Ars- och héllbarhetsredovisning

-l stankel; '
‘sar lleﬁ

Aldreboen"de | Utbi|aning | Vard | Rattsvisende




Detta ar Hemso

Innehall

Detta ar Hemso

Vélkommen till Hemso
Vd-ord ....
Viktiga handelser 2023

Omvarld och strategi

Strategi och vardeskapande.........ccccovvviiiiininenn. 9
HEMSOS MAl 1. 11
Marknadsoversikt .......ccccovereriiiiiieieeeee e 12
Verksamhet

Hemso som samarbetspartner .........cccooeeeveeveennnne. 14
Fastighetsportfolj

Projektutveckling

Hallbarhetsrapportering

Vasentlighetsanalys och intressentdialog ............... 27
Styrning av hallbarhetsarbetet ..........ccccceveviinnnn 28
Vardekedjan —Hemsos paverkan och ansvar........... 30
Environmental

Miljo och KIMat ..o 33

TCFD —Klimatrelaterade risker och mojligheter ...... 35

Omvarld och strategi Verksamhet

Hallbarhetsrapportering

Energianvandning
Cirkularitet .
Biodiversitet ....

Vattenanvandning ........ocooveveieiieieeeeeeeeeee s 41
Social

Social hallbarhet ..o 43
MeEdarbetare .......cooveveeeiiiieieieeeeeeeee e 45
Governance

Ansvarsfullt foretagande.........cccocooevirineiiiicien 48
Globala Mmal ...oooveiicicie 49
GRI-index

Revisors rapport

Ars- och hallbarhetsredovisning 2023

Finansiella rapporter

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 2

Finansiella rapporter

och styrning

Forvaltningsberattelse
Finansiering
Riskhantering
Ordférandeord
Bolagsstyrning
Styrelse
Ledande befattningshavare
Flerarsoversikt
Rakenskaper ...

Revisionsberéttelse
Nyckeltalsberakningar
Definitioner ...
Rapportering — Hallbara obligationer ...

Den legala arsredovisningen inklusive forvaltningsberattelsen for Hemso Fastighets AB, org.nr. 556779-8169 &r reviderad av KPMG AB
och omfattar sidorna 55—-106. Forvaltningsberattelsen omfattar sidorna 55—60. Sedan 2016 redovisar Hemso Fastighets AB arligen sitt
hallbarhetsarbete. Hallbarhetsrapporteringen utgér Hemsos lagstadgade hallbarhetsrapport enligt arsredovisningslagen och omfattningen
framgar pa sidan 52. Hallbarhetsredovisningen foljer Global Reporting Initiatives (GRI) Standarder och definieras pa sidorna 50—52.
Redovisningen omfattar moderbolaget och dotterbolagen. Med dotterbolag menas bolag 6ver vilka moderbolaget har bestammande
inflytande. Avgransningar samt forandringar jamfort med foregaende ars redovisning beskrivs i anslutning till tabeller och resultatindikatorer.
Hallbarhetsredovisningen &r 6versiktligt granskad av KPMG AB. Granskaren dr oberoende gentemot Hemso. Den har redovisningen publice-
rades den 2024-03-28. Den senaste redovisningen publicerades i mars 2023.

Vision
Hemsds vision ar att

starka ryggraden
i samhallet

Mission

Hemso ska gora sina
medarbetare och
kunder stolta

Affarsidé
Att hallbart aga,

forvalta och utveckla
samhallsfastigheter



A Detta ir Hemso

-
'L r

,"'{L r§ “:o J -
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Hemso ar Sveriges ledande agare av samhallsfastigheter- med verksamhet dven i
Finland och Tyskland. Verksamheten i eb}' att hallbart dga, forvalta och utveckla
fastigheter inom aldreboende, utbildning, vard och rattsvasende.

Hallbarhetsrapportering Finansiella rapporter

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 3
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*Samhﬁllsfastighet: fastighet som anvands till dvervagande
del av skattefinansierad eller offentligt finansierad verksamhet
och ar specifikt anpassad fér samhallsservice, dven benamnt
som social infrastruktur.
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Vélkommen Hemso i siffror 2023
t.lll H e m Sa Antal fastigheter

Hemso ar Sveriges ledande dgare av samhallsfastigheter. Vi ar det 488 st
modiga fastighetsbolaget som forvaltar och utvecklar med omtanke.

Forvaltningsresultat

2 345 mkr

Vivagar prova nya l6sningar for att framtidssakra vara fastigheter och

skapa trygghetide omraden dar viverkar. Med narvaro i Sverige,
Tyskland och Finland lar vi oss av varandra, i olika projekt, kommuner
och miljcer.

Med Tredje AP-fonden som var huvudagare bidrar vi till svenska
folkets pensioner pa ett langsiktigt och palitligt satt. Med samma
installning hanterar vifortroendet att forvalta, utveckla och aga fast-
igheter for dldreboende, utbildning, vard och rattsvasende.

Vart fokus ar manniskorna som vistas pa vara fastigheter, har finns Energi fran solceller .
ryggraden i vart samhalle. Darfor vill vi skapa de basta forutsattning- 7 254
arna for att lara, léka, arbeta, bo och ma bra. MWh

Vi har ett ndra samarbete med den offentliga sektorn och tillsam-
mans moter vi det vaxande behovet av social infrastruktur. | ar har vi
gemensamt bidragit med 3 010 nya skolplatser och 650 nya aldre-

boendeplatser. | b ‘ ! i Marknadsvarde fastigheter
Med hogt satta hallbarhetsmal har vi kommit en god bit pa vagen (I e .
pa var hallbarhetsresa. Vi utforskar nya vagar for att minska vart kli- =y N = 82 624 (111163

Uthyrningsbar yta S Hyresduration

TP )OO - 95

matavtryck och 6ka den sociala hallbarheten genom satsningar pa
aterbruk, effektivenergianvandning, biologisk mangfald och aktivite-
ter for att skapa trygga och attraktiva platser. Och var resa fortsatter i
samma hoga takt.

Vivet att vara medarbetare ar kdrnan i hallbarhetsarbetet, var fram-
sta framgangsfaktor och mest vardefulla tillgang. Vara medarbetare

bar upp och driver pa hallbarhetsarbetet. Tillsammans vagar vi satsa, ta
initiativ och leda branschen till att sdtta hogre mal. Med kreativitet och
mod utvecklar vi bade oss sjalva, vara fastigheter och vart samhalle.

Ekonomisk .
uthyrningsgrad Medarbet%v,. -

97,8 4 169 «

Vistarker ryggraden i samhallet.
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Omvarld och strategi

Vi lamnar ett turbulent 2023 bakom oss. Aret
praglades av geopolitisk oro men aven hoga
rantor, inflation och byggpriser. Trots marknads-
laget har Hemso 6kat sina hyresintakter och drift-
netto med 18 respektive 20 procent jamfort med
foregaende ar.

Jag ar stolt 6ver allt fantastiskt arbete som
gjorts av Hemsds organisation under det gdngna
aret. | denna utmanande tid har det blivit tydli-
gare an nagonsin att vart vardeskapande arbete
stracker sig bortom byggnadernas fyra vaggar.
Det handlar om manniskorna som anvander dem
och de samhallsfunktioner de stodjer.

Manniskor i fokus
Skolans varld ar inte bara viktig for alla barn och
ungdomar; det ar ocksa en arbetsplats. Detsamma

Verksamhet

VD HAR ORDET

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Vi har ett langsiktigt
perspektiv t allt vi gor

galler vara dldreboenden, dar trivsel och trygg-
het ar lika kritiskt for personalen som for de
boende och deras anhoriga. Vitar hansyn till de
olika malgruppernas behov nar vi utvecklar och
forvaltar ny och befintlig social infrastruktur.
Mina kollegor pa Hemso ar inte bara fastighets-
experter, de har ocksa djup kunskap om de verk-
samheter som bedrivs i vara hus. De kombinerar
specialistkompetens inom social infrastruktur
med fokus pa vara kunder och manniskor. Och
det ar sa vi vill att det ska vara.

Ménniskorna som vistas i vara byggnader
utgor ryggraden i samhallet. Vart uppdrag ar att
starka denna ryggrad genom att skapa ratt forut-
sattningar for arbete, larande, trygghet och
utveckling. Det ar en viktig drivkraft for oss samt
en forutsattning for att vara relevant for vara
hyresgaster. Med detta perspektiv har vi under
aret fardigstallt projekt med totalt 650 nya aldre-
boendeplatser och 3 010 nya skolplatser —ny
hallbar social infrastruktur som fyller ett lang-
siktigt behov.

Med siktet instillt pa 2040

Vihar ett langsiktigt perspektiviallt vi gor. Under
2023 beslutade Hemso om klimatmalet att uppna
nettonollutslapp i hela vardekedjan (scope 1, 2
och 3) till ar 2040. Malet har aven validerats av
Science Based Targets initiative, vilket gjort
Hemso till det forsta fastighetsbolaget i Sverige
att fa denna validering.

Hallbarhet ar integrerat i vart arbetssatt och
det ar allas ansvar att arbeta med atgarder for att
na vart ambitiosa mal. Vi kan minska var klimat-
paverkan avsevart genom 6kat fokus pa aterbruk
och ombyggnationer i stallet for enbart nyproduk-
tion. Ett bra exempel &r kommunala Lundellska
skolan i Campus Polacksbacken i Uppsala, dar
klimatpaverkan blev 85 procent lagre jamfort
med att bygga en helt ny skola.

Energieffektivisering ar ytterligare ett priori-
terat omrade. | Finland genomforde Hemso
under aret ett omfattande energiprojekt med
Abo stadssjukhus. Det innefattade renovering av
befintligt system for forbattrad energieffektivitet

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 5

och installation av bergvarme. Den arliga ut-
sldappsminskningen berdknas till drygt 300 ton
koldioxid. Projektet innebar dven en arlig kost-
nadsbesparing pa 25 procent.

Under 2024 fortsatter arbetet med att minska
var klimatpaverkan.

Gemensam malbild
Hemso kan inte stoppa de pagaende krigen. Vi
kan inte heller I6sa problemen med gangkrimina-
litet. Daremot kan vi bidra till 6kad social hallbar-
het genom trygga och stimulerande skolmiljoer,
idrottsanlaggningar och annan social infrastruk-
tur som behovsi ett valfungerande samhalle.
Vikan ocksa féra samman aktérer med samma
malbild som vi: kommuner, féreningar, naringsliv
och ideella organisationer. Forandring borjar
med ett steg i ratt riktning och nar vi ar fler som
gar at samma hall kan vi gora skillnad som marks.

Nils Styf, vd
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Verksamhet Hallbarhetsrapportering

Viktiga handelser 2023

Hemso ingick ett 15-arigt hyresavtal med Folk-
tandvarden Skane avseende den nybyggda
fastighetenistadsdelen Arenaomradet i Ystad.

Nacka kommun beslutade att fastighetsbolaget
HemTag, till hdlften dgt av Hemsd och till halften
av Tagehus Holding, ska utveckla, dga och driva
Myrsjo simhall i Nacka.

Hemso utvecklar en forskola i stadsdelen
Hertonas i Helsingfors. Ett 25-arigt hyresavtal
ingicks med Helsingfors stad. Investeringen
uppgar till cirka 11 miljoner euro.

Hemso forvarvade en fastighet med byggratt
pa 4 000 kvadratmeter i Halmstad. Fastighe-
ten Backagard 1:297 ligger i Eketanga, langs
Nya Tylosandsvagen.

HemTag utvecklar
badhus i Nacka

e Hemso ingick ett 12-arigt hyresavtal med skol-
koncernen Academedia for tva byggnader pa
totalt cirka 2 000 kvadratmeter i Uppsala.

e Kreditvarderingsinstitutet Fitch Ratings
bekraftade Hemsos langsiktiga kreditbetyg A+
med stabila utsikter samt Hemsos kortsiktiga
kreditbetyg F1+isin arliga 6versyn av bolaget.

¢ Hemso uppdaterade sitt ramverk for hallbar
finansiering. Ramverket arilinje med Interna-
tional Capital Market Associations riktlinjer
och EU:s taxonomiforordning. SEB agerade
radgivare och Sustainalytics granskade vill-
koren och gav ett utlatande.

e Foratt ytterligare diversifiera finansierings-
struktureningick Hemso ett avtal med Svenska
Handelsbanken om ett sakerstallt 1dn om 1 mil-
jard kronor och en |6ptid pa fyra ar.

Finansiella rapporter Hems®ds ars- och héllbarhetsredovisning 2023 @ 6

Ny gymnasieskola
oppnar it Campus
Tensta 2024

e Kerstin Hessius valdes till ny ordférande vid e Hemso ingick en avsiktsforklaring med Burlévs
Hemsos arsstdmma 2023. Kerstin Hessius har kommun och Internationella Engelska Skolan,
varit styrelseledamot i Hemso sedan 2009. IES, for att etablera en grundskola och en for-
Fram till december 2022 var hon vd for Hemsos skola i Burlévs kommun.

majoritetsdgare Tredje AP-fonden. « The Council of Europe Development Bank (CEB),

e Hemso ingick ett sjuarigt hyresavtal med Jarva en multilateral utvecklingsbank med ett exklu-
Gymnasium for en ny gymnasieskola i Campus sivt socialt mandat, beviljade ett attaarigt icke
Tensta. Gymnasiet far en yta om 4 600 kvadrat- sakerstallt |an om 22,2 miljoner euro till Hemsos
meter med plats for 500 elever. projekt Campus Tensta.

e Hemso anstallde Karolina Brick som ny hallbar-
hetschef. Hon kom ndrmast fran Riksbyggen
dar hon arbetatitio ar, senastirollen som
hallbarhetschef.
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Hemso utvecklar tva
gymnasieskolor med
konstinriktning i
Helsingfors

e Hemso forvarvade Odinsskolan i centrala
Goteborg for 170 miljoner kronor. Odinsskolan
arenanrik byggnad med ett attraktivt lage.
Byggnaden har en uthyrningsbar yta om
4 000 kvadratmeter.

e Hemso tilldelades ett hyresavtal av Helsingfors
stad i en offentlig upphandling. Staden
kommer att hyra lokaler for tva gymnasie-
skolor med konstinriktning i Helsingfors. En
omfattande renovering kommer att utforas i
den centrala fastighet vid Brobergsterassen
som Hemso forvarvade 2021. Hyresavtalet
|6per pa 15 ar och den uthyrningsbara ytan ar
5000 kvadratmeter.

Hemsos dgare beslutade att tillféra 1 miljard
kronor ieget kapital for att starka kapitalstruk-
turen och finansiera Hemsos investeringar i
nya hallbara skolor och dldreboenden.

Lanthem, saméagt av Hemsd och Lantméannen
Fastigheter, ingick ett 15-arigt hyresavtal med
Forenede Care. Uthyrningen avser ett nybyggt
dldreboende pa 4 000 kvadratmeter for

54 boende i centrala Malmo.

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

e Hemso och Internationella Engelska Skolan i

Hassleholm ingick ett nytt 20-arigt hyresavtal.
* HemsOs agare beslutade att tillfora ytterligare

1miljard kronor i eget kapital for att starka

kapitalstrukturen och finansiera Hemsos inves-

teringarinya hallbara skolor och dldreboenden.

e Standard & Poor’s bekraftade Hemsos kredit-
betyg om A- med stabila utsikter.

e Science Based Targets initiative, SBTi, valide-
rade Hemsos klimatmal att uppna nettonoll-
utslapp av vaxthusgaser i hela vardekedjan till
ar 2040. Hemso blev darmed det forsta fastig-
hetsbolaget i Sverige att fa denna validering.

e Hemso ingick ett 15-arigt hyresavtal med
Academedia avseende 4 000 kvadratmeter
for Odinsskolan i centrala Goteborg.

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 7

Hemso blir forsta
fastighetsbolaget i
Sverige med klimatmal
godkanda av SBTi

* Hemso ingick ett 20-arigt hyresavtal med Abo
stad avseende 6 500 kvadratmeter for Abo
internationella skola.

e Hemso forlangde hyresavtalet med Kunskaps-
skolan i Nacka med 15 ar och utokade samtidigt
med en tillbyggnad. Den totala uthyrda ytan ar
nu 3 600 kvadratmeter.

e Hemso ingick ett 15-arigt hyresavtal med
Polismyndigheten for ett nytt polishus i
Borlange. Avtalet innebar uthyrning av 21 600
kvadratmeter till ett arligt hyresvarde om 46
miljoner kronor.

e Hemso och Senatfastigheter ingick ett nytt
15-arigt hyresavtal om 31000 kvadratmeter
for rattsforvaltningens befintliga lokaler i
Helsingfors tingshus i Sundholmen.
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Verksamhet

Strategi och vardeskapande

Hemsos affarsidé ar att hallbart aga, forvalta och utveckla samhallsfastigheter.
Genom att mota det véxande behovet av social infrastruktur bidrar Hemso till

en viktig del av samhallet och skapar hallbar tillvaxt for svenska pensioner.

Efterfragan pa samhaéllsfastigheter bedoms oka
den narmaste 20-arsperioden som en foljd av
skiftande demografi. Det ar framfor allt alders-
gruppen 80+ som vaxer kraftigt vilket bidrar till
ett stort behov av nya dldreboenden. Samtidigt
star den offentliga sektorn infér en nédvandig
foryngring och modernisering av det befintliga
fastighetsbestandet vilket ocksa bidrar till stora
behov av investeringar inom samhallsfastigheter.
For att hjalpa kommuner och regioner med

650

Aldreboendeplatser*

2784

Sedan start

dessa utmaningar har Hemso, utéver att vara
en langsiktig fastighetsagare och forvaltare,
dven byggt upp en omfattande projektutveck-
lingsverksamhet. Det gor att vi kan vara en pro-
fessionell partner till den offentliga sektorn
genom hela livscykeln och hjadlpa till med plane-
ring, utveckling och forvaltning av nya hallbara
samhallsfastigheter. Hemsds storsta marknad ar
Sverige som star for tva tredjedelar av fastig-
hetsportféljen. Sedan 2011 respektive 2013 har

3010

Elev- och
hoégskoleplatser”

28880

Sedan start

*Antal platser som Hems® bidragit med genom fardigstallda

projekt fran 2009 till och med 31 december 2023.

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Hemso dven verksamhet i Tyskland och Finland.
Pa samtliga marknader rader en god ekonomi
med starka offentliga finanser och en valfards-
sektor som till 6vervagande del ar offentligt
finansierad. Hyresgdsterna ar stat, kommun,
region eller privata operatorer dar merparten ar
offentligt finansierade. Av Hemsds hyresintak-
ter kommer 95 procent direkt eller indirekt fran
offentliga medel vilket skapar ett sékert och
forutsagbart kassaflode.

Hemsos marknader

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 9

Hemsos verksamhet praglas av lokal narvaro
for att uppratthalla en hog serviceniva samti-
digt som den ska bedrivas effektivt med ett
starkt fokus pa hallbarhet. Vi har drivit utveck-
lingen av samhallsfastigheter i femton ar, vilket
innebdr att vi har en gedigen erfarenhet och
specialistkompetens inom segmentet.

Marknad Sverige Tyskland Finland
Kreditbetyg S&P AAA AAA AA+
Andel offentlig sektor av BNP 48% 50% 53%
BNP-tillvéxt 2023 -0,2% -0,3% -0,7%
Hemso marknadsvarde fastigheter, andel 65% 18% 17%
Befolkning Sverige Tyskland Finland
Befolkning 2023 10 550 000 84 700 000 5600 000
Befolkning 6ver 80 ar 610 000 6 140000 330000
Befolkningstillvaxt, prognos till 2040 8% -4% 0%
Befolkningstillvaxt 6ver 80 ar, prognos till 2040 48% 25% 77%

Kalla: SCB (Statistics Sweden), Statistikcentralen (Statistics Finland) och Destatis
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Hemsos fastighetsramar

For att tydliggbra Hemsads strategi har bolaget fyra fastighetsramar.
Ramarna syftar till att sakerstalla att risken i fastighetsportfoljen ar
lag och att Hemsds kassaflode ar stabilt over tid.

Ram 50 % Ram 75% Ram 30% Ram 5 ar

Offentliga Storstadsregioner
hyresgaster och storre stider Aldreboende Hyresduration
Minst 50 procent av hyresintdkterna ska Minst 75 procent av fastigheternas varde ska Minst 30 procent av hyresintdkterna ska Hyresdurationen ska uppga till minst fem ar.
komma fran offentliga hyresgaster. Hemsos aterfinnas i storstadsregioner och stérre komma fran dldreboenden. Aldreboende &r For att sakerstélla stabila, forutsagbara och
affarsmodell bygger pa att hyresgasterna ar stader. Efterfragan pa samhallsfastigheter ett segment som uppvisar en langsiktigt stark inflationsjusterade intakter efterstravar Hemso
skattefinansierade i ett férankrat system med drivs framst av demografi och urbanisering. och stigande efterfragan, vilket borgar for sta- hyresavtal med langa l6ptider. For nyproduktion
offentligt finansierad valfard. Hemso stravar efter Darfor sakerstalls en langsiktigt stark efter- bila hyresintakter 6ver tid. Efterfragan ar direkt |6per hyresavtal oftast pa 15 till 25 ar med en
att fa hyresintakter direkt fran stat, kommun eller fragan pa Hemsos fastigheter genom att ha en kopplad till demografisk utveckling dér andelen arlig upprakning av hyresnivan kopplad till kon-
region. Det ger en stabilitet da betalningsforma- hog andel av fastigheterna i storstadsregioner av befolkningen Gver 80 ar ar tongivande. sumentprisindex.
gan ar stark hos dessa hyresgaster. och storre stader. Restvdrdesrisken ar lag da dldreboenden kan
konverteras till andra typer av boenden.
Utfall: Utfall: Utfall: Utfall:
% 65 % 85 % 45 Ar 10
oo—f 0 40—
80— —— | s— N BN B
[jjam  EEE = EEE .. 3/
75 —{=i= - - - 6—1
50— = — - - -— 30— == - - -
45 70 25
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Hemsos mal

Mal for hallbart foretagande Finansiella ramar

Engagemangsindex (El) Belaningsgrad
Mal 77 % . . . M3l 60% L )
Mal: Engagemangsindex ska uppga Utfall: Mal: Belaningsgraden ska lang- Utfall:
till minst 77 procent. El dren del av % 100 siktigt inte 6verstiga 60 procent. % 80
Utfall Engagerad Medarbetar Index EMI O i 1 -

88% dar aven Ledarskapsindex och Team- 60— — — — Utfall: Hemsos belaningsgrad har
effektivitetsindex ingar, vilka ocksa 00— — — — under 2023 6kat till 58,4 procent
fick hbga poang under aret. 20— (56,7).

0 2019 2020 2021 2022 2023

Utfall: 88 procent, vilket innebar att
malet for 2023 uppnaddes.

2019 2020 2021 2022 2023

Energianviandning Réntetackningsgrad
Mal 3,0% Mal: | jamforbart bestand (Sverige) Utfall: Mal3,0 eer MA3l: Rantetackningsgraden ska Utfall:
ska energibesparingen uppga till % 10 uppga till lagst tre ganger. ggr 6
minst 3,0 procent per ar. 8 Uigiell pl B I
6 3,099!‘ Utfall: Rantetdckningsgraden [ ___===-==-
Utfall: Energibesparingen i jamfor- 4 uppgick till 3,0 ganger (4,7) S B E B {
______________ o

bart bestand i Sverige uppgick 2023
till 2,0 procent.

Avkastning pa eget kapital

0 2019 2020 2021 2022 2023

Mal 15% o . o .
¢ 2 Mal: Avkastning pa eget kapital ska Utfall:
uppga till 15 procent i genomsnitt % 30
over en femarsperiod. 00 B

Utfall: Vid utgangen av 2023 upp-
gick den genomsnittliga avkast-
ningen pa eget kapital 6ver en fem-
arsperiod till 14,4 procent.

2019 2020 2021 2022 2023

under 2023.

2019 2020 2021 2022 2023
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Omvirld och strategi

Marknadsoversikt

Verksamhet

Hallbarhetsrapportering

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

Sverige

Efter en period av hog aktivitet pa samhallsfastighetsmarknaden har
intresset svalnat och segmentets andel av den totala transaktions-
volymen mer dn halverats jamfort med 2022. Denna nedgang speg-
lade den makroekonomiska osakerheten som forstarkts av det hoga
rantelage som paverkat marknaden under aret. Bolag som tidigare
varit stora nettokopare har salt av tillgangar, vilket lett till en mattlig
transaktionsaktivitetinom segmentet. Totalt sett har mycket fa
transaktioner genomférts dven om NREPs forvdrv av 22 fastigheter
(framst aldreboenden) fran Vectura for narmare fem miljarder
kronor sticker ut som den enskilt storsta transaktionen for aldre-
boendeniSverige.

Transaktionsvolymen for segmentet uppgick 2023 till dryga 13
miljarder kronor dar andelen av den totala transaktionsvolymen
uppgick till12 procent. Prime yield lag pa nivaer om 4,25 procent
under slutet av 2023.

Total transaktionsvolym och
prime yield for samhallsfastigheter

60 000 6 %
50 000 5
40000 — V 4
30 000— ] — —FF3
20 000 — — — — —2
10 000 — — — — 1
0 2019 2020 2021 2022 2023
[ | Mkr % yield
Kalla: Newsec

Finland

Efter en aktiv transaktionsmarknad under 2022 har intressetinom
segmentet samhallsfastigheter avtagit under 2023. Den totala
transaktionsvolymen fér samhallsfastigheter uppgick till 476 miljo-
ner euro vilket ar en minskning pa cirka 70 procent fran foregaende
ar. Segmentet utgjorde 19 procent av den totala transaktionsvoly-
men och ar fortsatt attraktivt for utlandska och nordiska (bade
finska och icke-finska) investerare. Dessa icke-finska investerare
utgjorde tillsammans en knapp majoritet av den totala transak-
tionsvolymen under aret.

Transaktionsaret kannetecknades av flera mindre affarer dar en
storre transaktion om 70 miljoner euro stack ut, bestaende av 24
forskolefastigheter och sju vardinrattningar runtom i landet. Trans-
aktionen involverade en kopare och flertalet enskilda séljare.
Prime yield for samhallsfastigheter ar i fortsatt uppatgaende
trend, och noterades till 5,00 procent under slutet av 2023.

Total transaktionsvolym och
prime yield for samhéllsfastigheter
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Finansiella rapporter

Hemsds ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 12

Tyskland
Sambhallsfastighetssegmentet tappade, likt de andra segmenten,
volym i Tyskland under 2023. Under aret uppgick den totala trans-
aktionsvolymen till cirka 29 miljarder euro, dér cirka 3,5 procent
bestod av transaktioner inom samhallsfastigheter. Volymen for
segmentet, som uppgick till cirka 970 miljoner euro, ar en minsk-
ning med ungefar 70 procent jamfort med aret innan.

Segmentet ar fortsatt relativt litet i Tyskland jamfért med
Sverige och Finland men har under de senaste aren haft en stabil
efterfragan, framst inom vard- och dldreboenden. Med en véx-
ande andel dldre i samhallet 6kar behovet av social infrastruktur,
sarskiltinom vard- och omsorgsfastigheter. Detta vantas leda till
en stabil efterfragan pa sadana fastigheter i framtiden for att till-
godose behoven av den aldrande befolkningen.

Prime yield for segmentet, som inkluderar de mest attraktiva
dldreboendena, har gatt upp mer @n 100 punkter och landade
under 2023 pa nivaer om 5,00 procent.

Total transaktionsvolym och
prime yield for samhallsfastigheter
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Hemsos varderingar

Narvarande Ansvarstagande Utvecklande

Viar lokala och néaravara Vitaransvar for de fast- Vidriver utvecklingen i
kunder. Viar lyhorda och igheter viforvaltar och branschen. Vi utvecklar
efterstravar alltid en god sakerstaller trygghet erbjudanden och lokaler

sa r for réttsvésende samt trygga éldreboenden OCh dialog. Vi ar en palitlig genom stabil ekonomi utifran kundernas krav
o e 3 . e och nadrvarande samar- och stabila dgare. Vi och onskemal.
vardplatser. Verksamheterna ar ryggraden for ett lands inva- betspartner med hogtill-  bidrar till en hallbar sam-

nare. Var vision ar att starka ryggraden i samhallet genom att ganglighet. hallsutveckling och vara
hallbart dga, forvalta och utveckla de samhallsfastigheter som el
inhyser dessa verksamheter.

samhallets infrastruktur.
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Omvarld och strategi

Verksamhet Hallbarhetsrapportering

Hemso som samarbetspartner

Hemsos kdarnverksamhet ar samhallsfastigheter. Vi utvecklar varje ar flera
skolor, dldreboenden och annan social infrastruktur. Vi har mycket god
kunskap om de verksamheter som bedrivs i vara lokaler och vet vilka specifika
krav som stalls for att skapa bast forutsattningar for dem som vistas pa vara
fastigheter. Det ar tryggt for offentlig sektor att vanda sig till Hemso som har
fastighetsutveckling och forvaltning som sin karnkompetens.

Specialistkunskap

Med femton ars erfarenhet av samhalls-
fastigheter har vien god kunskap om de
verksamheter som bedrivs i vara lokaler
samt de specifika krav som stalls.

Stabil och langsiktig
samarbetspartner

Tack vare vara agare har vi mojlighet att
vaxa och tillgodose vara kunders andrade
behov oavsett konjunktur. Lag verksam-
hetsrisk och finansiell stabilitet innebar
trygghet for vara hyresgaster.

Langsiktig forvaltning
Vihar ett langsiktigt perspektiv och
kombinerar projektutveckling med
langsiktig forvaltning och uthyrning.

Tillgang till kapital

Var finansiella styrka och langsiktighet ar
grunden for att vi kan &ga, forvalta och
utveckla bra fastigheter for samhallsservice.

Tillganglighet och
beslutsféormaga

Forvaltningen av vara fastigheter sker
lokalt med bade egna medarbetare och
via externa leverantorer for fastighets-
skotseln. Det gor att vi har korta och
snabba beslutsvagar, kan vara narvarande
och forsta vara hyresgasters behov.

Hemsos 6verskott gar
framst tillbaka till Sveriges
pensiondrer

Hemso ags till 85 procent av Tredje
AP-fonden.

Mojlighet till jamforelse

Genom att vélja Hemsd som byggherre och
fastighetsdgare har kommuner mojlighet
attjamfora hur den egna organisationen
presterar jamfort med Hemso. Det ar ett
satt for bada parter att utveckla sina verk-
samheter.

Finansiella rapporter

Hemsos
overskott gar
framst till
Sveriges
pensiondrer

Hemsas ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 14

7

anledningar for
kommuner att
valja Hemso
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Omvarld och strategi

Verksamhet

Hallbarhetsrapportering

Hyresgast hos Hemso - en bra affar for alla

Med Hemso som fastighetsdgare far vara hyresgaster en stabil och trygg
samarbetspartner. Vi har valt att satsa pa det vi ar bra pa — utveckla, dga
och forvalta fastigheter for samhallsservice.

CASE

Fran kasern till
Campus

Soldaterna ar borta och i stallet
finns nu plats fér 2 400 eleveride
pampiga och nyrenoverade loka-
lernai Campus Polacksbacken i
Uppsala.

CASE

Staden som tog
krafttag for battre
energianvandning

Under aret slutforde Hemso energi-
optimeringen av Abo sjukhus som
pagatt under tva ar. Tva stora berg-
varmesystem har installerats for
att ersatta ungefar halften av sjuk-
husets fiarrvarmeforbrukning.

