyresintäkter 492 398 620 289 95 – 1 894
Fastighetskostnader –121 –142 –163 –99 –5 – –530
Driftnetto 371 256 457 190 90 – 1 364

Administrativa kostnader – – – – – –169 –169
Finansnetto – – – – – –731 –731
Resultat före värdeförändringar 371 256 457 190 90 –900 464

Värdeförändringar
Fastigheter, realiserade – – – – – – –
Fastigheter, orealiserade 75 19 16 –16 –10 – 84
Finansiella instrument, orealiserade – – – – – –128 –128
Summa värdeförändringar 75 19 16 –16 –10 –128 –44
Aktuell skatt – – – – – –17 –17
Uppskjuten skatt – – – – – 178 178
Årets resultat 446 275 473 174 80 –867 581

Förvaltningsfastigheter - investeringar, 
förvärv, avyttringar per segment
Investeringar, ny- till och ombyggnationer 86 145 54 116 – – 401
Förvärv 91 102 1 211 136 125 – 1 665
Avyttringar – –9 – – – – –9
Summa 177 238 1 265 252 125 – 2 057

Tillgångar per segment periodens slut
Förvaltningsfastigheter 6 612 4 106 7 693 3 184 1 356 – 22 951
Ej fördelade gemensamma tillgångar – – – – – 271 271
Summa tillgångar 6 612 4 106 7 693 3 184 1 356 271 23 222

Not 3 fortsättning
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Not 4 Operationell leasing

Leasegivare 
Framtida minimileaseavgifter för icke uppsägningsbara avtal uppgår till: 	

Koncernen 31 dec 2013 31 dec 2012
Avtalade intäkter med betalning inom ett år 1 837 1 964
Avtalade intäkter med betalning mellan ett till fem år 5 534 6 167
Avtalade intäkter med betalning senare än fem år 7 019 7 340
Summa 14 390 15 471

Hyresavtalen är ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som opera­
tionella leasingavtal där Hemsö är leasegivare. Tabellen visar hyres­
intäkterna beräknade på aktuella hyreskontrakt. Hyran indexregleras 
oftast. Som tillägg till bashyran utgår i de flesta fall tillägg för fastighets­
skatt. Tilläggen grundar sig på de faktiska kostnader som hyresvärden 
haft.

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

Koncernen 31 dec 2013 31 dec 2012
Förfall inom ett år 5 5
Förfall mellan ett till fem år 11 13
Förfall senare än fem år 27 22
Summa 43 40

Not 5 Driftkostnader		
		

Koncernen 2013 2012
Mediaförbrukning 243 234
Tillsyn 150 139
Övriga driftkostnader 23 17
Summa 416 390

Not 6 Administrationskostnader		
		

Koncernen 2013 2012
Personalkostnader 105 95
Lokal- och kontorskostnader 16 13
Köpta tjänster 44 46
Avskrivningar 1 2
Övriga rörelsekostnader 7 13
Summa 173 169

Not 7 �Anställda, personalkostnader och 
ersättningar till ledande befattnings
havare

2013 2012
Totalt varav män Totalt varav män

Medelantalet anställda 96 54 89 55
Antal i ledningsgruppen 
31/12 6 2 7 3
Styrelsen 31/12 6 4 7 6

Samtliga anställda i koncernen är anställda i moderbolaget

2013 2012

Löner och ersättningar, tkr
Löner och 

arvoden
Rörliga  

ersättningar
Löner och 

arvoden
Rörliga  

ersättningar
Styrelse 650 – 800 –
VD 4 065 – 3 792 –
Övriga ledande  
befattningshavare 8 010 37 7 106 –
Övriga anställda 46 363 4 462 41 141 2 897
Summa 59 088 4 499 52 839 2 897

2013 2012

Sociala kostnader, tkr

Sociala 
kostnader 

inkl särskild 
löneskatt

Pensions-
kostnader

Sociala 
kostnader 

inkl särskild 
löneskatt

Pensions-
kostnader

Styrelse 204 – 251 –
VD 1 563 1 175 1 467 1 135
Övriga ledande  
befattningshavare 2 879 1 187 2 604 1 529
Övriga anställda 17 435 6 299 15 091 5 170
Summa 22 081 8 661 19 413 7 834

En person i ledningsgruppen är inte anställd av Hemsö och erhåller 
därmed inte lön från moderbolaget. Ersättning erhålls genom konsult­
arvode vilket baseras på marknadsmässiga grunder.

Ersättning till anställda avser utbetald ersättning under 2013 (2012) 
medan ersättning till styrelsen avser årsarvode enligt beslut på årsstäm­
man. Till styrelsens ordförande och övriga ledamöter i Hemsö Fastighets 
AB:s styrelse utgår ersättning enligt årsstämmans beslut. Ordförande 
erhåller en ersättning uppgående till 350 000 kr och styrelsens övriga 
ledamöter erhåller en ersättning uppgående till 150 000 kr. Ledamöter 
av styrelsen som är anställda hos ägare erhåller ingen ersättning.

Rörlig ersättning
Hemsös program för rörlig ersättning 2013 inkluderar samtliga tills­
vidareanställda förutom ledande befattningshavare. Redovisad rörlig 
ersättning till ledande befattningshavare ovan avser en person och 
tiden innan denna ingick i gruppen ledande befattningshavare.

Programmet innebär att majoriteten av de anställda kan erhålla upp 
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till en extra månadslön i rörlig ersättning medan en mindre andel kan 
erhålla två till tre månadslöner maximalt under förutsättning att i förväg 
avtalade mål är uppfyllda.

Målen baseras 50,0 procent på företagsnivå utifrån ekonomiskt 
resultat och 50,0 procent på individnivå, grupp- eller avdelningsnivå 
beroende av roll.

Programmet för rörlig ersättning beslutas årligen av styrelsen.

Pensioner
I VD:s avtal förbinder sig Hemsö att betala premie för tjänstepension 
och sjukförsäkring uppgående till 30,0 procent av bruttolönen. Ledande 
befattningshavare och övriga anställda omfattas av ITP-planen. 
Pensionsåldern för VD är 65 år och för övriga ledande befattningshavare 
är den 67 år.

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

Övriga ledande befattningshavare har en ömsesidig uppsägning om 
sex månader.

Not 8 �Arvode och kostnadsersättning till 
revisorer

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012

Revisionsuppdrag
   Ernst & Young 1 – 1 –
   KPMG – 1 – 1
Revision utöver revisions­
uppdraget – – – –
Skatterådgivning – 1 – 1
Övriga uppdrag – – – –
Summa 1 2 1 2

Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revisionen av årsredo­
visningen samt styrelsens och VD:s förvaltning. Med revisionsverksam­
het utöver revisionsuppdraget avses granskning av förvaltning eller 
ekonomisk information som ska utföras enligt författning, bolagsordning, 
stadgar eller avtal som inte innefattas av revisionsuppdrag och som 
ska utmynna i en rapport, ett intyg eller någon annan handling som är 
avsedd även för andra än Hemsö.

Skatterådgivning är konsultation i skatterättsliga frågeställningar.
Övriga uppdrag är rådgivning som inte går att hänföra till någon av de 

andra kategorierna.

Not 9 Resultat från andelar i koncernföretag

Moderbolaget 2013 2012
Utdelning 299 153
Resultat från handels- och kommanditbolag 41 37
Nedskrivning – 216 –
Summa 124 190

Not 10 Resultat från finansiella poster

Koncernen 2013 2012
Finansnetto
Ränteintäkter låne- och kundfordringar
Finansiella tillgångar värderade till  
upplupet anskaffningsvärde – 31
Övriga finansiella intäkter 8 1
Summa 8 32

Ränteintäkter på banktillgodohavanden – 3
Summa – 3

Räntekostnader andra finansiella skulder
Räntekostnader –474 –538
Räntekostnader Kungsleden – –105
Räntekostnader Tredje AP-fonden –210 –105
Summa –684 –748

Övriga finansiella kostnader
Uppläggningskostnader banklån –15 –9
Valutakursförändringar 2 –3
Övriga finansiella kostnader –14 –6
Summa –27 –18

Summa –703 –731

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

Moderbolaget 2013 2012
Ränteintäkter och liknande resultatposter
Ränteintäkter, koncernföretag 124 113
Ränteintäkter, övriga 4 3
Summa 128 116

Moderbolaget 2013 2012
Räntekostnader och liknande resultatposter
Räntekostnader, koncernföretag –228 –134
Räntekostnader, övriga –239 –235
Övrigt –17 –5
Summa –484 –374

Not 7 fortsättning
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Not 11 Värdeförändringar

Förvaltningsfastigheter
Värdeförändringarna hänförliga till förvaltningsfastigheter uppgick till 
-125 mkr (84). Värdeförändringarna utgjordes till -57 mkr (-) av realise-
rade värdeförändringar och till -68 mkr (84) av orealiserade värdeföränd-
ringar.

Den realiserade värdeförändringen är främst hänförlig till försälj-
ningen av 11 fastigheter från fastighetskategorin ”Övrigt” som såldes till 
Kungsleden i februari 2013 samt försäljningen av 15 LSS-fastigheter i 
maj 2013.

Den orealiserade värdeförändringen är relaterad till ett antal ändrade 
bedömningar kring hyresintäkter, drift- och underhållskostnader samt 
engångseffekter av vakanser på grund av konkurs. Hemsö har gjort 
bedömningen att direktavkastningskraven på enskilda fastigheter främst 
inom kategorierna äldreboende och vård har förändrats något sedan 
årets början, vilket resulterat i att direktavkastningen för hela fastighets-
beståndet uppgick till 6,1 procent (6,2).

Orealiserade värdeförändringar

mkr Jan - dec 2013
Nyuthyrningar/Omförhandlingar 50
Avflyttningar/Omförhandlingar –111
Allmän marknadsvärdering –7
Delsumma Sverige –68
Delsumma Utland –

Summa orealiserade värdeförändringar –68

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

Derivatens värde har, främst på grund av att de långa marknadsrän-
torna stigit under året, ändrats med 297 mkr (-128). 

Not 12 Skatter

Koncernen Moderbolaget
Skattekostnad i  
resultaträkningen 2013 2012 2013 2012
Aktuell skatt –9 –17 – –
Uppskjuten skatt –99 178 –89 46
Summa –108 161 –89 46

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012

Faktisk skattekostnad –108 161 –89 46
Förväntad skattekostnad 
enligt gällande skattesats –136 –113 –92 –6
Skillnad –28 274 3 52

2013 2012
Koncernens skatt i  
resultaträkningen

Aktuell  
skatt

Uppskjuten 
skatt

Aktuell  
skatt

Uppskjuten 
skatt

Resultat före skatt 636 420

Skattemässigt avdragsgilla 
avskrivningar –561 561 –546 546
Ej skattepliktiga värde
förändringar fastigheter 68 –68 –84 84
Ej skattepliktiga värde
förändringar derivat –297 297 128 –128
Skatteeffekt bolags- och 
fastighetsförsäljningar 58 -58 – –
Ej avdragsgilla kostnader 211 – 1 –
Summa resultat från 
rörelsen 115 732 -81 502

Utnyttjande av balanserade 
underskott –90 62 – –
Nya underskott 7 –7 130 -130
Justering för effekter av 
sålda fastigheter – –334 – –
Justering för förändring 
periodiseringsfond 9 –9 – –
Summa beskattningsbart 
resultat 41 444 49 372

Beräknad skatt –9 –98 –8 –85
Effekt hänförlig till 
omräkning av utgående 
uppskjuten skatteskuld till 
ny skattesats (22 %) – – – 263
Justering av tidigare års 
skattekostnad – –1 –9 –

Summa skatt –9 –99 –17 178
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Skattekostnaden utgör 17,0  (-) procent av koncernens resultat före 
skatt.  Skattekostnaden är beräknad enligt aktuell skattesats, i Sverige 
22,0 procent samt Tyskland 15,8 procent.

Pågående skatteprocesser
Hemsö är involverad i en process i Kammarrätten i Stockholm som 
avser två olika frågor för taxeringsår 2005 (beskattningsår 2004). Dom 
har avkunnats i båda frågorna. Dessa har överklagats till Kammarrätten 
i Stockholm. Hemsö har inbetalat knappt 12 mkr exklusive räntekostnad 
hänförligt till dessa processer i väntan på slutligt avgörande. Reservering 
har utöver inbetalt belopp ej gjorts för någon av processerna. Avtal har 
upprättats mellan Kungsleden och Tredje AP-fonden i vilket det framgår 
att Hemsö ska hållas skadeslöst för dessa två processer.

BV-mål
Det så kallade ”BV-målet” avser en indirekt försäljning av fastighet 
genom ett handelsbolag till största del ägt av ett holländskt bolag. 
Skatteverket yrkar, med stöd av skatteflyktslagen, att Hemsö ska 
anses ha sålt fastigheten till ett värde motsvarande marknadsvärdet till 
handelsbolaget.

Frågan är färdigkommunicerad och målet ligger för avgörande i 
Kammarrätten i Stockholm. Kammarrätten i Stockholm har i oktober 
2013 avkunnat ett flertal avgöranden, där omständigheterna är likartade 
Hemsös fall, till de skattskyldiges nackdel. Sannolikheten att Hemsös 
mål skulle få en annan utgång är mycket liten. Vid en negativ utgång av 
processen är det osäkert om prövningstillstånd kommer att meddelas i 
Högsta förvaltningsdomstolen då målet visar stora likheter med det så 
kallade Cypernmålet (HFD 2012 ref. 30) som avgjordes under 2012.