CASE

Mer idrott i
S:t Larsparken

Nordic Wellness nya idrottshall i Lund
anvands av sex olika skolor i omradet
under dagtid och av privatpersoner pa
kvallstid. Sportcenteri Lund skapar
aktivitet i vackra S:t Larsparken under
en stor del av dygnet.

Finansiella rapporter

Las mer pa var

webbplats

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 15

CASE

Innovativt boende
i Buittelborn

Fran pionjar till flaggskeppsprojekt:
vardboendet Buttelborn ar det
forsta i sitt slag i Tyskland som
Hemso har utvecklat och-byggt i
egen regi.

CASE

Kommunen som
valde hyrlésning

Nackas tredje badhus kommer att
byggas utifran konceptet Ekobad.
Besokarna kommer att kunna njuta
av ett badhus som ar val genom-
tanktialla delar.



https://www.hemso.se/arsredovisning-2023/
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Omvarld och strategi

Fastighetsportfolj

Verksamhet

Hallbarhetsrapportering Finansiella rapporter

Hemsos fastighetsportfolj innehaller fastigheter for dldreboende, utbildning, vard
och rattsvasende i Sverige, Finland och Tyskland. Portfoljen ar valdiversifierad och
marknadsvardet uppgick till 82 624 miljoner kronor vid arets slut.

Marknadsvardet pa Hemsos fastighetsportfolj uppgick vid arsskiftet
till 82,6 miljarder kronor och bestar av 488 fastigheter fordelade pa
fyra kategorier: dldreboende, utbildning, vard och rattsvdsende.
Den uthyrningsbara ytan uppgick till 2 458 tkvm och kontrakterad
arshyra uppgick vid periodens utgang till 4 996 miljoner kronor.
Driftnettot for 2023 uppgick till 3 631 miljoner kronor.

Hemso dger fastigheter i Sverige, Tyskland och Finland. Vid
arets slut utgjorde den svenska portfoljen 65 procent av mark-
nadsvdrdet och den utlandska fastighetsportfoljen 35 procent
av marknadsvardet.

Utveckling av portfoljen
Hemso vaxer genom férvary, investeringar i befintliga fastigheter
och genom att utveckla nya fastigheter.

Under 2023 forvarvades totalt 8 fastigheter for 351 miljoner
kronor. | Sverige forvarvades fastigheter for 293 miljoner kronor,
och i Finland for 64 miljoner kronor. Forvarven har skett inom alla
Hemsos fastighetskategorier och ligger i linje med vara krav pa
kvalitet och geografisk koncentration till regioner med demogra-
fisk tillvaxt.

De senaste aren har projektutvecklingsverksamheten i Sverige
blivit mer omfattande. Trenden drivs framfor allt av de svenska
kommunernas stora behov av att bygga nya skolor och dldreboen-
den. Hemso utvecklar daven allt fler nya fastigheteri Finland och
Tyskland. Under 2023 investerade Hems© 1933 miljoner kronor i
nyproduktion och 892 miljoner kronor i befintliga fastigheter.

Vistrdvar hela tiden efter att hoja kvaliteten i fastighetsportfol-
jen. Det sker framst genom projektutveckling dar moderna och
hallbara samhallsfastigheter byggs i de regioner dar det bedéms

finnas en uthallig efterfragan. Transaktionsverksamheten syftar
dven till att optimera portfoljens sammansattning for att sékerstalla
en langsiktigt god och stabil avkastning.

Langsiktig stabilitet

Hemsos geografiska narvaro ska till storsta delen aterfinnas i stor-
stadsregioner och storre stader, dar efterfragan pa samhallsfastig-
heter dr som storst. Hyresdurationen ska uppga till minst fem ar for
att sdkerstalla stabila intakter och langsiktiga relationer. Dessa
fastighetsramar bidrar till en 1ag risk i fastighetsportféljen och stabilt
kassaflode 6ver tid.

Vara satsningar pa moderna samhallsfastigheter med langa
offentliga hyresavtal och fokus pa tillvaxtregioner har inte bara
Okat det underliggande driftnettot, portféljen har aven visat pa
god vardetillvaxt.

Vid arsskiftet uppgick hyresdurationen till 9,5 ar, 95 procent av
intakterna kom skattefinansierad verksamhet och 82 procent av
fastigheterna var beldgnaistorstadsregioner eller storre stader.

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 16

82

Fastighetsvarde i
storstadsregioner
och storre stader

Fastighetsportfolj i tillvaxtregioner

Befolkning, Marknadsvérde % av
Stad/region 1000 inv. fastigheter, mkr portfolj
Stockholm 2420 22 400 27
Helsingfors 1550 6 600 8
Malméo 710 5400 7
Goteborg 1070 4000 5
Vasteras 160 3900 5
Ruhr 5110 2 700 3
Norrkoping 150 2 600 3
Abo 370 2300 3
Berlin 5350 2000 2
Uppsala 320 1900 2
Frankfurt 2 740 1300 2
Lahtis 120 1200 1
Eskilstuna 110 1200 1
Umed 130 1100 1
Gavle 100 1100 1
Vaxjo 97 1000 1
Wiesbaden 460 900 1
Bjorneborg 80 800 1
Borlange 50 700 1
Uddevalla 60 700 1
Summa 20 storsta regioner 63 800 77
Ovriga 18 824 23
Totalt Hemso 82624 100

Storstadsregion eller storre stad l:l
Mindre stad l:l
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Sverige
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Marknadsvarde fastigheter, mdkr
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Fastighetsbestandets utveckling 2023

|

Mkr Antal

Marknadsvirde fastigheter vid arets borjan 84 879 480 Al

Forvary 351 8 -

Investeringar i ny-, till- och ombyggnation 2825 - =
Avyttringar/utrangeringar -107 -2 I

Fastighetsreglering - 2 I
Valutakursforandringar 54 - Antal fastigheter

Orealiserade vardeférandringar -5270 - | 1AL}
Marknadsvirde fastigheter vid arets slut 82624 488 b tlil““' "I
Andel av fastighetsvardet yngre @n 5 ar

25 000

2 | |
15 000 m
Marknadsvarde mdkr,
25% 25% .
10 000 23% fastigheter
ZM
5000
0
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Fastighetsvarde yngre an fem ar (mkr)

—— Andel fastighetsvarde yngre dn fem ar (% av totalbestand) %
Stavsborgsskolan i Alta, Nacka.
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Hyresintdkter
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B Hyresintakter, mkr —— Hyresintakter kr/kvm

Nyckeltal per fastighetskategori

Aldreboende Utbildning Vard Rattsvasende Totalt
Fastighetsvarde, mkr 31421 29 894 12033 9276 82624
Uthyrningsbar yta, tkvm 1078 823 326 230 2458
Antal fastigheter, st 242 154 65 27 488
Varde/fastighet, mkr 130 194 185 344 169
Overskottsgrad, % 74 77 69 77 75
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99 98 96 97 98
Hyresduration, ar 9 11 8 9 10
Andel storre stader, % 75 84 95 86 82
Hyresintakter, mkr 1814 1648 765 590 4818
Hyra/kvm, kr 1682 2003 2345 2563 1960
Driftnetto, mkr 1357 1280 536 459 3631
Direktavkastning, % 4,5 4,7 4,7 5,0 4,7

Buttelborn, Tyskland.
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Hyresgaster

Av Hemsos hyresintakter kom 95 procent fran
skattefinansierad verksamhet. Andelen kontrak-
terad arshyra med offentliga hyresgaster upp-
gick till 61 procent, dar hyresavtal med kommu-
ner uppgick till 29 procent, staten till 18 procent,
regioner till 12 procent och delstater 2 procent.
Cirka 5 procent av Hemsos hyresgaster ar ideella
organisationer.

| Tyskland finansieras de privata operatorernas
verksamhet delvis genom den statliga vardforsak-
ringen och delvis med avgifter fran de boende.
| de fall de boende inte har mojlighet att betala
sker finansieringen genom kommunbidrag.

Av HemsOs 20 storsta hyresgaster utgjordes 13
av stat, kommuner och regioner. Hemsos fem
storsta hyresgaster ar svenska Polismyndigheten,
Region Stockholm, Academedia, Egentliga Finlands
vélfardsomrade och Attendo.

Kontrakterad hyra per kategori

2

M Privat 34 %
Kommun 30 %
Stat 18 %

M Region 12 %

M Ideell 5%

M Delstat 2 %

Omvarld och strategi Verksamhet

Hallbarhetsrapportering

Hemsos 20 storsta hyresgéaster

Finansiella rapporter

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 20

Hyresvirde - offentliga hyresgéster

Arshyra,  Arshyra, Antal Arshyra % av Hemsos
Hyresgast Kategori mkr % hyresavtal Hyresgast (mkr) hyresvirde
Polismyndigheten Stat 246 5 35 Svenska kommuner 1179 24
Region Stockholm Region 236 5 66 Svenska staten 573 12
Academedia Privat 199 4 23 Svenska regioner 362 7
Egentliga Finlands valfards- Finska staten 271 5
omrdde (Fl) Region 161 3 17 Finska kommuner 231 5
Attendo Privat 161 3 77 Finska regioner 228 5
Justitieministeriet (Fl) Stat 140 3 10 Tyska delstater 85 2
Vasteras stad Kommun 126 3 22 Tyska staten 55 1
Méalardalens Universitet Stat 125 2 3 Tyska kommuner 52 1
AWO (TY) Ideell 110 2 12 Summa 3037 61
Internationella Engelska skolan Privat 93 2 11
Ambea Privat 89 2 10
Lahtis stad (FI) Kommun 87 2 4 l:l Offentlig hyresgast
Alloheim (TY) Privat 87 2 10 [ privat hyresgast
Norrkdpings kommun Kommun 85 2 15
Karolinska Institutet Stat 76 2 4
Vastra Gotalandsregionen Region 69 1 60
HEWAG (TY) Privat 68 1 9
Nordrhein-Westfalen (TY) Delstat 64 1 1
Uppsala kommun Kommun 64 1 22
Goteborgs stad Kommun 64 1 12
Summa 2351 47% 423
Hyresavtalens férfallostruktur, arshyra mkr

4996 -289
5000+ U, Hyresduration
4500 4 355
4000 4 371
3500 228 o,
20001 g 236
1500 — 27 -245
-195
1000 149 199 85
500 73 248
0. | |
Totalt 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 >2042
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Omvarld och strategi

Verksamhet

Fastighetsportfolj — Aldreboende

Bestand och hyresgaster

Aldreboende &r Hemsds stérsta fastighetskate-
gori och utgjorde vid arsskiftet 38 procent av
fastighetsvardet. Tillsammans med kommuner
och privata operatorer bidrar vi med hallbara
dldreboenden sa att de som arbetar och bori
vara byggnader mar bra och kdnner sig trygga.
Den upplevelsen ar dven viktig for de anhoriga.
Hemso ager 242 aldreboendefastigheter, varav
119 i Sverige, 45 i Finland och 78 i Tyskland.
Lokalernainrymmer:

e vard- och omsorgsboende

e demensboende

e korttidsboende

e |SS/gruppboende

e boende for personeribehov av
extra stod och service

Av den kontrakterade arshyran stod
offentliga hyresgaster fér 43 procent
och privata skattefinansierade aktorer
for 57 procent. | Sverige stod de offent-
liga hyresgdsterna for 69 procent och
de privata hyresgasterna for 31 procent
av kontrakterad arshyra. | Finland stod
offentliga aktorer for 81 procent och pri-
vata aktorer for 19 procent av kontrakte-
rad arshyra.

| Tyskland har Hemso framst ideella och
privata hyresgaster inom kategorin dldre-
boende, med undantag for ett boende med
en kommunal hyresgast.

De tre storsta hyresgasterna i kategorin ar
AWO (Tyskland), Attendo och Norrképings
kommun.

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Antal fastigheter 242 st
Marknadsvarde fastigheter 31421 mkr
Andel av fastighetsvardet 38 %
Antal boendeplatser 15 700t
Uthyrningsbar yta 1 078 tkvm
Hyresduration 9 ar
Hyresintakter 1814 mkr
Direktavkastning 4,5 %

Marknadsvérde per land

M Sverige, 51 %
Tyskland, 36 %
Finland, 13 %

Arshyra per kundkategori

W Offentlig, 39 %
Privat, 51 %
Ideell, 10 %

Hemsds ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 21

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
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Omvarld och strategi

Verksamhet

Fastighetsportfolj — Utbildning

Bestand och hyresgaster
Utbildning &r Hemsos nast storsta fastighetska-
tegorioch utgjorde vid arsskiftet 36 procent av
det totala fastighetsvardet. Skolan ar en viktig
plats for barns och ungdomars larande, reflek-
tion och rorelse. Tillsammans med larare, elever
och annan skolpersonal skapar vi trygga och
utvecklande inomhus- och utomhusmiljcer efter
behov och méjligheter, i bade befintliga fastig-
heter och vid nyproduktion.

Hemso dger 154 utbildningsfastigheter, varav

Av total kontrakterad arshyra stod offent-
liga hyresgaster for 66 procent och pri-
vata skattefinansierade aktorer for 34
procent.

| Sverige stod offentliga hyresgaster
for 54 procent och privata hyresgaster
for 46 procent av kontrakterad arshyra.

I princip alla Hemsos privata hyresgas-
teriSverige ar skattefinansierade via den
sa kallade skolpengen.

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Antal fastigheter 154 :
Marknadsvarde fastigheter 29 894 nkr
Andel av fastighetsvardet 36 %
Antal elever 47 400 st
Uthyrningsbar yta 823 tkvm
Hyresduration 11 s
Hyresintakter 1648 mkr
Direktavkastning 4,7%

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 22

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
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131i Sverige, 19 i Finland och 4 i Tyskland.
Lokalernainrymmer:

e forskolor

e grundskolor

e gymnasieskolor

¢ hogskolor/universitet

| Finland stod offentliga aktorer for 96 pro-
cent och privata aktorer for 4 procent av kontrak-
terad arshyra. | Tyskland &r samtliga utbildnings-
fastigheter uthyrda till offentliga hyresgaster.

De tre storsta hyresgasterna i kategorin ar 150
Maélardalens universitet, Academedia och

Antal skolor per kategori, Sverige

200

Marknadsvérde per land
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Fastighetsportfolj — Vard

Bestand och hyresgaster

Vardfastigheter utgjorde vid arsskiftet 15 procent

av Hemsos totala fastighetsvarde. Vi utvecklar

och forvaltar vara vardfastigheter med fokus pa

den verksamhet som bedrivs i lokalerna.
Byggnaderna ska vara tillgdngliga och trygga,

vilket gynnar bade vardtagare och personal.

Hemso ager 65 vardfastigheter, varav 54 i Sverige

och11iFinland. Lokalerna inrymmer manga olika

verksamheter sdsom:

e sjukhus

e narsjukhus

e vardcentraler

e tandvard

e apotek

e palliativvard

e rehabkliniker

Verksamhet

e barnavardscentraler

e modravardscentraler

¢ barn- och ungdomspsykiatri
e jourcentraler

Av den kontrakterade arshyran stod offentliga
hyresgaster for 83 procent och privata skattefi-
nansierade aktorer for17 procent.

| Sverige stod offentliga hyresgaster for 67
procent och privata aktorer for 31 procent av
kontrakterad arshyra. | Finland stod offentliga
aktorer for 73 procent och privata aktorer for 27
procent av kontrakterad arshyra.

De tre storsta hyresgasterna i kategorin ar
Region Stockholm, Egentliga Finlands valfards-
omrade och Karolinska Institutet.

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Hemsds ars- och hallbarhetsredovisning 2023

Antal fastigheter 65 st
Marknadsvarde fastigheter 12 033 mkr

Andel av fastighetsvardet 15 %
Uthyrningsbar yta 326 tkvm

Hyresduration 8ar
Hyresintakter 765 mkr
Direktavkastning 4,7 %

Marknadsvérde per land

M Sverige, 85 %
Finland, 15 %

Arshyra per kundkategori

W Offentlig, 80 %
Privat, 17 %
Ideell, 3%

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

100

2019

2020

2021

2022

2023
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Verksamhet

Fastighetsportfolj — Rattsvasende

Bestand och hyresgaster
Fastigheter for rattsvasende utgjorde vid arsskif-
tet11 procent av Hemsos totala fastighetsvarde.
Denna fastighetskategori ar en viktig pelare i ett
valfungerande och hallbart samhalle.

Fastigheterna kannetecknas av en stor andel
specialanpassade ytor med hoga krav pa saker-
het. Hyresgasterna valjer ofta att samlokalisera
till sa kallade rattscentrum, som kan inrymma
polis, kriminalvard och domstol.

Hemso ager 27 rattsvasendefastigheter,
varav 14 iSverige, 8 i Finland och 5 i Tyskland.

Forutom att fastigheterna anpassas for de
specifika verksamheterna, stalls dven sarskilda
krav pa sakerhet for dem som arbetar, besoker
eller vistas dar. Vi stravar efter att skapa en trev-
lig och trygg miljo.

Lokalernainrymmer:
* polis

e kriminalvard

e domstol

e dklagare

e raddningsstationer

Av den kontrakterade arshyran stod offentliga
hyresgaster for narmare 100 procent i Sverige,
Finland och Tyskland.

De tre storsta hyresgdsterna i kategorin ar
svenska Polismyndigheten, Justitieministeriet
i Finland och Domstolsverket i Sverige.

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter Hemsds &rs- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 24

Antal fastigheter 27 st
Marknadsvarde fastigheter 9 276 mkr
Andel av fastighetsvardet 11«
Uthyrningsbar yta 230 tkvm
Hyresduration 9 ar
Hyresintakter 590 mkr
Direktavkastning 5,0 %

Marknadsvérde per land Ekonomisk uthyrningsgrad, %

100
98
M Sverige, 55 % 96— —
0,

Tyskland, 12 % Py

Finland, 33 %
99— — 1
90

2019 2020 2021 2022 2023

Arshyra per kundkategori

M Offentlig, 97 %
Privat, 3 %
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Projektutveckling

Hallbarhetsrapportering Finansiella rapporter

Forutom nyproduktion sker dven om- och tillbyggnationer kontinuerligt i Hemsos befintliga
bestand for att tillgodose hyresgésternas |[dpande behov. Aldre fastigheter konverteras till
moderna lokaler for nya andamal. Hemso har under aret fardigstallt 18 storre projekt, varav
9 i kategorin dldreboende, 8 utbildning och 1 rattsvdasende. Under 2023 har Hemso genom
fardigstallda projekt bidragit med 650 nya dldreboendeplatser och 3 010 nya skolplatser.

Campus Tensta
Fastighetskategori: Utbildning
Land: Sverige

Projekttyp: Ombyggnation
Projektyta: 16 800 kvadratmeter
Byggstart: 2023

Storsta hyresgdst: Jarva gymnasium
Hyresduration: 7 ar

Vanersborgs tingsratt
Fastighetskategori: Rattsvasende
Land: Sverige

Projekttyp: Nybyggnation
Projektyta: 7 000 kvadratmeter
Byggstart: 2023

Storsta hyresgast: Domstolsverket
Hyresduration: 15 ar

Novum

Fastighetskategori: Vard

Land: Sverige

Projekttyp: Ombyggnation
Projektyta: 39 400 kvadratmeter
Byggstart: 2020

Storsta hyresgast: Region Stockholm
Hyresduration: n/a

Lds mer om vara paga-
ende och fardigstallda
projekt har

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 25

Aldreboende i Breding
Fastighetskategori: Aldreboende
Land: Sverige

Projekttyp: Nybyggnation
Projektyta: 5 900 kvadratmeter
Byggstart: 2023

Storsta hyresgast: Attendo
Hyresduration: 15 ar

Forskola i Helsingfors
Fastighetskategori: Utbildning

Land: Finland

Projekttyp: Nybyggnation

Projektyta: 1900 kvadratmeter
Byggstart: 2023

Storsta hyresgast: Helsingfors kommun
Hyresduration: 25 ar



https://www.hemso.se/arsredovisning-2023/

A Detta ir Hemso Omvarld och strategi

Verksamhet Hallbarhetsrapportering

Hallbarhetsrapportering

De fastigheter vi utvecklar och forvaltar har en betydande paverkan pa
samhallet. Vi bidrar med social infrastruktur genom vara dldreboenden,

skolor och vardplatser vilket ar positivt for samhallet. Var utveckling och
forvaltning av fastigheterna har dock en negativ paverkan pa miljon.

Hemso arbetar for att minska de negativa effekterna och samtidigt oka

t:-Wsitiva paverkan genom hela vardekedjan.

Vasentlighetsanalys och intressentdialog
Styrning av hallbarhetsarbetet
Vardekedjan — Hemsos paverkan och ansvar........

Environmental
Miljo och klimat

TCFD — Klimatrelaterade risker och mojligheter .....
Energianvandning
Cirkularitet
Biodiversitet

Vattenanvandning

33
25
38
40
41
41

Social
Social hallbarhet

Medarbetare

Governance
Ansvarsfullt foretagande

Globala mal

GRI-index

Revisors rapport

43
45

48
49
50
53

Finansiella rapporter

Var hallbarhetsstrategi

Hemsos hallbarhetsarbete ska bidra till en hallbar samhallsutveckling
och en hallbar utveckling av Hemso, bade ekonomiskt, miljomassigt
och socialt.

Vara prioriterade omraden ar medarbetare, miljo, klimat, samhalle och
vart ansvar som byggherre. Det innebar att vi ska erbjuda trygga, halso-
samma och sakra miljéer fér de manniskor som vistas pa vara fastigheter
samt bidra till samhallsutvecklingen genom innovativa samhallsfastig-
heter som skapar levande miljoer.

Viskavara en attraktiv arbetsgivare for befintliga och potentiella med-
arbetare. Vitar ansvar for miljo och klimat genom att minimera var
resursanvandning. De insatser vi gor inom hallbarhet ska bidra till
Hemsos konkurrenskraft och till mojligheten att erhalla hallbar
finansiering for att skapa langsiktig ekonomisk tillvaxt.
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Omvarld och strategi

Verksamhet

Hallbarhetsrapportering

Vasentlighetsanalys
och intressentdialog

Hemsos viktigaste intressenter har definierats
utifran hur mycket de forvantas bli paverkade av
var verksamhet ur bade ett ekonomiskt och ett
hallbarhetsperspektiv. Med en 6ppen dialog och
nara samarbete med vara intressenter ldgger vi
grunden for ett fungerande hallbarhetsarbete.
Det ger oss forutsattningar att bedriva en hallbar
samhallsservice.

Hemso genomforde en vasentlighetsanalys
2018. Under en workshop prioriterade nyckel-
personer iforetaget de mest vasentliga fragorna
och dialog fordes med intressenter. De faktorer
som varderades hogst, bade internt och av de
externaintressenterna, utgér Hemsaos vasent-
liga hallbarhetsaspekter.

Hemsos vasentliga omraden:

e Ekonomiskt resultat, hallbar ekonomi

e Kunders/hyresgasters hdlsa och sdkerhet
¢ Kundnojdhet och langsiktiga relationer

e Lokal samhéllspaverkan/engagemang

¢ Anstallningsvillkor

e Mangfald, jamstalldhet och icke-
diskriminering

Under 2021 intervjuades nyckelpersoner pa
foretaget for att sakerstalla att vi fortsatt foku-
serar pa ratt aspekter. | efterféljande kapitel
beskrivs arbetet inom respektive fokusomrade.
Under 2024 kommer Hemso att ta fram en ny hall-
barhetsstrategi och i samband med detta gora
en ny vasentlighetsanalys.

Kompetensutveckling- och forsérjning
Materialanvandning

Energioch klimatpaverkan

Efterlevnad av lagar och bestammelser
Ansvarileverantorsled

Antikorruption

Finansiella rapporter

Hyresgaster:

¢ Regelbundna hyresgastmoten

o Arlig kundundersékning

¢ L6pande dialog i samband med férvaltning
e Hantering av felanmalan

Investerare:

e Extern hemsida och informationsmaterial
e Seminarier kring enskilda fragor

¢ Enskilda méten

e Finansiella rapporter

e Kapitalmarknadspresentationer

Agare:

e Styrelsemoten, varav ett om aret ar strategimote
o Arsstamma

e Agarpolicy

¢ Dialogmoten om hallbarhet

Medarbetare:

e | den dagliga verksamheten

o Arliga medarbetarsamtal och uppféljning av
dessa samt medarbetarundersokning

e Intranat, konferenser

e Fackliga forum

Samhallet:

* Engagemang i forskningsprojekt

e Engagemang i intresse- och branschorganisationer
samt samverkan med andra fastighetsbolag for att
bidra till utveckling

Leverantorer:
¢ VVid upphandling, bestallningar och
leverantérsmoten

Beslutsfattare inom regioner:
e | [6pande kommunikation via reklam, webb och PR
e Via finansiella rapporter, branschdagar och massor

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 27

e En langsiktig forvaltning som erbjuder andamals-
enliga samhallsfastigheter

e Ansvarstagande och kunnig hyresvard med
kundens behov i fokus

¢ God ekonomisk férvaltning och hog standard
pa redovisning i enlighet med bolagets policy,
krav och lagar

e Langsiktigt stabil avkastning och bli ledande
i hallbarhetsomradet inom segmentet
samhallsfastigheter

e Stabil och langsiktig arbetsgivare med bra
anstallningsvillkor, arbetsmiljé och
utvecklingsmojligheter

* Mojlighet att engagera sig i samhallsutveckling

e Drivande for hallbar utveckling inom segmentet
samhallsfastigheter

¢ Ansvarstagande aktér med kompetens inom
sitt omrade

e Systematiskt arbete for att minimera negativ
miljopaverkan

e Tydliga krav i samband med avtalstecknande
samt uppféljning av att kraven foljs
e Langsiktig samverkanspartner

e Langsiktigt agerande som &gare, i relationer
och i forvaltning, med god forstaelse for
kundens verksamhet och behov
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Omvarld och strategi

Verksamhet

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Styrning av hallbarhetsarbetet

Hemsos styrelse och vd utvarderas arligen av
externa, oberoende konsulter utifran olika
utvarderingsomraden. Nar Hemso véljer ny
styrelseledamot gors 6vervaganden inom flera
olika kompetensomraden, dar hallbarhet ar ett.
Vid val av ny styrelseledamot stravar Hemso
efter att sammansattningen i styrelsen ska vara
lamplig, bade utifran kompetens samt ur ett
mangfalds- och jamstalldhetsperspektiv.

Hallbarhet integrerad del

Hemsos ledningsgrupp utarbetar arligen ett for-
slag pa strategisk inriktning for kommande fem-
arsperiod. Forslaget presenteras sedan for sty-
relsen. Den strategiska inriktningen, dar hallbar-
het ar ett fokusomrade, beslutas varje ar pa ordi-
narie styrelsemote i september. Det operativa
ansvaret for fragor som ror hallbarhet foljer
organisationsstrukturen och ar en integrerad del
av Hemsds verksamhet. Hallbarhetschefen
ansvarar for hallbarhetsavdelningens arbete
och rapporterar till vd.

Arlig 6versyn

Varje ar gors en 6éversyn av Hemsos hallbarhets-
policy. Efter eventuella tillagg eller andringar
skickas den till styrelsen for genomgang och tas
upp till beslut pa det konstituerande styrelse-
motet i april. Utéver hallbarhetspolicyn finns
riktlinjer inom hallbarhetsomradet som revide-
ras l6pande och beslutas av vd.

Infor varje styrelsemdte sammanstalls en
verksamhetsrapport som beskriver bolagets
organisation, projektutveckling, transaktions-
och hyresmarknad samt 6vriga pagaende

aktiviteter. Olika avdelningar ansvarar for att
beskriva utvecklingen inom sina respektive
omraden. Verksamhetsrapporten innehaller ett
sarskilt avsnitt om bolagets héllbarhetsarbete
och dven ett avsnitt om incidentrapportering.

| affarer dar vd- och styrelsebeslut kravs,
beskrivs de hallbarhetsanalyser som finns. | de
fall dar det finns negativa aspekter beskrivs for-
slag pa atgarder. Om séarskilda aspekter upptacks
vid en due diligence tar vi hdansyn till dessaivara
beslut. Med regelbundet intervall rapporterar
Hemsos vd resultatet av utforda projekt/trans-
aktioner till styrelsen.

Ersattningar

Hemsos ersattningspolicy omfattar vd och led-
ningsgrupp. Den ska sdkerstalla att bolaget kan
attrahera och behalla nyckelpersoner. Ersatt-
ningsnivan ska vara rimlig och val avvagd samt
vara marknadsmassig och konkurrenskraftig,
utan att vara loneledande. Ersattningsnivan ska
ocksa bidra till god etik och foretagskultur. Den
totala ersattningen ska utgoras av fast [on,
ovriga formaner och pension. Den fasta I6nen
ska faststallas med hansyn tagen till kompetens,
ansvarsomrade och prestation.

Ledningens prestation utvdrderas regelbun-
det och resultatet anvands som utgangspunkt
vid den arliga I6nerevisionen. Rorlig 16n utgar
inte till ledande befattningshavare. Det samlade
vardet av 6vriga formaner ska i forhallande till
den totala ersattningen utgora ett begransat
varde. Det finns i nuldget ingen koppling mellan
ersattning och resultat i forhallande till bolagets
mal och utveckling gallande hallbarhet.

Diskussioner fors om olika vagar for att 6ka insik-
ten och forstaelsen kring Hemsos styrande
dokument. Nyligen genomfordes en granskning
av Hemsos operativa och finansiella risker kopp-
lade till var uppforandekod. Flertalet byggpro-
jekt granskades, bakgrundskontroller utférdes
och kompletterades med platsbesok. Gransk-
ningarna har befast behovet av 6kad kontroll av
vara underentreprendrer och viarbetar nu med
atgardsforslag med den externa leverantor som
genomfdrde granskningarna.

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 28

Drag 4, Norrkoping.

Uppforandekod och vissel-
blasarfunktion
Hemsos uppférandekod och visselblasarfunk-
tion ar ett stod i vart arbete. Uppforandekoden
beskriver hur viivart dagliga arbete agerar base-
rat pd vara varderingar, visioner, ataganden och
forvantningar. Varje ar halls Hemsoskolan for
nyanstallda. Under dessa dagar diskuterar vi och
gor ovningar kopplade till var uppférandekod.
Visselblasarfunktionen underlattar for interna
och externa intressenter att anmala misstanke
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Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

om oetiskt agerande och oegentligheter gallande
bolagets verksamhet. Visselblasarfunktionen
garanterar fullstandig anonymitet for alla
anmadlare.

globala hallbarhetsmal: Agenda 2030, Parisavta-
let, nationella miljomal, och UN Global Compact.
Vart hallbarhetsarbete forhaller sig till ramverken
och styrs av en hallbarhetspolicy med tillhérande
riktlinjer. Vigor en arlig oversyn av riktlinjerna.
Viarbetar aktivt med att vidareutveckla och
driva hallbarhetsfragorinom bygg- och fastig-
hetsbranschen samt skapa langsiktiga sam-

Externa ramverk
Bland de externa ramverk och standarder som
definierar Hemsos héllbarhetsarbete finns FN:s

Policyataganden
De policyer som styrelsen har antagit ar for narvarande 14 till antalet.
Dessaar:

e Arbetsordning for
ersattningsutskottet

¢ Arbetsordning for styrelsen

e \/d-instruktion

« Utdelningspolicy e Finanspolicy

¢ Informationspolicy * Hallbarhetspolicy

e Policy for ersattning for

e Insiderpolic
poley ledande befattningshavare

o Instruktion for ekonomisk

rapportering * IT-policy

¢ Skattepolicy

Arbetsordning for

revisionsutskottet e Varderingspolicy

Dessa policyer granskas arligen av respektive amnesansvarig och darefter tillstalls de
styrelsen pa styrelsemote i februari for synpunkter. Eventuellt antagande sker pa
konstituerande styrelsemote i april. Alla policyer, och alla mer detaljerade riktlinjer
som ar kopplade till dessa och som antas av vd, finns tillgangliga pa intranatet.