Det tvistiga beloppet avser skatt om 28,0 procent på ett underlag om 
33 mkr. Bolaget har inte fått anstånd med inbetalningen av denna skatt, 
varför en negativ utgång i processen inte skulle leda till någon ytterligare 
skattebetalning till Skatteverket.

Nedskrivning av lagerandelar
En koncernintern omstrukturering genomfördes vilket resulterade i en 
redovisningsmässig nedskrivning på andelar i dotterbolag som yrkades 
såsom avdragsgill ur ett skatteperspektiv. Skatteverket yrkar att nedskriv-
ningen ska nekas med stöd av skatteflyktslagen.

Även denna fråga ligger färdigkommunicerad och redo för avgörande 
i Kammarätten i Stockholm. Detta mål förevisar stora likheter med det så 
kallade ”Steen & Ström”-målet (Kammarrätten i Stockholm 2011-10-14, 
mål nr 8041-09) som avgjordes till den skattskyldiges fördel och som har 
vunnit laga kraft (prövningstillstånd till HFD nekades). Det finns således 
stöd i praxis för ett positivt utfall, även om viss osäkerhet kvarstår då 
praxis saknas från högsta instans.

Det tvistiga beloppet avser skatt om 28,0 procent på ett underlag om 
252 mkr. Bolaget har fått anstånd med inbetalningen av denna skatt, 
varför en eventuell negativ utgång i processen skulle leda till att skatten 
ska erläggas till Skatteverket.

2013 2012
Koncernens skatt  
i balansräkningen Underlag

Uppskjuten 
skatt Underlag

Uppskjuten 
skatt

Uppskjuten skattefordran
Underskott vid årets ingång 141 31 – –
Förändring  
underskottsavdrag* –54 –10 141 31
Uppskjuten skatt underskott 
vid årets utgång 87 21 141 31

Derivat vid årets ingång 364 80 282 62
Förändring derivat* –297 –66 82 18
Uppskjuten skatt derivat vid 
årets utgång 67 14 364 80
Uppskjuten skattefordran vid 
årets utgång 154 35 505 111

Uppskjuten skatteskuld
Förvaltningsfastigheter  
vid årets ingång –6 331 –1 393 –6 891 –1 516
Förändring  
förvaltningsfastigheter* –79 –18 560 123
Uppskjuten skatt förvaltnings-
fastigheter vid årets utgång –6 410 –1 411 –6 331 –1 393

Periodiseringsfonder vid årets 
ingång –196 –43 –223 –49
Förändring  
Periodiseringsfonder* 11 3 27 6
Uppskjuten skatt periodise-
ringsfond vid årets utgång –185 –40 –196 –43
Uppskjuten skatteskuld vid 
årets utgång –6 595 –1 451 –6 527 –1 436

* �Uppskjuten skatt för årets förändring för 2012 inkluderar årets omräkning till 
22 procent i skattesats i Sverige.

Not 12 fortsättning
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2013 2012
Moderbolagets skatt i 
balansräkningen Underlag

Uppskjuten 
skatt Underlag

Uppskjuten 
skatt

Uppskjuten skattefordran
Underskott vid årets ingång 118 26 – –
Förändring  
underskottsavdrag –82 –18 118 26
Uppskjuten skatt under-
skott vid årets utgång 36 8 118 26

Derivat vid årets ingång 364 80 282 62
Förändring derivat –297 –66 82 18
Uppskjuten skatt derivat 
vid årets utgång 67 14 364 80
Uppskjuten skattefordran 
vid årets utgång 103 22 482 106

Uppskjuten skatteskuld
Förvaltningsfastigheter vid 
årets ingång –118 –26 –127 –28
Förändring förvaltnings
fastigheter –23 –5 9 2
Uppskjuten skatt förvalt-
ningsfastigheter vid årets 
utgång –141 –31 –118 –26
Uppskjuten skatteskuld vid 
årets utgång –141 –31 –118 –26

Uppskjutna skattefordringar som utnyttjas efter mer än 12 månader 
uppgår  i koncernen  till 8 mkr  (111) samt  i moderbolaget till – mkr (61). 
Uppskjutna skatteskulder som utnyttjas efter mer än 12 månader uppgår  
i koncernen  till 1 451 mkr  (1 436) samt  i moderbolaget till 31 mkr 
(26). Underskottsavdrag för vilka uppskjuten skattefordran ej redovisats 
uppgår  per den 31 december 2013 till 6 mkr (11).  Av dessa har  6 mkr 
en obegränsad livslängd. Av redovisade utgående underskott har 21 mkr 
en obegränsad livslängd. 

Not 13 Förvaltningsfastigheter

Koncernen 31 dec 2013 31 dec 2012
Redovisat värde vid årets början 22 951 20 858
Förvärv 1 104 1 665
Investeringar i ny-, till och ombyggnation 391 401
Avyttringar –1 797 –9
Valutakursförändringar 56 –48
Orealiserade värdeförändringar –68 84
Redovisat värde vid årets slut 22 637 22 951
varav redovisat över Rapport över totalresultat –125 84

Bedömt marknadsvärde, motsvarande redovisat värde, uppgick till 
22 637 mkr (22 951) per 31 december, 2013. Totala värdeförändringen 
uppgår till -314 mkr (2 093), motsvarande -1,4 procent (0,3) av det totala 
fastighetsbeståndet. För jämförbart bestånd motsvarar värdeföränd-
ringen en ökning om 1,7 procent (0,4). Av tabellen på nästa sida framgår 
bedömt marknadsvärde fördelat per fastighetskategori och segment.

Väsentliga åtaganden
Hemsö har inga väsentliga åtaganden vad gäller att förvärva eller att 
avyttra någon förvaltningsfastighet. Hemsö har däremot åtaganden om 
att färdigställa påbörjade projekt där återstående investeringsvolym 
uppgår till cirka 1 000 mkr utöver vad som redovisas i balansräkningen.

Värderingsmetod
Hemsö fastställer fastighetsvärdet genom interna värderingar som 
genomförs kvartalsvis och är en integrerad del av Hemsös affärsprocess. 
För varje fastighet görs en individuell bedömning av marknadsvärdet.

Hemsö tillämpar en värderingsmetod som grundar sig på ortspris-
metoden. Ortsprismetoden innebär att värdet på fastigheten bedöms 
utifrån genomförda köp på den lokala fastighetsmarknaden för 
jämförbara objekt och/eller jämförbara orter. Värdepåverkande faktorer 
såsom läge, storlek, fastighetstyp och avkastningskrav analyseras och 
bearbetas. För orten bedöms även marknadsmässig hyresnivå och lång-
siktig vakansnivå. Varje fastighet bedöms utifrån ortsprismetoden där 
hänsyn tagits till de förändringar som bedöms ha skett i marknadshyra, 
avkastningskrav och vakansförväntan. Vidare har varje fastighet bedömts 
utifrån fastighetsspecifika värdepåverkande händelser såsom nyteck-
nade och omförhandlade hyreskontrakt, avflyttningar och investeringar. 
I värderingarna har högsta och bästa nytta av fastigheternas användning 
beaktats.

För de fastigheter där större värdepåverkande händelser inträffat, 
eller där avvikelse från marknadsmässigt avkastningskrav föreligger, görs 
även en kassaflödesanalys utifrån fastighetens budgeterade driftnetto. 
Utgångspunkt för budgeten är den handlingsplan för åtgärder som 
bedöms optimera fastigheternas driftnetto och värde. Värdepåverkande 
faktorer som ingår i kassaflödesanalysen, såsom exempelvis avkast-
ningskrav, bedöms utifrån ortsprismetoden.

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

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

Samma värderingsmetodik har använts för Hemsös samtliga fastigheter.

Intern värdering
Hemsö redovisar sina förvaltningsfastigheter till ett internt bedömt 
verkligt värde enligt IAS 40 och har per den 31 december 2013 internt 
värderat samtliga fastigheter. Med marknadsvärde avses det pris som 
sannolikt skulle erhållas om fastigheten bjöds ut till försäljning på en 
fri och öppen marknad utan partsrelationer och tvång. Framtagande av 
direktavkastningskrav och fastighetens framtida intjäningsförmåga har 
tagits fram på ett enhetligt sätt och använts konsekvent i värderingarna.

Not 12 fortsättning



Noter

65
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Fastighetsvärde per fastighetskategori och segment 31 dec 2013

Fastighetsvärde, 
mkr

Antal  
fastigheter

Hyresvärde,  
mkr

Ekonomisk  
uthyrnings- 

grad, %
Uthyrningsbar  

yta, tkvm

Långsiktigt  
avkastnings- 

krav, %

Långsiktigt  
avkastnings- 
krav snitt, %

Äldreboende 4 270 48 313 99,5 227 4,50–7,68 5,9
Skola 1 863 23 134 95,4 72 5,25–15,00 6,6
Vård 1 165 17 106 98,7 72 4,75–7,50 6,6
Rättsväsende  –  –  –  –  –  –  –
Sverige öst 7 298 88 553 97,9 371 4,50–15,00 6,3

Äldreboende 775 11 72 97,4 69 4,90–8,75 6,6
Skola 1 120 19 117 88,7 116 6,00–8,50 7,5
Vård 1 860 60 211 92,1 204 6,50–9,98 7,9
Rättsväsende 112 1 8 100,0 6 6,50 6,5
Sverige väst 3 867 91 408 94,5 395 4,90–9,98 7,6

Äldreboende 2 568 37 210 99,6 175 5,80–7,75 6,5
Skola 2 512 53 250 96,2 222 5,85–10,06 7,0
Vård 160 11 21 86,8 26 6,48–10,00 7,7
Rättsväsende 1 139 5 84 98,7 54 5,75–6,51 6,3
Sverige nord 6 379 106 565 95,3 477 5,75–10,06 6,9

Äldreboende 1 377 26 117 99,1 86 5,00–9,00 6,2
Skola 1 542 13 182 88,4 163 5,50–10,00 7,1
Vård 126 2 15 88,6 15 7,50–8,13 7,8
Rättsväsende 193 2 16 100,0 7 5,75–6,50 6,1
Sverige syd 3 238 43 330 94,0 271 5,00–10,00 6,8

Äldreboende 1 531 19 113 100,0 92 7,50–9,00 8,3
Skola 324 1 25 100,0 16 6,00 6,0
Utland 1 855 20 138 100,0 108 6,00–9,00 8,2

Äldreboende 10 521 141 825 99,0 649 4,50–9,00 6,2
Skola 7 361 109 708 94,3 589 5,25–15,00 7,0
Vård 3 311 90 353 94,2 317 4,75–10,00 7,6
Rättsväsende 1 444 8 108 99,1 67 5,75–6,51 6,3
Totalt 22 637 348 1 994 96,4 1 622 4,50–15,00 6,9
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Antaganden om direktavkastningskrav
Direktavkastningskravet är individuellt bedömt för varje fastighet. Til�-
lämpade avkastningskrav har bestämts med utgångspunkt från Hemsös 
kunskap om genomförda affärer i de marknader där Hemsö är verksamt 
och budgivningar där Hemsö deltagit. Avkastningskravet bedöms utifrån 
den ort där fastigheten är belägen, läget på orten och fastighetens 
användningsområde. Ytterligare parametrar som vägs in är lokalernas 
ändamålsenlighet och utformning, fastighetens standard och skick samt 
kontraktslängd och typ av hyresgäst. Hemsös interna värdering ger en 
genomsnittlig direktavkastning på 6,1 procent. 

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

Antaganden om kassaflöde
Vid bedömning av respektive fastighets framtida intjäningsförmåga har 
den befintliga kontraktsstocken analyserats. För varje fastighet beräknas 
framtida hyresbetalningar utifrån nu gällande hyreskontrakt uppräknade 
med KPI aktuellt gällande index. Hyresbetalningar för framtida hyresperi-
oder, samt för vakanta lokaler, beräknas utifrån individuella bedömningar 
av marknadshyra och långsiktig vakansgrad för varje fastighet. 
Fastighetskostnader utgörs av drift-, energi- och underhållskostnader, 
exklusive kostnader för tomträtt, fastighetsskatt och administration. 
Dessa bestäms med utgångspunkt från historiskt utfall. Även ålder, 
underhållsstatus och användningsområde beaktas vid bedömning av 
framtida kostnader.

Snittantaganden om kassaflöde 31 december 2013, år 1
Hyresvärde, kr/kvm 1 226
Drift- och underhållskostnader, kr/kvm 354
Vakans, % 3,2

Osäkerhetsintervall och känslighetsanalys
Fastighetsvärdering är resultatet av en uppskattning av fastighetens värde 
vid en bestämd tidpunkt. Fastigheternas marknadsvärde beräknas utifrån 
antaganden om förväntade hyresintäkter, fastighetskostnader, ekonomisk 
vakans samt direktavkastningskrav. Dessa varierar beroende på konjunk-
turläge, efterfrågan på fastigheter och ränteläge. Vid internvärderingen 
antas ett osäkerhetsintervall på +/– 5 procent, vilket motsvarar ett värdein-
tervall mellan 21 505 – 23 769 mkr. Nedanstående känslighetsanalys visar 
hur förändring i kassaflöde samt avkastningskrav påverkar värderingen. 
Känslighetsanalysen är dock inte realistisk då en parameter sällan ändrar 
på sig isolerat, utan olika antaganden är sammankopplade avseende 
kassaflöde och avkastningskrav.

Känslighetsanalys

Förändring Resultateffekt, mkr
Hyresintäkter +/– 5–10 procent 1 579 – 3 157
Fastighetskostnader +/– 5–10 procent 447 – 894
Vakans +/– 5–10 procent 1 632 – 3 264
Driftnetto +/– 5–10 procent 1 132 – 2 264
Avkastningskrav +/– 0,5–1 procentenhet 2 014 – 4 422

Extern värdering
För att kvalitetssäkra den interna värderingen har 316 fastigheter, varav 
18 fastigheter i Tyskland, motsvarande 93,5 procent av beståendets 
värde, värderats av externa oberoende värderare. För det svenska 
beståndet har Savills utfört värderingen och för det tyska beståndet 
Axion. Av de 316 fastigheterna har 96 stycken genomgått en fullständig 
värdering inklusive besiktning. Resterande fastigheter har värderats 
enligt så kallad desktop-modell. Under året har 23 fastigheter förvärvats 
i Sverige och 1 i Tyskland. Dessa har ej omfattats av extern värdering 
inför årsbokslutet 2013. Ytterligare 11 mindre fastigheter i Sverige har ej 
omfattats av extern värdering inför årsbokslutet 2013.

Bedömt marknadsvärde enligt de externa värderingarna uppgick totalt 
till 20 375 mkr. Hemsös värdering av samma fastigheter uppgick till 21 
158 mkr. Detta ger en nettoavvikelse om 783 mkr vilket motsvarar en 
avvikelse om 3,7 procent. Avvikelsen ryms inom det antagna osäkerhets-
intervallet om +/– 5 procent. 

Not 14 Inventarier

Koncernen Moderbolaget
31 dec 2013 31 dec 2012 31 dec 2013 31 dec 2012

Ackumulerade anskaffnings
värden vid årets början 9 8 8 7
Förvärv 1 2 1 2
Avyttringar –1 –1 –1 –1
Summa 9 9 8 8

Ackumulerade avskrivningar  
vid årets början –3 –2 –2 –1
Årets avskrivningar –1 –1 –1 –1
Summa –4 –3 –3 –2

Redovisat värde  
vid årets slut 5 6 5 6
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Not 15 Andelar i koncernföretag

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

Moderbolaget

Andel i %  

Dotterföretag
Organisations- 
nummer Säte Land Direkt Indirekt

Redovisat  
värde 31 dec 

2013, mkr

Hemsö Gotland  Holding Fastigheter AB 556930-2713 Stockholm Sverige 100,0 –
   Hemsö Gotland Fastigheter AB  556923-9592 Stockholm Sverige 89,0 11,0 –

Hemsö Gotland Samhällsfastigheter AB 556933-1589 Stockholm Sverige 100,0 –
Hemsö Finland AB 556948-0139 Stockholm Sverige 100,0 –

Hemsö Åbo AB 556948-0147 Stockholm Sverige 100,0 –
Hemsö Åbo Fastigheter Oy 2584434-9 Helsingfors Finland 100,0 –
Kiinteistö Oy Turun Lemminkäisenkatu 30 1879924-4 Helsingfors Finland 100,0 –

Hemsö Vårdfastigheter AB 556657-9958 Stockholm Sverige 100,0 675
Fastighets AB Fordonsskolan 556691-2654 Stockholm Sverige 100,0 177
Russeliana AB 556686-3733 Stockholm Sverige 100,0 63
Tipton Erik AB 556617-6128 Stockholm Sverige 100,0 13
Hemsö Bänken AB 556718-3396 Stockholm Sverige 100,0 115
Hemsö Tavlan 08 AB 556746-9852 Stockholm Sverige 100,0 27
Fastighets AB Beckomberga 1:12 556753-3780 Stockholm Sverige 100,0 29
Hemsö Vreten AB 556417-3952 Stockholm Sverige 100,0 774
Ärlingheden Fastighets AB 556761-3756 Stockholm Sverige 100,0 1
Hemsö Nautic AB 556817-1416 Stockholm Sverige 100,0 2
Hemsö Skara Fastigheter AB 556773-7159 Stockholm Sverige 100,0 11
Hemsö Draget Fastigheter AB 556340-0869 Stockholm Sverige 100,0 43
Nya Vilunda Fastighets AB 556781-6789 Stockholm Sverige 100,0 –
Hemsö Köping Fastigheter AB 556845-8912 Stockholm Sverige 100,0 11
Hemsö Dona Fastigheter AB 556795-8987 Stockholm Sverige 100,0 29
Hemsö Botkyrka Fastigheter AB 556786-3427 Stockholm Sverige 100,0 13
Hemsö Krokslätt Fastighets AB 556259-2815 Stockholm Sverige 100,0 38
Hemsö Gransångaren FastighetAB 556591-2994 Stockholm Sverige 100,0 40
Hemsö Umedalen Fastigheter AB 556695-4870 Stockholm Sverige 100,0 –
Hemsö Bykvarn  AB 556709-9204 Stockholm Sverige 100,0 1
Hemsö Rosengård Fastigheter AB 556766-4817 Stockholm Sverige 100,0 42
Hemsö Patienthotell AB 556910-1362 Stockholm Sverige 100,0 35
Hemsö Upplands Väsby Fastigheter AB 556911-7855 Stockholm Sverige 100,0 –
TKV Fastighets AB 556900-1323 Stockholm Sverige 50,0 10
Hemsö Kvillebäcken AB 556874-5292 Stockholm Sverige 100,0 29
Hemsö Öst B AB 556610-9103 Stockholm Sverige 100,0 54

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

Hemsö Öresund KB 969647-9295 Stockholm Sverige 99,0 1,0 2
KB Fastighetsglaven 969601-3912 Stockholm Sverige 10,0 90,0 18
Förvaltningsbolaget Kulltorp KB 969601-3896 Stockholm Sverige 10,0 90,0 26
Förvaltningsbolaget Krokslätt KB 969601-3839 Stockholm Sverige 10,0 90,0 11
Förvaltningsbolaget Hanen 4 KB 969601-3862 Stockholm Sverige 10,0 90,0 11
Bokbacken Fastigheter Fiskebäck KB 916850-4570 Stockholm Sverige 10,0 90,0 17
Bokbacken Fastigheter Solskiftet KB 916434-5549 Stockholm Sverige 10,0 90,0 16
KB S:t Jörgen Äldreboende 969673-1430 Stockholm Sverige 10,0 90,0 7
FB Fair Fyrtiotre KB 916630-7455 Stockholm Sverige 1,0 99,0 12
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Andel i %  

Dotterföretag
Organisations- 
nummer Säte Land Direkt Indirekt

Redovisat  
värde 31 dec 

2013, mkr

Bjölahemmet KB 916849-3212 Stockholm Sverige 1,0 99,0 6
Hemsö Britsen AB 556718-3388 Stockholm Sverige 100,0 11
Hemsö Norrlandshus AB 556744-8146 Stockholm Sverige 100,0 353
Krusleden Fastighets AB 556712-4986 Stockholm Sverige 100,0 8
Ystad Liv 1 Fastighets AB 556640-8737 Stockholm Sverige 100,0 32
Hemsö Trappan 08 AB 556746-9845 Stockholm Sverige 100,0 12
Hemsö Hissen 08 AB 556746-9837 Stockholm Sverige 100,0 505
Hemsö Klockarkärleken AB 556750-0862 Stockholm Sverige 100,0 238
Hemsö Valsätra AB 556761-3749 Stockholm Sverige 100,0 6
Hemsö Söderport AB 556752-5554 Stockholm Sverige 100,0 36
Hemsö Landsdomaren HB 916615-7579 Stockholm Sverige 100,0 186
Hemsö Beckomberga Fastigheter AB 556617-6151 Stockholm Sverige 100,0 1
Fastighetsbolaget Löten i Uppsala AB 556803-0356 Stockholm Sverige 100,0 14
Hemsö Nyby fastigheter AB 556798-0148 Stockholm Sverige 100,0 8
Hemsö Täby Fastigheter AB 556710-8930 Stockholm Sverige 100,0 16
Hemsö Intende AB 556802-4789 Stockholm Sverige 100,0 4
Hemsö Heden Holding AB 556873-8529 Stockholm Sverige 100,0 –
Hemsö Holding AB 556920-8050 Stockholm Sverige 100,0 –
Hemsö LSS fastigheter Holding 556923-9527 Stockholm Sverige 100,0 –
Hemsö Tuna Fastigheter Holding 556709-6812 Stockholm Sverige 100,0 27
Hemsö Tuna Fastigheter AB 556709-6820 Stockholm Sverige 100,0 –
Hemsö Jungfruholmen Holding AB 556937-6493 Stockholm Sverige 100,0 –

Hemsö Jungfruholmen HB 916585-3921 Stockholm Sverige 100,0 –
Hemsö Tyskland AB 556843-9771 Stockholm Sverige 100,0 10

Hemsö Steglitz GmbH HRB 201253 München Tyskland 100,0 –
Hemsö Offenbach GmbH HRB 205413 München Tyskland 100,0 –
Hemsö GmbH HRB 169543 München Tyskland 100,0 –

Hemsö Asset Mgmt GmbH HRB 165326 München Tyskland 100,0 –
Hemsö Vita GmbH HRB 169542 München Tyskland 99,7 –

Hemsö Beteilingungs GmbH HRB 170669 München Tyskland 100,0 –
Aveca GmbH & Co KG HRA 39598 B Charlottenburg Tyskland 94,9 –
Hemsö Wetter und Rositz GmbH HRB 170964 München Tyskland 99,7 –
Hemsö Barssel GmbH HRB 171219 München Tyskland 99,7 –
Hemsö Bocholt GmbH HRB 172025 München Tyskland 99,7 –
Hemsö Lauterbach GmbH HRB 183667 München Tyskland 99,7 –
Aveca Vermögensverwaltung HRA 40144 B Charlottenburg Tyskland 100,0 -

Summa 5 541

Moderbolaget
31 dec 2013 31 dec 2012

Ackumulerat anskaffningsvärde vid årets början 5 718 5 122
Inköp 39 559
Resultat från andelar i kommanditbolag efter utdelning 41 37
Avyttringar –12 –

Summa 5 786 5 718
Ackumulerade nedskrivningar vid årets början –30 –30
Årets nedskrivningar –215 –
Summa –245 –30
Summa 5 541 5 688

Not 15 fortsättning

Under 2013 förvärvade Hemsö 50 procent av aktierna i TKV Fastighets 
AB, org nr 556900-1323. Resterande 50 procent av aktierna ägs av 
SveaNor Holding AB, org nr 556932-6308. Bolaget bedriver ett projekt 
avseende byggnation av ett utbildnings- och forskningscenter vid 
Karolinska Huddinge. Byggnationen är en del av Stockholmsregionens 
pågående Life Science satsning och kommer omfatta 35 000 kvm loka-
ler för utbildning och forskning. Lokalerna beräknas vara färdigställda 
sommaren 2016. Hemsö avser att senast i samband med färdigställan-
det av lokalerna förvärva resterande 50 procent av aktierna i bolaget.
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Not 16 Kundfordringar

Koncernen Moderbolaget
31 dec 2013 31 dec 2012 31 dec 2013 31 dec 2012

Hyresfordringar 9 4 – –
Kundfordringar 13 19 – –
Reserv för osäkra  
fordringar –6 –4 – –
Summa 16 19 – –

En individuell bedömning görs kvartalsvis av samtliga kund- och hyres-
fordringar för att identifiera eventuella reserveringsbehov. Avsättning för 
osäkra kund- och hyresfordringar uppgick till 6 mkr (4) motsvarande 27 
procent (17) av total hyres- och kundfordringsbalans.

Åldersanalys

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

2013
31 dec  

2012
31 dec  

2013
31 dec  

2012
31 dec  

2013
31 dec  

2012
31 dec  

2013
31 dec  

2012
31 dec  

2013
31 dec  

2012
31 dec  

2013
31 dec 

2012
Koncern
Kundfordringar 10 13 – 1 – 1 – – 3 4 13 19
Hyresfordringar 1 – 2 2 3 2 – – 3 – 9 4
Summa 11 13 2 3 3 3 – – 6 4 22 23

Moderbolaget
Kundfordringar – – – – – – – – – – – –
Summa – – – – – – – – – – – –

Not 17 Förfallostruktur fordringar

Koncernen 31 dec 2013 31 dec 2012
Omsättningstillgångar
Förfaller till betalning inom ett år 151 174
Anläggningstillgångar
Förfaller till betalning 1–5 år – 21
Summa 151 195

Not 18 Periodiseringsfonder

Moderbolaget 31 dec 2013 31 dec 2012
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2014 – –
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2013 – –
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2012 12 12
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2011 20 20
Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2010 11 11
Summa 43 43

Not 19 Avsättningar

Ingående 
balans  

1 jan 2013
Avsätt- 
ningar

Åter- 
föringar

Ianspråks
taget

Utgående 
balans 31 
dec 2013

Omstrukturerings-
åtgärder – personal – 1 – – 1
Summa – 1 – – 1

Samtliga avsättningar förväntas utbetalas inom 12 månader.
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Not 20 Räntebärande skulder

Rapport över  
finansiell ställning

Redovisat värde  
31 dec 2013

Redovisat värde  
31 dec 2012

Koncernen
Räntebärande skulder
Ägarlån 3 000 3 000
Obligationslån 2 199 750
Företagscertifikat 3 300 –
Banklån 9 200 14 335
Summa 17 699 18 085

Räntebärande skulder

Belopp vid årets ingång 18 085 16 445
Upptagna lån från kreditinstitut 5 045 4 640
Amortering –8 767 –2 965
Företagscertifikat 3 300 –
Valutakursdifferens 36 -35
Skulder vid årets slut 17 699 18 085

Hemsös externa skuldportfölj uppgick vid årets utgång till 14 699 mkr 
(15 085). Den externa skuldportföljen bestod av säkerställda banklån 
uppgående till 9 200 mkr (14 335), utestående företagscertifikat om 
3 300 mkr (-) och icke säkerställda obligationslån om 2 199 mkr (750). 
Tillgängliga men ej utnyttjade krediter uppgick till 3 660 mkr (385) varav 
3 300 mkr avser så kallade back-up faciliteter för företagscertfikat. Utöver 
de externa skulderna uppgick lån från ägare till 3 000 mkr (3 000). 