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 29

arbeten med vara kunder. Genom att medverka
i olika bransch- och samhallsprojekt kan vivara
med och forma ett mer hallbart samhalle tillsam-

mans med andra aktorer.

All Generation Ventures

Forum Bygga Skola

Fossilfritt Sverige

DGNB — Building Council Tyskland
Green Building Council Finland
SGBC — Sweden Green Building Council

HS30

LFM30

Mentor

Queen Silvias Nursing Award

Rakli

Seniorvarlden

Forster Initiative

ZIA

En nordisk hub for fastighetsbranschen med fokus pa digital utveckling.

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

En plattform for dialog och samverkan mellan foretag, kommuner och
andra typer av aktérer som vill gora Sverige fritt fran fossila bréanslen.

Organisation som verkar for hallbart byggande och certifiering.
Organisation som verkar for hallbart byggande och stadsutveckling.
Organisation som verkar for hallbart byggande och stadsutveckling.

Samarbete for att kraftfullt minska det ekologiska avtrycket fran
branschen, samt for att ge social hallbarhet storre fokus.

Fardplan for en klimatneutral bygg- och anlaggningssektor
i Malmo. Hemso har undertecknat atagande.

Ideell organisation som arbetar med mentorskap for ungdomar.

Stipendium for sjukskoterskestudenter som vill vara med och
bidra till framtidens utveckling av vard och omsorg av aldre.

Organisation for fastighetsagare i Finland.

Ideell férening med syfte att formedla kunskap och forskning for
ldrande och utveckling inom omradet seniorer.

Stiftelse som sammankopplar fastighetsagare, privata och ideella
dldreboendeoperatorer och verkar for att deras intressen blir horda
i politiken och i samhallet.

Verkar for att fastighetsforetag i Tyskland ska ha basta maojliga villkor
for att verka och véxa.
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Vardekedjan -

Hemsos paverkan och ansvar

Genom vardekedjan kan vi se hur och var vi kan paverka vart arbete for
att bidra till en hallbar utveckling i samhallet och fér Hemso som bolag.

3 GODHALSAOCH 4 GODUTBILDNING
VALBEFINNANDE FORALLA
b . 4 I\_/| l

Hallbarhetsrapportering Finansiella rapporter

@ Forvary

Hemso letar standigt efter mojligheter inom
vara geografiska omrdden dar vi kan bidra med
utveckling och forbattring av den sociala infra-
strukturen. Redan i férvarvsfasen identifierar vi
eventuella hdllbarhetsrisker men ocksa mojlig-
heter till positiv paverkan.

Hur vi kan paverka:

e Foljarutiner for hallbarhet vid forvary for
genomgang av inomhusmiljo, material,
avfall, energi, klimatrisker och miljorisker

e Skapa rutiner for socioekonomiska
aspekter, lokalisering och framtida behov.

@ Initiering av projekt

Nér ett projekt landat hos Hemsds projekt-
utveckling gar viinien forstudie, oavsett om
det ar en ny byggnad som ska utvecklas eller en
befintlig som ska foradlas. Har satts forutsatt-
ningarna for hur fastigheten ska se ut, fungera
for respektive verksamhet och konstrueras. Att
redaniett tidigt skede satta forutsattningarna
for hallbara projekt har stor effekt pa det fram-
tida arbetet.

Hur vi kan paverka:

¢ Vilja klimatsmarta utformningar och material-
val. Det gor vi bland annat genom klimat- och
energiberdkningar.

e Satta niva for miljocertifiering

¢ Beakta klimatrisker

e Samverka med kommuner och
andra intressentgrupper.

Hemsds ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 30

@ Inkop av entreprenad

Var paverkanidetta led sker framst genom krav pa
entreprenaden géllande miljocertifieringar och
energiniva samt goda arbetsvillkor, respekt for
manskliga rattigheter, affarsmassighet, objektivitet
och likabehandling.

Hur vi kan paverka:

o Verka for manskliga rattigheter, arbetsvillkor,
antikorruption, milj¢ och klimat genom att
folja var uppforandekod for leverantorer

e Anvanda fossilfria transporter.

© Renovering eller nyproduktion
Nar vi bygger nytt eller renoverar har vien
paverkan pa miljon, dar nyproduktion har en
storre paverkan. Klimatpaverkan vid nyproduk-
tion sker framfor allt genom val av byggmaterial,
transporter och hushallning med material.

Nar vi bygger och utvecklar vara fastigheter har
viocksa en stor paverkan pa manniskors vardag:
elever pa skolan, aldre pa boenden och personal.
Vara fastigheter ska utformas med anvandarnas
behov ifokus. De ska ocksa pa basta mojliga satt
stotta vara hyresgaster i deras verksamhet.
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Renovering

Hur vi kan paverka:

¢ Miljocertifiera befintliga fastigheter

e Forebygga och hantera rivningsavfall
hallbart

e Anvanda aterbrukat material

e Optimera inomhusmiljo avseende
energianvandning och hélsa

e Skapa levande miljoer med manniskan
i fokus.

Omvarld och strategi

Verksamhet

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Nyproduktion

Hur vi kan paverka:

¢ Miljocertifiera nyproduktion

e Forebygga och hantera avfall fran
byggnation hallbart

e Folja SundaHus krav pa material
och produkter

e Optimerainomhusmiljo avseende
energianvandning och hélsa

e Skapa levande miljoer med méanniskan
i fokus.

O Langsiktig forvaltning
Vikombinerar projektutveckling med langsiktig
férvaltning och uthyrning. I vart bestand har vi
fastigheterinom vard, skola, omsorg och ratts-
vasende som tas om hand av var férvaltningsor-
ganisation. | det dagliga forvaltningsarbetet
finns flertalet omraden dar vi kan paverka miljo,
klimat samt brukarnas sékerhet, trygghet

och hélsa.

Hur vi kan paverka:

¢ Energieffektivisera fastigheterna

¢ Vilja hallbara material vid reparation
och renovering

e Uppratthalla miljocertifieringar

e Skapa |6sningar for avfallshantering
och sortering

e Forebygga atgarder utifran klimatrisker

e Folja SundaHus krav pa material och
produkter

e Forebygga oldgenheter géllande
inomhusmiljo

e Stalla krav pa leverantorer att folja
uppférandekoden for leverantorer

o Sakerstalla brukarnas sakerhet,
trygghet och hélsa.
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© Medarbetare

Vara anstallda ar var framgangsfaktor. Vivill vara
en attraktiv arbetsgivare for nya medarbetare
och samtidigt strava efter att vara nuvarande
medarbetare stannar och utvecklas.

Hur vi kan paverka:
e Arbeta for en jamstalld arbetsplats
utan diskriminering

e Motverka trakasserier genom var
Uppférandekod

e Skapa forutsattningar for att vara
medarbetare ska utvecklas

e Skapa arbetsplatser som framjar
halsa och sdkerhet.

@ Pengar tillbaka till Sveriges
pensionarer

Var vinst gar framst tillbaka till Sveriges pensio-

narer genom var storsta dgare Tredje AP-fonden.

Genom att mota det vaxande behovet av social

infrastruktur bidrar Hemso till en viktig del av

samhéllet och skapar hallbar tillvaxt for

svenska pensioner.

Hur vi kan paverka:
e Skapa langsiktiga och l6nsamma affarer som
skapar god avkastning till pensionsfonden.
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| vart hallbarhetsarbete tar vi ansvar for att minimera var resursanvandning
och minska var negativa paverkan pa miljon. Vi sakerstaller att vara
fastigheter ar energieffektiva och rustade for framtida klimatforandringar.
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Omvarld och strategi Verksamhet Hallbarhetsrapportering Finansiella rapporter

Miljo och klimat

Vart arbete med klimatfragan omfattar dels hur bolagets verksamhet paverkar
klimatet, dels hur forandringar i klimatet kan komma att paverka bolaget.

Hemsos mal ar att uppna nettonoll-utslédpp av vaxthusgaser till
ar 2040 i hela vardekedjan. | oktober validerade Science Based
Targets initiative, SBTi, vart klimatmal utifran sin Net Zero-stan-
dard. Hemso blev darmed det forsta fastighetsbolaget i Sverige
att fa dennavalidering.

Under aret har viarbetat fram en klimatfardplan som tydliggér
vara ambitioner och de atgarder som behdéver vidtas for att na vart
klimatmal. Under 2024 kommer vi att arbeta vidare med fardpla-
nenoch se 6ver alla delar i verksamheten for att arbeta strukture-
ratiallt fran avtalsskrivning till fastighetsforvaltning. Vi kommer
ocksa att satta mal for flertalet fragor inom miljé och klimat samt
sakerstélla en tydlig styrning for arbetet.

Taxonomin

Hemso omfattas annuinte av EU:S taxonomiférordning. Under aret
har vidock pabdérjat anpassning mot forordningen for att vara val
forberedda pa framtida forfragningar och krav.

Nettonoll-utslapp till ar 2040 i hela viardekedjan

150 000

Hemsos klimatpaverkan
Var storsta klimatpaverkan sker genom energianvandningen pa vara
fastigheter, genom ny- och ombyggnadsprojekt samt transporter.
Vihanterar effekten av var verksamhet genom hela processen.
Redan vid ett forvarv av en byggnad eller mark har vi rutiner for kontroll
av energiprestanda, energiforsoérjning och energianvandning. Vi
genomfor ocksa en analys for att se om fastighetens lokalisering inne-
bar en sarskild risk att for att den ska drabbas av effekter av klimatfor-
andringar, som exempelvis oversvamning eller skred. Resultatet som
framkommer ar en del i beslutsunderlaget vid en eventuell affar.
Klimatpaverkan vid byggnation sker framfor allt genom val av
byggmaterial, transporter och hushallning med material.
Nyproduktion av en fastighet har en vasentligt storre klimatpaver-
kan an en ombyggnation. En fardigstalld byggnad har effekt pa kli-
matet genom bland annat av val av energisystem, byggnadens
form, ldge och hur den ar konstruerad. Vara hallbarhetskrav for
projekt reglerar hur vii byggskedet kan minska var klimatpaverkan.
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Scope 3 ——— Nettonoll-utsldpp 2040
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Klimatpaverkan vid byggnation

Al-A5
Projekt fardigstallda 2023 Byggnadstyp (kgCO,/m2 BTA)
Fridhems forskola ¥ Utbildning 309
GyllegdrdenV Aldreboende 412
Kornknarren férskola ¥ Utbildning 313
Kristiansborgsbadet ¥ Utbildning 120
Ljungs-Halle forskola ¥ Utbildning 417
Paavola skolcampus 3 Utbildning 170
Raksila réddningsstation ¥ Rattsvasende 454
Stavsborgsskolan ¥ Utbildning 475
Véxthuset idrott ¥ Utbildning 328
Buttelborn 2 Aldreboende 375
Hoivamme H3 2 Aldreboende 375
Hoivamme N43 2 Aldreboende 375
Hoivamme V6 ? Aldreboende 375
Hoivamme G192 Aldreboende 375
Hoivamme L1 ? Aldreboende 375
Kleinmachnow? Aldreboende 375
Klostergarden 2:9? Utbildning 39
Norrsken ? Aldreboende 375

Tabellen visar klimatberdkning for byggskedet for projekt slutforda under 2023. Berakningarna

omfattar byggskedet, det vill saga modul A1-A5 (enligt SS EN 15978) eller enligt finsk lagstiftning

kring LCA-berakningar.

1 Dessa projekt har klimatberdkningar gjorda av en extern part. D& metoderna och livscykelskeden
skiljer sig at ska projekten inte jamforas med varandra.

% Dessa projekt har ej en klimatberdkning. De 4r berdknande med hjalp schabloner baserat pa
medelvardet av klimatberdkningar som gjorts for byggnadstypen.



A Detta ar Hemso Omvarld och strategi Verksamhet Hallbarhetsrapportering Finansiella rapporter Hemsds &rs- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 34

Aveniférvaltningen sker ombyggnationer och renovering. Precis Samarbeten for kunskapsutbyte och paverkan

som i projektutvecklingen anvander viiforvaltningen SundaHus Samarbeten ar en viktig del i vart klimatarbete och vi har anslutit

Miljodata for att sakerstélla hallbara materialval. oss till Fossilfritt Sverige, LFM30 (Lokal Fardplan Malmé 2030), (— Fossilfritt 404 4a S‘IIIVI'EEEDNEEUILDING
Under 2023 minskade vara totala utslapp fran 122 654 ton CO,e HS30 (Hallbart Stockholm 2030), SGBC (Sweden Green Building Sverige 8  CcOUNCIL

till 85 833 ton CO, e, det ar cirka 30 procents minskning. Minskningen Council) och FIGBC (Green Building Council Finland) for att kunna

beror framst pa att vi kunnat anvdanda mer precisa emissionsfaktorer dela erfarenheter med andra aktorer som har hdga ambitioner

for vissa av delarnai posten inkdpta varor och tjanster. En annan inom klimatomradet. aw, GREEN
orsak till minskningen dr att antalet avslutade projekt for aret ar l'“ - é BUILDING

i . ) % W COUNCIL
farre &n 2022 och det har paverkat posten kapitalvaror. U FINLAND

Atgirder for minskad klimatpaverkan
Klimatberdkningar ger oss kunskap om hur materialval paverkar
utsldapp av vaxthusgaser och hjdlper oss att géra val som leder till
lagre klimatpaverkan. Sedan 2019 har vi gjort klimatberdkningar
pa nybyggnationer i genomforandefasen och sedan 2022 aven i

Utsldpp av vaxthusgaser

Direkta och indirekta utslépp, scope 1-3 2023 2022* ) bers aller direkta utelson ran ko dmed b och orinel
- g ! Berdkningarna innehaller direkta utsléapp fran koldmedia, mobila och stationara branslen
tldlga Skeden' Direkta utsléipp av koldioxid tCO,e scope 1 1084" 1166" (scope 1) samt mqlrekta utslapp fran inkopt el, varme och kyla (§cope 2). Scope Z—berékn\ng—
Fér att sékerstélla att materialen Vi anvénderinte innehéller : arna baserades pa den marknadsbaserade metoden. Vid berdkningarna har férbrukningsdata
Leasade bilar 161 132 fran stationar férbranning, pafylining av kéldmedier samt inképt el, vérme och kyla anvénts.
HE . = . . AP P = A Berdkningarna inkluderar data for Sverige och Finland. | Tyskland har vi i huvudsak double-net-
mIIJOfarIIga dmnen harvii Sverlge SundaHus M”JOdata’ ett stod Kéldmedium 210 483 avtal, vilket innebar att Hemso som hyresvard ar ansvarig for strukturellt underhall av fastighe-
system for att klassiﬁcera produkter inom bygg_ OCh fastighets— Stationar férbranning 713 551 ten och hyresgasten ansvarar for allt I6pande underhall, drift och skotsel. Av denna anledning
inkluderas inte Tyskland i berdkningarna av scope 1 och 2
branschen. Indirekta utslipp av koldioxid tC0se, scope 2—Marketbased 91767 BS21" i sifrororu kst ferimatberskingarsom omatarbysgskecer cer il
H H 1A H HYE 2 9 Sdga moau — enlig . Viharaven inkludera -berakningar fran rinfan
Materialen i SundaHus MIlJOdata klassasi fyra nivaer, fran Atill Indirekta utslapp av koldioxid tCO.e, scope 2 — Location based 10301 10032 som foljer finsk lagstiftning kring omfattning av system. Fortfarande &r en viss del av vara
D, dar Astar for de basta valen urmiljo- och hallbarhetssynpunkt. El - Market based 0 0 Virds 13 Kimavdeiarationen ufords o rede part, | ets rapport nar v sven Kot skl
Under 2023 har 84 procent (88) av bedomda material i slutforda El — Location based 1125 1111 kategorierna A1-A3 samt A4-AS5. De schabloniserade virdena baseras pa kvadratmeter uthyrbar
area som aterfinns i vara projekt och inte bruttoarea. Berékningarna innehaller slutférda projel
S aterfinns iva kt och brutt Berdk haller slutford kt
projekt bedémning Aoch B. Vikan ocksa dokumentera vara pro- Fjarrvarme 9056 8758 for hela Hemsé-koncernen. | posten Inkopta varor och tjanster ingar alla de képta varor och
. > . . . . Fiarrkyl 93 113 tjanster som hela koncernen har gjort. Berakningar utgar fran resultatréakningen for aret
duktvaliett speaﬁkt prOJekt och anvanda det som stod vid fram- Jarrkyla (1 januari—31 december 2023) och har spendberéknats. Emissionsfaktorerna fér inképta varor
. . Tianstebilar — El/Laddhybrider 27 50 och tjdnster har uppdaterats for tva av posterna. Dessa poster har analyserats och mer sékra
tida renoveringar. ! / v emissionsfaktorer har valts. Avfallsposten avser hela koncernen och har under 2023 baserats
emsoé anvander miljocertifieringar som verktyg for att utveckla Andra direkta utsl3 koldioxid tCO. 3 755732 1125662 o SpendbersnIngar. | posten ansteresor gy cate o vor resey ot utles vie Hlemsos
H ndra direkta utslapp av koldioxi 2€, scope I6nesystem. Utldggen har schabloniserats med hjalp av data fran resebyran. Pendlingsresor
. o T . o e e . ar baserade pa en enkat som genomférdes 2022 med svar fran den svenska verksamheten.
hus som ar bade miljomassigt och socialt hallbara. Miljocertifiering InkSpta varor och tjanster 22815 52013 Resultotet b schabloniserate for hels HemetKoncernan.
bygger pé ett tydllgt ramverk och inkluderaren gra nSkI’ling av Kapitalvaror — Totalt 28335 39218 311 2022 ars redovisning har vi inkluderat data gallande utslapp fran byggprocesser, byggmate-

. . . o e . Kapita|varor: A1-A3 24271 - rial och byggfrakt hamtades delvis fran klimatdeklarationer som Hemsé latit géra samt scha-
tredJe part- Hemso Sta”er krav pa Certlﬁermg av a” nyprodukt‘lon . . bloniseringar baserat pa referensvarden fran Boverket. D& berdkningsmetoderna &r olika har
OCh mélséttningen aratt100 procent Ska vara certiﬁerad Kapitalvaror: A4-A5 4064 - siffrorna ej kunnat delas upp pa kategorierna A1-A5. Berdkningarna innehaller slutférda projekt

: Bransle- och energirelaterade aktiviteter 2096 1183 for hela Hemso-koncernen. | Inkdpta varor och tjénster ingar alla de kopta varor och tjanster
Vid utgéngen av 2023 var22 procent av fasﬁghetsbesténdet som koncernen har gjort. Berdkningar utgar fran resultatrakningen for dret (1 januari-31
R Avfall 12 11 december 2022) och har spendberédknats. Data om hyresgasters avfall aterfinns i nedstroms
certiﬁerat, beraknat pa area. Tisnsteresor 70 52 hyrda tillgdngar och schabloniserade baserade pa 2021 ars avfallssiffror inklusive nya data fran
J vissa fastigheter. Berakningarna innehaller data for Hemsos verksamhet i Sverige, Finland och
Pendling 0 0 Tyskland. Pendlingsresor &r baserade pa en enkat med svar fran den svenska verksamheten.
= . Resultatet har schabloniserats for hela Hemsé-koncernen. | data for tjiansteresor ingar data fran
Nedstréms hyrda tillgangar 22244 45281 var resebyra samt utlagg via Hemsos I6nesystem. Utlaggen har schabloniserats med hjalp av
data fran resebyran.
Summa — Market based 85 833 148 296
Summa — Location based 86958 148 296

*Siffror fran 2022 har uppdaterats. Vissa berdkningar hade kopplats fel i var plattform: Hyresgésternas elanvand-
ning i Scope 2 och Scope 3 hade summerats i kategori 3 utslapp. Dessutom summerades Location Based och

Market Based utslappen.
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Omvarld och strategi

Verksamhet Hallbarhetsrapportering

TCFD - Klimatrelaterade risker och mojligheter

Finansiella rapporter

Att forsta klimatforandringarnas paverkan har blivit en alltmer central fraga for foretag, bade for att kunna
hantera potentiella risker och for att ta vara pa mojligheterna. Med utgangspunkt i rekommendationerna i
TCFD, Taskforce on Climate related Financial Disclosure, har Hemsd genomfort en klimatscenarioanalys dar
vi identifierade risker och mojligheter. Pa sa satt star vi battre rustade for framtiden.

Klimatscenarier

Som utgangspunkt for att identifiera potenti-
ella risker och mojligheter anvandes tva klimat-
scenarier for ar 2050, RPC 8.5 och 1.9, bada
baserade pa scenarier framtagna av FN:s
klimatpanel (IPCC). RPC 8.5 ar ett worst case-
scenario dar koldioxidutslappen fortsatter att
Oka kraftigt och temperaturen beréknas stiga.
RPC1.9 dr ett best case- scenario dar en snabb
samhaéllsomstallning kommer att ske, utslap-
pen minskar och uppvarmningen begransas.
Vi har analyserat mojliga effekter pa var verk-
samhet utifran de olika scenarierna. Till det
har vi lagt omstallningsrisker (till exempel poli-
tiska och regulatoriska risker) och fysiska risker
(till exempel hojd havsniva och torka). Under
de kommande aren kommer vi att vidareut-
veckla arbetet for att se hur vi kan komma att
paverkas finansiellt av de identifierade ris-
kerna och mojligheterna.

Utslappen fortsatter att 6ka i snabb takt pa grund av att varldens lander inte
lyckas samarbeta och genomféra en omstallning

Klimatet

Temperaturhéjningen i Europa ar cirka 2—-5 grader

Stigande havsnivaer med upp till cirka 0,5 meter?
Extremvader med regn, storm, hetta och torka blir allt vanligare
Fler 6versvamningar, speciellt i samband med 100 arsregn
Minskade snomangder

Sambhallet

Fortsatt beroende av fossila branslen

Varldens lander lyckas inte komma 6verens om gemensamma initiativ
och vidta atgarder

Inga harda krav och regleringar

Inga storre forandringar i manniskors och foretags beteenden
Fortsatt hog energiintensitet

Okad befolkningstillvaxt p& jorden till cirka 12 miljarder &r 2100
Flyktingstrommar som drivs av klimatet

Okad polarisering i vérlden

Hemso

Hemso har inte lyckats fa till nagot samarbete med bolagets partners i
syftet att minska koldioxidutslappen

Kraftfull klimatpolitik och snabb samhallsomstalining leder till att netto noll
utslapp av vaxthusgaser uppnas 2050

e Temperaturhdjningen i Europa begransas till cirka 1,54 grader
e Havsnivahojningarna begransas till ett par decimeter"

e Viss 0kad risk for extremvader

e Viss okad risk for 6versvamningar

e Vdrldens lander har lyckats samarbeta for att stélla om samhallet

e Anvdndningen av fossila branslen har ersatts av fornybar energi

e Politiska beslut, legala regleringar och styrmedel med syfte att minimera
koldioxidutslappen har inforts

¢ Snabb omstallning av samhéllet, infrastrukturen och byggnader har genomférts

e Kraftig 6kning av ny teknik och digitalisering

e Lagenergiintensitet har uppnatts

e Kunder, investerare och myndigheter stéller hoga krav pa klimatanpassning

o QOkad befolkning p& jorden till cirka 9 miljarder &r 2100

e Hemso och vara partners lyckas stalla om och samarbeta for att minska
koldioxidutslappen

Y Referenspunkt Malmo, med hansyn tagen till landhojning.

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 35
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Omvérld och strategi Verksamhet

Fysiska risker:

Skyfall, oversvamningar och stigande havsnivaer riskerar ge skador .
pa Hemsos fastigheter samt pa narliggande miljé och infrastruktur

Vanligare forekomst av varmeboljor kan innebdra att nuvarande
fastigheter ej moter krav gallande kyla och ventilation

Erosion kan leda till att miljon kring fastigheterna skadas

Problem med leveranskedjor kan uppsta till foljd av exempelvis
brist pa naturresurser, material, energi och ravaror som behovs
for verksamheten

Extremvader och 6kad risk for 6versvamningar, ras och skred kan
skada elanlaggningar och medfora elbrist om reservkraft inte finns
tillganglig till vara fastigheter

Omstiéllningsrisker:

Om stader och eller fastigheter behdover flyttas pa grund av stigande .
havsnivaer kan det medféra att nuvarande fastigheter blir obsoleta

Mojligheter:

Att forvarva, utveckla och erbjuda klimatanpassade, resurseffektiva .
samhallsfastigheter beldgna i omraden med lagre risk for att paverkas
av klimatforandringarna

Energi och resurseffektivt byggande innebar minskade kostnader .

Hallbarhetsrapportering Finansiella rapporter

Vanligare forekomst av stora skyfall riskerar att skada fastigheterna
Viss forhojd medeltemperatur medfor 6kat behov av kylanlaggningar
och ventilation i fastigheterna

Hojda havsvattennivaer kan paverka delar av fastighetsbestandet

Hardare krav fran exempelvis kunder, politiker och kapitalmarkna-
den gallande Hemsos klimatarbete och fastigheternas standard

Ny teknik maste installeras i fastigheterna i mycket stor omfattning
gallande exempelvis ventilation, kyla, energi och vatten, vilket ibland
ar komplicerat och kraver bade stort kapital och hog kompetens

Risk for att vara samhallsfastigheter ligger i omraden dar manniskor
ej kommer att bo eller arbeta

Brist pa kompetens internt pa foretaget for att méta de nya och
hogre kraven

Hemso kan ta en tydlig position genom proaktivt arbeta med
klimatfragorna, méta de 6kade kraven och anvanda det som en
konkurrensfordel

Klimatsadkra fastighetsportféljen genom att utveckla en strategi
och utfora investeringar for att nuvarande fastigheter ska vara
utrustade for klimatforandringar

Inkludera klimatkriterier vid nyférvarv och nybyggnation for
att sakerstalla att framtida fastigheter ar utrustade for att klara
klimatférandringarna och ar belagna i omraden med lag risk

Anvanda material och resurser mer effektivt

Anvanda mojligheterna med gron finansiering

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 36
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Utslappen fortsatter att oka i
snabb takt pa grund av att varldens
|lander inte lyckas samarbeta och
genomfora en omstallning

Omvarld och strategi

BEST CASE-SCENARIO INSPIRERAT AV RCP 1.9

Kraftfull klimatpolitik och
snabb samhallsomstallning
leder till att netto noll-
utslapp av vaxthusgaser
uppnas 2050

Verksamhet

Hallbarhetsrapportering Finansiella rapporter

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 37

Potentiell paverkan pa Hemso

Finansiell paverkan:

e Den potentiella negativa paverkan pa Hemsos finansiella resultat
bedoms pa kort sikt vara lag, men vissa tkade kostnader for drift,
underhall samt forsakringar kan uppsta

e Marknadsvardet pa fastigheterna kan paverkas, liksom att majligheten
for finansiering kan forandras om kapitalmarknaden staller sig tvek-
sam till finansiering av fastigheter i riskomraden

Paverkan pa strategi och verksamhet:

e Strategi for hantering av vara fastigheter om worst-case scenario intraf-
far, till exempel vara forberedda pa att hantera storre antal akuta kriser

e Kartlaggning av fastigheter i riskomraden och vidta atgarder for
att minska risk och vara férberedda pa exempelvis flera dagar med
extremvdder. Upprustning av fastigheter samre anpassade for klimat-
forandringarna

e Storre vikt pa klimatanalys vid nybyggnation eller forvarv av fastighe-
ter for att fanga affarsmojligheterna och minimera risker

e Erbjuda reservkraft for att kunna garantera el sa att viktiga samhalls-
funktioner kan fortsatta att bedriva sin verksamhet om den vanliga
elkraften slas ut vid kraftigare extremvader

e Prioritera fastigheter dar samhallsviktig verksamhet bedrivs sa att
samhallet i stort ska fungera trots fall av exempelvis extremvader

Den potentiella negativa paverkan pa Hemsos finansiella resultat
beddms pa kort sikt vara lag, men vissa investeringar i ombygg-
nation for att anpassa befintligt fastighetsbestand, exempelvis
installation av kyl och ventilationsanlaggningar bedéms behovas.
Det kan dven innebara viss 6kning av forsakringskostnader, dven
om det férvdntas vara mindre &n vid RCP 8.5

Mojlighet att vardera upp ett klimatanpassat fastighetsbestand,
samtidigt som vardet pa fastigheter som inte kan méta de nya
kraven kan minska eller behéva skrivas ned

Okade hyresintdkter fér klimatanpassade fastigheter i lgriskomraden

Resurseffektivare system kan leda till minskade kostnader fér exem-
pelvis energi och vatten

Inkorporera klimatfragan i den dagliga verksamheten och fokusera
pa de omraden dar bolaget har storst paverkan

Samverka med andra aktorer, exempelvis kommuner, for att mota
de 6kade kraven

Fortsatt fokus pa samhallsfastigheter da aldre lever langre vilket
leder till ett 6kat behov av dldreboenden

Storre vikt pa klimatanalys vid nybyggnation eller forvarv av
fastigheter for att fanga affarsmojligheterna och minimera risker

Se over fastighetsbestandet, befintliga system och identifiera
atgarder, exempelvis gallande fastigheternas energianvandning
och ventilationssystem

Tydligt ansvarstagande och kommunikation, bade inom organisa-
tionen mot intressenter
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Hemso arbetar for att minimera var klimatpaverkan genom minskad
energianvandning. | byggskedet med hallbara material och konstruktioner,
ochiforvaltningen med energisparande atgarder i fastigheterna.

Energieffektiva byggnader ar ocksa en forutsatt-
ning for att vi ska erhalla hallbar finansiering.
Hemsos 6vergripande mal ar att vara fastigheter
ska blitre procent mer energieffektiva perari
jamforbart bestand, det vill sdga de fastigheter
som Hemso dgt de senaste tva aren och dar vi
darmed har jamforbara data. Detta galler for
narvarande i Sverige och viarbetar for att ta fram
ett koncerndvergripande mal.

Fokus pa energibesparande atgarder
Nar viforvarvar en fastighet granskar viden ur
energisynpunkt. Nar vi utvecklar en ny fastighet
undersoker vi hur den kan utvecklas och forvaltas
pa bdsta energimdssiga satt. Byggnadens kon-
struktion paverkar energianvandningen, darfor
sakerstaller vi att utformningen ger en hog
bestdndighet med ett energieffektivt byggnads-
skal. Vigor dven en langsiktig bedémning av
investeringen och forser byggnaden med val
anpassade och energieffektiva system.

Inventering for optimerad drift
Viharinventerat energianvandningenivart
befintliga bestand. Arbetet med att minska
energianvandningen paborjades i de fastighe-
ter dar atgdrder har haft storst effekt. Vihar
till exempel bytt till vdrmepumpsanldggningar,
uppdaterat ventilationssystem och installerat

energisnal belysning. For att minska energi-
anvandningen har vi ocksa tagit hjalp av smarta
sensorer for varme och ventilation.

Under aret har vidrivit ett projekt dar viinstal-
lerat sensorer pa dldreboenden och i skolor for
att effektivisera driften och skapa en battre
inomhusmiljo. Vi fortsatter att optimera genom
attinstallera sensoreri utvalda fastigheter.

| Finland genomfors energirenoveringar i
befintliga fastigheter, till exempel Helsingfors
tingshus dar koldioxid- och temperatursensorer
har kopplats in. Det medfor battre energieffekti-
vitet och friskare luft. Vihar ocksa optimerat
fastighetsautomation samt installerat nya
ventilationsflaktar. Dessa insatser berdknas
minska de arliga utslappen fran fjdrrvarme-

Energianviandning i Sverige kWh/m?
Atemp
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forbrukningen med minst 15 procent (jamfort
med basar 2020).