Koncernen Moderbolaget
Skulder 2013 2012 2013 2012

Räntebärande låneskulder som förfaller 
inom ett år efter balansdagen 5 995 4 237 3 757 1 000

Övriga ej räntebärande skulder som  
förfaller inom ett år efter balansdagen – – – –

Räntebärande låneskulder som förfaller 
mellan ett till fem år efter balansdagen 6 960 12 124 4 468 4 516

Räntebärande låneskulder som förfaller 
senare än fem år efter balansdagen 4 744 1 724 3 000 –
Summa exkl uppskjuten skatteskuld och 
räntederivat 17 699 18 085 11 225 5 516

Förfallostruktur räntebärande skulder och derivatinstrument

Kapitalbindning Ränteförfall
Förfalloår Andel, % Utnyttjat mkr Andel, %
2014 40,8 5 995 6 499 44,2
2015 21,1 3 104 1 000 6,8
2016 17,4 2 555 900 6,2
2017 1,7 250 800 5,4
2018 7,2 1 051 600 4,1
2019 2,3 345 1 200 8,2
2020 0,0 0 800 5,4
2021 0,0 0 800 5,4
2022 6,0 878 600 4,1
2023 0,0 0 1 500 10,2
2028 3,5 521 – –
Summa räntebärande skulder 100,0 14 699 14 699 100,0

Förfallostruktur derivatinstrument

Ränteförfall
Förfalloår mkr Andel, %
2014 1 200 13,0
2015 1 000 10,9
2016 900 9,8
2017 800 8,7
2018 400 4,4
2019 1 200 13,0
2020 800 8,7
2021 800 8,7
2022 600 6,5
2023 1 500 16,3
Summa 9 200 100,0

Känslighetsanalys ränteförändringar

Påverkan på  
finansnetto  

(12 mån) mkr
Låneportföljens snittränta förändras, +/–1 procentenhet –/+147
Kort marknadsränta (≤3 mån) förändras, +/–1 procentenhet –/+51   

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

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

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

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

Hemsös räntekostnader är koncernens enskilt största kostnadspost. 
Räntekostnaderna påverkas främst av nivån på aktuella marknadsräntor, 
kreditgivarnas marginaler och vilken strategi Hemsö väljer för ränte-
bindning. Som en del i hanteringen av ränterisken använder Hemsö 
ränteswappar med olika löptider i syfte att förlänga låneportföljens 
räntebindningstid och därmed åstadkomma ett stabilt och mer förutsäg-
bart finansnetto.

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

Valutarisk
Valutarisk är risken för att förändringar i valutakurser påverkar Hemsös 
resultat och balansräkning. Hemsös valutarisk begränsar sig till euro och 
avser de fastigheter som koncernen äger i Tyskland samt Finland. De 
utländska fastigheterna finansieras med extern finansiering i euro vilket 
minskar risken. Valutaexponeringar överstigande ett motvärde om 500 
mkr valutasäkras.

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

Not 21 Finansiella tillgångar och skulder

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

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

Derivat redovisas till verkligt värde och fastställs enligt nivå 2 i IFRS 13.  
Hemsö tillämpar nettningsavtal avseende räntederivat.

Kategorin låne-och kundfordringar utgörs av andra långfristiga 
fordringar, kundfordringar samt övriga fordringar och uppgår till 151 mkr 
(195). Andra finansiella skulder utgörs av ägarlån, skulder till kreditinsti-
tut, leverantörsskulder samt övriga skulder och uppgår till 18 263 mkr 
(18 901).

Finansiella tillgångar och skulder värderade till verkligt värde via 
totalresultatet utgörs av derivat och uppgår till 66 mkr (–363).

Moderbolaget
Kategorin låne-och kundfordringar utgörs av andra långfristiga ford-
ringar, kundfordringar samt övriga fordringar och uppgår till 6 329 mkr 
(1 588). Andra finansiella skulder utgörs av ägarlån, skulder till kredit
institut, leverantörsskulder samt övriga skulder och uppgår till 11 339 
mkr (6 800).

Finansiella tillgångar och skulder värderade till verkligt värde via total
resultatet utgörs av derivat och uppgår till 66 mkr (–363).

Not 22 Ställda säkerheter

Koncernen Moderbolaget
31 dec 2013 31 dec 2012 31 dec 2013 31 dec 2012

Fastighetsinteckningar 12 855 14 691 – –
Andelar i koncernföretag 1 267 1 497 1 022 1 234
Fordringar på dotterbolag – – 3 531 1 794
Likvida medel 1 1 – –
Summa 14 123 16 189 4 553 3 028

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

Not 23 Eventualförpliktelser

Koncernen Moderbolaget
31 dec 2013 31 dec 2012 31 dec 2013 31 dec 2012

Ansvar som delägare i  
handels-/kommanditbolag – – 735 626
Borgensförbindelser till 
förmån för koncernföretag – – 5 250 10 538
Summa – – 5 985 11 164

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

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

Not 20 fortsättning
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Not 24 Tilläggsupplysningar för kassaflöden

Koncernen 2013 2012
Inga andra medel än kassa och bank ingår i posten 
likvida medel

Kassaflöden 
Erhållna räntor 1 34
Erlagda räntor 526 684

Förvärv av dotterbolag
Förvärvade tillgångar och skulder 
Förvaltningsfastigheter 556 1 978
Finansiella fordringar – –124
Rörelsefordringar 15 6
Summa tillgångar 571 1 860

Uppskjutna skatteskulder 1 1
Rörelseskulder 11 –6
Summa skulder 12 –5

Erlagd likvid aktier –379 –441
Erlagd likvid återbetalning lån –213 –1 428
Tillkommer: Likvida medel i den  
förvärvade verksamheten 33 4
Påverkan på likvida medel – förvärv av  
fastigheter via bolag –559 –1 865
Påverkan på likvida medel – förvärv av  
fastigheter direkt –644 –68
Förvärv av fastigheter –1 203 –1 933

Avyttring av dotterbolag
Avyttrade tillgångar och skulder
Förvaltningsfastigheter –1 761 –
Finansiella fordringar – 20
Rörelsefordringar –4 –190
Summa tillgångar –1 765 –170
Uppskjutna skatteskulder –9 –
Rörelseskulder –33 –3
Summa skulder –42 –3
Erhållen köpeskilling aktier 467 120
Erhållen likvid amortering av lån 1 198 47
Avgår: Likvida medel i den sålda verksamheten –1 –
Påverkan på likvida medel – försäljning av  
fastigheter via bolag 1 664 167
Påverkan på likvida medel – försäljning av  
fastigheter direkt 3 24
Försäljning av fastigheter 1 667 191

Koncernen 2013 2012
Justering av poster som inte ingår i kassaflödet
Av- och nedskrivningar 1 1
Övrigt 55 –
Summa 56 1

Moderbolaget 2013 2012
Inga andra medel än kassa och bank ingår i posten 
likvida medel

Kassaflöden 
Erhållna räntor 119 115
Erlagda räntor 505 298

Moderbolaget 2013 2012
Justering för poster som inte ingår i kassaflödet
Av- och nedskrivningar 176 1
Resultat avyttring andelar –160 –89
Avsättning 1 –

17 –88
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Not 27 Händelser efter balansdagen

Händelser efter balansdagen 
Under första kvartalet 2014 har Hemsö genomfört ytterligare fyra 
emissioner inom ramen för befintligt MTN program. Emitterade belopp 
uppgick till 1 000 mkr, 500 mkr, 200 mkr respektive 350 mkr. 

Hemsö planerar i samverkan med SveaNor att uppföra ett utbild-
nings- och forskningscenter vid Karolinska Huddinge. Byggnationen är 
en del av Stockholmsregionens pågående Life Science satsning och 
kommer omfatta lokaler för utbildning och forskning. Hyresgäster blir 
huvudsakligen Kungliga Tekniska högskolan (KTH) och Röda Korsets 
högskola. Lokalerna beräknas vara färdigställda sommaren 2016.

Hemsö har träffat ett samarbetsavtal med Turako Fastighetsutveckling 
i syfte att utveckla förskolor i Stockholm med kranskommuner. Den 
första förskolan är färdigställd och avtal är tecknat för ytterligare tre 
förskolor som kommer att byggas under 2014/2015. Avtalet mellan 
Hemsö och Turako Fastighetsutveckling uppgår till ca 120 mkr. Den 
första förskolan tillträddes i februari 2014.

I februari 2014 förvärvades en portfölj om 15 vård- och äldreomsorgs-
fastigheter i Finland vilka tillträddes i början av mars månad. Värdet på 
de förvärvade fastigheterna är 864 mkr. Återstående genomsnittlig löptid 
på hyreskontrakten är cirka 7 år. Uthyrningsbar yta är totalt närmare 
40 000 kvm.

Not 25 Transaktioner med närstående

Moderbolag
Utdelning till moderbolaget har skett med totalt 299 mkr. Se not 9 
avseende Resultat från andelar i koncernbolag. Moderbolaget hyr kontor 
till marknadsmässiga villkor av dotterbolag. Av bolagets totala inköp 
och försäljningar mätt i kronor avser 0 procent (0) av inköpen och 100 
procent av nettoomsättningen andra företag inom koncernen. 
	
Moderbolagets ägare	
Tredje AP-fonden erhöll en utdelning under 2013 om 116 mkr. Räntor 
om 210 mkr avseende ett aktieägarlån, har betalats till Tredje AP-fonden.	

Styrelse
För uppgift om ersättningar se not 7. Ingen styrelseledamot har direkt 
eller indirekt varit delaktig i någon affärstransaktion med Hemsö som 
motpart. Presentation av styrelsen finns på sidan 44.
	
Ledningsgrupp
För uppgift om ersättningar se not 7. Ingen ledande befattningshavare 
har direkt eller indirekt varit delaktig i någon affärstransaktion med 
Hemsö som motpart. Presentation av ledningsgruppen finns på sidan 
45.

Dotterbolag	
Innehav framgår av not 15.

Not 26 �Upplupna kostnader och förutbetalda 
intäkter

Koncernen Moderbolaget
31 dec 2013 31 dec 2012 31 dec 2013 31 dec 2012

Förutbetalda hyresintäkter 256 281 – –
Upplupna räntekostnader 54 107 43 82
Upplupna  
personalkostnader 11 11 11 11
Upplupna projektkostnader 12 38 – –
Övriga poster 110 114 2 3
Summa 443 551 56 96
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Förslag till vinstdisposition

Årsredovisningens undertecknande

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

Föreslagen vinstutdelning grundar sig på 2013 års årsredovisning 
som framläggs för fastställelse vid årsstämman den 29 april 2014.

Soliditeten bedöms efter utdelningen vara betryggande mot bakgrund 
av att moderbolagets och koncernens verksamhet bedrivs med fortsatt 
lönsamhet. Tillgången till likviditet i moderbolaget och koncernen 
bedöms vara fortsatt stark.

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

Till årsstämmans förfogande stående vinstmedel, kr:
Balanserade vinstmedel 99 932 308
Årets resultat 330 532 809
Summa 430 465 117

Styrelsen föreslår att vinstmedlen disponeras på följande sätt, kr:
Till aktieägare utdelas 124,00 kr /aktie 124 000 000
Till ny räkning överföres 306 465 117
Summa 430 465 117

Undertecknade försäkrar att koncern- och årsredovisningen har upprättats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS, sådana de
antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rättvisande bild av koncernens och bolagets ställning och resultat, samt att förvaltnings
berättelsen ger en rättvisande översikt över utvecklingen av koncernens och bolagets verksamhet, ställning och resultat samt beskriver väsentliga
risker och osäkerhetsfaktorer som de bolag som ingår i koncernen står inför.

Stockholm den 29 april 2014

Pär Nuder
Styrelseordförande

Bengt Hellström
Styrelseledamot

Kerstin Hessius
Styrelseledamot

David Mindus 
Styrelseledamot

Johan Thorell
Styrelseledamot

Eva Eriksson
Styrelseledamot

Per Berggren
Verkställande direktör

Vår revisionsberättelse har lämnats den 29 april 2014.
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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REvisionsberättelse

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

Rapport om årsredovisningen och koncernredovisningen
Vi har utfört en revision av årsredovisningen och koncernredovisningen 
för Hemsö Fastighets AB (publ.) för räkenskapsåret 2013 med undantag 
för bolagsstyrningsrapporten på sidorna 41–45. Bolagets årsredovisning 
och koncernredovisning ingår i den tryckta versionen av detta dokument 
på sidorna 1, 10–39 samt 46–74.