Som en delivar klimatomstallning fortsatter
viatt utrusta fastigheter med ratt forutsattningar
med solcellsanlaggningar. | dagsldget har vi101
fastigheter med solcellsanlaggningar pa taket.
Den totala installerade effekten ar 8 434 kWp.
Den beraknade arsproduktionen fran anlagg-
ningarna motsvarar 7 254 MWh.

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 38

| Sverige ligger ansvaret for energianvandningen pa
Hemso. | Finland ligger ansvaret bade centralt hos
Hemso och i vissa fall pa hyresgasten. | Tyskland
forfogar Hemso over fastighetens skal’ via ett sa
kallat double net-avtal, vilket bland annat inne-
bar att hyresgdsterna ansvarar for allt som ror
inventarier och energianvandning.

Klostergarden i Lund.
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Ektorps skola i Nacka.

Tre procents minskning som mal
Upphandling av el sker centralt i Sverige och
Hemso kdper endast vattenkraft med garanterat
ursprung. Finland upphandlar vindkraftsmarkt el
ochiTyskland ansvarar hyresgasterna for upp-
handlingen.

Enligt vart hallbarhetsmal ska vi minska ener-
gianvandningen med tre procentijamférbart
bestand. | Sverige var energiminskningen tva
procentijamforbart bestand 2023. Energi-

Verksamhet

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

anvandningen var 100 kWh/m? Atemp vilket kan
jamféras med 105 kWh/m? Atemp 2022.

| Finland var energiminskningen 3,7 procenti
jamforbart bestand 2023. Energianvandningen
var 205 kWh/m? Atemp vilket kan jamforas med
213 kWh/m? Atemp 2023.

| Tyskland har vi fatt in energidata fér 80 pro-
cent av bestandet. Under 2024 kommer vi ana-
lysera datan for att satta en tydligare strategi for
hur vi ska arbeta med energifragan. Det ar dock

Energianvdandning i organisationen

Rapporteringsperioden ar1januari—31december 2023.
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MWh 2023 2022 2021
El fornybar 82511 78 497 95990
Fjarrvarme fornybar 128 1962 98 198" 116 261
Fjarrkyla férnybar 6929 6712 7331
Total fornybar 217 636 183 406 219 582
Fjarrvarme fossilt 22321 49354 58 433
El fossilt = - -
Olja 200 - 440
Naturgas 1021 1153 1411
Biogas - - 1287
Total icke fornybar 23542 50 507 61571
Summa 241179 233914 281153

Energianvandning inkluderar data for Sverige och Finland. | Tyskland ligger ansvaret for energianvandning enligt hyresavtal pa hyresgésten.

Y Andelen fornybar och icke-fornybar fjarrvarme ar baserad pa fordelningen av fjarrvarme fran 2021 ars siffror.

2 Andelen fornybar fjarrvarme for Sverige &r baserad pa data fran fjarrvarmebolagen. Andel férnybar fijarrvarme i Finland &r baserad pa nationell data kring

andelen producerad samt andelen fornybar.

hyresgdsten som ansvarar for sin energianvand-
ning och tillhérande data i Tyskland, vilket ar en
utmaning fér oss som fastighetsagare.
Hallbarhetskrav pa projekt styr kraven pa
energivid nyproduktion. Som ett stéd for energi-
fragoribyggprojekt anvands miljocertifiering.
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Hemsos klimatfardplan lyfter upp cirkuldra processer som en betydande
faktor iarbetet for att minska vart klimatavtryck.

Cirkularitet handlar delvis om att dterbruka
material. Det handlar ocksa om att skapa proces-
ser dar viredan pa projektstadiet designar en
byggnad med tanke pa framtida aterbruk. Till
exempel att bygga med flexibilitet for nya
anvandningsomraden om lokalbehoven dndras,
och att utveckla for att kunna demontera och
aterbruka delar av en byggnad. Vid ombyggna-
tion inventerar vi for att underséka mojligheten
att aterbruka material.

Aterbruk skapar ligre avtryck
Hemso har initierat projekt som fokuserar pa
aterbruk och atervinning av byggmaterial i
ombyggnadsprocesser. Deletapp 1i Campus
Polacksbacken i Uppsala, Lundellska skolan, far-
digstalldes till hostterminen 2023. Projektet ar
ett ambitiost aterbruksprojekt med malsattning
att vara den svenska skola som hariordning-
stallts med lagst klimatavtryck. Aterbruk har
praglat hela processen och resultatet blev 85
procent lagre klimatpaverkan jamfort med att
bygga en helt ny skola.

Under pagaende renovering i Campus Tensta
ateranvander vi ocksa material. Byggnaden ar
blaklassad och virenoverar den varsamt. Hela
stommen bevaras och sa mycket som mojligt
avinterioren sparas. Lister, foder och fonster-
bankskanaler pa vaggar och i tak samt befintlig
isolering iinnervaggar aterbrukas. | yttervaggarna

sattsnyisolering in for att klara energikraven. Ljud-
absorbenter i plat kommer att ateranvéandas i delar
av huset, likval som rostfria diskbankar och speglar.
Kyl, frys och bankskivor har aterbrukats fran
andra byggen. Stavsborgsskolan i Nacka fardig-
stalldes till hostterminen 2023. Infor rivningen
av den gamla skolan inventerade vi byggnaden
tillsammans med design- och arkitektbyran
Torstensson Art & Design. Till exempel aterbru-
kades trappracken, rér och glas till konstverk i
den nya skolan. Elever pa skolan var delaktiga i
skapandeprocessen.

Avfall

Hantering av avfall ar viktigt ur ett cirkulart per-
spektiv. Det ar framfér allt vid ny- och ombygg-
nationer samt hyresgdstanpassningar som storre
mangder avfall uppstar. Utdver det genereras
avfallisamband med den dagliga driften av
byggnaderna och fran hyresgdsternas verksam-
het. Viarbetar for atti forsta hand minimera
mangden avfall som uppkommer och attiandra
hand hantera avfall pa ett sa resurseffektivt satt
som mojligt.

Bade Hemso och entreprendren ar ansvariga
for hur avfallet hanteras. | samband med upp-
handling av entreprenader staller vi miljo- och
hallbarhetskrav. Infor en ombyggnation eller
rivning gor vi en inventering avseende miljo- och
halsofarliga material. Nar ett projekt ar fardigt

kravstaller vi att entreprendren overlamnar
komplett avfallsstatistik som redovisar en sam-
manstallning av samtliga avfallsfraktioner.
Avfalliforvaltningsskedet handlar framst om
hyresgasternas avfall. Avfall och kéllsortering &r
ett viktigt omrade fér bade oss och vara hyres-
gaster. Det ska finnas mojligheter for boende,

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 40

personal och de som vistas i lokalerna att sortera
avfall, bade inomhus och i sarskilda soprum.
Avfallshanteringen foljs ocksa regelbundet upp
pa hyresgastmoten och i var kundundersékning.

Aterbrukskonst pa Stavsborgsskolan i Nacka — Alta 14:97.
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Att skapa forutsattningar for den biologiska mangfalden &r en

av de storre globala utmaningarna.

Vitar oss an fragan genom att arbeta for att
minska miljoskadliga kemikalier i byggmaterial.
De utemiljoer vi skapar runt vara fastigheter
spelar en vasentlig roll i framjandet av biodiver-
sitet. Visatsar ocksa pa att ka gronskan och art-
variationen i vara utemiljéer i nyproduktionspro-
jekt samtiprojekt Skolgardslyftet som innebar
att vi utvecklar skolgardarnaivart bestand.

Den biologiska mangfalden kan paverkas
redan i projekteringsstadiet. | var forvaltning tar
vi hand om och uppréatthaller de grona miljoer
som ar en forutsattning for biologisk mangfald.

Vattenanvandning

| Finland har vigenomfort en studie for att
undersoka byggandets effekter pa biologisk
mangfald. Pa sa satt kan vi definiera om och
hur vikan arbeta med ekologisk kompensation.
Detinnebar att den som orsakar forluster i bio-
diversitet pa en plats ska kompensera genom att
forbattra pa en annan plats. Studien visar att
ekologisk kompensation ska vara det sista alter-
nativet. Férstahandsvalet ska alltid vara att
behalla befintlig biodiversitet. Nasta steg ar att
ta fram nyckeltal som vi kan folja pa omradet.

For ett samhalles utveckling ar vatten en viktig resurs. Vatten ar vitalt for
saval ekosystem som energiproduktion, industri och hushall. Under
senare ar har vattenbrist blivit ett allt vanligare problem.

Vi har med hjalp av 6vervakningssystem kartlagt
hur vattnet anvands manadsvis pa vara fastighe-
ter for att kunna folja forbrukningsmonster och
avvikelser. Det har rort sig om lackage men
ocksa hyresgéasters rutiner. Dar vi sett akuta

brister har atgarder satts in omgaende. Viarbe-
tar ocksa med atgarder for att minska vattenan-
vandningen pa vara fastigheter pa sikt. | byggskedet
handlar det till exempel om att valja snalspolande
kranar och toaletter samt flodesregulatorer.

Biodling pa en av vara fastigheter i sodra Sverige.
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ESG

Inom var organisation innebar social ha et att vara medz )
ma bra och utvecklas. Utat handlar det om hur var verksamhe ar
och skapar mojligheter bade for dem som vistas pa vara fastigheter och
for dem som bor och verkar i omraden dar vi finns.
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650 3010

2023

Social hallbarhet

For Hemso betyder social hdllbarhet att bidra till att utveckla ett samhalle
som satter manskliga behov och valbefinnande i fokus. Viarbetar for att vara

Elev- och

Aldreboendeplatser* hégskoleplatser*

byggnader och utemiljéer ska vara trygga, halsosamma och utvecklande.

I'var roll som fastighetsdgare bidrar vi till att upp-
ratthalla och utveckla den sociala infrastrukturen.
Det gor vi tillsammans med kommuner och regi-
oner samt privata operatérerinom vard, omsorg
och utbildning. Platser dar Hemso ager och for-
valtar fastigheter starks genom var narvaro. Vi
skapar varde for manniskor, inte bara for dem
som vistas och arbetarivara lokaler, utan aven
fér manniskorna som bor i omradet.

Under 2023 har viinitierat projekt som kommer
att bidra med 650 nya platser pa dldreboenden
och 3 010 nya skolplatser. Genom var huvud-

Hemso deltog som partner till Jarvaveckan 2023.

dgare, Tredje AP-fonden, skapar vi ocksa en till-
vaxt for svenska pensioner och bidrar till trygg-
het for samhallets dldre.

Hallbar finansiering

For att sakerstalla god tillgang till kapital ar hall-
bar finansiering centralt for Hemso. Finansie-
ringen bestar av hallbara obligationer och lan.
Hemsos hallbara ramverk beskriver vilka projekt
som kan finansieras och omfattar férutom milj6-
massig hallbarhet dven sociala hallbarhetsaspek-
ter och investeringar. Lds mer pa sidorna 113-114.

2784

Sedan start

Stort samhillsengagemang
Genom samarbete med olika organisationer
bidrar vi till ett mer inkluderande samhalle.
Under 2023 var vi bland annat stolt partner till
Jarvaveckan i Stockholm, Frihamnsdagarna i
Goteborg och ingick partnerskap med En frisk
generation, som genomfor inspirerande och
gratis traning barn och deras familjer i Tensta.
Vihar ocksa Hemsogavan som riktar sig
speciellt till de som vistas pa vara fastigheter
och syftar till att underlatta och berika varda-
gen. Hemsogavan delades under 2023 ut till 11
olika utbildningsverksamheter och omfattade
allt fran pedagogiska uteleksaker till material
till vaxthus.

No6jda kunder och langsiktiga
relationer

Vivarnar om relationerna till vara kunder och
arbetar varje dag for att skapa fortroende.
Genom NKI undersokningar tar vireda pa om
vilever upp till véra kunders forvantningar.

28880

Sedan start

*Antal platser som Hemso bidragit med genom fardigstéllda
projekt fran 2009 till och med 31 december 2023.

Kundernas svar foljs upp av ansvarig forvaltare
och goda exempel lyfts i Hemsos kundgrupp for
att skapa en standard for arbetet med kundvard.
Det hjdlper ossiarbetet med standig forbattring
av var verksamhet, vara kundrelationer och vart
erbjudande.

Den senaste NKI-matningen i Sverige gjordes
i januari 2023 via en webbaserad enkdt samt
telefonintervjuer och visade resultatet 73,4 av
100. Hogst betyg far fragorna som galler samar-
betet med Hemso, ddr kunderna anser att vi ar
tillmotesgaende och lyhorda.

De omraden med forbattringspotential ar fel-
anmalan och serviceanmadlan, framst hanforligt till
aterkoppling. Hemso har som mal att na ett Nojd
kund index pa 75 av 100 inom en femarsperiod.

Under 2022 gjordes en kundndjdhetsunder-
sokning i Finland med resultatet 3,92 pa en fem-
gradig skala som mater total ndjdhet. | Tyskland
gorsidagslaget inte nagot generell NKI-undersok-
ning men varje ar genomférs en langre kundinter-
vju och en nara dialog fors med hyresgasterna.
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Anpassningsbart

Manniskan i fokus

Viarbetar for att vara byggnader och utemiljoer
ska vara trygga, hdlsosamma och utvecklande.
I'var roll som fastighetsagare stravar vi efter att
inga olyckor ska intrdffa och att bidra till mer
socialt hallbara miljéer och att ge battre forut-
sattningar for vara hyresgasters verksamheter
som alla ar viktiga grundpelare i ett hallbart
samhalle.

Vart arbete inkluderar dven att stélla krav
pa villkoren i leverantorskedjan och tillgodose
efterlevnaden av riktlinjer och policyer som
sakrar manskliga rattigheter och rattvisa
levnadsvillkor.

For att underlatta ett helhetsperspektiviarbe-
tet med att skapa hallbara och kvalitativa aldre-
boenden och skolor har vi utvecklat tva verktyg:
Hemsdblomman och Hemsddpplet.

Hemsoblomman beskriver viktiga dimensioner
for ett dldreboende, som omtanke om persona-
len eller hur vi skapar en storre delaktighet till
samhallet runtomkring.

Verksamhet

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Hemsoapplet beskriver motsvarande dimensioner
for skola och rymmer var samlade fastighetsex-
pertis, skolornas verksamhetskunskap och
forskning kring laromiljéer. Verktygen fungerar
som stod och inspiration i hela livscykeln fran
nyproduktion till vidareutveckling av befintliga
dldreboenden och skolor.

Stiftelsen Tryggare Sverige publicerade i
borjan av 2024 handboken PluggaTryggt med
checklistor och riktlinjer for att hjalpa aktorer att
utveckla trygga skolmiljoer. Hemso har bidragit
med kunskap och erfarenheter tillsammans med
Vaxjo kommun och Vasteras stad. Med Tryggare
Sveriges handbok kan vi 6ka kunskapsnivan bade
internt pa Hemso och hos vara bestallare.

Hélsa och sdkerhet for vara
hyresgaster

Genom fastighetsagaransvaret ser vi till att
miljon pa vara fastigheter inte medfor nagon
negativ paverkan pa hyresgasternas halsa.

I samband med nybyggnationsprojekt anvander

vimiljocertifiering for att sakerstélla inomhus-
miljon, vilket bland annat innefattar ratt dimen-
sion av ventilation, luftkvalitet, dagsljus och
materialval. | fardigstéllda byggnader har vara
forvaltare ansvaret att uppratthalla kvaliteten
painomhusmiljon och férebygga oldgenheter
som fukt, mogel, radon och buller.

Vi har ocksa tagit hjédlp av smart teknik for
att ytterligare optimera inomhusmiljon. Senso-
rer forser Hemsos forvaltningssystem med
information om temperatur, koldioxidhalt och
|uftfuktighet i lokalerna.

Hemso har en nollvision gallande olycksfall rela-
terade till fastigheterna. Vi genomfor forebyg-
gande skyddsronder och besiktningarisamtliga
fastigheter enligt givna intervall for att kontrollera
brandsakerhet, fallskydd och hissar. Alla myndig-

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 44

hetskontroller i Sverige loggas i fastighetssyste-
met Green View som ger en tydlig 6versikt av
kontroller och atgarder ivart fastighetsbestand.
Motsvarande system finns i Finland via Vastuu
Group. | Finland arbetar viiforebyggande syfte
med att utbilda hyresgaster for att klara n6d-
situationer som evakuering och forsta hjalpen.

Om en olycka med koppling till brister i fastig-
hetsdagaransvaret intraffar har vien tydlig plan
for hantering dar vi utgar fran var process for
krishantering. Genom vara driftleverantérer har
vidygnet-runt-jour med akututryckning.

Under 2023 hade vitva fall av olyckor kopplade
till fastigheter. Ett tillbud och en olycka relaterat
till fasad.

Elever deltog i utformandet av sin nya skolgard pa Bagartorpsskolan i Solna.




A Detta & Hemsd

Omvarld och strategi

Medarbetare

Verksamhet

Hallbarhetsrapportering Finansiella rapporter

Hemsos mission ar att gbra vara medarbetare och kunder stolta. Vi vill vara en attraktiv
arbetsgivare bade for nya talanger och for dem som redan jobbar hos oss. Alla medarbetare inom
Hemso ar viktiga for att vi ska leva upp till vara krav, forvantningar och visioner. For att lyckas
tillsammans maste vi sakerstalla att vara anstallda far de ratta forutsattningarna i sitt arbete.

Medarbetarna ar framgangsfaktorn

Foretagskulturen ar nyckeln till framgang. Vara kdrnvarden utgor
grunden for var verksamhet. Vi har en tillatande kultur som ger
medarbetare mojlighet att testa idéer och att vaga gora fel. Det
gor att medarbetarna kan ta snabba beslut och paverka sitt arbete.
Enviktig del i att bygga en gemensam vardegrund dar Hemsoskolan.
I den far nyanstallda genomga praktiska och teoretiska 6vningar
for att forsta och ta till sig Hemsos vardeord.

Ett gott ledarskap ar ocksa en framgangsfaktor. Var ledarfilo-
sofi ar starka ledare som kan motivera, utveckla och stddja sina
kollegor. Varje ar genomfors chefsdagar med fokus pa ledarska-
pet. Vid chefsrekrytering ar ledarkompetenser styrande i urvalet
av kandidater.

Uppféljning och aterkoppling
Medarbetarnas asikter fangas upp genom medarbetarundersok-
ningar, uppfoljningssamtal efter nyanstalining och avslutssamtal.
Resultaten utvarderas och atgarder implementeras.
Medarbetarundersdkningen som genomfordes 2023 visade
att Hemso fortsatt ligger dver “high performance bench”, vilket
innebar en jamforelse med de allra basta foretagen (topp 10), pa
saval Engagemangsindex (El) som ledning, teameffektivitet och
organisatorisk- samt social arbetsmiljo. Ledarindex har 6kat for
tredje aretirad och ligger nu pa enimponerande score om 86.
Andelen ambassadorer dar hog; Hemsos Employee Net Promotor
Score (eNPS) som &r 70, ett varde langt 6ver high bench (54) och
det globala snittet (14).

Karriarforetag

Aven 2023 blev vi utsedda till ett av Sveriges basta karriarforetag.
Utmarkelsen ar en svensk kvalitetsstampel for de arbetsgivare
som har hogst kvalitet i sitt Employer Branding-arbete och som
kan erbjuda unika karridr- och utvecklingsmojligheter till sina
medarbetare.

Brilliant Awards

Vivann forsta plats i Brilliant Awards Employee Experience som
baseras pa den arliga medarbetarundersékningen. Det innebar att
det ar roster fran vara medarbetare i Sverige, Tyskland och Finland.

Excellent arbetsgivare
I Nyckeltalsinstitutet kartlaggning 2023 hamnar vii de tio 6versta
procenten for basta arbetsgivare.

Halsa och balans

Var malsattning ar att ligga i framkant inom halsa genom att arbeta
proaktivt med arbetsmiljofragor och friskvard. Vi uppmuntrar till
balans mellan arbete och fritid, majlighet till traning och ett langsik-
tigt fokus pa halsa. Alla medarbetare erbjuds friskvardsbidrag och
regelbundna hélsokontroller. Hemsds arbetsmiljohandbok styr han-
teringen av arbetsmiljorelaterade fragor. Under 2023 uppgick var
frisknarvaro till 99,1 procent och inget olycksfall eller dodsfall som
kan relateras till arbetet och som ror anstallda pa Hemso.
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BRILLIANT AWARDS

—— EMPLOYEE EXPERIENCE —

EMPLOYER OF THE YEAR - SERVICE INDUSTRY
WINNER 2024

Medarbetare pa Hemso i Helsingfors, Finland.
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Mangfald, jamstélldhet och

icke diskriminering

Viser ett stort varde i att anstdlla manniskor
med olika perspektiv och erfarenheter. Det
bidrar till en bredare kunskapsbas inom bolaget
och ett mer dynamiskt arbetsklimat. Variation
vad galler exempelvis kon, alder och bakgrund
ar viktig for Hemsos utveckling och konkurrens-
kraft. Pa Hemso arbetar vi ocksa aktivt foren
jamstalld arbetsplats, bade vad galler konsfor-
delning och lika 16n for lika arbete.

Alders- och kénsférdelning

Omvarld och strategi

Verksamhet

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter Hemsds &rs- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 46

Vi har enjamn kénsfordelning i hela foretaget,
dven pa ledningsniva. Enligt Ionekartlaggningen
for 2023 finns inga loneskillnader som kan harle-
das till kon. Hemso har nolltolerans mot trakas-
serier och ett tydligt forebyggande arbete. Vi
mater och foljer regelbundet upp detta i bland
annat medarbetarundersokningen. Var uppfo-
randekod beskriver hur viagerar utifran vara
varderingar, visioner och atagandenivart dag-
liga arbete och ger aven vagledning for andra
intressenter. Alla nya medarbetare genomgar
utbildning i Hemsos uppforandekod.

Konsfordelning alla Konsfordelning Aldersférdelning
anstéllda ledning alla anstallda
W Min, 56 % W Mén, 55 % W <293r, 8%

Kvinnor, 44 %

Kvinnor, 45 %

30-49 ar, 66 %
>50ar, 26 %

Resultat och nyckeltal, medarbetare

Andel kvinnor/

maén, % <29 ar 30-49 ar >50 ar
2023
Styrelse 50/50 0% 17 % 83%
Ledning 45/55 0% 45% 55%
Samtliga anstallda 44/56 8% 66 % 26%
2022
Styrelse 50/50 0% 17% 83%
Ledning 33/67 0% 33% 67%
Samtliga anstallda 47/53 12% 58% 30%
2021
Styrelse 50/50 0% 17% 83%
Ledning 40/60 0% 40% 60%
Samtliga anstallda 47/53 11% 61% 28%
Baseras pa antal den 31 december respektive ar. Omfattar Sverige, Finland och Tyskland.
Antal och andel nyanstallda
Personalomsittning, % 2023 2022 2021
Total 7.3 17,2 7,6
Man 4,5 13,3 13,6
Kvinnor 10,7 21,8 3,1

Antal nyanstéllda under 2023 uppgick till 23 (32 2022, 28 2021). Hemsd redovisar ej aldersgrupp och region pa grund av for fa anstallda.
Berakning gors enligt formeln lagsta av antalet anstallda som borjat respektive slutat/genomsnittligt antal anstallda. Omfattar Sverige, Finland och Tyskland.
2022 ars siffror ar uppdaterade da berdkningsmodellen har dndrats fran genomsnittligt antal anstallda pa totalen till genomsnitt man/kvinnor.

Anstillningsform

Antal anstillda per anstéllningsform 2023 2022 2021
Totalt antal anstdllda 169 158 153
Permanent anstéllda 166 156 151
Temporart anstallda 3 2 2

Samtliga permanent anstallda &r heltidsanstallda. De temporart anstélldas arbetstid varierar.
Berdkningarna baseras pa antal anstallda den 31 december 2023 och omfattar Sverige, Finland och Tyskland.
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Hemsos hallbarhetsarbete inkluderar att vi verkar for ett Oppet aﬁérsklimat,ﬁg'-m
affarsetik och aktivt motverkar korruption. Vi stéller krav pa villkor i leverantérskedjan
och arbetar for manskliga rattigheter. | samarbetet med vara leverantorer utgar vi fran
vara kdrnvarden —néarvarande, ansvarstagande och utvecklande.
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Ansvarsfullt foretagande

De lagar och regler som ar sarskilt viktiga for Hemso finns framfor allt inom omradena skatt,
ekonomisk redovisning, miljo och rapportering, arbetsgivaransvar, fastighetsagaransvar
samt for rollen som byggherre. For att sakerstalla att lagar och regler f6ljs anvander vi oss

av interna rutiner och kvalitetssakring, samt externa revisioner.

Hemso har en tydlig ansvarsfordelning inom
bolaget for de skyldigheter som ar lagstadgade
och utbildar [6pande de medarbetare som
berors. Var princip for ansvarsfordelning utgar
fran kompetensomraden och medarbetarnas
férmaga att ta ansvar for sina omraden. Vigor
regelbundet uppfoljningar dar dndrade lagar och
reglerinnebar atgarder inom bolaget. Behovet
av atgarder konkretiseras genom olika aktivite-
ter och forsiniden arliga koncernovergripande
verksamhetsplaneringen. Uppfoljning gors pa
ledningsniva. Under 2023 var Hemso inte fore-
mal for nagon juridisk atgard till foljd av 6ver-
tradelse mot lagar och regler.

Anti-korruption och affarsetik

Hemso stravar efter att uppratthalla en hog
affarsetik dar vi motverkar korruption. Vivéarnar
om sdkerhet och respekt for alla manniskor som
berdrs av var verksamhet. Alla nya medarbetare
genomgar en utbildning i Hemsos uppforande-
kod, dar antikorruption ar en viktig del. Under
2023 deltog 32 personer i Hemsoskolan, en
introduktion och utbildning for nyanstallda dar
uppférandekoden ingar.

Genom var visselblasartjanst ges alla en mojlig-
het att anonymt informera om misstanke om all-
varliga missforhallanden och oegentligheter. For
att trygga anonymitet for uppgiftslamnaren han-
teras tjansten av en extern part, WhistleB Whist-
leblowing Centre. Nar en rapport skickas sa
behandlas den omgaende av Hemsos arbets-
grupp som bestar av HR-chef och chefsjurist.
For att motverka risken for korruption har
vibland annat utarbetat rutiner for inkép och
attestering. Om vi upptéacker eventuella avvi-
kelser hanteras det enligt en speciell rutin och
rapporteras till styrelsen. Under 2023 haringa
korruptionsincidenter inrapporterats.

Ansvarsfulla relationer genom

hela leverantorskedjan

Centrala riktlinjer och processer ligger till grund
for hur vivill arbeta pa ett ansvarsfullt satt med
vara inkop. Vi staller hoga krav bade pa oss sjdlva
och pavara leverantorer, bland annat genom var
Uppforandekod for leverantorer (Code of Con-
duct for Suppliers) som bifogas vara avtal. Under
aret har vigenomfort sju centrala upphandlingar
darvara leverantorer har fatt skriva under
Hemsos Uppforandekod som baseras pa FN

-
Global Compacts tio princi-
per om manskliga rattighe- ‘
ter, arbetsratt, miljo och anti-
korruption. Kraven géller alla
vara leverantérer och omfattar
dven underleverantorer. \

For att skapa ansvarsfulla relatio-
ner kravsinsynialla verksamheter,
iallaled. For ansvarsfulla affarer och
inkdpsarbete behovs ett transparent och
branschoverskridande samarbete. Viser detta
som ett strategiskt och langsiktigt arbete dar vi
valkomnar nya krav som Human rights due dili-
gence directive och CSRD (Corporate Sustainability
Reporting Directive), vilka kan vara ett stod i
processen.

Viharenl6pande dialog med vara leveran-
torer och arbetar med en genomgaende upp-
foljning av strategiska projekt och leverantorer.
2023 gjorde vien storre genomlysning av de
underleverantérer som arbetar med var nypro-
duktion for att kartlagga operativa och finan-
siella risker. Med det som grund har vi under
aret paborjat ett arbete med att utveckla vart
arbetssatt for leverantdrsuppfoéljningar, inklu-
sive underleverantdrskedjor.

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 48

Arbetet innebar att bland annat ta fram centrala
mal med tillhérande processtyrning. Ambitio-
nen ar att arbetet ska vara klart under 2024.

Ménskliga rattigheter star hogt pa agendan
for oss. Det gor det dven for var huvudagare
Tredje AP-fonden som verkar for att manskliga
rattigheter, kopplade till portféljbolagens verk-
samheter respekteras, uppratthalls och starks
dar det finns behov. Fastighetsbolagen inom
Tredje AP-fonden har samarbetsgrupper for
utbyte av erfarenheter och kompetensutveck-
linginom omradet. Hems® medverkar som en
partidet samarbetet, som kommer att intensi-
fieras under kommande ar.
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Mal och strategier mot FN:s globala utvecklingsmal

Hemsos hallbarhetsarbete ar strategiskt och fokuserar pa de omraden dar vi som
utvecklare och dgare av samhallsfastigheter kan gora skillnad och bidra till 6kad hallbarhet.
Nedan presenteras de globala mal som Hemso framfor allt kan bidra till.

GODHALSA OCH
VALBEFINNANDE

GOD UTBILDNING
FORALLA

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
0CHEKONOMISK

Tw
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Mal 3 - God hdlsa och vdlbefinnande

Hemso stravar efter att byggnaderna ska bidra till en saker och
halsosam inomhusmiljo, bland annat genom miljocertifiering, hogt
stallda krav pa byggmaterial, miljdinventering av aldre byggnader
och genom utveckling- och innovationsprojekt om halsoframjande
inomhus- och utomhusmiljo.

Mal 4 — God utbildning for alla

Hemso arbetar med att skapa och forvalta hallbara, inkluderande
och trygga utbildningsmiljoer, till exempel genom vart koncept
Hemso-applet. | projektet Skolgardslyftet satsar vi extra pa ute-
miljon kring vara skolor.

Mal 7 — Hallbar energi for alla

Viarbetar systematiskt med att minska var energianvandning i bygg-
nader och staller hoga krav pa energieffektivitet vid nyproduktion.
Omfattande investeringarisolcellsanlaggningar och geoenergi ar
ytterligare exempel hur vi bidrar till detta mal.

Mal 8 — Anstdndiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvéxt

Hemsos verksamhet skapar samhéllsnytta genom de samhallsfastig-
heter vi bygger och forvaltar. Vigenererar avkastning till det svenska
pensionssystemet och ar en langsiktig och stabil arbetsgivare med
nojda och friska medarbetare. Vi ar ansvarsfulla och langsiktiga nar
vi gor affarer ochivara relationer med hyresgaster och leverantérer.
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Mal 11 — Hallbara stader och samhillen

Viarbetar dagligen for att skapa miljomassigt hallbara samhalls-
fastigheter med fokus pa samhallets, stadsdelens och ménniskors
behov. Inom var verksamhet och i samverkan med vara hyresgaster,
kommuner, leverantorer och i branschnatverk driver vi utvecklings-
och innovationsprojekt med fokus pa bade miljé och halsa.

Mal 12 — Hallbar konsumtion och produktion

Byggande och fastighetsdrift innebar omfattande resursanvand-
ning, nagot som vi arbetar aktivt med att minimera genom allt ifran
resurseffektiva byggnader dar ytor nyttjas optimalt till att stélla om
till fornybar energi och klimatanpassat byggande.

Mal 13 - Bekdmpa klimatforandringarna

Hemso har antagit en klimatstrategi och arbetar aktivt med att minska
vart klimatavtryck i bade byggande och forvaltning genom allt fran val
av energikallor och byggmaterial till att delta med pilotprojekt iinitia-
tiv kopplade till klimatanpassat byggande, som till exempel NollCO,,
Fardplan 2045 och Lokal Fardplan Malmé 2030 (LFM30).
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GRI-index

Generellaredogorelser

GRI 2: General Disclosures 2021

Omvarld och strategi Verksamhet Hallbarhetsrapportering Finansiella rapporter Hemsds &rs- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 50
NTE] Kommentar

2 Uppgifter om organisationen 2 Hemso Fastighets AB. Huvudkontoret ligger pa Linnégatan 2, Stockholm.

2-2 Redogorelse for enheter som ingar i redovisningen 2 Med dotterbolag menas bolag 6ver vilka moderbolaget har bestdmmande inflytande. Eventuella avgransningar redovisas
|6pande i rapporten.

2-3 Redovisningsperiod, intervall och kontaktperson 40,104 Kontaktperson for rapporten &r Karolina Brick Hallbarhetschef karolina.brick@hemso.se

2-4 Omrékning eller andring av information 34 2022 ars klimatsiffror &r omréaknade.

2-5 Extern granskning 53

2-6 Aktiviteter, vardekedjan och 6vriga affarsrelationer 4,17,30-32

2-7 Medarbetare 46 Viredovisar inte medarbetarsiffror uppdelat pa region.

2-8 Medarbetare som inte &r anstéllda Vi har i dagslaget ingen information kring de som arbetar med vara projektanstallda eller kontrakterade av vara under-
leverantorer. | var plan for 6vergang till CSRD tittar vi pa processer for att se hur vi ska kunna inkludera dessa i framtiden.

2-9 Styrningsstruktur 76-78

2-10 Nominering och val av det hogsta styrande organet 28-29,76-78

2-11 Ordférande for det hogsta styrande organet 76-78

2-12 Roll for det hogsta styrande organet i att Gvervaka hanteringen av paverkan 28-29

2-13 Delegering av ansvar for hanteringen av paverkan 28-29,76-79

2-14 Roll for det hogsta styrande organet i hallbarhetsrapporteringen 28-29,76-79

2-15 Intressekonflikter 28-29,76-79 Vianvander externa konsulter for att utvardera styrelsens arbete och sammansattning dar fragor kring styrningsstruktur
utvarderas. Hemso ags till 85 procent av Tredje AP-fonden och 15 procent av Sagax. De utgor Hemsos styrelse.

2-16 Kommunikation av kritiska angeldgenheter 28-29,48

2-17 Kollektiv kunskap inom det hogsta styrande organet 28-29 Under &ret har foretagsledningen fatt utbildning kring de nya CSRD- direktivet, CSDDD Taxonomi och grundlaggande
klimatutbildning.

2-18 Utvardering av det hogsta styrande organet 7679

2-19 Ersattningspolicy 28-29 Styrelsens ersattning ar inte kopplat till hallbarhet.

2-20 Process for att faststalla ersattningar 76-79 Styrelsens ersattning &r inte kopplat till hallbarhet.

2-21 Kompensationsforhallanden Medianlénen &r 58 300 svenska kronor. Bast betalda anstélld i férhallande till medianlén &r 9. Bast betalda anstélldes
lonedkning i forhallande till medianprocentuell [6nedkning &r 231 procent.

2-22 Stéllningstagande om strategi for hallbar utveckling 5

2-23 Policyataganden 29

2-24 Integrering av policyataganden 29 Vara policyer ar kopplade till Hemsés hallbarhetsstrategi. De integreras och foljs darfor upp arligen.

2-25 Processer for att minska negativ paverkan 28-29,35-37, Vi har ingen tydlig process kring att utvardera negativ paverkan i var vardekedja. | vissa omraden sa som klimat har vi

67 paborjat ett arbete som presenteras i var TCFD-redovisning. Under 2023 har vi paborjat arbetet med dubbelvéasentlighe-

ten enligt CSRD dér negativpaverkan ar en del av identifieringen. Vi har dven under 2024 anstallt en kvalitetsansvarig som
kommer att ha som uppgift att ta fram processer och koordinera riskarbetet pd Hemso.

2-26 Mekanismer for att soka radgivning 28-29

2-27 Efterlevnad av lagar, regler och férordningar 28-29

2-28 Medlemskap i organisationer 29

2-29 Metod for intressentdialog 27

2-30 Kollektivavtal Hemsos anstéllda i Sverige, vilket motsvarar 86 procent av alla anstallda, omfattas av svenska kollektivavtal. Inom Hemso

Finland och Tyskland tillampas inte kollektivavtal dagslaget, men liknande villkor anvéands. Infor varje anstallning genomfor vi
en process dar vi stammer av I6nevillkor genom ett HR/Iénesystem. Viinformerar om de férmaner som ingdr i anstéllningsav-
talet och dér jamfor vi med andra fastighetsbolag for att kunna erbjuda liknande villkor. Efter en viss tid gor HR-avdelningen
en uppfoljning av anstallningen och en I6nekartlaggning gors arligen.
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Viasentliga omraden
GRI 3: Material Topics 2021

Ekonomiskt resultat

GRI 3: Material Topics 2021
GRI201: Economic Performance
2016

Antikorruption

GRI 3: Material Topics 2021

Material och kemikalier
GRI 3: Material Topics 2021

Egen

Energi
GRI 3: Material Topics 2021

GRI302: Energy 2016
Utslapp

GRI 3: Material Topics 2021
GRI305: Emissions 2016

Omvarld och strategi

3-1
3-2

3-3
201-1

3-3

205-2

205-3

3-3

Hemso-1

302-1
3024

3-3

305-1
305-2
305-3

Utvardering av leverantérer, miljo

GRI 3: Material Topics 2021

GRI308: Supplier Environmental
Assessment 2016
Anstéllningsforhallanden
GRI 3: Material Topics 2021
GRI401: Employment 2016

Kompetensutveckling
GRI 3: Material Topics 2021

GRI404: Training and
Education 2016

3-3

308-1

3-3
401-1

3-3

Hems6-2

404-3

Verksamhet

Hallbarhetsrapportering

Process for att bestamma vasentliga omraden

Lista pa vasentliga omraden

Styrning

Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde

Styrning

Kommunikation och utbildning i organisationens policyer och rutiner avseende motverkande

av korruption

Bekraftade korruptionsincidenter samt vidtagna atgarder

Styrning

Material i nyproduktion som uppfyller Hemsés miljo- och halsokrav

Styrning

Energianvandning inom organisationen

Energieffektivisering och anvdndning av férnybar energi

Styrning
Direkta utslapp av vaxthusgaser, scope 1
Inkopt energi indirekta utslapp av vaxthusgaser, scope 2

Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser, scope 3

Styrning

Nya leverantorer som utvarderats enligt miljokriterier

Styrning
Antal och andel nyanstallda samt personal omséattning

Styrning

Andel medarbetare som ar nojda med sina mojligheter till komptensutveckling.

Andel anstallda som far regelbunden utvardering och uppféljning av prestation

Finansiella rapporter

Sida
27
26-27

4,9,67-72
52

29-30,48,67,
72

48

48

30-31,34,67,
71

10-11, 31,
38-39,67,71

39
39

33-37,67,71
34
34
34

28-29,48,67,
72

48

45-46,67,71
46

45-46,67,71

Kommentar

Alla vara nyanstéallda (vilket inkluderar dven ledningsgruppen) far ta del av var uppférandekod dar affarsetik tas upp vid
anstallning.

Andel produkter i projekt som uppfyller niva A och B i materialvalssystemet SundaHus Miljédata.

Sedan 2024 ingar inkdpsfunktionen under hallbarhet. Ambitionen &r att integrera hallbarhetsfragorna tydligare i vara
inkopsprocesser.

Hemsos definition av leverantdrer &r de som ingar i centrala upphandlingar.

Viredovisar inte pa alderskategori eller region da vi internt inte redovisar personalomsattning uppdelat pa dessa. Hemsé
har endast totalt 169 anstallda, 12 i Tyskland, 16 i Finland och 141 i Sverige.

Alla medarbetare far chansen att paverka bade sin egen roll och verksamheten. Det ldgger grunden till engagerade och
motiverade medarbetare. Som bas for den professionella utvecklingen har alla anstéllda en individuell utvecklingsplan som
faststélls tillsammans vid det arliga medarbetarsamtalet. Genom vara egna utbildningar, Samhallsskolan och Hemsoskolan,
fokuserar vi pa intern kompetensutveckling och att skapa gemensamma varderingar. Manga medarbetare har unika
spetskunskaper och for att sprida den kunskapen instiftade vi for nagra ar sedan Samhaéllsskolan, en internutbildning dar vi
lar oss av varandra.

Var ledarfilosofi ar starka ledare som kan motivera, utveckla och stédja sina kollegor. Varje ar genomfors chefsdagar med
fokus pa ledarskapet och alla chefer pa Hemso genomgar ett ledarskapsutvecklingsprogram.

For att inspirera vara anstéllda att ta steg vidare inom organisationen annonserar vi tjanster internt i fésta hand vid
rekrytering.

Varje ar mater vi upplevelsen av kompetensutveckling. | den senaste undersokningen bland vara medar betare svarade 88
procent positivt och 11 procent neutralt pa fragan “Har du mojlighet att utvecklas i ditt arbete?”

100 % av medarbetarna via medarbetarsamtal.

Hemsds ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 51
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Viasentliga omraden Sida Kommentar
Mangfald, jamstalldhet och icke-diskriminering

GRI 3: Material Topics 2021 3-3 Styrning 45-46,67,71

GRI405: Diversity and Equal 405-1 Sammansdttning av styrelse, ledning samt medarbetare 46

Opportunitiy 2016 406-1 Procentuell I6nseskillnad mellan man och kvinnor 46

Lokalsamhéllen

GRI 3: Material Topics 2021 3-3 Styrning 4,9,43-44

Egen Hems6-5  Fardigstalld platskapacitet 9

Utvardering av leverantorer, sociala fragor

GRI 3: Material Topics 2021 3-3 Styrning 28-29,48,67, Sedan 2024 ingar inkdpsfunktionen under hallbarhet. Ambitionen &r att integrera hallbarhetsfragorna tydligare i vara
72 inkopsprocesser.

GRI414: Supplier Social 414-1 Nya leverantorer som utvarderats enligt miljokriterier 48 Hemsos definition av leverantorer ar de som ingar i centrala upphandlingar. | var uppférandekod tas det upp bade

Assessment 2016 sociala- och miljoaspekter.

Kunders hélsa och sdkerhet

GRI 3: Material Topics 2021 3-3 Styrning 31,34,44,67,
71

GRI 416: Customer Health and 416-1 Andel fastigheter som omfattas av forebyggande arbete kopplat till hélsa och sékerhet 34

Safety 2016

Egen Hems6-3  Inrapporterade olyckor och tillbud i Hemsos fastigheter under redovisningsperioden 44

Markning av produkter och tjanster

GRI 3: Material Topics 2021 3-3 Styrning 30-31,3467,
71
GRI417: Marketing and CRE8 Hallbarhetscertifieringar och ranking av fastighetsbestandet 34
Labelling 2016
Kundndjdhet
GRI 3: Material Topics 2021 3-3 Styrning 43-44
Egen Hems6-4  Resultat av undersokningar for matning av kundnojdhet 43 Vigenomfor kundundersokningar vartannat ar. Senaste undersékningen genomfordes 2022.

ARL-tabell Skapat och fordelat ekonomiskt varde
‘Omide  Upplysning  Sidhanvisning Mie 2023 2022 2021 Andel,%

Overgripande Affarsmodell 4,8,10-11 Direkt tillskapat virde
Milje Policy och miljofragor Fastighetsintakter 4859 4097 3639
Risker och riskantering avseende miljéfragor 28-29,33-41,67,71 . .
° srantering avseende micirg Summa intikter 4859 4097 3639
Mal och resultat relaterat till miljéfragor
Personal och sociala férhallanden Policy och sociala fragor
Risker och riskantering avseende sociala fragor 28-29,43-46,67,71 Fordelat ekonomiskt virde
MA@l och resultat relaterat till sociala fragor Anstallda -228 -215 -198 -4,7
Respekt for manskliga rattigheter Policy och sociala fragor Rantor -1154 -613 -486 23,8
Rlsﬂkeroch riskantering avs?ende. SOCIaJa fragor 28-29,48,67,72 Utdelning 1155 1072 905 —23,8
Mal och resultat relaterat till sociala fragor i
Motverkande av korruption Policy och arbete inom antikorruption Drift 998 -861 724 20,5
Risker och riskantering avseende antikorruption Skatt -109 -264 -173 2,3

Mal och resultat relaterat till antikorruption 28-29,48,67,72 Behallet ekonomiskt virde 1214 1071 1153 25,0
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Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Revisors rapport over oversiktlig granskning av

Hemso6 Fastighets ABs hallbarhetsredovisning samt

yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till Hemso Fastighets AB org. nr 556779-8169

Inledning

Vihar fattiuppdragav styrelsen och verkstal-
lande direktoren i Hemso Fastighets AB att
oversiktligt granska Hemso Fastighets ABs
hallbarhetsredovisning for ar 2023. Hemso
Fastighets AB har definierat hallbarhetsredo-
visningens och den lagstadgade hallbarhets-
rapportens omfattning pa sidan 2 samt 52 i
detta dokument.

Styrelsens och verkstillande
direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéallande direktéren som
har ansvaret for att uppratta hallbarhetsredovis-
ningen inklusive den lagstadgade hallbarhetsrap-
portenienlighet med tillampliga kriterier respek-
tive arsredovisningslagen. Kriterierna framgar pa
sidan 2 ars- och hallbarhetsredovisningen, och ut-
gors av de delar av ramverket for hallbarhetsredo-
visning utgivet av GRI (Global Reporting Initiative)
som ar tillampliga for hallbarhetsredovisningen,
samt av foretagets egna framtagna redovisnings-
och berékningsprinciper. Detta ansvar innefattar
dven deninterna kontroll som bedoms nédvandig
for att uppratta en hallbarhetsredovisning som
inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vartansvar ar att uttala en slutsats om hallbar-
hetsredovisningen grundad pa var oversiktliga
granskning och lamna ett yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten. Vart upp-
drag ar begransat till den historiska information
som redovisas och omfattar saledes inte fram-
tidsorienterade uppgifter.

Vi har utfért var éversiktliga granskning i
enlighet med ISAE 3000 (omarbetad) Andra
bestyrkandeuppdrag an revisioner och éversikt-
liga granskningar av historisk finansiell informa-
tion. En 6versiktlig granskning bestar av att géra
forfragningar, i forsta hand till personer som ar
ansvariga for upprattandet av hallbarhetsredo-
visningen, att utféra analytisk granskning och att
vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder. Vi
har utfort var granskning avseende den lagstad-
gade hallbarhetsrapportenienlighet med FARs
rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om
den lagstadgade hallbarhetsrapporten. En over-
siktlig granskning och en granskning enligt RevR
12 har en annan inriktning och en betydligt
mindre omfattning jamfort med den inriktning
och omfattning som en revision enligt Interna-
tional Standards on Auditing och god revisions-
sediovrigt har.

Revisionsfoéretaget tillampar International
Standard on Quality Management 1, som kraver
att foretaget utformar, implementerar och han-
terar ett system for kvalitetsstyrning inklusive
riktlinjer eller rutiner avseende efterlevnad av
yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen
och tillampliga krav ilagar och andra forfatt-
ningar. Vi ar oberoende i férhallande till Hemso
Fastighets AB enligt god revisorssed i Sverige
och hari6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en
oversiktlig granskning och granskning enligt
RevR 12 gor det inte mojligt for oss att skaffa oss
en sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla
viktiga omstandigheter som skulle kunna ha
blivit identifierade om en revision utforts. Den
uttalade slutsatsen grundad pa en Gversiktlig
granskning och granskning enligt RevR 12 har
darforinte den sdkerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen
utgar fran de av styrelsen valda kriterier, som
definieras ovan. Vianser att dessa kriterier ar
lampliga for upprattande av hallbarhets-
redovisningen.

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 53

Vianser att de bevis som vi skaffat under var
granskning ar tillrackliga och andamalsenliga i
syfte att ge oss grund for vara uttalanden nedan.

Uttalanden
Grundat pa var 6versiktliga granskning har det
inte kommit fram nagra omstandigheter som ger
oss anledning att anse att hallbarhetsredovis-
ningen inte, i allt vésentligt, ar upprattad i enlig-
het med de ovan av styrelsen angivna kriterierna.
Enlagstadgad hallbarhetsrapport har upp-
rattats.

Stockholm den dag som framgar av var elektro-
niska underskrift.

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor

Torbjérn Westman
Specialistmedlem i FAR
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A Detta 4 Hemsd

Omvarld och strategi

Verksamhet

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Hemso Fastighets AB,
org. nr 556779-8169, avger harmed arsredovisning avseende
verksamhetsaret 2023 for koncernen och moderbolaget.

Om verksamheten

Hemso ar Sveriges storsta privata agare av sam-
hallsfastigheter. Hemso ager, forvaltar och
utvecklar fastigheter for dldreboende, utbild-
ning, vard och rattsvasende. Verksamheten kan-
netecknas av langsiktighet och hallbarhet.
Genom sin storlek och geografiska ndrvaro har
Hemso goda forutsattningar att tillgodose hyres-
gasternas forandrade behov dver tiden. Hemso
har kreditbetyg A+ fran Fitch Ratings och kredit-
betyg A- fran Standard & Poor’s.

Den 31december 2023 dgde Hemso 488 fast-
igheter med ett marknadsvarde om 82,6 mdkr.
Fastigheterna finns i Sverige, Finland och Tysk-
land. Hyresgasterna utgors till storsta del av stat,
kommuner och regioner. Darutéver har Hemso
dven hyresgaster som dr privata operatdrer men
med skattefinansierad verksamhet. Tredje
AP-fonden &r majoritetsagare och ager, direkt
och indirekt, 85 procent av Hemso. Hemso pre-
senterar vissa matt i arsredovisningen som inte
definieras enligt IFRS. Berdkningar och definitio-
ner av dessa nyckeltal aterfinns pa sidan 111.

Intdkter

Hyresintakterna uppgick till 4 818 mkr (4 073)
under 2023, en 6kning med 18 procent.
Okningen &r ett resultat av genomférda férvary,
slutforda projekt och investeringar i befintlig

portfolj. | jamforbart bestand 6kade hyresintak-
terna med 417 mkr (178) motsvarande 11 procent
(5). Valutakursforandringen paverkade hyresin-
tdkternaijamforbart bestand positivt med 119
mkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
vid arets utgang till 97,8 procent (97,9) och den
ekonomiska vakansen uppgick till 112 mkr (98).
Kontrakterad arshyra uppgick vid utgangen av
perioden till 4 996 mkr (4 620) fére avdrag for
rabatter. Hemsos hyresavtal innefattar som
regel hyresbestammelser om KPIl-indexering och
ar darmed inflationsskyddade. Hyresdurationen
uppgick till 9,5 ar (9,6). Hyresgasternas hoga kre-
ditvardighet medfor minimala kreditforluster.

Kostnader

Hemsos fastighetskostnader bestar till storsta
delen av driftkostnader sasom fastighetsskotsel,
varme, el och vatten samt kostnader for [6pande
och planerat underhall. Fastighetskostnaderna
uppgick till1228 mkr (1065), en 6kning med 163
mkr, motsvarande 15 procent.

Okningen berodde p3 en stérre fastighetsportfolj
och 6kade driftkostnader framst pa grund av
hogre energikostnader.

Ijdmforbart bestand 6kade kostnaderna med
102 mkr motsvarande 11 procent, varav valuta-
kursforandringen paverkade kostnaderna
negativt med 24 mkr.

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Forvaltningsresultat

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 55

Mkr 2023 2022 A%
Hyresintdkter 4818 4073 18,3
Ovriga intakter 41 23 76,1
Fastighetskostnader -1228 -1 065 15,3
Driftnetto 3631 3032 19,8
Central administration -196 -183 7,1
Resultat fran andelar i joint venture -14 82 -117,0
Rorelseresultat 3421 2931 16,7
Rantenetto -1154 -613 88,2
Resultat efter rantenetto 2267 2317 -2,2
—varav Forvaltningsresultat 2345 2309 1,6
Operativt kassaflode 2329 2160 7,8
Overskottsgrad 74,7% 74,0% 0,7
Rorelsemarginal 70,4% 71,5% -1,1

Forvaltningsresultat, mkr
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Omvarld och strategi

Driftnetto
Driftnettot 6kade med 599 mkr till 3 631 mkr
(3032), en 8kning med 20 procent. Okningen var
framst hanforlig till fardigstallda projekt och
indexering. Overskottsgraden ékade till 74,7 pro-
cent (74,0). Fastighetsportfoljens direktavkast-
ning, exklusive projektfastigheter, uppgick till 4,7
procent (4,1).

I jamforbart bestand ckade driftnettot med
12 procent till 3147 mkr (2 818). Okningen férkla-
ras framst av stigande hyresintakter till foljd av
indexering och en positiv inverkan av valutakurs-
forandring.

Rantenetto

Rantenettot uppgick till -1154 mkr (-613). For-
andringenirantenettot ar hanforlig till hogre
marknadsrantor och marginaler pa nyuppla-
ning, samt en storre rantebdrande skuld.
Genomsnittsrantan vid arets utgang 6kade till
2,3 procent (1,8), vilket framst ar en effekt av
hogre marknadsrantor. Rantebindningen upp-
gick till 5,0 ar (5,6) och den réantebdrande skul-
den 6kade till 50 823 mkr (49 567). Rantenettot
bestar av rantekostnader om -1093 mkr (-546),
ovriga finansiella kostnader om -59 mkr (-53),
ranteintdkter om 36 mkr (18) samt rantekostna-
der tomtratter och arrenden -39 mkr (-31).

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick till 2 345 mkr

(2 309), en 6kning med 2 procent. Férvaltnings-
resultatet paverkades positivt av att driftnettot
okade med 599 mkr och belastades med att ran-
tekostnaderna 6kade med 547 mkr. Valutakurs-
forandringar paverkade forvaltningsresultatet
positivt med 78 mkr.

Verksamhet

Vardeforandringar fastigheter
Arets vardeforandring pa forvaltningsfastighe-
terna uppgick till -5 287 mkr (589) varav orealise-
rade vardeférandringar uppgick till -5 270 mkr
(603). Detta motsvarar en vardeforandring om
-6,2 procent (1,2). Vardeforandringen hanforlig
till forvaltnings- och projektverksamheten upp-
gick till 3936 mkr (4 336) motsvarande 4,6 pro-
cent (6,0). Indexerade hyror samt nya hyresavtal
paverkade vardeforandringen fran férvaltnings-
verksamheten positivt. Den marknadsrelaterade
vardeforandringen uppgick till -9 205 mkr
(-3733) motsvarande en fordandring om -10,8
procent (-5,0) vilket forklaras av uppjusterade
direktavkastningskrav i samtliga Hemsds mark-
nadssegment. Det vagda direktavkastningskravet
som anvantsivarderingen av Hemsos fastighets-
portfolj uppgick till 5,1 procent (4,5).
Transaktionsvolymen pa fastighetsmarkna-
deniSverige, Tyskland och Finland var under
slutet av 2023 fortsatt lag, dven om det finns
tecken pd aterhdamtning i enstaka fastighets-
segment. For samhallsfastigheter har antalet
genomforda transaktioner varit mycket fa sedan
sommaren 2022 men for de affarer som har
noterats ar det tydligt att betalningsviljan ar
ldgre an tidigare.

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Jamforbart bestand

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 56

31 dec 2023 31 dec 2022 Foérandring %
Antal fastigheter, st 377 377 -
Marknadsvéarde fastigheter, mkr 66 819 70334 -5,0
Direktavkastning, % 4,6 4,1 0,6

Belopp i mkr Jan -dec 2023  Jan - dec 2022 Forandring %
Hyresintdkter 4159 3743 11,1
Ovriga intékter 35 21 69,5
Driftkostnader -708 -637 11,1
Underhallskostnader -257 -224 14,7
Ovriga kostnader -83 -85 2,1
Driftnetto 3147 2818 11,7
Avser fastigheter som dgts och innehavts under hela perioden 1 januari 2022 till och med 31 december 2023
(exklusive 97 projektfastigheter).

Driftnetto per geografisk marknad

Sverige Finland Tyskland Totalt

Fastighetsintakter, mkr 3022 1027 810 4859
Fastighetskostnader, mkr -858 -249 -120 -1228
Driftnetto, mkr 2164 778 689 3631
Nyckeltal

Andel driftnetto, % 60 21 19 100
Overskottsgrad, % 71,6 75,7 85,1 74,7

Overskottsgrad, %
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Omvarld och strategi

Det vdgda direktavkastningskravet som anvants
ivarderingen av Hemsos fastighetsportfolj
uppgick till 5,1 procent (4,5). | Sverige uppgick
direktavkastningskravet till 5,0 procent (4,4), i
Finland till 5,7 procent (5,2) och i Tyskland till

4,8 procent (4,2).

Vardeforandring finansiella
instrument

Vardeforandringar pa finansiella instrument
paverkade resultatet med -225 mkr (251).
Vardeforandringar pa rantederivat paverkade
resultatet med -38 mkr (27). Derivat hanforliga
till valutariskhantering paverkade resultatet
med -187 mkr (224).

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till
524 mkr (-594) varav aktuell skatt utgjorde
-23 mkr (-190) och uppskjuten skatt utgjorde
547 mkr (-403).

Arets resultat

Arets resultat efter skatt minskade till -2 721

mkr (2 563). Resultatforsamringen ar huvudsakli-
gen hanforlig till negativa vardeférandringar

pa forvaltningsfastigheter.

Lonsamhet

Avkastningen pa eget kapital uppgick till -9,4
procent (8,8). Totalavkastningen uppgick till
-1,9 procent (4,5).

Verksamhet

Investeringar

Investeringar avser nyproduktion och investe-
ringar i befintliga fastigheter. Investeringar

i befintliga fastigheter sker ofta i samband
med nyuthyrningar i syfte att anpassa samt att
modernisera lokalerna och darmed 6ka hyres-
vardet. Under aret investerades 2 825 mkr
(3809), varav1933 mkr (2 998) avsag ny-, till
och ombyggnationer och 892 mkr (811) avsag
forbattringsatgarder och nyuthyrningar.

Kassaflode

Hemsos operativa kassaflode okade med 8
procent till 2 329 mkr (2160). Okningen &r
framst hanforlig till en hogre utdelning fran joint
venture och lagre betald skatt. Kassaflodet fran
den |6pande verksamheten fére forandring i
rorelsekapital uppgick till 2 329 mkr (2 175).
Forandringen av rorelsekapitalet uppgick till
-381 mkr (335). Investeringsverksamheten
paverkade kassaflodet med -3 222 mkr (-6 467)
samtidigt som upplaning, amortering, erhallet
aktieagartillskott och utdelning paverkade
kassaflodet fran finansieringsverksamheten
med 2 349 mkr (3 816). Sammantaget uppgick
forandringen av likvida medel under perioden
till1 076 mkr (-142).

Moderbolaget

Moderbolagets omsattning uppgick till 121 mkr
(118) och bestod av arvoden for tjanster till dot-
terbolagen. De administrativa kostnaderna
okade till -246 mkr (-223) och beror framst pa

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 57

Balansridkning

Mkr 2023 2022 2021 2020 2019
Forvaltningsfastigheter 82 624 84 879 75737 62 240 55027
Nyttjanderatter 988 932 759 605 582
Derivat - 247 161 - -
Ovriga tillgdngar 4026 2 864 2164 1457 1348
Likvida medel 1593 526 687 891 988
Tillgangar 89231 89 447 79 508 65193 57 945
Eget kapital 28 156 30028 28 350 20082 16714
Rantebdrande skulder 50823 49 567 42 498 38652 35542
Derivat 187 - - 231 211
Leasingskulder 988 932 759 605 582
Uppskjuten skatt 5954 6557 6082 4270 3600
Ovriga skulder 3123 2 363 1819 1353 1296
Eget kapital och skulder 89231 89 447 79508 65 193 57 945
Utbetalning till dgare

Utdelning, mkr 1155 1072 905 860 721
Finansiella nyckeltal

Eget kapital, mkr 28 156 30028 28 350 20082 16714
Soliditet, % 31,6 33,6 35,7 30,8 28,8
Substansvarde, mkr Y 34149 36 586 34 466 24 608 20525
Justerad soliditet, % 38,3 40,9 43,3 37,7 35,4

1 Definitionerna av substansvarde och justerad soliditet uppdaterades 2021 och inkluderar nu enbart rantederivat, ar 2020 har réknats om.
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fler anstallda men dven hogre konsultkostnader
till foljd av pagaende digitaliseringsprojekt.
Finansiella poster uppgick till 380 mkr (-192).

| finansiella poster ingar ranteintakter om 1058
mkr (722), rantekostnader om -1357 mkr (-623),
resultat fran andelar i koncernféretag 322 mkr

(423) samt valutakurseffekter om 358 mkr (-714).

Vardeforandring av derivat uppgick till -156 mkr
(-75) och arets resultat uppgick till 103 mkr (518).

Medarbetare

Hemso hade vid arets utgang 169 (158) anstallda
varav 75 (74) kvinnor. Av samtliga medarbetare
ar141(132) anstallda i Sverige, 12 (10) i Tyskland
och16 (16) i Finland.

Hallbarhetsarbete
Hallbarhetsrapporteringen utgér Hemsos lag-
stadgade hallbarhetsredovisning enligt arsredo-
visningslagen och omfattar sidorna 26—52.

Framtida utveckling

Hyresgastefterfragan ar fortsatt storiallavara
marknadssegment vilket gor att Hemsos vakanser
forvantas forblilaga. Hemso har manga nybyggna-
tioner som tillfor hyresintakter nar dessa projekt
fardigstélls. Vidare justeras hyran utifran inflatio-
nen samtidigt som driftkostnaderna inte stigeri
samma utstrackning vilket bedéms ge en god for-
vantad tillvaxt i driftnettot. Hemso har fortsatt
god tillgang till bank och kapitalmarknad och

Omvarld och strategi

Verksamhet

kapitalbindningen uppgar till 5 ar. 77 procent av
de rantebdrande skulderna ar rantesdkrade och
den genomsnittliga rantebindningen uppgar till
5,5 ar. Detta borgar for laga refinansieringsrisker
och ett stabilt finansnetto.

Styrelsens yttrande avseende
foreslagen utdelning

Med anledning av den av styrelsen foreslagna
vinstutdelningen far styrelsen och den verkstal-
lande direktéren harmed avge foljande yttrande
enligt aktiebolagslagen 18 kap 48.

Det totala antalet aktier i bolaget uppgar till
100 001 000. Foreslagen vinstutdelning om 11,73
kronor per aktie grundar sig pa 2023 ars redovis-
ning som framlaggs for faststallelse den 24 april
2024 med beaktande av bolagets investerings-
och likviditetsbehov. Soliditeten beddms efter
utdelningen vara betryggande mot bakgrund av
att moderbolagets och koncernens verksamhet
bedrivs med fortsatt Idnsamhet. Tillgangen till
likviditet i moderbolaget och koncernen bedoms
vara fortsatt god. Styrelsens uppfattning ar att
den foreslagna utdelningen inte hindrar bolaget,
eller évrigaikoncerneningaende bolag, fran att
fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt,
inte heller att fullgora erforderliga investeringar.

Den foreslagna utdelningen kan darmed forsva-
ras med hansyn till vad som anférs i aktiebolags-
lagen 17 kap 3§ 2—3 st. (forsiktighetsregeln).