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

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

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och ända-
målsenliga som grund för våra uttalanden.

Uttalanden
Enligt vår uppfattning har årsredovisningen upprättats i enlighet med 
årsredovisningslagen och ger en i alla väsentliga avseenden rättvisande 
bild av moderbolagets finansiella ställning per den 31 december 2013 
och av dess finansiella resultat och kassaflöden för året enligt årsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprättats i enlighet med årsre-
dovisningslagen och ger en i alla väsentliga avseenden rättvisande bild av 
koncernens finansiella ställning per den 31 december 2013 och av dess 
finansiella resultat och kassaflöden för året enligt International Financial 
Reporting Standards, såsom de antagits av EU, och årsredovisningslagen. 
Våra uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten på sidorna 41–45. 
Förvaltningsberättelsen är förenlig med årsredovisningens och koncern-

redovisningens övriga delar. Vi tillstyrker därför att årsstämman fastställer 
resultaträkningen och balansräkningen för moderbolaget och koncernen.

 
Rapport om andra krav enligt lagar och andra författningar
Utöver vår revision av årsredovisningen och koncernredovisningen har vi 
även utfört en revision av förslaget till dispositioner beträffande bolagets 
vinst eller förlust samt styrelsens och verkställande direktörens förvaltning 
för Hemsö Fastighets AB för räkenskapsåret 2013. Vi har även utfört en 
lagstadgad genomgång av bolagsstyrningsrapporten.

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar
Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till dispositioner 
beträffande bolagets vinst eller förlust, och det är styrelsen och verk
ställande direktören som har ansvaret för förvaltningen enligt aktiebolags-
lagen samt att bolagsstyrningsrapporten på sidorna 41–45 är upprättad i 
enlighet med årsredovisningslagen.

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

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

Som underlag för vårt uttalande om ansvarsfrihet har vi utöver vår revi-
sion av årsredovisningen och koncernredovisningen granskat väsentliga 
beslut, åtgärder och förhållanden i bolaget för att kunna bedöma om 
någon styrelseledamot eller verkställande direktören är ersättnings-
skyldig mot bolaget. Vi har även granskat om någon styrelseledamot eller 
verkställande direktören på annat sätt har handlat i strid med aktiebolags-
lagen, årsredovisningslagen eller bolagsordningen. 

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

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

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

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

Stockholm den 29 april 2014
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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Flerårsöversikt

Belopp i mkr 2013 2012 2011 2010 2009*

Resultaträkning
Fastighetsintäkter 1 887 1 899 1 671 1 396 887
Fastighetskostnader -547 –535 –469 –407 –229
Driftnetto 1 340 1 364 1 202 989 658
Administrationskostnader -173 –169 –150 –90 –45
Finansiella poster -703 –731 –619 –262 –85
Resultat före värdeförändringar 464 464 433 637 528
Förvaltningsresultat 674 674 643 847 528
Värdeförändring fastigheter -125 84 897 479 –41
Värdeförändring finansiella instrument 297 –128 –235 – –
Aktuell skatt -9 –17 –19 –24 –79
Uppskjuten skatt -99 178 –250 –162 –67
Årets resultat 528 581 826 930 341
Övrigt totalresultat 16 –13 –3 – –
Årets totalresultat 544 568 823 930 341

Balansräkning
Förvaltningsfastigheter 22 637 22 951 20 858 18 518 14 941
Övriga tillgångar 156 201 443 419 13
Kassa och bank 13 70 265 353 738
Summa tillgångar 22 806 23 222 21 566 19 290 15 692
Eget kapital 3 061 2 633 2 169 1 570 4 140
Uppskjuten skatteskuld 1 416 1 325 1 502 1 254 1 085
Derivat 66 363 235 – –
Ägarlån 3 000 3 000 3 000 3 000 –
Räntebärande skulder 14 699 15 085 13 445 11 085 10 262
Ej räntebärande skulder 564 816 1 215 2 381 205
Summa eget kapital och skulder 22 806 23 222 21 566 19 290 15 692

Finansiella nyckeltal
Belåningsgrad, % 64,9 65,7 64,5 59,9 68,7
Räntetäckningsgrad, ggr 2,4 2,3 2,6 7,3 7,2

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Marknadsvärde fastigheter, mkr 22 637 22 951 20 858 18 518 14 941
Direktavkastning, % 6,1 6,2 6,2 6,4 –
Överskottsgrad, % 71,5 71,8 71,9 71,1 70,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,4 96,4 97,0 97,6 97,4
Fastighetsvärde, kr/kvm 13 956 13 445 13 731 12 753 12 705
Antal fastigheter, st 348 357 312 297 244
Uthyrningsbar yta, tkvm 1 622 1 707 1 519 1 452 1 176

* Avser period 4 maj 2009 – 31 december 2009.
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Definitioner

Finansiella definitioner

Avkastning på eget kapital
Resultat efter skatt justerat för räntor på ägarlån för perioden i 
förhållande till genomsnittligt Riskbärande kapital. Genomsnittligt 
Riskbärande kapital beräknas som summan av ingående och 
utgående balans dividerat med två.

Belåningsgrad
Räntebärande skulder exklusive ägarlån i procent av fastigheternas 
redovisade värde.

Genomsnittlig kapitalbindning
Genomsnittet av de externa skuldernas återstående löptid med 
hänsyn tagen till kreditlöften.

Genomsnittsränta
Den vägda räntan på externa skulder med beaktande av 
räntederivat och kreditlöften på balansdagen.

Kort upplåning
Låneförfall inom 12 månader som inte täcks av långa kreditlöften.

MTN-program
Medium Term Note-program, Obligationsgprogram

Riskbärande kapital
Eget kapital samt ägarlån.

Räntetäckningsgrad
Driftnetto med avdrag för administrativa kostnader i förhållande till 
finansnetto, exklusive räntor på ägarlån.

Soliditet
Riskbärande kapital i förhållande till totala tillgångar.

Fastighetsrelaterade definitioner

Direktavkastning
Driftnetto senaste 12 månaderna justerat för fastigheternas inne-
havstid under perioden i förhållande till fastigheternas redovisade 
värden vid periodens utgång.

Driftnetto
Hyresintäkter minus drift- och underhållskostnader, fastighetsskatt 
och tomträttsavgäld.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintäkt i förhållande till hyresvärde.

Förvaltningsresultat
Resultat före värdeförändringar exklusive räntor på ägarlån.

Hyresintäkt
Hyresvärde med avdrag för vakanser och hyresrabatter.

Jämförbart bestånd
De fastigheter som Hemsö ägt under alla perioder som redovisas. 
Transaktioner som avser de sålda fastigheterna och utvecklings
fastigheter är exkluderade.

Nettoinvesteringar
Summan av köp, inklusive stämpelskatt och andra direkta transak-
tionskostnader och investeringar i projekt minus försäljningspris för 
sålda fastigheter och försäljningspris för fastigheter sålda via bolag 
och direkta transaktionskostnader.

Uthyrningsbar yta
De av fastighetens ytor som hyresgästen kan debiteras hyra för vid 
periodens utgång.

Uthyrningsgrad yta
Uthyrd yta i förhållande till total uthyrbar yta vid periodens utgång.

Utvecklingsfastigheter
Fastigheter med större pågående projekt, ny-, till- eller ombyggnad.

Vakanshyra
Bedömd marknadshyra för vakant lokal i befintligt skick.

Vakansgrad hyra
Hyresvärdet för vakanshyra i procent av totala hyresvärdet.

Vakansgrad yta
Vakant yta i förhållande till total uthyrbar yta.

Överskottsgrad
Driftnetto i förhållande till hyresintäkter.
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Fastighetsförteckning

Sverige öst Yta, kvm

Äldreboende Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Blåkråkan 15 Parkgatan 16-18 Gotland 2 310  –  –  –  –  –  –  – 2 310
Bunge Stucks 1:297 Strandvägen 51 Gotland 3 031  –  –  –  –  –  –  – 3 031
Buntmakaren 6 Buntmakargatan 65 Gotland 307  –  –  –  –  –  –  – 307
Fasanen 10 Hagagatan 10 Gotland 11 678  –  –  –  –  –  – 335 12 013
Kilåkern 2 Apoteksgatan 3 Gotland 4 684  –  –  –  –  –  – 866 5 550
Kilåkern 3 Apoteksgatan 5 Gotland 278  –  –  –  –  –  –  – 278
Korgmakaren 5 Korgmakargatan 76 Gotland 307  –  –  –  –  –  –  – 307
Melonen 3 Irisdalsgatan 131-133 Gotland 735  –  –  –  –  –  –  – 735
Odvalds 1:30 Vildrosvägen 5 Gotland 367  –  –  –  –  –  –  – 367
Pjäsen 11 Lännavägen 21-43 Gotland 1 113  –  –  –  –  –  – 308 1 421
Roma Kloster 1:37 Björkstigen 10 Gotland 3 519  –  –  –  –  –  –  – 3 519
Sicklings 5:22 Smitterbergsvägen 20 Gotland 367  –  –  –  –  –  –  – 367
Storken 11 Kanalgränd 4 Gotland 358  –  –  –  –  –  –  – 358
Åvalle 2:27 Skolgatan 9 Gotland 2 802  –  –  –  –  –  – 2 157 4 959
Brynäs 55:4 Tredje Tvärgatan 31 Gävle 6 490  –  –  –  –  –  –  – 6 490
Kristinelund 49:2 Norra Järvstavägen 20a-b Gävle 12 179  – 3 592  –  –  –  – 204 15 975
Strömsbro 4:2 Sanatorievägen 17 Gävle 5 841  –  –  –  –  –  –  – 5 841
Södertull 13:14 Flemminggatan 11-17 Gävle 9 358  –  –  –  –  –  – 659 10 017
Vallbacken 24:3 Vallbacksgatan 8 Gävle 4 937  –  –  –  –  –  –  – 4 937
Varva 2:20 Norra Prästvägen 12-14 Gävle 5 563  –  –  –  –  –  –  – 5 563
Jakobsberg 2:2719 Vibblabyvägen 97-99 Järfälla 4 341  –  –  –  –  –  –  – 4 341
Jakobsberg 34:6 Snapphanevägen 22 Järfälla 7 055  –  –  –  –  –  –  – 7 055
Mensättra 26:1 Ornövägen 5 Nacka 2 047  –  –  –  –  –  –  – 2 047
Rösunda 36:41 Rösundavägen 2 Nacka 11 145  –  –  –  –  –  –  – 11 145
Linet 1 Torpvägen 5A-C Norrtälje 4 314  –  –  –  –  –  –  – 4 314
Marschen 1 Rådanvägen 27 Sollentuna 4 343  –  –  –  –  –  –  – 4 343
Hallen 4 Lövgatan 39-43 Solna 4 244 355 1 095  – 144  –  –  – 5 838
Logfyrkanten 3 Signalistgatan 3 Solna 3 035  –  –  –  –  –  –  – 3 035
Flyghöjden 2 Skarpnäcks Torg 1 Stockholm 2 880  –  –  –  –  –  –  – 2 880
Glaven 10 Stadshagsvägen 5 Stockholm 3 442  –  –  – 141  –  –  – 3 583
Kulltorp 3 Tantogatan 19-21 Stockholm 5 790  –  –  –  –  –  –  – 5 790
Plommonträdet 5 Valborgsmässovägen 20 Stockholm 6 675  –  –  – 78 20 724  – 7 497
Sjöstöveln  3 Folkparksvägen 156 Stockholm 8 506  – 325  –  –  –  –  – 8 831
Tempelriddarorden 5 Vita Liljans väg 53 Stockholm 5 000  –  –  –  –  –  –  – 5 000
Blåvalen 1 Tallhöjdsvägen 1-3 Södertälje 4 734  – 2 444  –  –  –  –  – 7 178
Krusmyntan 2 Basilikagränd 1 Tyresö 2 900  –  –  –  –  –  –  – 2 900
Marknaden 1 Esplanaden 9 Täby 11 963  – 6 682  – 75 99  – 831 19 650
Åkerby 13 Kemistvägen 8 Täby 564  –  –  – 1 260 83  –  – 1 907
Hammarby 8:60 Hasselgatan 80 A-E Upplands Väsby 2 850  –  –  –  –  –  –  – 2 850
Dragarbrunn 9:4 S:t Olofsgatan 44 B Uppsala 4 020  –  –  –  –  –  –  – 4 020
Gamla Uppsala 94:6 Topeliusgatan 18 Uppsala 5 677  –  –  –  –  –  –  – 5 677
Kvarngärdet 14:5 Torkelsgatan 42 Uppsala 3 585  –  –  –  –  –  –  – 3 585
Luthagen 81:1 Norrlandsgatan 2 Uppsala 2 740  –  –  –  –  –  –  – 2 740
Löten 6:6 Ferlinsgatan 31B Uppsala 1 568  –  –  –  –  –  –  – 1 568
Rickomberga 9:14 Geijersgatan 61 Uppsala 3 200  –  –  –  –  –  –  – 3 200
Valsätra 3:10 Bernadottevägen 1 Uppsala 6 065  –  –  –  –  –  –  – 6 065
Vallentuna-Ekeby 2:275 Ekebyvägen 40 Vallentuna 2 936  –  –  –  –  –  –  – 2 936
Vallentuna-Rickeby 1:97 Stendösvägen 1-3 Vallentuna 2 950  –  –  –  –  –  –  – 2 950
Summa 204 793 355 14 138 – 1 698 202 724 5 360 227 271
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Fastighetsförteckning