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Utdelningspolicy

Hemsods utdelningspolicy ar att utdelningen ska
uppga till hélften av forvaltningsresultatet. Vid
faststallande av utdelningsforslaget beaktar
styrelsen bland annat bolagets investerings-
planer, konsolideringsbehov och finansiella
stallning i dvrigt.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande
staende vinstmedel, kr:

Balanserade vinstmedel 4288 204 825

Overkursfond 1000000 000
Arets resultat 102 641 445
Summa 5390846 271

Styrelsen féreslar att vinstmedlen
disponeras pa féljande sétt, kr:

Till aktiedgare utdelas 1173 000 000

Till ny rékning 6verfores:

Overkursfond 1000000 000
Balanserade vinstmedel 3217846271
Summa 5390 846 271

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 58

Utveckling eget kapital, mkr
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Projekt

Pagaende projekt Hemsds pagaende ny- och ombyggnadsprojekt 6verstigande 100 Mkr

Hemso har manga pagaende projekt, framfor Total Kvarvarande Skning
allt byggs nya skolor och aldreboenden. Hemsos Hyres- Yta, investering, investering, hyres- Uthyrnings- Fardigt,
pagaende projekt dverstigande 100 mkr omfat- Projekt Kommun Kategori duration kvm mkr mkr virde, mkr grad, % ar
tar en total investering om 4 716 mkr varav kvar- Polishus Borlange Rattsvasende 15 21600 883 859 46 100 2026
varande investering uppgar till 3 270 mkr. Den Kristiansborg Vasteras Utbildning 20 9900 498 227 26 100 2024
totala volymen for pagaende ny- och ombygg- Herkules hotell & kommunhus Trelleborg Ovrigt 21 10300 455 356 29 100 2025
nadsprojekt uppgar till 5 746 mkr varav kvar- Ektorps Skola Nacka Utbildning 25 9900 399 308 26 100 2025
varande investering uppgar till 3 691 mkr Novum 2 Huddinge Vard - 39400 390 68 n/a n/a 2024
’ Campus Tensta ¥ Stockholm Utbildning 7 16 800 351 248 29 32 2024-2026
Angegérde Kungalv Aldreboende 15 8400 320 260 16 100 2025
Tingsratt Vanersborg Rattsvasende 15 7 000 305 256 18 100 2026
Campus Kronasen?? Uppsala Utbildning 10 16 200 268 25 41 100 2024
Tempelriddarorden Stockholm Aldreboende 15 5900 239 147 15 100 2025
Stauderstrasse Essen Aldreboende 20 5900 212 179 11 100 2025
. Vallgraven Arenaomradet Ystad Utbildning 10 3000 137 124 8 30 2025
Hemso Sarvtrask Nacka Aldreboende 15 4800 132 111 13 100 2025

utvecklar en

ny for- och Korsbarsdalens forskola Helsingfors Utbildning 25 1900 127 101 7 100 2025

Summa 161 000 4716 3270 284

grundskola i
Ektorp, Nacka Y Ombyggnation.
2 Investering i underhall, modernisering och energieffektivisering av fastigheten.
* Etapp 1 har fardigstallts, etapp 2 fardigstalls Q3 2024.

[ ] Offentlig hyresgdst [ | Privat hyresgést
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Storre fardigstallda projekt 2023

Hyres- Okning Uthyrnings-
Stavsborgsskolan Yta, Investering, duratio?, hyresvarde, grad ?,
i Nacka Projekt Kommun Kategori Certifiering kvm mkr ar mkr %
Norrsken Ostersund Aldreboende Miljobyggnad 6100 218 20 14 100
Kleinmachnow Pqtsdam— Aldreboende = 7 600 214 20 11 100
Mittelmark
Hoivamme V6 Nurmijarvi Aldreboende BREEAM 1600 71 15 4 100
Stavsborgsskolan Nacka Utbildning Miljobyggnad 13 000 305 25 33 100
Gyllegarden? Borlénge Aldreboende Miljobyggnad 7 700 286 20 17 77
Buttelborn GroR-Gerau Aldreboende = 6200 210 25 11 100
Paavola skolcampus? Lahtis Utbildning - 6500 176 20 17 100
Vaxthuset idrott Lund Utbildning Miljébyggnad 4700 122 10 8 100
Raksila raddningsstation Uledborg Rattsvasende BREEAM 2 300 104 25 7 100
Ljungs-Halle forskola Uddevalla Utbildning Svanen 1500 59 20 4 100
Hoivamme H3 Tusby Aldreboende BREEAM 1200 56 15 3 100
Hoivamme N43 Hogfors Aldreboende BREEAM 1200 51 17 3 100
Kornknarren forskola Vasteras Utbildning Miljobyggnad 1100 51 15 3 100
Kristiansborgsbadet Vasteras Utbildning - 7500 160 13 4 100
Fridhems forskola Kungalv Utbildning Svanen 1600 66 15 4 100
. Hoivamme G19 Sibbo Aldreboende BREEAM 2000 90 15 5 100
Kristiansborgs- .
badet i Visteras Hoivamme L1 Sjundea Aldreboende BREEAM 1300 56 17 3 100
Klostergarden 2:9 Lund Utbildning - 1300 40 7 3 100
Summa 74 400 2335 20 153
" Uthyrningsgrad vid fardigstéllande. [] Offentlighyresgast [ | Privat hyresgést
% Vakansen ar hanforlig till trygghetsbostader. Uthyrning pagar, vid Q4 var uthyrningsgraden 83 procent.
*15 av 5 projekt dr avslutade. Sista projektet fardigstalldes i Q2 2023.
Fardigstalld platskapacitet
Ar Antal projekt Platskapacitet skola Platskapacitet hogskola Platskapacitet dldreboende
2018 7 750 0 171
2019 12 1490 5100 312
2020 7 520 0 258
2021 14 3710 0 192
2022 31 7 140 0 700
2023 22 2 830 180 676

Sedan start 98 21750 7130 2810
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Finansiering

Omvarld och strategi

Verksamhet

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Hemsds finansiering syftar till att uppratthalla en stabil kapitalstruktur och laga finansieringskostnader éver
tid. Trots en tidvis turbulent finansmarknad har Hemso haft god tillgang till finansiering under det gangna aret.
Hemso har fortsatt diversifiera finansieringen genom att ta upp finansiering fran bade kapitalmarknaden och
banker. Vidare har Hemso aktivt arbetat med att bibehalla bolagets kapital- och réantebindning for att minska

risker och sakra stabila kassafloden.

Skuldférvaltning

Hemsos finansavdelning ansvarar for att langsik-
tigt trygga finansieringen i bolaget och minimera
kostnaden utifran givna riskramar. For att uppna
detta arbetar Hemso aktivt med att bredda finan-
sieringen for att minska behovet av enskilda lan-
givare och marknader. Hemso ager fastigheter i
Sverige, Finland och Tyskland vilket gor att bola-
get har underliggande behov av finansiering bade
i svenska kronor och euro.

God tillgang pa kapital
Rantemarknaden har under det senaste aret varit
volatil, vilket kan kopplas till inledningsvis hog

inflation som fallit kraftigt under hosten. Efter
sommaren prisade rantemarknaden in hogre
rantor under langre tid. 5 arig svensk swapranta
toppade pa 3,7 procentislutet av september men
i takt med att inflationen kom ned och relevanta
centralbanker avstod fran att hoja sina styrrantor
ytterligare formades en marknadstro pa kraftiga
rantesdnkningar under 2024/2025. Langrantor har
darmed fallit kraftigt under slutet av 2023 dér 5 arig
svensk ranta avslutade aret pa 2,38 procent, ett fall
pa mer an1procent sedan toppen i september.
Trots turbulensen har Hemso haft god tillgang till
finansiering under aret och saledes ej behovt
nyttja existerande kreditfaciliteter. Hems6 har

Kapitalstruktur

Mkr 2023 2022
Rantebdrande skulder 50823 49567
Likvida medel 1593 526
Nettoskuld 49 230 49 041
Marknadsvéarde fastigheter 82 624 84 879
Investeringar i joint venture 1631 1665
Fastighetstillgangar 84 255 86 544
Belaningsgrad, % 58,4 56,7
Andel sakerstalld skuld, % 1,2 0,0

under 2023 emitterat obligationer till ett varde om
4,3 mdkr. | tillagg till obligationerna har dven ett
4-arigt sakerstallt banklan om1 mdkr tecknats med
Handelsbanken. Vidare tecknadesijuni ett avtal om
nytt1an pa 22 meur fran Europaradets utvecklings-
bank (CEB). Lanet som ar icke sakerstallt [6per dver
8 ar. Lanet skall anvandas till Campus Tensta dar
halva lanet betalades uti november 2023, andra
halften planeras att utbetalas under 2024.

Okad andel héllbar finansiering
Hallbar finansiering blir en allt viktigare del av
Hemsos upplaning. Under 2023 emitterade
Hemso motsvarande 3 725 mkrinom ramen for

Belaningsgrad, %

70
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hallbara obligationer. Darutover nyttjade Hemso
halften av laneavtalet om 22 meur med CEB.
Totalt uppgar Hemsos utestaende hallbara
finansiering till 16 708 (13 097) mkr.

Hemsos rating

Hemso har en langsiktig A+ rating fran Fitch
Ratings samt en langsiktig A- rating fran Standard
and Poor’s, bada ratinginstituten ser stabila utsik-
ter gallande Hemso. For att 6ka transparensen och
tillgodose kapitalmarknadens nskemal utvarde-
ras Hemso i dagslaget av tva ratinginstitut. Detta
bidrar till 6kad forstaelse for bolagets affarsmodell
och finansiella riskprofil.

65 — —
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Kapitalstruktur
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Kreditl6ften
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Kreditl6ften och teckningsataganden

Mkr 2023 2022
Banker 7 500 7500
Tredje AP-fonden 6000 6 000
Europaradets utvecklingsbank 123 -
Summa 13623 13500
Likvida medel 1593 526
Disponibel likviditet 15 216 14 026
Kortfristig upplaning 9216 8503
Skuldtackningskvot, % 165 165
Finansieringskallor
Mkr 2023 2022
Obligationer, SEK 15133 14 938
Obligationer, EUR 19 357 19404
Obligationer, NOK 2103 2072
Obligationer, USD 1205 1252
Obligationer, JPY 1065 792
Obligationer, AUD 341 354
Summa obligationer 39203 38813
Varav hdllbara obligationer 11671 8173
Foretagscertifikat 4751 4996
Europaradets utvecklingsbank 123 -
Europeiska investeringsbanken 4114 4123
Nordiska investeringsbanken 800 800
Schuldschein 832 835
Sdkerstallda 1an 1000 -
Réntebdrande skulder 50 823 49 567
16 708 13097

Varav hdllbar finansiering
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Kapitalstruktur

Vardet pa fastighetsbestandet uppgick vid ars-
skiftet till 82 624 mkr (84 879). Hemsa finansie-
rar sin verksamhet med eget kapital om 28 156
mkr (30 028), rantebarande skulder om 50 823
mkr (49 567), uppskjuten skatteskuld om 5954
mkr (6 557) och 6vriga skulder om 3 310 mkr
(2363). De rantebarande skulderna fordelade sig
pa icke sakerstallda obligationer om 39 203 mkr
(38 813), Schuldschein om 832 mkr (835), fore-
tagscertifikat om 4 751 mkr (4 996), icke saker-
stalldalan fran CEB, EIB och NIB om 5 037 mkr
(4 923), samt sakerstéllda banklan om 1000 mkr
(—). Hemso hade vid arsskiftet en belaningsgrad
pa 58,4 procent (56,7).

Omvarld och strategi

Verksamhet

Bred upplaningsbas

Hemso ar en etablerad aktor pa den svenska och
europeiska obligationsmarknaden. Hemso hade
per arsskiftet 15133 mkr (14 938) i utestaende
obligationer i den svenska kapitalmarknaden,
vilket gor bolaget till en av de storsta emitten-
terna av foretagsobligationer i Sverige. Sedan
september 2016 har Hemso emitterat obligatio-
ner pa den europeiska marknaden och har per
arsskiftet motsvarande 19 357 mkr (19 404) ute-
staende i euroobligationer vilket gor Hemso till
ett etablerat namn dven bland europeiska inves-
terare. Under de senaste aren har Hemso diversi-
fierat upplaningen ytterligare genom obligations-
lan fran asiatiska investerare samt upplaning pa

Hallbarhetsrapportering

Hemsos kreditbetyg

Ratinginstitut Langsiktig Kortsiktig Utsikter Datum
Fitch Ratings A+ Stabila 2023-03-29
Standard & Poor’s A- Stabila 2023-09-08

Genomsnittsrdnta och kapitalbindning

% 4
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Kapitalbindning, ar

Finansiella rapporter

den tyska Schuldscheinmarknaden. Sedan tidi-
gare har Hemso emitterat obligationer i austra-
liensiska dollar, norska kronor, japanska yen samt
amerikanska dollar och hade per arsskiftet motsva-
rande 341 mkr (354) i AUD obligationer, 2103 mkr
(2072) i NOK obligationer, 1065 mkr (792) i JPY
obligationer och 1205 mkr (1252) i USD obligationer.

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 63

Trygg lantagare
med rating fran
Standard & Poor’s
och Fitch Ratings

Hemsd har sedan 2015 rating fran
Standard and Poor’s och sedan
2020 aven rating fran Fitch.
Ratingen fran S&P ar A- med sta-
bila utsikter och sedan mars 2021
A+ fran Fitch. De officiella kredit-
betygen tillgodoser behoven hos
fler investerare och 6kar mangden
potentiella kopare av bolagets
obligationer, vilket har bidragit till
att attrahera nya internationella
investerare de senaste aren.

S&P Global
Ratings

FitchRatings
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Omvarld och strategi

Fokus pa stabila kassafléden

Hemso arbetar aktivt for att bolaget ska ha
stabila och férutsagbara kassafloden. Genom
tillgangen till den europeiska kapitalmarknaden
och en medveten upplaningsstrategi har bolaget
bade en lang rantebindning och en lang kapital-
bindning. Rantebindningen per arsskiftet upp-
gick 5,0 ar (5,6), och kapitalbindningen uppgick
till 5,5 ar (6,3). Hemsds genomsnittsranta per
arsskiftet uppgick till 2,3 procent (1,8).

Rantebarande skulder

Hemso hade vid arsskiftet rantebarande skulder
om 50 823 mkr (49 567), vilket motsvarade en
belaningsgrad om 58,4 procent (56,7). Av Hemsos
rantebarande skulder [6per 43298 mkr (43 117)
med fast ranta och 7525 mkr (6 450) med rorlig
ranta. Av Hemsos skuld var 77 procent rante-
bunden over ett ar.

Réantetackningsgrad, ggr

% 6

Verksamhet

Obligationer

Hemso har ett EMTN-program med ett ram-
belopp om 6 000 meur. Hems® emitterade under
2023 obligationer om totalt nominellt 4 277 mkr.
Per 31december 2023 uppgick volymen obligatio-
ner till 39 203 mkr (38 813), varav 11 671 mkr (8 173)
utgors av 23 hallbara obligationer. EMTN-obliga-
tionerna ar upptagna till handel pa irlandska
borsen Euronext.

Foretagscertifikat

Hemso har ett foretagscertifikatprogram med
ett rambelopp uppgaende till 12 000 mkr. Den 31
december 2023 hade Hemso utestaende fore-
tagscertifikat uppgaende till 4 751 mkr (4 996).
For att minska bolagets likviditets- och refinan-
sieringsrisk har Hemso kreditl6ften. Kreditloften
kan anvandas for att refinansiera obligationer,
foretagscertifikat eller annan skuld som for-

Hallbarhetsrapportering
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Réantetdckningsgrad, ggr

Finansiella rapporter

faller. De kan dven anvandas till finansiering av
verksamheten. Den 31 december 2023 hade
Hemso totalt 13 623 mkr (13 500) i outnyttjade
kreditloften varav 6 000 mkr (6 000) via ett
teckningsatagande fran Tredje AP-fonden, 7500
mkr (7 500) i kreditloften fran banker, samt 123
mkr (-) i kreditlofte fran Europaradets utveck-
lingsbank (CEB). Vid arsskiftet uppgick likvida
medel till 1593 mkr (526) varfér den disponibla
likviditeten uppgick till 15 216 mkr (14 026).

N @
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Rantetackningsgrad

3,0 ggr

Réntebarande skuld

51 mdkr

Genomsnittsranta
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Rante- och valutaderivat

Hemso6 anvander rante-, valuta- och valutaran-
tederivat for att hantera rante- och valutarisk.
Rantederivaten anvands for att hantera langden
parantebindningen och darmed anpassa rante-
risken till ©nskad niva. Valuta- och valutarante-
derivat anvands for att hantera och anpassa
valutarisken. Vid arsskiftet uppgick undervardet
pa Hemsos derivatportfolj till 187 mkr (Gver-
varde 247). Det nominella vardet av rantederi-
vaten per arsskiftet uppgick till 3175 mkr (0).
Valutarantederivaten uppgick till motsvarande
7043 mkr (8 071).

Vardeforandringar

Vardeforandringar pa finansiella instrument
paverkade resultatet med -225 mkr (251). Véarde-
foréandringar pa rantederivat paverkade

Omvarld och strategi

Verksamhet

resultatet med -38 mkr (27). Derivat hanforliga
till valutariskhantering paverkade resultatet
med -187 mkr (224).

Valutaexponering

Exponeringen i valuta definieras som skillnaden
mellan vardet pa bolagets tillgangarieuro (fastig-
hetsvarde och likvida medel) och skulderisamma
valuta. For att minimera valutarisk skall Hemsos
tillgangarieuroihog utstrackning finansieras
med skulderieuro. For att hantera valutaexpo-
neringen kan Hemsd ocksa anvanda valuta- och
valutarantederivat. Nettoexponeringen definie-
rat som fastighetstillgangar och likvida medel
inklusive valutasakringar minus réntebarande
skulder uppgick per 31 december 2023 till 38,1
meur, motsvarande 423 mkr. Beloppet motsva-
rar1,5 procent av koncernens egna kapital.

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 65

Valutaexponering
Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Fastigheter, EUR 28 671 29 684
Joint venture, EUR 1409 1463
Likvida medel, EUR 613 665
Tillgangar, EUR 30692 31812
Skuld, EUR 23626 23562
Valutaswap, EUR 6 643 8 020
Exponering, EUR 423 230
Skuld, NOK, USD, JPY, SEK och AUD 7043 8071
Valutaswap, NOK, USD, JPY, SEK och AUD -7 043 -8 071
Exponering NOK, USD, JPY, SEK och AUD 0 0
Valutaséakring - -
Valutaexponering 423 230
Eget kapital 28 156 30028
Valutaexponering, % 1,5 0,8

Siltasaarenpenger, Helsingfors®
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Finanspolicy

Hemsods finanspolicy beslutas arligen av styrelsen och ger ramar for
finansverksamheten. Policyn beskriver bolagets forhallningssatt

till finansiell riskhantering genom att reglera ansvarsfordelning och

Réantebindning

5,0 ar

riskmandat samt fastsla principer for rapportering, uppfoljning och
kontroll. Det 6vergripande malet dr att langsiktigt sakerstalla en
stabil och kostnadseffektiv kapitalstruktur inom det av styrelsen
givna riskmandat.

Finanspolicy i ssmmandrag Kapital- och rdntebindning
Kapitalbindning Réntebindning
Finansieringsrisk Policy Utfall Forfalloar Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr Andel, % Mkr Andel, %
Belaningsgrad Maximalt 60 % 58,4% 2024 4465 4465 9 11566 23
Kapitalbindning Minst 3 ar 5,5ar 2025 16 405 5405 11 3687 7
Skuldtackningskvot Minst 125 % 165% 2026 8389 7389 15 6604 13
Andel sékerstalld skuld Maximalt 20% 1,2% 2027 3400 3400 7 1991 4
2028 8378 6878 14 7098 14
Rénterisk 2029 4443 4443 9 5501 11
Rantetickningsgrad Minst 3,0 ggr 3,0 ggr 2030 2471 2471 5 2780 5
Rantebindning 3-84r 5,0 &r 2031 1328 1328 3 1217 2
Rantebindning forfall Maximalt 40% < 1ar 23% 2032 1278 1155 2 1155 2
2033 1664 1664 3 1686 3
Motpartsrisk 2034 1110 1110 2 1110 2
Finansiella instrument A- (S&P) Uppfyllt 2035 1496 1496 3 1497 3
. 2036 - - - - -
Valutarisk 2037 1049 1049 2 1049 2
Valutaexponering Maximalt 20% 1,5% 2038- 3820 3820 8 3882 8
Summa 59 696 46 072 91 50823 100
Foretagscertifikat 4751 9

Summa 50823 100
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Riskhantering

Omvarld och strategi

Verksamhet

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Hemso exponeras for olika risker som kan paverka bolagets verksamhet, kostnader
och resultat. Risker och majligheter identifieras och hanteras |6pande i verksamheten.
Styrelsen ar ytterst ansvarig for bolagets riskhantering.

Hemso definierar risk som en tankbar handelse
som kan paverka bolagets moéjligheter att uppna
sina mal. Risker och osdkerhetsfaktorer behover
inte entydigt innebara negativ paverkan. Det kan
dven innebara en potential som kan nyttjas som
en affarsmojlighet.
Okade réntor och inflation har skapat stora

utmaningar for manga kommuner och regioner i

Strategiska risker

Vardeforandringar
fastigheter

Hemsds marknader. Trots en skakig marknad har
Hemso fortsatt haft kontinuerlig god tillgang till
kapitalmarknaden, dven om det sker till hogre
finansieringskostnader.

Hemso har en lang kapital- och réantebindning
vilket skapar stabilitet. Per 31 december 2023 var
77 procent av laneportfoljen rantesakrad och 23
procent I6pte med rorlig ranta vilket innebar att

Risk

Hemso redovisar fastigheterna till verkligt varde,
vilket likstélls med fastigheternas marknads-
varde. Vardeforandringar paverkar Hemsos
resultatrakning och finansiella stallning samt
beldningsgrad. Vardeférandringar kan uppsta
till foljd av makroekonomiska férandringar, men
dven av marknads- eller fastighetsspecifika
orsaker.

Vardet pa fastigheterna paverkas dven av
Hemsos kontrakts- och hyresgaststruktur samt
av Hemsos formaga att foradla och utveckla fastig-
heterna. Darutdver finns en risk att det sker felbe-
démningar vid vardering av enskilda fastigheter.

rantenettot paverkas av forandrade marknads-
rantor. Tillgang till byggmaterial, 6kade kostna-
der samt forsenade leveranser har dven haft en
paverkan pa Hemsos projektverksamhet.

Hantering

Hemsos bestand av samhaéllsfastigheter med
stabila kassafloden ar framst koncentrerat till
geografiska marknader med befolkningstillvaxt,
ekonomisk tillvaxt och hog likviditet i transak-
tionsmarknaden.

Hemsos styrelse har antagit en varderings-
policy som styr Hemsds varderingsarbete.
Fastighetsbestandet har stor geografisk sprid-
ningitre lander, vilket ger en balanserad risk-
profil. Hemso utfér I6pande marknadsanalyser
och bedémning av fastighetsportféljens varde.
Samtliga fastigheter marknadsvarderas varje
kvartal. Marknadsvarden faststalls med hjalp
av externt erhdllna varderingar och Hemsos
interna kalkylmodell.

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 67
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Forts. Strategiska risker

e

Intdkts- och
vakansrisk

Politisk och
makroeko-
nomisk risk

Fastighetsportfoljens
sammansadttning

Omvarld och strategi

Verksamhet

Risk

Riskfaktorer som paverkar Hemsos hyresintak-
ter och vakansgrad ar bland annat konjunktur-
svangningar och marknadens behov av sam-
hallsfastigheter, som i sin tur ar avhangigt den
demografiska utvecklingen.

Risk

Makroekonomiska risker utgors av risker relate-
rade till allméan efterfragan i ekonomin, inflation
samt generella svarigheter till finansiering. Poli-
tisk risk utgors av risker relaterade till forand-
rade forutsattningar till foljd av politiska beslut
som paverkar Hemso.

Risk
Vid forvarv av saval bebyggda fastigheter som
vid markforvarv dar Hemso avser uppféra nya
byggnader (genom projektutveckling) finns en
risk att fastigheten ar beldagen pa delmarknad,
ort eller lage som kan bli ogynnsamt i forhal-
lande till framtida tillvaxt och behov av lokaler.
Det finns ocksa risk att Hemso innehar sa kall-
ade obsoleta fastigheter, vilket innebar att fastig-
heten inte uppfyller tekniska krav eller kunder-
nas krav och forvantningar.

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Hantering

En majoritet av Hemsos hyresgaster bedriver
verksamhet som direkt eller indirekt ar offentligt
finansierad, har langa hyresavtal och hog kredit-
vardighet. Risken for intaktsbortfall och vakan-
ser bedoms darfor som lag. Risken for kundfor-
luster begransas da Hemso alltid gor kreditbe-
démningar innan nya hyresavtal tecknas samt
foljer hyresgasternas kreditvardighet I6pande.

Hantering

Hemso utfor omvarldsbevakning och analys
|6pande for att uppdatera riskbilden. Hemso
for dven en kontinuerlig dialog med dgare och
ovriga intressenter. Bevakning av omvarldsfak-
torer, kreditmarknad och Hemsos Ovriga mark-
nader sasom transaktioner sker bland annat via

Hantering

Som en av Sveriges storsta fastighetsagare inom
samhallsfastigheter utvecklar Hemso skalforde-
lar och expertis for att tillhandahalla dndamals-
enliga lokaler till hyresgasterna. Hemso arbetar
kontinuerligt med makroanalyser och analyser
av Hemsos delmarknaders forutsattningar inklu-
sive demografisk utveckling, hyresmarknad

med mera.

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 68

En stor del av Hemsos hyresgéaster ar stat,
kommun och region som har hog kreditvardig-
het, vilket ocksa begransar risken. Uthyrnings-
graden ar hog och stabil 6ver tid.

Ar 2023 var uthyrningsgraden 97,8 procent.
Hemso har som mal att den genomsnittliga ater-
stdende l6ptiden pa hyresavtalen ska vara som
lagst fem ar. Ar 2023 var den 9,5 ar.

Hemsos affarsrad och finansrad som genomfors
regelbundet.

Hemso utfor l6pande Gversyn av portfoljen och
exponeringen pa olika delmarknader och seg-
ment. Hemso har dven god kontakt och dialog
med intressenter inklusive kommuner, samt en
fortlépande dialog med kunderna for att fa
battre forstaelse for deras behovidag ochii
framtiden.
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Operativa risker

/ Fastighetskostnader

®
' Ansvarsrisk

@ Fastighetsforvarv

Omvarld och strategi

Verksamhet

Risk

Hemsos fastighetskostnader utgors framst av
driftkostnader sasom kostnader for varme, el,
fastighetsskotsel och underhall samt fastighets-
skatt och tomtrattsavgilder. Okade eller oférut-
sedda fastighetskostnader (som inte kan kom-
penseras genom 6kade hyresintdkter) kan ha
en negativ effekt pa Hemsos resultat.

Risk

Ansvarsrisker avser i forsta hand risker for skador
pa Hemsos fastigheter och olyckor eller tillbud
som orsakar person- eller sakskador dar Hemso
halls ansvarigt. Aven ansvar fér att minimera
risken att nagon bryter mot manskliga rattigheter
och arbetsvillkor i var leverantorskeda.

Risk

Risker i samband med forvarv utgors framst av
missbeddmningar av marknadens avkastnings-
krav, hyresnivaer, vakanser, hyresgasternas
betalningsférmaga, ataganden som aligger det
forvarvade bolaget, miljoforhallanden och tek-
nisk skuld.

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Hantering

Hemso arbetar malmedvetet med att minska
fastighetskostnaderna genom en effektiv organi-
sation med specialiserad kompetens, strukture-
rad inkdpsprocess och upphandlingar i syfte att
begransa kostnaderna och soka stordriftsfordelar
dar mojlighet finns. Hemso arbetar [6pande med
att minska energianvandningen genom bland
annat energiprojekt och driftoptimering.

Hantering

Riskerna begransas genom att Hemso har fullvar-
desforsakrat samtliga fastigheter. Vidare finns
bland annat forsakringsskydd for ansvars- och
formogenhetsskador. Risken reduceras vidare
genom att Hemso utfor egenkontroller och arbe-
tar forebyggande for att minska risken for skador
samt stdller kravileverantdrsavtal. Infor forvarv
utfors, inom ramen for due diligence, en miljoin-
ventering av eventuell inre och yttre miljoskuld

Hantering

Riskerna vid forvarv reduceras genom kvalitets-
sakrade och standardiserade interna processer
och verktyg. Hemso gor alltid, med hjalp av
interna och externa specialister, en erforderlig
due diligence och analys av mikromarknaden (till
exempel geografiskt 1age), ekonomi, avtal och

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 69

Hemso prissakrar huvuddelen av den el som for-
brukas. Kostnader for el och uppvarmning debi-
terasimerparten av fallen hyresgasterna. Ofér-
utsedda skador och reparationer kan paverka
resultatet negativt och forebyggs genom ett
proaktivt och langsiktigt underhallsarbete.

for attidentifiera och vid behov atgarda miljo-
risker, samt en teknisk undersokning for att
identifiera eventuell teknisk underhallsskuld.
Risken for att manskliga rattigheter inte uppfylls
ileverantorsled forebyggs genom centrala styr-
dokument sasom Hemsds inkdpsprocess samt
med kravstéllan pa leverantérer genom bland
annat Hemsos Code of Conduct for Suppliers.

fastighetens tekniska forutsattningar och dnda-
malsenlighet. Samtliga forvarv genomfors med
avsikten att langsiktigt dga och forvalta fastighe-
ten. Interna uppféljningar sker efter genomférda
forvarv.
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Forts. Operativa risker

§ Skatt

Projektrisk

“ Kriser

Omvarld och strategi

Verksamhet

Risk

Forandringaribolags-, fastighets- och mervar-
desskatteregler kan komma att paverka Hemsos
resultat saval positivt som negativt. Regelverket
har dartill blivit mer komplext med utvidgade
rapporteringsskyldigheter. En risk ar att Hemso
inte efterlever gallande skattelagstiftning.

Risk

Vid ny-, till- och ombyggnationer finns det en risk
att kundernas behov och forvantningar inte upp-
fylls, att tillstand fran myndigheter inte erhalls
samt att projekten blir dyrare pa grund av for-
seningar eller brister i projektgenomférandet.

Risk

Kriser kan utgoras av externa handelser sasom
intraffandet av terror-eller cyberattacker, extrema
vaderhandelser, pandemi, miljokatastrofer och
allvarliga olyckor, informationslackage, negativ
varumarkespaverkan och driftstorningar.

Kriser kan ocksa uppsta internt, till exempel att

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Hantering

For att sakerstalla att Hemso hanterar skatt
enligt gallande lagar och regler finns rutiner for
god intern kontroll. Sakerstéllandet av hante-
ringen sker saval genom intern som extern kvali-
tetssakring, val inarbetade rutiner och l6pande
utbildning av personal. Hemsos styrelse har
antagit en skattepolicy som styr Hemsos skatte-
hantering.

Hantering

Riskerna begransas genom att investeringar i
projekt enbart gors pa marknader dar Hemso
har god marknadskdannedom och dar det finns
god efterfragan pa Hemsos lokaler. Hemso foku-
serar i samtliga lander pa tillvéxtorter. Risken
begransas dartill av att flertalet av projekten
sker genom totalentreprenad samt att byggstart

inte efterleva upphandlingsdirektiv, mutor och
forskingring, oetiskt agerande och lackage av
insiderinformation. Storningar eller fel i kritiska
system kan paverka Hemso negativt vad géller
framst verksamhetens kontinuitet och finan-
siella rapportering.