Yta, kvm

Skola Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Markan 1 Kanslivägen 22-24 Botkyrka  – 2 932  –  –  –  –  –  – 2 932
Medicinaren 14 Diagnosvägen 8 Huddinge  – 2 177  –  –  –  –  –  – 2 177
Medicinaren 5 Hälsovägen Huddinge  –  –  –  –  –  –  –  –  –
Sicklaön 39:4 Helgesons väg 10 Nacka  – 2 400  –  –  –  –  –  – 2 400
Märsta 1:242 Idrottsvägen 19B Sigtuna  – 882  –  –  –  –  –  – 882
Sigtuna 2:227 Skolbacken 61 Sigtuna  – 1 629  –  –  –  –  –  – 1 629
Befästningskullen 8 Anders Lundströms gata 3 - 5 Solna  – 3 388  –  –  –  –  –  – 3 388
Beckomberga 1:11 Beckombergavägen 299 Stockholm  – 1 484  –  –  –  –  –  – 1 484
Beckomberga 1:12 Beckombergavägen, Byggnad 11 Stockholm  – 2 410  –  –  –  –  –  – 2 410
Beckomberga 1:13 Beckombergavägen, Hus 12 Stockholm  – 2 300  –  –  –  –  –  – 2 300
Beckomberga 1:14 Beckombergavägen 314 Stockholm  – 1 470  –  –  –  –  –  – 1 470
Gunnebo 15 Salagatan 42 Stockholm  – 4 206  –  –  –  –  –  – 4 206
Sandbacken Mindre 42 Sandbacksgatan 10 Stockholm  – 8 000  –  –  –  –  – 16 8 016
Ponnyn 1 Boplatsvägen 1 Sundbyberg  – 2 687  –  –  –  –  –  – 2 687
Karleby 2:2 Gärtunavägen 4 Södertälje  – 2 950  –  – 58  –  –  – 3 008
Fräsen 2 Maskinvägen 4 Täby  – 2 017  –  –  –  –  –  – 2 017
Förgasaren 4 Enhagsvägen 12 Täby  – 880  –  –  –  –  –  – 880
Edsby 1:3 Eds Kyrkväg 6, 8 Upplands Väsby  – 630  –  –  –  –  –  – 630
Odenslunda 1:592 Söderviksvägen 1 Upplands Väsby  – 5 665  –  –  –  –  –  – 5 665
Vilunda 19:2 Industrivägen 20 B Upplands Väsby  – 14 904  –  –  –  –  –  – 14 904
Vilunda 6:55 Drabantvägen 3-5 Upplands Väsby  – 3 000  –  –  –  –  –  – 3 000
Bällsta 2:1087 Zetterlundsväg 140 Vallentuna  – 3 000  –  –  –  –  –  – 3 000
Medora 168:115 Klamparvägen 1A Älvkarleby  – 2 500  –  –  –  –  –  – 2 500
Summa – 71 511 – – 58 – – 16 71 585

Vård Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Banslätt 1 Römossevägen 25 Botkyrka  – 1 970 3 944  – 1 939  –  – 721 8 574
Sjukhuset 7 Kevinge Strand 1B Danderyd  –  – 3 183  –  –  –  –  – 3 183
Tappström 1:50 Bryggavägen 8 Ekerö  – 310 2 209  – 85  –  –  – 2 603
Ribby 1:451 Klockargatan 13-27 Haninge 319 1 819 2 407  – 562 500  – 1 459 7 066
Vendelsö 3:1716 Skomakarvägen 20 Haninge  –  – 1 525  –  –  –  –  – 1 525

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

Kallhäll 1:32 Kopparvägen 2B Järfälla  – 118 1 171  –  – 22  – 831 2 142
Vaktmästaren 4 Hemvägen 8 Norrtälje  –  –  –  –  – 1 200  –  – 1 200
Akka 8 Tranebergsplan 1-3 Stockholm  –  – 3 403  – 340  –  – 231 3 974
Jullovet 1 Annebodavägen 4-6 Stockholm  –  – 1 310  –  –  –  – 23 1 333
Träbron 1 Bergtallsvägen 10-12 Stockholm 3 093 2 137 11 882  – 148  –  – 45 17 305
Forellen 2 Bollmoravägen 14-20 Tyresö  – 585 5 082  – 355 88  – 557 6 667
Bylegård 37 Jarlabankes väg 46 Täby  –  – 1 549  –  –  –  –  – 1 549
Fuxen 6 Kemistvägen 11-13 Täby  –  – 1 102  –  –  –  –  – 1 102
Gränby 12:6 Gränby Bilgata 2 Uppsala  – 265 2 172  –  –  –  – 322 2 759
Sävja 56:1 Västgötaresan 60 Uppsala  – 1 102 1 447  – 440  –  – 187 3 176
Ösby 1:76 Skärgårdsvägen 7 Värmdö  – 1 711 2 185  – 232 118  – 613 4 859
Summa 3 412 10 017 47 287 – 4 241 1 928 – 5 399 72 283
Summa Sverige öst 208 205 81 883 61 425 – 5 997 2 130 724 10 775 371 139
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Fastighetsförteckning

Sverige väst Yta, kvm

Äldreboende Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Dyrtorp 1:129 Håvestensvägen 5 Färgelanda 4 765  – 2 038  –  – 148  –  – 6 951
Rud 5:2 Positivgatan 15 Göteborg 6 027  –  –  –  –  –  –  – 6 027
Krokslätt 147:2 Fridkullagatan 18 G Göteborg 3 088  –  –  – 150  –  –  – 3 238
Fiskebäck 8:7 Hälleflundregatan 20 Göteborg 6 444  –  –  –  –  – 1 341  – 7 785
Backa 243:52 S:t Jörgens väg 22 Göteborg 4 441  –  –  –  –  – 605  – 5 046
Näset 130:1 BJÖLAVÄGEN 1 Göteborg 3 701  –  –  –  –  –  –  – 3 701
Ullervad 14:19 Ullervadsvägen 4A Mariestad 7 315  –  –  –  –  –  –  – 7 315
Lyrestads  
Klockarbol 5:39 Sjötorpsvägen 2 Mariestad 4 284  –  –  –  –  –  –  – 4 284
Björsäter 5:7 Kinnekullevägen 40 A Mariestad 3 683  –  –  –  –  – 300  – 3 983
Rosenhäll 1 Österled 2 Uddevalla 7 642  – 8 290  – 10 113  – 161 16 216
Sörbyn 17:1 Törnrosgatan 8-22 Vänersborg 3 391  – 826  – 127  –  – 208 4 552
Summa 54 781 – 11 154 – 287 261 2 246 369 69 098

Skola Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Hagtornen 10 Varbergsvägen 38 Borås  – 4 942  –  – 2 865 2 828  – 1 585 12 220
Samariten 11 Klinikvägen 48 Borås  – 12 009  –  –  –  –  –  – 12 009
Backa 245:1 Sankt Jörgens Väg 14-20 Göteborg  – 6 130  –  – 643 337  –  – 7 110
Krokslätt 35:14 Ebbe Lieberathssgatan 19 Göteborg  – 3 831  –  – 2 561 91  – 360 6 843
Rud 52:6 Klangfärgsgatan 3 Göteborg  – 1 860  –  –  –  –  –  – 1 860
Bångsbo 1:29 Bångsbovägen 13 Kungsbacka  – 3 411  –  –  –  –  –  – 3 411
Dona 1:38 Rinkenäsgatan 2-4 Lysekil  – 9 000  –  –  –  –  –  – 9 000
Häggen 2 Gråbrödragatan 7 Skara  – 496  –  –  – 135  –  – 631
Häggen 3 Gråbrödragatan 15 Skara  – 1 824  –  –  –  – 115  – 1 939
Stenbocken 1 Malmgatan 10 Skara  – 2 670 175  – 356 49 57 400 3 707
Källstorpsbacken 1 Strömsviksvägen 50-54 Trollhättan  – 445  –  –  –  –  –  – 445
Halla-Stenbacken 1:88 Västgötavägen 30 Uddevalla  – 16 257 945  – 5 968 2 967 1 893 7 730 35 760
Sinclair 12 Östergatan 18 Uddevalla  – 15 774  –  – 1 050  –  – 298 17 122
Stallet 10 Johannesbergsvägen 47A Vänersborg  –  –  –  –  –  –  –  –  –
Stallet 3 Johannesbergsvägen 15A-B Vänersborg  – 3 359  –  –  – 360  – 72 3 791
Stallet 4 Johannesbergsvägen 17A-B Vänersborg  –  –  –  –  –  –  –  –  –
Stallet 5 Johannesbergsvägen 21-33 Vänersborg  –  –  –  –  –  –  –  –  –
Stallet 8 Johannesbergsvägen 21-33 Vänersborg  –  –  –  –  –  –  –  –  –
Stallet 9 Johannesbergsvägen 45A-B Vänersborg  –  –  –  –  –  –  –  –  –
Summa – 82 008 1 120 – 13 443 6 767 2 065 10 445 115 848

Vård Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Nödinge 38:25 Klockarevägen 16 Ale  –  – 997  – 97  –  –  – 1 094
Skepplanda 2:118 Albotorget 5 Ale  –  – 1 283  –  –  –  –  – 1 283
Tollered 4:2 Göteborgsvägen 26 Ale  –  – 1 558  –  –  –  –  – 1 558
Apelsinen 1 Säterigatan 122 Alingsås  – 410 2 552  –  –  –  – 196 3 158
Erska 1:111 Centrumgatan 6 Alingsås  –  – 1 060  –  –  –  – 800 1 860
Ängaboskolan 2 Sundsbergsvägen 7 Alingsås  –  – 1 488  –  –  –  –  – 1 488
Fonden 49 Sörmarksgatan 199-205 Borås 1 176  – 3 277  – 135  –  –  – 4 588
Kråkhult 1:61 Uppegårdsgatan 2 Borås 2 155 1 230 2 502  –  –  –  – 354 6 241
Milstolpen 8 Smörhulegatan 2 Borås  –  – 2 335  – 147 23  – 103 2 608
Rydboholm 1:477 Hagkällevägen 2 Borås  –  – 2 065  –  –  –  – 96 2 161
Sandhults-Rydet 1:256 Strandvägen 11 Borås  –  – 1 563  –  –  –  – 60 1 623
Sik 1:183 Tärnavägen 6 Borås  – 319 2 180  –  –  –  – 136 2 635
Stenhuggaren 1 Kindsgatan 1 Borås  –  – 1 393  – 53  –  –  – 1 446
Misteln 13 Ängsgatan 3 Essunga  – 197 1 400  – 54  –  – 134 1 784
Läkaren 5 Sankt Olofsgatan 8 Falköping  –  – 3 040  – 280  –  –  – 3 320
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Njord 32 Parkgatan 49 Falköping  – 613  –  –  –  –  –  – 613
Brämaregården 80:1 Borstbindaregatan 6 Göteborg  –  – 3 325  –  –  –  –  – 3 325
Skintebo 1:96 Skintebovägen 2B Göteborg  –  – 240  –  –  –  –  – 240
Flugsvampen 7 Horsbyvägen 16 Herrljunga  –  – 2 468  – 184  –  – 214 2 866
Norr 5:10 Karlsborgsvägen 4 Hjo 2 672  – 3 075  –  –  –  –  – 5 747
Kindbogården 1:124 Ekdalavägen 2 Härryda  –  – 5 639  – 44  –  – 357 6 039
Norrahammar 28:108 Postgatan 1-9 Jönköping  –  – 2 439  –  –  –  – 178 2 617
Vårdträdet 7 Hävdevägen 31 Jönköping  –  – 1 517  –  –  –  – 129 1 646
Björken 10 Björkstigen 2 Karlsborg  –  – 2 213  –  –  –  –  – 2 213
Högebro 5 Färjevägen 1 Kungälv  –  – 466  –  –  –  – 405 871
Hjällsnäs 3:63 Lundbyvägen 35 Lerum  –  – 1 948  –  –  –  – 94 2 042
Torp 2:19 Göteborgsvägen 9 Lerum  –  – 3 641  –  – 40  – 287 3 968
Kullen 18 Järnvägsgatan 8 Lilla Edet  –  – 4 428  – 4 404  –  – 380 9 212
Passagården 1:32 Långgatan 11-13 Lilla Edet  –  – 436  –  –  –  –  – 436
Sivik 1:15 Tumstocksvägen 2 Lysekil  –  –  –  –  –  –  – 1 672 1 672
Slätten 15:7 Lasarettsgatan 1 Lysekil 5 325 219 8 804  – 279 57  – 1 124 15 808
Tuntorp 4:34 Läkarvägen 4 Lysekil  –  – 1 032  – 276 72  –  – 1 380
Pilen 13 Drottninggatan 1 Mariestad  – 196 1 695  – 11 092 716 26  – 13 725
Tordyveln 1 Bråtenvägen 4 Mariestad  –  – 810  –  –  –  –  – 810
Fritsla 14:8 Förläggarevägen 29 Mark  –  – 807  –  –  –  –  – 807
Varpen 1 Kristinebergsgatan 56 Mark  –  –  –  –  –  –  – 494 494
Foss 12:24 Centrumvägen 34 Munkedal  –  – 1 917  –  –  –  –  – 1 917
Murmeldjuret 4 Fredåsgatan 13 Mölndal  –  – 6 723  – 391  –  –  – 7 114
Metes 2 Veterinärgatan 4 Skara  –  –  –  – 1 192  –  –  – 1 192
Skytten 2 Gråbrödragatan 4-6 Skara  – 150  –  –  – 314  – 5 850 6 314
Sälgen 22 Malmgatan 36 Skara 4 768 417 4 908  – 3 491  –  – 762 14 346
Dunshult 7:1 Hästskovägen 2 Skövde  –  – 412  – 324 37  – 63 836
Klockstapeln 4 Knoppaliden 3 Skövde 688  –  –  –  –  –  –  – 688
Stenung 2:238 Södra vägen 18 Stenungsund  –  –  –  –  –  –  – 175 175
Moga 1:116 Klockaregatan 3 Svenljunga 2 020 380 2 352  –  – 2 115  –  – 6 867
Tanumshede 1:88 Ringvägen 1 Tanum  –  – 1 464  – 180  –  –  – 1 644
Tändstickan 1 Västra Drottningvägen 11 Tidaholm  – 220 3 802  – 102  –  – 265 4 389
Skår 1:69 Syster Ebbas väg 1 Tjörn  –  – 1 922  –  –  –  –  – 1 922
Gladan 1 Slättbergsvägen 56 Trollhättan  –  – 1 402  –  –  –  –  – 1 402
Kuratorn 3 Lasarettsvägen 2 Trollhättan  –  – 808  –  –  –  –  – 808
Källstorpslyckan 1 Strömsviksvägen 16 Trollhättan  –  – 1 391  –  –  –  –  – 1 391
Fjällräven 15 Myråsvägen 6A-F Uddevalla  – 517 3 631  –  –  –  –  – 4 148
Flatö 3 Bidevindsvägen 9 Uddevalla  –  – 629  –  –  –  –  – 629
Linkärven 5 Lingatan 12 Uddevalla  –  – 968  –  –  –  –  – 968
Svalan 7 Nygatan 7 Ulricehamn  –  – 6 934  – 134  –  – 258 7 326
Grävlingen 28 Belfragegatan 2 Vänersborg  –  – 2 226  – 458  –  – 255 2 939
Klövern 7 Östergatan 1 Vänersborg  –  –  –  – 10 512 50  –  – 10 562
Månen 110 Restadvägen 24-28 Vänersborg 774  – 2 880  –  –  – 154 387 4 195
Tärnan 4 Torpavägen 23 Vänersborg  –  – 1 468  –  –  –  – 129 1 597
Eken 6 Södra Långgatan 3A Åmål 2 892  – 4 217  – 121 130  –  – 7 360
Summa 22 470 4 868 123 728 – 33 949 3 554 180 15 357 204 106

Rättsväsende Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Nannylund 1 Mosstegsgatan 2 Eksjö  –  –  – 6 222  –  –  –  – 6 222
Summa – – – 6 222 – – – – 6 222
Summa Sverige väst 77 251 86 876 136 002 6 222 47 679 10 582 4 491 26 171 395 273

Yta, kvm

Vård Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt
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Fastighetsförteckning

Sverige nord Yta, kvm

Äldreboende Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Östermalm 1:12 Södra Storängsvägen 50 Finspång 8 510  –  –  –  –  –  –  – 8 510
Tegelbruket 3 Östermalmsvägen 55 Finspång 3 275  –  –  –  –  –  –  – 3 275
Hårstorp 3:366 Hårstorpsvägen 13 Finspång 2 880  –  –  –  –  –  –  – 2 880
Betaren 4 Profilvägen 8 Finspång 1 991  –  –  –  –  –  –  – 1 991
Visby Pjäsen 12 Pjäsgatan 12 Gotland 6 600  –  –  –  –  –  – 6 6 606
Högsjö-Dal 2:90 Hälledalsvägen 53 Härnösand 3 510  –  –  –  –  –  –  – 3 510
Äland 1:91 Nämndemansvägen 4A Härnösand 2 219  –  –  –  –  –  – 546 2 765
Brunne 12:21 Brunne 157 Härnösand 2 923  –  –  –  –  –  –  – 2 923
Sländan 12 Brännavägen 67 Härnösand 5 634  –  –  –  –  –  –  – 5 634
Ön 2:58 Volontärvägen 39 Härnösand 5 727  –  –  –  –  –  –  – 5 727
Landeryd 6:5 Slatteforsvägen 2A-H Linköping 4 120  – 607  –  – 222  –  – 4 949
Landeryd 6:61 Slatteforsvägen 10 Linköping  -  –  –  –  –  –  – 1 266 1 266
Ostbiten 1 Rydsvägen 9C Linköping 1 254  –  –  –  –  –  –  – 1 254
Riket 22 Järdalavägen 52C Linköping 1 605  –  –  –  –  –  –  – 1 605
Trähästen 2 Skogslyckegatan 11F Linköping 1 045  –  –  –  –  –  –  – 1 045
Vetebullen 2 Kärna Centrum 1 Linköping 2 145  –  –  –  –  –  –  – 2 145
Lillgårdsskolan 11 Ridhusgatan 2A Linköping 1 510  –  –  –  –  – 157  – 1 667
Valbyrån 5 Kärnavägen 3-11 Linköping 2 656  –  –  –  –  – 94  – 2 750
Sandbyhov 30 Sandbyhovsgatan 21 Norrköping 14 780 1 550 5 509  – 1 483 50  – 4 448 27 820
Diademet 3 Gamla Övägen 27 Norrköping 3 625  –  –  –  –  –  –  – 3 625
Järven 6 Bergslagsgatan Norrköping 4 054  –  –  – 766  –  – 439 5 259
Konstantinopel 6 Skomakaregatan 11 Norrköping 3 183  –  –  –  –  –  –  – 3 183
Gångjärnet 1 Plåtslagaregatan 8 Norrköping 5 386  –  –  –  –  –  –  – 5 386
Roten 9 Tomtegränd 5 A-C Sundsvall 4 369  –  –  –  –  –  –  – 4 369
Skörden 3 Axvägen 7 - 9 Sundsvall 8 026  –  –  –  –  –  –  – 8 026
Sköle 1:17 Skölevägen 15 Sundsvall 6 006  –  –  –  –  –  –  – 6 006
Teatern 7 Rampljusallén 20 Umeå 5 765  –  –  –  –  –  –  – 5 765
Lövhagen 29 Råby Centrum Västerås 4 589  – 289  –  –  –  – 4 594 9 472
Vedbo 61 Hörntorpsvägen 20 Västerås 7 479 4 000  –  –  –  –  –  – 11 479
Hanen 4 Hagalidsvägen 2 Västerås 2 740  –  –  –  –  –  –  – 2 740
Skogsduvan 1 Skogsduvevägen 11 Västerås  -  –  –  –  –  –  – 1 107 1 107
Ängsklockan 1 Vårlöksgatan 6 Västerås 3 198  –  –  –  –  –  –  – 3 198
Klockarkärleken 3 Rönnbergastigen 7 Västerås 3 937  –  –  –  –  –  –  – 3 937
Kolaren 5 Tråddragargatan 31 Västerås  -  –  –  –  –  –  – 1 052 1 052
Skjutfältet 9 Hästhovsgatan 27 Västerås 5 914  –  –  –  –  –  –  – 5 914
Birka 1 Forntidsgatan 4 Västerås 3 016  –  –  –  –  –  –  – 3 016
Östra Daggrosen 1 Daggrosgatan 1 Västerås 3 507  –  –  –  –  –  –  – 3 507
Summa 147 178 5 550 6 405 – 2 249 272 251 13 458 175 363
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Fastighetsförteckning

Yta, kvm

Skola Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt
Forskaren 2 Svengrensgatan 9 Eskilstuna  – 4 157  –  –  –  –  –  – 4 157
Nyfors 1:24 Tunavallsgränden 5 Eskilstuna  – 1 427  –  –  –  –  –  – 1 427
Akvilejan 4 Brännavägen 29 Härnösand  – 1 339  –  –  –  –  –  – 1 339
Bondsjö 2:312 Slåttervägen 3 Härnösand  – 2 807  –  –  –  –  –  – 2 807
Bondsjö 2:338 Daghemsvägen 2 Härnösand  – 653  –  –  –  –  –  – 653
Brunne 12:18, Brunne 135 Härnösand  – 2 906  –  –  –  –  –  – 2 906
Eleven 1 Gymnastikgatan 4 Härnösand  – 3 671  –  –  –  –  –  – 3 671
Fastlandet 2:84 Hospitalsgatan 12 Härnösand 3 731 1 563  –  – 3 821 23 468 2 761 12 367
Fastlandet 2:90 Murbergsvägen 1 Härnösand  –  –  –  –  –  –  – 1 575 1 575
Folkskolan 3 Brunnshusgatan 4 Härnösand  –  –  –  – 5 971  –  –  – 5 971
Geresta 1 Rosenbäcksallen 39 Härnösand  – 9 894  –  –  –  –  – 498 10 392
Hopparen 1 Murbergsvägen 25 Härnösand  – 884  –  –  –  –  –  – 884
Hörnan 2 Sehlstedtsvägen 1 Härnösand  – 753  –  –  –  –  –  – 753
Inspektorn 11 Brunnshusgatan 18 Härnösand  – 21 289  –  –  –  –  – 2 798 24 087
Läraren 1 Kastellgatan 35 Härnösand  – 3 953  –  –  –  –  –  – 3 953
Orren 12 Institutgatan 16 B Härnösand  –  – 238  –  –  –  –  – 238
Oxen 1 Sköldgatan 1 Härnösand  – 805  –  –  –  –  –  – 805
Prylen 1 Skolgränd 2 Härnösand  – 829  –  –  –  –  –  – 829
Skolan 1 Norra Ringvägen 23 Härnösand  – 5 261 725  – 315  –  – 990 7 291
Solen 15 Södra vägen 22 Härnösand  – 10 869  –  –  –  –  –  – 10 869
Stenhammar 1:223 Tjädervägen 114 Härnösand  – 1 139  –  –  –  –  –  – 1 139
Stenhammar 1:224 Koltrastvägen 171 Härnösand  – 242  –  –  –  –  –  – 242
Vangsta 1:102 Trumpetgatan 50 Härnösand  – 830  –  –  –  –  –  – 830
Västansjö 1:41 Folketshusv. 7 Härnösand  – 327  –  –  –  –  –  – 327
Västansjö 1:86 Folketshusvägen 9 Härnösand  – 3 742  –  –  –  –  –  – 3 742
Äland 22:1 Äland 650 Härnösand  – 4 093  –  –  –  –  –  – 4 093
Ön 2:63 Rosenbäcksallen 15 A Härnösand  – 1 142 1 469  – 233 135 1 124 1 038 5 141
Alstrum 6:3 Ulvsby-Åstorp 603 Karlstad  –  –  –  –  – 3 347  –  – 3 347
Bjursnäs 2:35 Ramundervägen 52 Laxå  – 1 452  –  – 200 161  – 687 2 500
Askeby 4:54 Andreas Linbloms väg 7 Linköping  – 425  –  –  –  –  –  – 425
Askeby 4:55 Andreas Linbloms väg 5 Linköping  –  –  –  –  –  –  –  –  –
Gällstad 1:291 Sävsångarevägen 61 Linköping  – 661  –  –  –  –  –  – 661
Isskåpet 1 Tröskaregatan 73 - 75 Linköping  – 2 735  –  –  –  –  –  – 2 735
Laddstaken 2 Knektgatan 1A-B Linköping  – 750  –  –  –  –  –  – 750
Nyponkärnan 1 Kvinnebyvägen 91 Linköping  – 970  –  –  –  –  –  – 970
Nässelodlingen 1 Nybrovägen 1 Linköping  –  –  –  –  –  –  –  –  –
Ordensringen 2 Ellen Keys gata 4 Linköping  – 917  –  –  –  –  –  – 917
Ostduken 2 Björnkärrsgatan 14-16 Linköping  – 1 492  –  –  –  –  –  – 1 492
Rystads-Gärstad 8:41 Gurkvägen 2-4 Linköping  – 661  –  –  –  –  –  – 661
Drag 4 Dragsgatan 7 Norrköping  – 9 878  –  –  –  –  –  – 9 878
Drag 5 Dragsgatan 7 Norrköping  –  –  –  –  –  –  –  –  –
Järven 5 Bergslagsgatan 11 Norrköping  – 3 011  –  –  – 1 500  –  – 4 511
Borgaren 18 Stora torget 3 Nyköping  – 10 126  –  – 1 175 696  – 300 12 297
Idun 1 Sundbyvägen 14 Strängnäs  – 3 580  –  –  –  –  –  – 3 580
Roten 6 Tallrotsgatan 2 Sundsvall  – 3 000  –  –  –  –  –  – 3 000
Teatern 5 Aktörgränd 28 Umeå  – 3 455  –  –  –  –  –  – 3 455
Teatern 6 Aktörgränd 29-31 Umeå  – 4 789  –  –  –  –  –  – 4 789
Teatern 8 Aktrisgränd 14 Umeå  – 1 735  –  –  – 30  –  – 1 765
Barkaröby 15:308 Lövängsgatan 2 Västerås  – 1 570  –  –  –  –  –  – 1 570
Gustavsborg 2 Vasagatan 44 Västerås  – 18 061  –  –  –  –  –  – 18 061
Rosenhill 1 Gurksaltargatan 9 Västerås  – 22 362  –  –  –  –  –  – 22 362
Rosenhill 12 Eriksborgsgatan 11 Västerås  – 6 411  –  –  –  –  –  – 6 411
Västerås 1:250 Ångkraftsvägen 1 A-C Västerås  – 2 614  –  – 798  –  –  – 3 412
Summa 3 731 185 230 2 432 – 12 513 5 892 1 592 10 647 222 037
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Yta, kvm