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 70

Hemso ska vara affarsmdssigt i synen pa skatte-
kostnader, men ska samtidigt agera utifran en
forsiktighetsprincip som utgar fran Hemsos var-
degrund att agera hallbart och ansvarstagande.
Hemso foljer [6pande forslag till forandringar i
lagar och regelverk for att i god tid kunna vidta
atgarder, skapa rutiner och darmed anpassa
verksamheten.

generelltinte sker forrén fastigheten ar fullt
uthyrd.

Hemso kvalitetssakrar projekten genom att
ha standardiserade interna processer, hogintern
projektkompetens samt kreditvardiga entrepre-
norer och samarbetspartners.

Hantering

Hemso arbetar aktivt med férebyggande kris-
arbete. Hemso har en etablerad krisorganisation
och riktlinje for krishantering samt en kontinui-
tetsplan for IT. Hemso arbetar dartill I6pande
med att forbattra hanteringen kring interna
processer och rutiner for att forebygga att kriser
uppstar samt att minimera skadorna om en kris
uppstar.
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Forts. Operativa risker

Q Milj6 och

klimat

([
' Medarbetare

Omvarld och strategi

Verksamhet

Risk

Miljo- och klimatrisker omfattar verksamhetens
paverkan pa miljon och det omgivande samhal-
let samt de risker som ett férandrat klimat utgor
for bolaget. Miljopaverkan sker bade vid byggna-
tion och vid drift av fastigheterna.

Andrad lagstiftning, myndighetskrav och
okande kundkrav kan innebéra en risk for 6kade
kostnader och ekonomiska forluster. Klimatfor-
andringarnainnebar bade omstallningsrisker
som politiska och regulatoriska risker, och
fysiska risker som hojd havsniva och 6kade
nederbordsmangder.

Risk
Medarbetarrisk innebdr framst att Hemso inte
kan sakerstélla behovet av kompetens samt
risker kring medarbetarnas hélsa. Om viinte kan
attrahera kompetent och kvalificerad personal,
eller om nyckelpersoner lamnar oss, kan detta
medfora en negativinverkan pa verksamheten.
Risker kring medarbetares halsa utgors av
problem med sjukfranvaro, vilket forutom pro-
blemen som det orsakar den enskilde individen
dven kan medféra problem med hantering av
arbetsuppgifter och kontinuitet.

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Hantering

Hemso arbetar for en god inomhusmiljo, energi-
effektivisering och férnybar energi, miljdanpas-
sade materialval samt en sdker kemikalie- och
avfallshantering pa vara fastigheter. Det gors
bland annat genom miljécertifiering av alla ny-
producerade byggnader. Aven stérre befintliga
fastigheter certifieras.

SundaHus miljédata anvands vid nyproduktion
for att sakerstalla hdlso- och miljéaspekter vid
val av material. Vid forvarv genomfors en due
diligence som beaktar miljo- och klimataspekter.
Hemso har tydliga rutiner for att folja gallande
regelverk betraffande fastighetsagarens ansvar
for miljopaverkan fran fastighetsdriften.

Hantering

Hemso arbetar med kompetensutveckling och
halsa. Vidr en ansvarstagande arbetsgivare som
stravar efter ett 6ppet arbetsklimat dar vara var-
deringar genomsyrar arbetet.

Hemsos arbetsmiljoarbete har mal som foljs
upp arligen. Viarbetar forebyggande med frisk-
vard, vilket innefattar bland annat regelbundna
halsokontroller och friskvardsaktiviteter for
samtliga anstallda. Uppfoljning sker bland annat
genom arliga medarbetarundersokningar dar ett
nyckeltal ar eNet Promoter Score. Vi arbetar

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 71

Ar 2019 antog vi en klimatstrategi med fokus

pa att hantera klimatrelaterade risker for verk-
samheten. Med utgangspunkt fran rekommenda-
tionerna i TCFD, Taskforce on Climate-related
Financial Disclosure, identifieras och dokumente-
ras risker och mojligheter med syftet att sta battre
rustade for vart framtida klimat.

Inriktningen pa hallbarhetsarbetet ar forank-
rad med intressenter och genomgar en arlig
oversyn for att fanga upp forandrade krav och
behov. Arbetet foljs upp och kommuniceras till
intressenter i den arliga hallbarhetsredovis-
ningen. Styrning sker genom en hallbarhetspo-
licy samt riktlinjer for hallbarhet.

|6pande med kompetensforsérjning genom
bland annat internutbildning. Alla chefer pa
Hemso genomgar ett ledarskapsutvecklingspro-
gram. Det finns en successionsplan for nyckel-
personer och ledande befattningar.

Hemsos interna uppforandekod innehaller
ett antal principer som beskriver hur viforvantas
ageraivarayrkesroller. Viska agera pa ett etiskt
och professionellt satt och mota alla manniskor
med respekt.
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Omvarld och strategi

Forandrade regelverk och
regelefterlevnad samt
leverantorskedjan

Forandrade
regelverk

S\

Manskliga rattigheter,
regelefterlevnad samt
bedragerier och
korruption

Verksamhet

Risk

Forandringarilagar, forordningar och regelverk

kan paverka Hemso i form av 6kade kostnader och

forsamring av Hemsos renommeé och varumarke.
Huvuddelen av vara hyresgaster bedriver

skattefinansierad verksamhet pa uppdrag av

stat, kommun eller region.

Risk

Risker gallande manskliga rattigheter, regelefter-
levnad samt bedragerier och korruption kan
finnas saval internt som hos leverantérer eller
samarbetspartners. Brister inom dessa omra-
den kan leda till ekonomiska forluster och sank-
tioner samt férsamring av Hemsos renommé
och varumarke.

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Verksamheten ari hog utstrackning beroende av
beslut och krav fran myndigheter vad avser
bland annat fastighetsagande, uthyrning, hyres-
sattning och krav pa lokalerna.

Nya eller andrade lagar och regler kan ha en
negativ effekt pa Hemsos verksamhet och eko-
nomiska resultat.

Hantering
Hemso har en god I6pande intern kontroll och
kvalitetssakringiflera led samt val dokumente-
rade processer. Arlig revision genomférs med
externarevisorer.

For att motverka risken for korruption har vi
riktlinjer och rutiner for inkdp och attestering.
Hemso har enintern uppférandekod och en for

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 72

Hantering

Hemso foljer forslag till forandringarilagar och
regelverk for atti god tid kunna vidta atgarder
och anpassaverksamheten. Videltar aktivti
samhaéllsdebatten i den man viberors och ger
remissvar vid férslag pa ny lagstiftning.

leverantorer. Vi har daven en visselblasarfunk-
tion bade for internt bruk samt for leverantorer
och externaintressenter
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Finansiella risker

§= Finansiering
o -
A Rinta

o O
'\1 Motpart

Omvarld och strategi

Verksamhet

Risk

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

Risk

Ranterisk ar risken for att férandringar i mark-
nadsrantan och kreditmarginaler negativt paver-
kar Hemsos kassaflode eller det verkliga vardet
pa finansiella tillgangar och skulder. Rantekost-
nader ar Hemsos enskilt storsta kostnadspost.

Risk

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

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Hantering

Hemso har en diversifierad finansiering, en god
spridning av laneférfallen och en lang kapitalbind-
ning. Kapitalbindningen uppgick vid arsskiftet till
5,5 ar. Den korta upplaningen bestar framst av
féretagscertifikat, men dven férfallande obliga-
tioner. For att ytterligare minska finansieringsris-
ken och hantera den korta upplaningen har

Hantering

Som en delihanteringen av ranterisken emitte-
rar Hemso obligationer med fast ranta eller for-
ldnger rorliga lan med hjélp av rantederivat pa
olika I6ptider. Hemsos genomsnittliga rante-
bindning ska ligga i intervallet tre till atta ar och
maximalt 40 procent av ranteforfallen far ligga
inom tolv manader.

Hantering

Hemso gor endast finansiella transaktioner med
motparter med hog kreditrating. Derivat gors
endast med bankmotparter med minst A-/A3
(S&P/Moodys) alternativt att sakerhet kréavs.
Placering av 6verskottslikviditet gors endast i
instrument med minst en rating motsvarande
"Investment grade”.

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 73

Hemso outnyttjade kreditloften. Per 31 december
2023 uppgick dessa till 13 623 mkr och tillhanda-
halls av flera nordiska banker, The Council of
Europe Development Bank (CEB) och Hemsos
dgare.

Hemsds finanspolicy reglerar ansvarsfordel-
ning och riskmandat samt fastslar principer for
rapportering, uppféljning och kontroll.

Per 31 december 2023 uppgick Hemsds rante-
bindning till 5,0 ar och 23 procent forfaller
inom ett ar.
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Forts. Finansiella risker

€ Valuta
Likviditet
Kanslighetsanalys

Omvarld och strategi

Verksamhet

Risk

Utover Hemsos fastighetsbestand i Sverige dger
Hemso fastigheteri Finland och i Tyskland. Vihar
dérmed intdkter, kostnader, tillgangar och skul-
derieurooch utsatts darmed for risken att for-
andringarivalutakurser paverkar var resultat-
och balansrakning.

Risk

Likviditetsrisk ar risken att inte ha tillgang till lik-
vida medel. Hemsos betalningsataganden bestar
huvudsakligen av I6pande drift- och underhallsut-
gifter, investeringar och ranteutgifter. De storsta
betalningsatagandena uppkommer vid laneforfall.

Forandring

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Hantering

Hemsos valutarisk begransar sig till euro. De
utlandska fastigheterna finansieras med extern
upplaningieuro, vilket minskar risken. Valutaex-
poneringar far ej Gverstiga 20 procent av kon-
cernens egna kapital utan valutasakring.

Hantering

Hemsos affarsmodell bygger pa ett stabilt och
forutsagbart kassaflode. Vi gor I6pande likvidi-
tetsprognoser for att 6ka férutsagbarheten och
sakerstalla god framforhallning vid laneforfall
och andra storre betalningsataganden.

Resultateffekt fore skatt, mkr

Hyresintakter

Ekonomisk uthyrningsgrad

Fastighetskostnader

Rénteniva, marknadsranta

Direktavkastningskrav, vardeférandring fastigheter
EUR/SEK (effekt pa forvaltningsresultat)

+/- 1 procent

+/- 1 procentenhet
+/- 1 procent

+/- 1 procentenhet
+/- 0,5 procentenhet
+/- 10 procent

+/-48

+/- 51

-/+12

-/+ 144
-8540/+10 766
+/-101

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 74

Per 31 december 2023 uppgick Hemsos valuta-
exponering i euro till ett motvarde om 423 mkr,
motsvarande 1,5 procent av koncernens egna
kapital.

Hemso ska ocksa ha en betryggande likviditets-
buffert. Skuldsattningskvoten (disponibel likvidi-
tetiforhallande till kort upplaning) ska uppga till
minst 125 procent. Vid arets slut uppgick den till
165 procent.
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En fraga som vi stéller oss idag ar om vi nu har
passerat det varsta i fastighetsmarknaden. Mitt
svar ar till viss del. Finansieringssituationen har

blivit patagligt ljlusare men nar det galler
nybyggnation av framst bostader ar det nog en
bit kvar. Det vi hittills har sett hari alla fall inte
utlost den panik i fastighetsmarknaden med
dominoeffekter for hela ekonomin, som har
varit en vanligt forekommande Sverigeanalys
de senaste tva aren.

Det har alltsa inte blivit den kris som manga
befarade nar penningpolitiken stramades at och
rantorna steg dramatiskt. Det ar skont att det
varsta formodligen ar passerat men en kris
behoverinte endast vara av ondo. Hemso dr ett
bra exempel pa detta. Hemso grundades namli-
gen som en konsekvens av den stora finanskri-
sen 2008. Manga aktorer drabbades da av pro-
blem och tvingades agera i all hast. Det var da
Tredje AP-fonden (AP3) erbjods att kopa halften

Omvarld och strategt

Verksamhet

ORDFORANDEN HAR ORDET

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 75

Styrkor i stormen: Hemsos langsiktighet och
finansiella stabilitet ar nyckelfaktorer

av fastighetsbolaget Kungsledens samhallsfast-
igheter och tillsammans med dem bilda ett nytt
fastighetsbolag. Det var Hemso. Jag var da vd pa
AP3 och fick mojligheten att géra denna affar.
AP3 stravade dock efter ett storre agande och
nagra ar senare koptes Kungsleden ut och det
valskotta fastighetsbolaget Sagax togs i stallet
in som minoritetsagare.

Sedan dess har det varit en valdigt givande
resa att vara med pa. Hemso ar idag en aktor
som ager, forvaltar och utvecklar viktig social
infrastruktur for det manniskor verkligen beho-
ver; vard-, omsorgs- och skolfastigheter. Hemso
har under aren, i Sverige, Finland och Tyskland,
byggt upp djup expertis kring hur man utvecklar
och forvaltar denna typ av fastigheter for att de
ska vara sa andamalsenliga som mojligt och
skapa en hallbar miljé dar man trivs och kdnner
sig trygg.

Hemso ar en langsiktig partner till offentlig
sektor och star stadigt i bade hég- och lagkon-
junktur. Det finns manga exempel pa langa och
framgangsrika kommunsamarbeten. Nacka
kommun ar ett avdem. Hemso har utvecklat
flera skolor och dldreboenden i Nacka och jag
vill lyfta en av skolorna som ligger mig varmt om
hjartat. | slutet av1970-talet arbetade jag en

period som vikarierande larare pa Stavsborgs-
skolan i Alta. Den gamla byggnaden har ersatts
av en ny modern skola som ar anpassad for
framtidens behov bade i storlek och funktionali-
tet, utan att for den skull tappa kontakten med
sina rotter fran 1970-talet. Material fran den
gamla skolan har anvants till att skapa aterbruks-
konst till ustomhus- och inomhusmiljon. Vissa av
konstverken har skapats av elever som nu gar
pa Stavsborgsskolan. Konstverken binder ihop
historia och framtid pa ett fint och vardigt satt.

Hemso har en stark intern kultur som praglas
av det viktiga samhallsuppdrag som Hemso
utgor en del av. Idag ar Hemso det sjalvklara
valet om man vill ha en professionell och lang-
siktigt stabil dgare av samhallsfastigheter.

Jag pensionerade mig som vd for AP3 under
2022. Nar jag sedan fick fradgan av dgarna om jag
ville ta 6ver ordférandeklubban i Hemso var det
inte svart att tacka ja. Férutom att verksam-
heten ar samhallsviktig och avkastningen bidrar
till den allmanna inkomstpensionen, har Hemso
en stark ledning och styrelse, vilket inte minst
var arliga utvardering visar.

Det ar klart att dven ett starkt bolag har sina
utmaningar och 2023 har varit tufft. Den kraf-
tiga ranteuppgangen och oron for dkade risker i

fastighetsmarknaden ledde till hga finansie-
ringskostnader. Samtidigt skedde en successiv
anpassning uppat av avkastningskraven och det
har ratt stor osékerhet om var de ska stabilise-
ras. Detta har lett till samre nyckeltal for fastig-
hetssektorn och det har stallts allt storre krav
for att kunna forsvara en stark kreditvardighet.

| den har omgivningen framtrader styrkorna hos
Hemso allt tydligare. Utover den breda erfaren-
heten av samhallsfastigheter ar Hemsos langsik-
tiga och finansiellt starka huvudagare, AP3, av
stor betydelse. Det ar viktigt att en aktor i sam-
hallsfastigheter verkligen kan sta stark aven nar
det blaser snalt.

Det har Hemso bevisat. Det interna arbetet
har fokuserat pa att ytterligare 6ka effektiviteten
i forvaltning och finansiering samtidigt som
agarna har kunnat ge det stod som omvarldsfor-
hallandena har kravt. Hemsoé har fortsatt kunnat
mota ett vaxande samhallsbehov av vard-,
omsorgs- och skolfastigheter och utveckla denna
viktiga sociala infrastruktur trots utmaningarna
pa finansmarknaderna och i delar av ekonomin.
Det ar helheten som gor att Hemso férsvarar sin
rolli att starka ryggraden i samhallet.

Kerstin Hessius, styrelseordférande
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Bolagsstyrning avser det regelverk och den struktur som etablerats for att effektivt och kontrollerat
styra och leda verksamheten i ett aktiebolag. Bolagsstyrningen i Hemso baseras bland annat pa
aktiebolagslagen, bolagsordningen, Regelverk for emittenter (rantebdrande instrument) pa de
marknadsplatser dar Hemso ar noterat, policyer samt interna regler och riktlinjer.

Svensk kod for bolagsstyrning ska tillampas av samtliga bolag vars
aktier eller depabevis ar upptagna till handel pa en reglerad mark-
nad. Med endast obligationer noterade pa Nasdaq Stockholm &r
Hemso inte skyldigt att tillampa Svensk kod for bolagsstyrning.

Aktier och agande
Aktiekapitalet i Hemso uppgick vid arets slut till 1000 010 kr, for-
delat pa totalt 100 001 000 aktier. Bolagets aktier ger ratt till en
rost per aktie och medfér motsvarande ratt till andel av bolagets
tillgangar samt utdelning. Bolagsstdmman beslutar om utdelning.
Hemsds dgare ar Tredje AP-fonden (70 procent av aktiekapita-
let och rosterna) samt Hemso Intressenter AB (30 procent av aktie-
kapitalet och résterna). Hemso Intressenter AB &gs till 50 procent
vardera av Tredje AP-fonden och AB Sagax.

Bolagsstamma
Bolagsstamman ar bolagets hogsta beslutsfattande organ. Samtliga
aktiedgare som ar registrerade i aktieboken per avstamningsdagen
och somanmalt deltagande i tid har ratt att delta vid stamman.
Beslut vid bolagsstamman fattas normalt med enkel majoritet.
Vissa beslut, till exempel dndring av bolagsordningen, kraver
enligt aktiebolagslagen kvalificerad majoritet. Arsstimma ska
hallas inom sex manader efter rakenskapsarets utgang. Vid ars-
stdmman provas fragor avseende bland annat utdelning, faststal-
lande av resultat- och balansréakning, ansvarsfrihet for styrelsele-
daméterna och vd, val av styrelseledamoter, styrelseordférande

och revisorer samt arvode till styrelse och revisorer. Bolagsord-
ningen innehaller inga begransningar i fraga om hur manga roster
varje aktiedgare kan avge vid bolagsstamma.

Arsstimman 2023

Arsstamman 2023 holls den 27 april 2023 i Stockholm. Samtliga
aktier var representerade. Rakenskaperna for 2022 faststalldes och
styrelseledaméterna och vd beviljades ansvarsfrihet. Beslut fattades
ocksa om val av styrelseledaméter, styrelseordférande och reviso-
rer samt arvode till styrelse- och utskottsledaméter och revisorer.
Beslut fattades om att vélja Kerstin Hessius som styrelsens nya ord-
férande och att vélja Staffan Hansén som ny ordinarie styrelseleda-
mot. Bolagsstamman lamnade inte nagot bemyndigande till styrel-
sen att ge ut nya aktier eller forvarva egna aktier.
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Styrelsen

Styrelsens uppgifter innefattar bland annat att faststalla bolagets
overgripande mal och strategier, affarsplan och budget, avge delars-
rapporter, bokslut samt anta policyer. Styrelsen ska ocksa félja den
ekonomiska utvecklingen, sakerstalla kvaliteten i den finansiella rap-
porteringen och internkontrollen samt utvardera bolagets verksam-
het baserat pa de faststdllda malen och policyer som antagits av sty-
relsen. Slutligen fattar styrelsen dven beslut om storre investeringar
samt organisations- och verksamhetsforandringar i bolaget. Styrel-
sens arbete regleras av bland annat aktiebolagslagen, bolagsord-
ningen och styrelsens arbetsordning. Styrelsens 6vergripande
ansvar kan inte delegeras, men styrelsen kan utse utskott med upp-
gift att bereda och utvardera fragor infor beslut i styrelsen. Styrelsen
faststaller arligen en arbetsordning for styrelsearbetet som ska tillse
att bolagets operativa arbete och bolagets ekonomiska forhallanden
kontrolleras pa ett betryggande séatt. Styrelsens arbetsordning och
instruktioner om arbetsférdelningen mellan styrelse och vd upp-
dateras och faststalls minst en gang per ar.

Styrelsens arbete

Styrelsens arbete foljer i huvudsak en arlig cykel med ordinarie
moten vid bestdamda tidpunkter, anpassade till att styrelsen bland
annat ska faststalla den finansiella rapporteringen. Vid de ordinarie
motena lamnar vd dven allmén information om verksamheten, kring
exempelvis viktiga handelser i verksamheten, uppfoljning av affars-
planen, koncernens ekonomiska och finansiella stéllning, storre
pagaende projekt och transaktioner samt vid behov koncernens
finansiering. Utover ordinarie styrelsemdten halls dven extra méten
vid behov, till exempel nar ett affarsbeslut kraver styrelsens godkan-
nande. Under 2023 har atta ordinarie styrelseméten (inklusive kon-
stituerande styrelsemote) och tva extra styrelsemoten genomforts.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande ska i ndra samarbete med vd 6vervaka bola-
gets resultat och fungera som ordfoérande pa styrelseméten. Ordfo-
randen ansvarar for att 6vriga ledaméter far tillrdcklig information
for att utfora sitt arbete pa ett effektivt satt. Ordféranden ansvarar
dven for utvardering av bade styrelsen och vd.

Verksamhet

Hallbarhetsrapportering Finansiella rapporter

Styrelsens utvédrdering

Styrelsens och vd:s arbete utvarderas arligen i en systematisk och
strukturerad process. Detta genomférs med hjalp av extern kon-
sult och redovisas till styrelsen.

Utskott

Styrelsen har inom sig upprattat ett beredande utskott, revisionsut-
skottet. Utskottet haringen sjalvstandig beslutanderatt. Styrelsen
beslutade under 2022 att avskaffa ersattningsutskottet och att istallet
inforliva utskottets arbetsuppgifter i det ordinarie styrelsearbetet.

¢ Budget
e Utvdrderingar av styrelsens arbete,
vd och koncernledning

o Kvartalsrapport tredje kvartalet
—

o Strategidiskussion —

¢ Kvartalsrapport andra kvartalet
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Revisionsutskott
Revisionsutskottet har som uppgift att for styrelsens rakning
l6pande folja och utvardera revisorernas arbete. Revisionsutskottet
ska dven bereda fragor avseende revisorsval och arvode, bolagets
redovisning och interna kontroll, riskhantering, extern revision och
finansiell information.

Revisionsutskottet har under aret haft fyra moten. | utskottet
ingar Johan Thorell (utskottets ordférande), Maria Bjorklund och
David Mindus.

¢ Bokslutskommuniké
¢ Forslag till utdelning

¢ Forberedelser infor arsstamman
/ ¢ Styrdokument
¢ Organisationsdiskussion
__ » Arsredovisning

Styrelsens
arbete

 Kvartalsrapport forsta kvartalet
¢ Konstituerande styrelsemote

—
o Styrelsens och utskottens arbets-
q ordningar, vd-instruktion och
styrdokument
¢ Ledamoter till revisionsutskott

\

¢ Marknads- och omvarldsdiskussion
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Styrelsens sammansattning Revisor

Enligt bolagsordningen ska Hemsos styrelse besta av lagst tre och
hogst atta ledamoter, valda av arsstamman fér en mandatperiod
som stracker sig fram till slutet av ndsta arsstamma. Vid arsstam-
man 2023 valdes sex ordinarie styrelseledamoter. Ingen represen-
tant for koncernledningen ingaristyrelsen och inga arbetstagar-
representanter eller suppleanter har utsetts till styrelsen. Styrelsen
presenteras pa sidan 80.

Ersdttning till styrelsen och utskott

Arsstamman beslutar om ersattning till styrelsen. Styrelsearvode
inklusive utskottsarvode utgar inte till ledamot som ar anstalld hos
nagon av bolagets agare. Staffan Hansén och Maria Bjorklund &r
anstallda av Tredje AP-fonden och David Mindus ar anstalld av AB
Sagax. Arsstamman 2023 beslutade att arvode ska utgd med

575 000 kronor (525 000) till styrelsens ordférande samt 275 000
kronor (250 000) till envar av 6vriga styrelseledaméter. Darutéver
beslutade stamman att ersattning for utskottsarbete ska utga med
140 000 kronor (125 000) till ordféranden for revisionsutskottet och
70 000 kronor (65 000) till envar av 6vriga ledamoter i utskottet.

Vd och koncernledning

Vd ansvarar for bolagets I6pande forvaltning och den dagliga drif-
ten. Arbetsférdelningen mellan styrelsen och vd anges i arbetsord-
ningen for styrelsen och i vd-instruktionen. Vd ansvarar ocksa for
att uppratta rapporter och sammanstalla information fran led-
ningen infor styrelseméten och ar foredragande av materialet pa
styrelsemotena. Enligt instruktionerna avseende ekonomisk rap-
portering ar vd ansvarig for finansiell rapportering i Hemso och ska
foljaktligen sakerstalla att styrelsen fortlopande erhaller tillrdckligt
med information for att styrelsen ska kunna bedéma koncernens
ekonomiska situation. Vidare ska vd halla styrelsen kontinuerligt
informerad om utvecklingen av Hemsos verksamhet, resultat och
ekonomiska stallning. Vd ska aven tillse att styrelsen erhaller infor-
mation om viktigare handelser i verksamheten sasom forvarv och
avyttringar, beslutade investeringar, marknadsaktiviteter samt
andra strategiska initiativ. Vd och ovriga ledande befattningsha-
vare presenteras pa sidan 81.

Revisorns uppgift ar att granska bolagets arsredovisning och bok-
foring samt styrelsens och vd:s forvaltning. Revisorn deltar pa det
styrelsemote da arsredovisningen och koncernredovisningen ska
behandlas. Vid styrelsemétet gar revisorn bland annat igenom den
finansiella informationen och diskuterar revisionen med styrelsele-
damoterna utan att vd och andra ledande befattningshavare ar nar-
varande. Bolagets revisor gor arligen en 6vergripande genomgang
av deninterna kontrollen som ar relevant for hur bolaget upprattar
finansiella rapporter. Darutover sker fordjupande granskningsin-
satserinom vasentliga omraden. Till revisorer har vid arsstamman
2023 utsetts KPMG AB med Peter Dahll6f som huvudansvarig revi-
sor. Bolagets nuvarande revisorer har medverkat vid ett styrelse-
mote och tvd moten med revisionsutskottet.

Intern kontroll

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen for den interna kontrollen.
Syftet med deninterna kontrollen ar att uppna en andamalsenlig och
effektiv verksamhet, sakerstalla tillforlitlig finansiell rapportering och

Styrelsens sammansittning

Oberoende av
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information om verksamheten samt efterlevnad av tillampliga lagar,
regler, policyer och riktlinjer. Hemsds organisation bestar av 169 med-
arbetareitre ldnder. All personal ar anstalld i moderbolaget med
undantag for 28 personer i Hemso Development AB, 12 anstalldai
Tyskland samt 16 Finland.

All fastighetsverksamhet bedrivs i de sex segmenten Ost, Mitt,
Nord och Syd i Sverige samt Tyskland och Finland och genom de
fastighetsdagande dotterbolagen. Finansverksamheten bedrivs i
moderbolaget. Detta medfor att ekonomifunktionen utgor con-
trollerfunktion gentemot forvaltningen i Sverige, Tyskland och
Finland samt gentemot finansavdelningen. CFO och ekonomichefen
rapporterar dven direkt till revisionsutskottet avseende iakttagel-
ser och atgarder avseende regelefterlevnad. Styrelsen har mot
bakgrund av detta beddmt att det inte foreligger nagot behov av
attinfora en sarskild granskningsfunktion (internrevision).

Métesnarvaro under 2023

Oberoende av

Namn Invald ar bolaget storre aktiedgare Styrelse Revisionsutskott
Kerstin Hessius 2009 Ja Ja 10/10

David Mindus 2009 Ja Nej 10/10 4/4

Par Nuder® 2013 Ja Ja 3/10

Johan Thorell 2013 Ja Ja 10/10 4/4

Maria Bjorklund 2021 Ja Nej 10/10 4/4

Johanna Skogestig 2022 Ja Ja 10/10

Staffan Hansén? 2023 Ja Nej 7/10

Y Par Nuder avgick 27 april 2023
2 Staffan Hansén tilltradde 27 april 2023
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Kontrollmiljo

Styrelsen har tillsatt ett revisionsutskott som bland annat bereder
fragor rérande intern kontroll av den finansiella rapporteringen.
Deninterna kontrollen bygger pa dokumenterade policyer, riktlin-
jer, processbeskrivningar, ansvarsfordelningar och arbetsfordel-
ningar sasom styrelsens arbetsordning, instruktion for vd med till-
horande delegationsordning och attestinstruktion, finanspolicy
och instruktion for ekonomisk rapportering. Efterlevnaden av
dessa foljs upp och utvarderas kontinuerligt. Risker for fel i den
finansiella rapporteringen identifieras, analyseras och elimineras
pa kontinuerlig basis genom nya eller andrade riktlinjer for den
interna kontrollen.

Riskhantering

Riskbedomning och riskhantering finns inbyggd i bolagets proces-
ser. Olika metoder anvands for att vardera risker samt for att saker-
stalla att de relevanta risker som Hemso ar utsatt for hanterasi
enlighet med faststallda policyer och riktlinjer.

Verksamhet

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Kontrollaktiviteter

Styrelsen foljer upp och utvarderar att den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen fungerar dels genom en
instruktion for vd, dels genom att behandla rapporter, rekommen-
dationer och forslag till beslut och atgarder fran revisionsutskottet.
Revisionsutskottet erhaller regelbundet statusrapporter 6ver kon-
cernens interna kontroll avseende den finansiella rapporteringen
och redovisningsprinciper.

Information och kommunikation

Hemsos informationspolicy anger ramverket for hur kommunika-
tionsverksamheten ska bedrivas i Hemso samt den 6vergripande
ansvarsfordelningen géllande bolagets interna och externa infor-
mation. Informationspolicyn ar utformad sa att den ska folja svensk
lagstiftning och regelverken for emittenter pa Nasdag Stockholm
och Euronext Dublin.
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Styrning och uppfoéljning
Lopande uppféljning av verksamhet och resultat sker pa flera
nivaeribolaget, saval pa fastighetsniva som pa koncernniva. Resul-
tatet analyseras av ansvariga inom forvaltningen och stabsfunktio-
nerna. Avrapportering sker till vd, ledning och styrelse.

Styrelsen foljer i anslutning till delarsrapporter upp den ekono-
miska utvecklingen i forhallande till affarsplan och budget samt att
beslutade investeringar foljer plan.

Sandarnaskolan i Goteborg.
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Styrelse

Kerstin Hessius f1958

Styrelseordférande sedan 2023.
Dessforinnan styrelseledamot sedan 2009.

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civilekonom. Vd for Tredje
AP-fonden, vd for Stockholmsbaorsen, vice riksbankschef Sveriges
Riksbank.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot Svenska Handels-
banken AB, Monterro Fund Management AB och Lumera AB.

David Mindusf1972

Styrelseledamot sedan 2009.
Medlem i revisionsutskottet.

Utbildning och arbetslivserfarenhet:

Civilekonom. Ledande befattningar i fastighetsbolag sedan 2000.

Andra pagaende uppdrag: Vd och styrelseledamot AB Sagax
(publ). Styrelseledamot i Séderport Holding AB, samtliga bolag
i Mindustrikoncernen, Torslanda Property Investment AB och
Nyfosa AB (publ). Styrelseordférande Hemso Intressenter AB.