Vård Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Bofinken 8 Gådeåvägen 11 Härnösand  –  –  –  –  –  –  – 495 495
Häcken 13 Källvägen 10 Härnösand  –  –  –  –  –  –  – 787 787
Kattastrand 3:2 Solumsvägen 6 Härnösand  –  – 355  – 210  –  –  – 565
Rådhuset 6 Norra Kyrkogatan 3 Härnösand  –  –  –  – 2 821  –  –  – 2 821
Sågen 10 Kiörningsgatan 20 Härnösand  –  –  –  –  –  –  – 755 755
Torget 1 Stora Torget 2 Härnösand  –  –  –  –  –  –  – 798 798
Tunnbindaren 4 Storgatan 9 Härnösand  –  –  –  –  –  –  – 4 075 4 075
Venus 7 Lönegrensgatan 2 & 8 Härnösand  –  –  –  –  –  – 824 1 231 2 055
Vinstocken 2 Norra Kyrkogatan 2 Härnösand  –  –  –  – 2 904  –  –  – 2 904
Storfors 30:1 Hammargatan 3-4 Storfors 995  – 6 000  –  –  –  – 102 7 097
Summa 995 – 8 330 – 6 728 – 824 8 644 25 521

Rättsväsende Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Reparatören 5 Ringvägen 88 Köping  –  –  – 2 650  –  –  –  – 2 650
Stigbygeln 5 Ridvägen 10 Umeå  –  –  – 16 901 22  –  –  – 16 923
Stinsen 1 Stockholmsvägen 4-6 Norrköping  –  –  – 18 291  –  –  – 5 18 296
Brädgården 2 Folkungavägen 2 Nyköping  –  –  – 11 476 1 073  –  –  – 12 549
Blomman 12 Nygatan 110 Norrköping  –  –  – 3 052 980 42  –  – 4 074
Summa – – – 52 370 2 075 42 – 5 54 492
Summa Sverige nord 151 904 190 780 17 167 52 370 23 565 6 206 2 667 32 754 477 413
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Fastighetsförteckning

Sverige syd Yta, kvm

Äldreboende Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Arlöv 11:294 Arwidius väg 50-66 Burlöv 7 270  – 1 108  –  –  – 200 125 8 703
Brandvakten 3 Södra Vägen 4 Halmstad 3 815  –  –  –  –  –  –  – 3 815
Halmstad 10:35 Frennarpsvägen 131 Halmstad 3 312  –  –  –  –  –  –  – 3 312
Röinge 3:4 Röingevägen 1 Hörby 1 950  –  –  –  –  –  –  – 1 950
Bakareboda 1:162 Servicevägen 1 Karlskrona 1 530  – 595  –  –  –  –  – 2 125
Norra Sjukhuset 1 Skansvägen 5 Lund 7 939 1 431  –  – 1 029  –  – 1 052 11 451
Styrkan 23 Spånehusvägen 91 Malmö 978  –  –  –  –  –  –  – 978
Byrådirektören 4 von Troils väg 2-8 Malmö 2 887 1 765 1 706  – 1 996 109 5 086 2 757 16 306
Virket 8 Sigtunagatan 13 Malmö 2 455  –  –  –  –  – 1 779 319 4 553
Styckmästaren 8 Jöns Risbergsgatan 4 Malmö 1 078  –  –  –  –  –  – 310 1 388
Anten 3 Eddagatan 1 Malmö 3 040  –  –  –  –  –  –  – 3 040
Torsten 12 Major Nilssonsgatan 13 Malmö 2 400  –  –  –  –  –  –  – 2 400
Solskiftet 1 Oshögavägen 2 Malmö 6 825  –  –  –  –  –  –  – 6 825
Nicktisteln 2 Ernst Jakobssons gata 7 Malmö 2 250  –  –  –  –  –  –  – 2 250
Storskarven 9 Brunandsvägen 32 Malmö  –  –  –  –  –  –  – 442 442
Storskarven 12 Norra vägen 7 Malmö 1 900  –  –  –  –  –  –  – 1 900
Storskarven 13 Norra vägen 1 Malmö 2 313  –  –  –  –  –  –  – 2 313
Sädesärlan 6 Linnégatan 18 Malmö  –  – 472  –  –  –  – 305 777
Nattskärran 7 Järnvägsgatan 29 Malmö 1 918  –  –  –  –  –  –  – 1 918
Rosenbuketten 8 Höjagatan 21 Malmö 547  – 919  –  –  –  –  – 1 466
Stengodset 1 Stengodsvägen 4 Malmö 1 850  –  –  –  –  –  –  – 1 850
Slätvaren 40 och 51 Sarvgränd 2C Malmö  –  –  –  –  –  –  – 450 450
Koljan 10 Tegnérgatan 68 Malmö  –  –  –  –  –  –  – 355 355
Cykeln 12 Palmgatan 17 Malmö 2 980  –  –  –  –  –  –  – 2 980
Limhamn 152:371 – Malmö  –  –  –  –  –  –  –  – 0
Blinkarp 1:9 Blinkarp 863 Svalöv  –  –  –  –  –  –  – 2 700 2 700
Summa 59 237 3 196 4 800 – 3 025 109 7 065 8 815 86 247

Skola Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Intendenten 1 Wendesvägen 5-7 Hässleholm  – 1 580  –  –  –  –  –  – 1 580
Intendenten 2 Finjagatan 18 Hässleholm  – 2 290  –  –  –  –  –  – 2 290
Karlskrona 3:3 Arenavägen 1-11 Karlskrona  – 14 784  –  – 5 395 3 363  – 7 334 30 876
Rödjan 7 Karl Johans väg 25 Kävlinge  – 11 678  –  –  –  –  –  – 11 678
Silverängen 4 Silvergården 1 Landskrona 2 469 10 563 1 721  –  –  –  –  – 14 753

Klostergården 2:9
S:t Lars väg 1-38,  
S:t Lars väg 70-90 Lund  – 18 770 25 191  – 4 427 762 158 5 135 54 443

Landsdomaren 7 Margaretavägen 1-5 Lund  – 19 855  –  –  –  –  –  – 19 855
Predikanten 2 Landgillevägen 55 Lund  – 750  –  –  –  –  –  – 750
Gullriset 4 Monicavägen 18-22 Malmö  – 648  –  –  –  –  –  – 648
Spillepengsmarken 7 Strömgatan 13 Malmö  – 4 670  –  –  –  –  –  – 4 670
Hjärup 4:290 Heimdallsvägen 2 Staffanstorp  – 652  –  –  –  –  –  – 652
Jägaren 11 Vallgatan 12E Växjö  – 6 189  –  – 2 671 803 2 511 1 693 13 867
Liv 1 Björnstjernegatan 1 A-C Ystad  – 3 742  –  – 2 958 36  –  – 6 736
Summa 2 469 96 171 26 912 – 15 451 4 964 2 669 14 162 162 798
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Fastighetsförteckning

Yta, kvm

Vård Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Lasarettet 8 Erik Dahlbergsvägen 30 A-F Karlshamn  – 933 4 914 3 924 662 48 252 870 11 603
Grönsakshandlaren 5 Jägersrovägen 80 Malmö  –  – 3 003  –  –  –  –  – 3 003
Summa – 933 7 917 3 924 662 48 252 870 14 606

Rättsväsende Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Hjorten 15 Henry Dunkers gata 6 Trelleborg  –  –  – 3 372  –  –  –  – 3 372
Polisen 1 von Lingens väg 130 B Malmö  –  –  – 3 553  –  –  –  – 3 553
Summa – – – 6 925 – – – – 6 925
Summa Sverige syd 61 706 100 300 39 629 10 849 19 138 5 121 9 986 23 847 270 576
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Fastighetsförteckning

utland Yta, kvm

Äldreboende Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Lichterfelde Klingsohrstrasse 121 Tyskland 6 940  –  –  –  –  –  –  – 6 940
Offenbach Blatt 29442 Aroser Allee 68 Tyskland 8 600  –  –  –  –  –  –  – 8 600

Dinslaken
Kurt Schumacher  
Strasse 154 Tyskland 4 059  –  –  –  –  –  –  – 4 059

Duisburg Karl-Lehr-Str Karl Lehr Strasse 159 Tyskland 4 148  –  –  –  –  –  –  – 4 148
Duisburg Brauerstrasse Brauerstrasse 42 Tyskland 4 331  –  –  –  –  –  –  – 4 331
Duisburg Fuchsstrasse Fuchsstrasse 31 Tyskland 4 099  –  –  –  –  –  –  – 4 099
Emden Am Wykhoffweg Tyskland 3 351  –  –  –  –  –  –  – 3 351
Lichtenstein Martin Goetze Strasse 17 Tyskland 5 993  –  –  –  –  –  –  – 5 993
Langenfeld Langforther Strasse 3 Tyskland 4 073  –  –  –  –  –  –  – 4 073
Duisburg Hufstrasse Hufstrasse 2 Tyskland 4 825  –  –  –  –  –  –  – 4 825
Hünxe Bensumskamp 27 Tyskland 3 800  –  –  –  –  –  –  – 3 800
Wetter Friedrichstrasse 30 Tyskland 4 004  –  –  –  –  –  –  – 4 004
Barßel Mühlenweg 11 Tyskland 4 550  –  –  –  –  –  –  – 4 550
Bocholt 1 Böwings Steege 8 Tyskland 4 966  –  –  –  –  –  –  – 4 966
Bocholt 2 Böwings Steege 6 Tyskland 2 499  –  –  –  –  –  –  – 2 499
Lauterbach Bilsteinweg 1 Tyskland 5 684  –  –  –  –  –  –  – 5 684

Butzbach
Johann Sebastian  
Bach Str. 26 Tyskland 3 951  –  –  –  –  –  –  – 3 951

Liederbach Am Wehr 30 Tyskland 4 443  –  –  –  –  –  –  – 4 443
Bensheim Eifestrasse 21-25 Tyskland 7 036  –  –  –  –  –  –  – 7 036
Summa 91 352 – – – – – – – 91 352

Skola Adress Kommun
Äldre

boende Skola Vård
Rätts

väsende Kontor Lager Bostäder Övrigt Totalt

Åbo yrkeshögskola  
853-21-2-26 Lemminkäisenkatu 30 Finland  – 16 300  –  –  –  –  –  – 16 300
Summa – 16 300 – – – – – – 16 300
Summa Utland 91 352 16 300 – – – – – – 107 652
Summa Sverige 499 066 459 839 254 222 69 441 96 379 24 039 17 868 93 547 1 514 401
Summa totala portföljen 590 418 476 139 254 222 69 441 96 379 24 039 17 868 93 547 1 622 053
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Kontaktuppgifter

Besöksadress:
Linnégatan 2, Stockholm
Postadress: 
Box 24 281
104 51 Stockholm
Telefon: 08-501 170 00
Fax: 08-501 172 98

Göteborg
Lilla Bommen 4 B
Box 11495
404 30 Göteborg
031-730 54 00

Borås
Lagercrantz plats 8
504 31 Borås
033-340 19 34

Brålanda
Törnrosgatan 22
464 61 Brålanda
Växel: 08-501 170 00

Gävle
Vallongatan 3
Box 6061
800 06 Gävle
026-457 39 46

Hjo
Karlsborgsvägen 4
Box 55
544 21 Hjo
0503-65 39 70

Härnösand
Magasinsgatan 5
871 45 Härnösand
0611-822 60

Jönköping
Oxtorgsgatan 3
Box 543
551 17 Jönköping
036-860 29 51

Karlskrona
Arenavägen 2
371 55 Karlskrona
0455-30 03 00

Linköping
Barnhemsgatan 4
582 28 Linköping
013-12 88 68

Lysekil
Valbogatan 17
453 34 Lysekil
0523-136 50

Norrköping
Vikboplan 7
602 29 Norrköping
011-19 07 00

Nyköping
Stora Torget 5
Box 217
611 25 Nyköping
Växel: 08-501 170 00

Skara
Malmgatan 36
532 32 Skara
Växel: 08- 501 170 00

Uddevalla
Tyggården 2
451 34 Uddevalla
0522-791 50

Vänersborg
Belfragegatan 2
462 36 Vänersborg
Växel: 08- 501 170 00

Västerås
Ångkraftsvägen 1 C
721 30 Västerås
021-12 52 70

Växjö
Västra Esplanaden 9a
352 31 Växjö
0470-281 20

Åmål
Södra Långgatan 3a
662 30 Åmål
Växel: 08-501 170 00

Lokalkontor

RegionkontorHuvudkontor

Malmö
Neptuniplan 7
211 18 Malmö
040-636 48 00



Produktion: Hemsö i samarbete med Narva. Tryck: Elanders AB, 2014. Foto: Ulf Blomberg m fl.
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