Verksamhet

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Maria Bjorklund f1970

Styrelseledamot sedan 2021.
Medlem i revisionsutskottet.

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Ekonomie magister.
Portfoljforvaltare AMF alternativa investeringar, Portfoljforvaltare
Postens Pensionsstiftelse fastigheter, infrastruktur och private equity.

Andra pagaende uppdrag: Chef for alternativa investeringar pa
Tredje AP-fonden. Styrelseledamot Fastighets AB Regio, Trophi
Fastighets AB, Polhem Infra AB, 4 to 1 Investments AB samt Hemso
Intressenter AB.

Johanna Skogestig f1974
Styrelseledamot sedan 2022.

Utbildning och arbetslivserfarenhet:

Civilingenjor. Verksam i flera fastighetsbolag i rollerinom ramen for

fastighetstransaktioner, bland annat som chef for fastighetsinveste-
ringar pa AP-fastigheter, Sveafastigheter, Areim och Vasakronan AB.

Andra pagaende uppdrag: Vd for Vasakronan AB.
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Staffan Hansén f1965

Styrelseledamot sedan 2023.

Utbildning och arbetslivserfarenhet:

Politices licentiat. Vd for SPP Pension & Forsakring, vd for Store-
brand Asset Management samt ansvarat for forvaltningen av
Storebrandkoncernens livportféljer och ansvarat fér rantehandel
i Handelsbanken och Alfred Berg.

Andra pagaende uppdrag: Vd for Tredje AP-fonden. Styrelse-
ledamot Insamlingsstiftelsen WaterAid Sverige AB, Vasakronan AB
och Vasakronan Holding AB.

Johan Thorell f1970

Styrelseledamot sedan 2013.
Ordforande i revisionsutskottet.

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Civilekonom. Verksam inom fastighetsbolag sedan 1997 samt anstall-
ningar hos HQ Fondkommission och E Ohman J:or Fondkommission.

Andra pagaende uppdrag: Vd och styrelseledamot Gryningskust
Holding AB. Styrelseordforande i Kalleback Property Invest AB.
Styrelseledamot AB Sagax, Nicoccino Holding AB, Storskogen
Group AB, Atrium Ljungberg AB och K2A Knaust & Andersson
Fastigheter AB.
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Verksamhet
'

Nils Styf, Jarkko Leinonen, Asal

Hallbarhetsrapportering

Ledande befattningshavare

Nils Styf

Vd och koncernchef sedan 2016.
Fodd 1976.

Utbildning: Civilekonom,
Handelshogskolan i Stockholm.

Senaste position: Chief Invest-
ment Officer, Citycon Qyj.

Jarkko Leinonen

Finlandschef sedan 2014.
Fodd1971.

Utbildning: Byggnadsingenjor,
Tekniska hogskolan, Esbo.

Senaste position: Fastighetschef,
Aalto Universitet.

Asa Thoft
Kommunikationschef sedan 2020.
Fodd1977.

Utbildning: Magisterexamen i sam-
halls- och kulturanalys, Linkopings
universitet.

Senaste position: Kommunikations-
chef, If Forsakring.

Jens Nagel

Tysklandschef sedan 2011.
Fodd1971.

Utbildning: Fastighetsekonom,

Industrie- und Handelskammer,
Berlin.

Senaste position: Egen konsult-
verksamhet i fastighetsbranschen.

Rutger Killén

CFO sedan 2016 och vice vd
sedan 2018, pa Hemso sedan
2009. Fédd 1972.

Utbildning: Ekonomistudier,
Uppsala universitet.

Senaste position: Finanschef,
Kungsleden.

Anna Oom Lindroos
CHRO sedan 2023. Fodd 1979.

Utbildning: Magisterexamen i
Programmet med inriktning mot
personal- och arbetslivsfragor,
Uppsala universitet.

Senaste position: Chief People
Officer, Puzzel.

Finansiella rapporter

oft,Jens Nagel, Rutger Kallén, Agna Oom Lindroos, Karolina Brick, Mats Wilborg, Anna Marand

£

Karolina Brick

Hallbarhetschef sedan 2023.
Fodd 1979.

Utbildning: Civilingenjor Lant-
materi samt Teknologie licen-
tiat, KTH.

Senaste position: Hallbarhets-
chef, Riksbyggen.

Mats Wilborg

Chefsjurist sedan 2014.
Fodd1969.
Utbildning: Jur. kand

Stockholms universitet.

Senaste position: Bolagsjurist
Vasakronan.
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vist, Staffan Arwidi.

Anna Marand
Projektutvecklingschef sedan
2017, pa Hemso sedan 2009.
Fodd1980.

Utbildning: Civilingenjorsut-
bildning, Lantmateri, KTH.
Senaste position: Projekt-
utvecklare, Hemso.

Kristina Rosqvist
Regionchef Ost sedan 2016.
Fodd1960.

Utbildning: Civilingenjor,
Vag och Vatten, KTH.
Senaste position: Fastighets-
chef, Aberdeen Asset Mana-
gement.

Staffan Arwidi
Transaktionschef sedan 2020.
Fodd1967.

Utbildning: Civilingenjor,

KTH i Stockholm.

Senaste position: Senior

Investment Manager,
Vasakronan.
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Flerarsoversikt

Belopp i mkr 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 Nyckeltal 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014
Resultatrdkning Finansiella nyckeltal
Fastighetsintakter 4859 4097 3639 3293 3046 2618 2375 2204 2000 2063 Belaningsgrad, % ? 58,4 56,7 54,3 60,0 62,1 63,1 62,6 64,0 65,2 66,5
Fastighetskostnader -1228 -1065 -896 -867 -770 -668 -587 -552 -524 =577 Rantetdckningsgrad, ggr 3,0 4,7 5,4 4,5 51 4,8 4,8 4,1 3,6 2,7
Driftnetto 3631 3032 2742 2425 2276 1950 1788 1652 1476 1486 Andel sakerstalld skuld, % 1,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 3,1 7,7 15,4 29,2
Central administration -196 -183 -156 -158 -135 -146 -130 -182 -154 -173 Soliditet, % 31,6 33,6 35,7 30,8 28,8 27,8 26,5 24,8 25,0 22,7
Resultat fran andelar i joint venture -14 82 177 1 -2 11 1 — - - Genomsnittsranta, % 2,3 1,8 1,1 1,2 1,3 1,3 1,5 1,5 1,9 2,3
Rorelseresultat 3421 2931 2764 2268 2139 1815 1659 1470 1322 1313 Totalavkastning, % -1,9 4,5 15,8 8,5 8,7 9,7 9,8 12,8 8,1 52
Rantenetto -1154 -613 -486 -500 -419 -372 -345 -359 -363 -480 Substansvarde, mkr % 34149 36582 34466 24609 20525 16547 13930 11498 8961 7797
Réntor agarlan - - - - - - - - -53 -210
Resultat efter rantenetto 2267 2317 2278 1768 1720 1443 1314 1111 906 623 Fastighetsrelaterade nyckeltal

-varav Férvaltningsresultat ¥ 2345 2309 2145 1810 1760 1439 1314 1111 959 833 Marknadsvarde fastigheter, mkr 82624 84879 75737 62240 55027 46236 38883 33629 26502 24668
Vardeforandring fastigheter 5287 589 7587 2441 2037 2060 1682 2072 581 261 Direktavkastning, % 47 41 4,0 45 47 49 5,2 57 6,0 6,0
Vardeforandring finansiella Overskottsgrad, % 74,7 74,0 75,4 73,7 74,8 74,5 75,3 75,0 73,8 72,0
TS 225 il A g2 & =il s ¥y - Ekonomisk uthyrningsgrad, % 978 979 979 979 981 983 983 975 973 970
Asuell i G =0 v 4B L 2 & 2 4 & Marknadsvirde fastigheter, kr/kvm 33619 35371 35759 31042 29208 26695 23763 20528 17686 16186
Cppsi/litenikat 547 IO R - O - R S Antal fastigheter, st 488 480 441 392 370 365 346 356 317 313
Arets resultat Rkl 258 Gl B8P BiR BGB dER 288 48Dl Uthyrningsbar yta, tkvm 2458 2400 2118 2005 1884 1732 1636 1638 1499 1524
Ovrigt totalresultat 4 187 58 -88 -87 22 31 81 -50 42
Arets totalresultat -2717 2750 8247 3245 3198 3114 2622 2424 1300 -318

1 Berdkning av Forvaltningsresultat och nyckeltal aterfinns pa sidan 111 Nyckeltalsberdkningar.
22019 uppdaterades definitionen av belaningsgrad som nu inkluderar investeringar i joint venture. Ar 2017 och 2018 har raknats om.

Balansrdkning 3 Definitionen av rantetdckningsgrad uppdaterades 2023 och exkluderar nu resultat fran andelar i joint venture och inkluderar betald utdelning fran joint
Forvaltningsfastigheter 82624 84879 75737 62240 55027 46236 38883 33629 26502 24668 venture. Jamférelsetalen fontidigare anharraknats om.
Nyttjandertter 988 R 5 . . a B B 3 3 4 Definitionen av substansvarde uppdaterades 2021 och inkluderar nu enbart rantederivat, ar 2020 har raknats om.
Andelar i joint venture 1636 1655 1271 698 635 112 101 = = =
Derivat - 247 161 = = = = = = =
Ovriga tillgdngar 2391 1209 892 758 713 608 559 392 443 209
Likvida medel 1593 526 687 891 988 450 1134 932 157 107
Summa tillgangar 89231 89447 79508 65193 57945 47406 40677 34953 27102 24984
Eget kapital 28156 30028 28350 20082 16714 13199 10795 8672 6764 2682
Uppskjuten skatteskuld 5954 6557 6082 4270 3600 3067 2591 2103 1518 1289
Derivat 187 = = 231 211 281 544 723 679 826
Agarlan - - - - - - - - - 3000
Rantebarande skulder 50823 49567 42498 38652 35542 29728 25575 22483 17454 16507
Leasingskulder 988 932 759 605 582 - - - - -
Ej rantebarande skulder 3123 2363 1819 1353 1296 1131 1172 972 687 680

Summa eget kapital och skulder 89231 89447 79508 65193 57945 47406 40677 34953 27102 24984
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Koncernen Rapport 6ver totalresultat

Belopp i mkr Not 2023 2022 Belopp i mkr Not 2023 2022
Fastighetsintdkter Arets resultat hanforligt till
Hyresintakter 4818 4073 Moderbolagets aktiedgare -2671 2466
Ovriga intakter 41 23 Innehav utan bestammande inflytande -50 98
Summa fastighetsintakter 34 4859 4097

Arets totalresultat hanférligt till
Fastighetskostnader Moderbolagets aktiedgare -2667 2648
Driftkostnader 5 -841 -734 Innehav utan bestéammande inflytande -50 103
Underhallskostnader -290 -242
Ovriga fastighetskostnader -97 -89 Data per aktie (ndgon utspiadningseffekt forekommer ej,
Summa fastighetskostnader -1228 -1065 dé inga potentiella aktier férekommer)

Genomsnittligt antal aktier, tusental 100001 100001
Driftnetto 3 3631 3032 Arets resultat per aktie efter skatt, kr -27,2 25,6

Kommentarer till Rapport 6ver totalresultat aterfinns i Forvaltningsberattelsen sidan 55-60.

Central administration 6-8 -196 -183
Resultat fran andelar i joint venture -14 82 Y Berakning av Forvaltningsresultat aterfinns pa sidan 111 Nyckeltalsberdkningar.
Rorelseresultat 3421 2931
Réntenetto
Rénteintakter och liknande resultatposter 10 36 17
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -1191 -631
Summa rantenetto -1154 -613
Resultat efter rantenetto 2267 2317
-varav Férvaltningsresultat ¥ 2345 2309

Vardeférandringar

Fastigheter, realiserade 14 -17 -14
Fastigheter, orealiserade 14 -5270 603
Finansiella instrument, realiserade 10 6 -20
Finansiella instrument, orealiserade 10 -231 271
Summa vardeférandringar 11 -5512 840
Resultat fore skatt -3245 3157
Aktuell skatt 12 -23 -190
Uppskjuten skatt 12 547 -403
ARETS RESULTAT -2721 2563

Ovrigt resultat, poster som kan komma att aterféras till resultatrdkningen
Arets omrakningsdifferens, inklusive skatt 4 187
ARETS TOTALRESULTAT -2717 2750
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Koncernen Rapport 6ver finansiell stéillning

Belopp i mkr Not 31 dec 2023 31 dec 2022 Belopp i mkr Not 31 dec 2023 31 dec 2022
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anlaggningstillgangar Eget kapital

Immateriella anldggningstillgdngar Aktiekapital 1 1
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 13 12 5 Ovrigt tillskjutet kapital 8180 7835
Summa immateriella anldggningstillgangar 12 5 Reserver 392 388
Materiella anliggningstillgdngar Balanserat resultat inklusive arets resultat 18261 20932
Forvaltningsfastigheter 14 82624 84879 Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 26834 29156
Nyttjanderatter 4 988 932 Innehav utan bestdmmande inflytande 1322 872
Maskiner och inventarier 15 7 5 Summa eget kapital 28156 30028
Summa materiella anlaggningstillgangar 83619 85816

Finansiella anlaggningstillgangar SKULDER

Andelar i joint venture 17 1636 1655 Langfristiga skulder

Derivat 20 — 247 Uppskjuten skatteskuld 12 5954 6557
Ovriga langfristiga tillgdngar 107 34 Derivat 20 187 -
Summa finansiella anldggningstillgangar 1743 1936 Réntebarande skulder 20 41608 41064
Summa anlaggningstillgangar 85373 87757 Leasingskulder 988 932

Summa langfristiga skulder 48736 48553

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar Kortfristiga skulder

Hyres- och kundfordringar 18 68 64 Réntebarande skulder 20 9216 8503
Skattefordringar 90 132 Leverantorsskulder 554 468
Ovriga kortfristiga fordringar 1915 832 Aktuella skatteskulder 38 9
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 192 136 Ovriga kortfristiga skulder 1313 854
Summa kortfristiga fordringar 20 2265 1165 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 1218 1033

Summa kortfristiga skulder 12339 10 866

Likvida medel 23 1593 526 Summa skulder 20 61075 59419
Summa omsittningstillgdngar 3858 1691 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 89231 89447
SUMMA TILLGANGAR 89231 89447

Kommentarer till Rapport 6ver finansiell stallning aterfinns i Forvaltningsberattelsen, avsnittet Finansiering sidan 61-66.
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Koncernen Rapport 6ver férandring i eget kapital Koncernen Rapport 6ver kassafléden
Ovrigt Innehav utan Totalt
tillskjutet Omrdknings- Balanserade bestammande eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserv vinstmedel inflytande kapital Belopp i mkr Not 2023 2022
Ingaende eget kapital 2022-01-01 1 7835 206 19538 769 28350 Den lépande verksamheten
Utdelning - - - -1072 - -1072 Forvaltningsresultat? 2345 2309
Aterbetalda tillskott till innehav Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 23 -44 -42
utan bestimmande inflytande - - - - 3 3 Utdelningar fran joint venture 45 21
Tillskott fran innehav utan Betald skatt 17 113
esEmTEmeRanes B B B B 3 . Kassafléde fére forandringar i rorelsekapital 2329 2175
Totalresultat = = 182 2466 103 2750
Utgadende eget kapital 2022-12-31 1 7835 388 20932 872 30028 Forandringar | rorelsekapital
. . Okning (-) /minskning (+) av rérelsefordringar -1138 -219
Ingaende eget kapital 2023-01-01 1 7835 388 20932 872 30028 Bl sl avierelesaltier 757 554
Uit B 1155 B B B 1155 Kassafléde fran den lépande verksamheten 1948 2510
Erhallna aktieagartillskott - 1500 - - - 1500
TiIIslfptt IR inrjehav utan Investeringsverksamheten
bestammande inflytande - - - - 500 500
Totalasl tat _ _ 4 2671 50 2717 Forvarv av fastigheter 14,23 -351 -2867
Utgaende eget kapital 2023-12-31 1 8180 392 18261 1322 28156 TSI 1 -G8 @bt 2825 S
Forsaljning av fastigheter 14,23 90 427
Totala antalet aktier uppgar till 100 001 000 stycken aktier a nominellt 0,01 kr. Investeringar i finansiella anlaggningstillgdngar -124 215
Ovriga anlaggningstillgangar -11 -3
Kassafléde fran investeringsverksamheten -3222 -6467
Finansieringsverksamheten 23
Upptagna rantebarande skulder 6951 10752
Amorteringar rdntebarande skulder -5343 -5844
Realiserade finansiella instrument -103 -20
Erhallna aktieagartillskott 1500 -
Tillskott fran innehav utan bestammande inflytande 500 3
Aterbetalning tillskott fran innehav utan bestimmande inflytande - -3
Utbetald utdelning -1155 -1072
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2349 3816
Arets kassaflode 1076 -142
Likvida medel vid arets bérjan 526 687
Kursdifferens i likvida medel -9 -19
Likvida medel vid arets slut 1593 526

1 Berdkning av Forvaltningsresultat aterfinns pa sidan 111 Nyckeltalsberakningar.
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b
-

Moderbolaget Resultatrakning

Belopp i mkr Not 2023 2022
Nettoomsattning 121 118
Central administration 7-8 -246 -223
Ovriga rorelseintakter 0 129
Rorelseresultat -125 24

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag 9 321 423
Réanteintakter och liknande resultatposter 10 1058 722
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -999 -1338
Vardeférandring av derivat 10 -156 -75
Forvaltningsresultat 99 -243

Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag 1 681
Avsittning till periodiseringsfond - 43
Resultat fore skatt 100 481
Aktuell skatt 12 -1 0
Uppskjuten skatt 12 4 37
ARETS RESULTAT 103 518

Arets resultat 6verensstammer med arets totalresultat.
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Moderbolaget Balansrikning
Belopp i mkr Not 31dec2023 31dec 2022 Belopp i mkr Not 31dec2023 31dec 2022
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER 19
Anléaggningstillgdngar Eget kapital
Immateriella anldggningstillgangar Bundet eget kapital
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 13 12 5 Aktiekapital 1 1
Summa immateriella anliggningstillgdngar 12 5 Summa bundet eget kapital 1 1
Materiella anliggningstillgdngar Fritt eget kapital
Inventarier 15 2 3 Overkursfond 1000 1000
Summa materiella anlaggningstillgangar 2 3 Balanserat resultat 4288 3425
Arets resultat 103 518
Finansiella anliggningstillgdngar Summa fritt eget kapital 5391 4943
Andelar i koncernféretag 16 16968 16582 Summa eget kapital 5392 4944
Uppskjuten skattefordran 12 60 54
Andra langfristiga fordringar hos koncernféretag 23035 16527 Avsattningar
Summa finansiella anldggningstillgdngar 40 062 33162 Uppskjuten skatteskuld 12 28 27
Summa anliggningstillgdngar 40076 33170 Summa avsattningar 28 27
Omsittningstillgdngar Langfristiga skulder
Kortfristiga fordringar Derivat 323 168
Fordringar hos koncernforetag 16335 21877 Réntebarande skulder 20 36086 35533
Skattefordringar 88 89 Langfristiga skulder koncernforetag 5485 5501
Ovriga fordringar 1717 567 Summa langfristiga skulder 20 41895 41202
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 83 60
Summa kortfristiga fordringar 20 18223 22592 Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 20 9216 8503
Likvida medel 5 0 Leverantorsskulder 13 8
Summa omsattningstillgdngar 18227 22592 Ovriga kortfristiga skulder 1350 813
SUMMA TILLGANGAR 58303 55762 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 410 264
Summa kortfristiga skulder 20 10988 9589
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 58303 55762

1 Aktiekapitalet uppgar till 1 000 001 000 aktier a 0,01 kronor.
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Moderbolaget Rapport over fordndring i eget kapital Moderbolaget Rapport 6ver kassafloden
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Balanserade
vinstmedel
inklusive arets Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond resultat eget kapital Belopp i mkr Not 2023 2022
Ingdende eget kapital 2022-01-01 1 1000 4497 5498 Den l6pande verksamheten
Utdelning - = -1072 -1072 Forvaltningsresultat 99 -243
Arets resultat - - 518 518 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 23 -211 689
Utgaende eget kapital 2022-12-31 1 1000 3943 4944 Erhéllen utdelning samt uttag fran kommanditbolag 38 -
Betald skatt 1 -59
Ingdende eget kapital 2023-01-01 1 1000 3943 4944 Kassafléde fran rérelsen fére férdndring av rorelsekapital -74 387
Utdelning - - -1155 -1155
Erhallna aktieagartillskott - - 1500 1500 Forandringar i rorelsekapital
Arets resultat - - 103 103 Okning(~)/minskning(+) av rérelsefordringar -1173 -252
Utgdende eget kapital 2023-12-31 1 1000 4391 5392 Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder 711 486
Kassafléde fran den l6pande verksamheten -536 621

Arets resultat overensstammer med rets totalresultat.

Investeringsverksamheten

Lamnade aktieagartillskott och insatskapital -414 -8633
Forvarv av aktier och andelar i dotterbolag 0 -45
Avyttring av aktier och andelar i dotterbolag 0 159
Forvarv av 6vriga anlaggningstillgangar -7 -3
Kassafléde fran investeringsverksamheten -421 -8522
Finansieringsverksamheten 23

Upptagna externa lan 6951 10752
Amortering av externa lan -5343 -5844
Erhallna aktieagartillskott 1500 =
Koncernintern utlaning -991 4066
Utbetald utdelning -1155 -1072
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 961 7901
Arets kassaflode 5 0
Likvida medel vid arets borjan 0 0

Likvida medel vid arets slut 5 0



A Detta ir Hemso Omvarld och strategi

Not 1 Redovisningsprinciper

KONCERNEN

Tillampad normgivning och lagstiftning

Koncernredovisningen har upprattatsienlighet med IFRS Accounting Standards
utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalan-
den fran IFRS Interpretations Committee (IFRIC) som har godkants av EU. Koncern-
redovisningen ar vidare upprattad i enlighet med svensk lag och med tillampning
avrekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner, fran
Radet for finansiell rapportering. De nedan angivna redovisningsprinciperna har,
om inte annat anges, tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i
koncernens finansiella rapporter. Nya principer tillampade 2023 beskrivs nedan. Sty-
relsen har den 25 mars 2024 godkant denna arsredovisning och koncernredovisning
vilken kommer att ldggas framfor antagande vid arsstamma den 24 april 2024.

Nya principer tillampade 2023

Ett antal dndrade IFRS standarder tradde i kraft under aret. Fran och med 1 januari
andrades IAS 1 for att krava upplysningar om védsentliga i stéllet for betydande redo-
visningsprinciper. Hemso har darfor gatt igenom samtliga redovisningsprinciper och
tagit bort beskrivningen av de principer som inte kan anses vasentliga for bolaget.
Vidare har de redovisningsprinciper som avser delar av den finansiella rapporte-
ringen som beskrivs narmare iandra delar av notapparaten flyttats till respektive not
for att underlatta forstaelsen och sambandet med foretagets finansiella rapporte-
ring. Ovriga under aret inférda férandringar har inte haft ndgon vasentlig inverkan
pa koncernens finansiella rapporter.

Nya eller omarbetade IFRS med tillimpning fran 1 januari 2024
eller senare

Ett antal nya eller andrade IFRS standarder trader i kraft forst under kommande
rakenskapsar och har inte fortidstillampats vid uppréattandet av Hemsos finansiella
rapporter. De nya standarder och tolkningar som trader i kraft 2024 vantas inte

ha en vésentlig inverkan pa koncernens finansiella rapporter pa innevarande eller
kommande perioder och inte heller pa framtida transaktioner.

Forutsattningar vid upprattande av finansiella rapporter
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som dven utgor rapporterings-
valutan for koncernen. Samtliga belopp ar om inte annat anges angivna i mkr, och
avser perioden 1 januari till 31 december 2023 (2022) for resultatrakningsrelaterade
poster respektive 31 december 2023 (2022) for balansrakningsrelaterade poster.
Avrundningsdifferenser kan gora att noter och tabeller inte summerar.

Tillgangar och skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvarden, forutom
forvaltningsfastigheter och vissa finansiella instrument som vérderas till verkligt
varde. Forandring av verkliga varden redovisas i resultatrakningen

Uppskattningar och bedomningar

Bedomningar gjorda av foretagsledningen vid tillampningen av IFRS som har en
betydande inverkan pa de finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar
beskrivs ndrmareinot 2.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och dotterbolagen. Med dotterbolag
menas bolag 6ver vilka moderbolaget har bestammande inflytande. Koncernredo-
visningen har upprattats i enlighet med forvarvsmetoden.

Hemso dger 50 procent av andelarnai Hemso Norden KB. Da Hemso ar obegréansat

Verksamhet

Hallbarhetsrapportering Finansiella rapporter

ansvarig for bolagets forpliktelser och enligt avtal ensamt ar berattigad att vidta
atgarderiforvaltningen av bolagets angeldgenheter intas Hemso Norden KB med
dotterbolagikoncernredovisningen.

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

Tillgangsforvarv
Det arvanligt att fastighetsaffarer sker indirekt med bolag innehallande fastigheter
ochinte genom direkta fastighetsaffarer.

Vid ett tillgangsforvarv genom bolagsaffar hanteras forvarvet som om fastighe-
ten/-erna kopts direkt. Denna typ av férvarvade bolag har normalt inga anstallda
eller nagon organisation eller annan verksamhet an den som ar direkt hanforlig till
fastighetsinnehavet. Uppskjuten skatt redovisas inte som skuld pa initiala temporara
skillnader hanforligt till forvarvet. Eventuella avdrag avseende uppskjuten skatt
(rabatter) som erhalls utéver bokford skatt i kopt bolag minskar i stéllet fastighetens
anskaffningsvarde. Det innebar att vid efterféljande vardering kommer vardefor-
andringarna paverkas av skatterabatten. Samtliga férvarv under 2023 och 2022 har
klassificerats som tillgangsforvarv.

Intdkter
For beskrivning av redovisningsprinciper avseende leasing se not 4 Leasing.

Forvaltningsfastigheter
For beskrivning av redovisningsprinciper for forvaltningsfastigheter se not 14
Forvaltningsfastigheter.

Transaktioner i utlandsk valuta
Transaktioneriutlandsk valuta omrdknas med valutakursen vid transaktionstidpunkten.

Monetara tillgangar och skulder i utldndsk valuta omréaknas till balansdagens kurs,
varvid kursdifferenser resultatfors.

Tillgangar och skulder i utlandsverksamheter omraknas till svenska kronor till den
valutakurs som rader pa balansdagen. Intakter och kostnader i en utlandsverksam-
het omraknas till svenska kronor till en genomsnittskurs som utgér en approximation
av kurserna som gallde vid respektive transaktionskurs. Omrakningsdifferenser som
uppstarvid valutaomrékning av utlandsverksamheter redovisas i 6vrigt totalresultat
och ackumulerasiomrdkningsreserven i eget kapital.

MODERBOLAGET
Tillampad normgivning och lagstiftning
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning fér juridiska personer. Aven utgivna uttalanden fran Radet for finansiell
rapportering gallande foretag tillampas.

Tillampade redovisningsprinciper framgari tillampliga delar av koncernens redo-
visningsprinciper med foljande tillagg for moderbolaget.

Koncernbidrag
Hemso redovisar saval erhallna som lamnade koncernbidrag som bokslutsdisposition.

Finansiella instrument

For beskrivning av redovisningsprinciper for finansiella instrument se not 20,
moderbolaget. | moderbolaget varderas darmed finansiella anlaggningstillgangar
till anskaffningsvarde och finansiella omsattningstillgangar enligt ldgsta vardets
princip, med tilldmpning av nedskrivning for férvantade kreditférluster enligt IFRS
9 avseende tillgangar som ar skuldinstrument. For 6vriga finansiella tillgangar
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baseras nedskrivning pa marknadsvéarden. Derivatinstrument med negativt verkligt
varde redovisas som en skuld till det negativa verkliga vardet med vardeférandring
iresultatet.

Koncernuppgifter

Hemso Fastighets AB har sitt sate i Stockholm och huvudkontoret har adress
Linnégatan 2. Hemso ags direkt och indirekt till 85 procent av Tredje AP-fonden,
orgnr802014-4120, med sate i Stockholm och indirekt till 15 procent av AB Sagax,
orgnr556520-0028, med sate i Stockholm.

Not 2 Sarskilda overvaganden
och bedémningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisningssed kravs att
det gors bedomningar och antaganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgangar,
skulder, intakter och kostnader samt évrig information. Dessa bedémningar och
antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéoms vara
rimliga under rddande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedom-
ningar om andra antaganden gors eller andra forutsattningar foreligger.

Redovisningen ar speciellt kanslig for de bedémningar och antaganden som ligger
ivarderingen av forvaltningsfastigheter. Information om de antaganden och bedom-
ningar som gjorts framgar av not 14.

Huvuddelen av Hemsos fastighetsforvarv gors genom bolagsforvarv. En vasentlig
bedomningsfragairedovisningen ar om fastighetsférvéarv som sker indirekt genom
bolagsforvarv ska klassificeras som ett rorelseforvarv eller ett tillgangsforvarv. Vid
tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsforvarvet,
utan eventuell rabatt minskar i stallet fastighetens anskaffningsvarde. Det innebar
att vardeforéandringarna kommer att paverkas av skatterabatten vid efterféljande
vardering. Vid varje bolagsforvarv gors en individuell bedomning av huruvida forvar-
vet skall klassas som ett rorelse- eller tillgangsforvarv.
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Not 3 Segmentinformation
Identifiering av rapporterbara segment gors baserat pa den interna rapporteringen. Verkstéllande direktéren anvander framst

driftnettot per segment for resultatanalys. Administrativa kostnader, finansiella intdkter och -kostnader samt inkomstskatt hante-
ras pa koncernniva. Koncernen styrs och rapporteras enligt féljande sex segment: Ost, Mitt, Nord, Syd, Tyskland och Finland.

Finansiella rapporter
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. Ej fordelade % Ej fordelade
2023 Ost Mitt Nord Syd Tyskland Finland poster Koncern 2022 Ost Mitt Nord Syd Tyskland Finland poster Koncern
Hyresintakter 1128 596 759 500 808 1027 - 4818 Hyresintakter 965 501 661 425 695 827 = 4073
Ovriga intakter 22 5 4 8 2 0 - 41 Ovriga intakter 13 4 2 3 1 0 - 23
Fastighetsintakter 1150 601 763 508 810 1027 - 4859 Fastighetsintakter 978 506 663 427 697 827 = 4097
Fastighetskostnader -291 -196 -207 -164 -120 -249 - -1228 Fastighetskostnader -257 -170 -178 -150 -91 -219 - -1 065
Driftnetto 859 405 556 344 689 778 - 3631 Driftnetto 721 336 484 278 606 607 = 3032
Central administration - - - - - - -196 -196 Central administration = = = = = = -183 -183
Resultat fran andelar i joint venture - - - - - - -14 -14 Resultat fran andelar i joint venture = = = = = = 82 82
Réntenetto - - - - - - -1154 -1154 Réntenetto = = = = = = -613 -613
Resultat efter rantenetto 859 405 556 344 689 778 -1364 2267 Resultat efter rantenetto 721 336 484 278 606 607 -715 2317
Vardeférandringar Vardeférandringar
Fastigheter, realiserade - 0 - -3 0 -14 - -17 Fastigheter, realiserade -1 -45 - 32 - - - -14
Fastigheter, orealiserade -1488 -537 -812 -790 -1143 -499 - -5270 Fastigheter, orealiserade 960 201 -181 -313 298 -363 - 603
Finansiella instrument, realiserade - - - - - - 6 6 Finansiella instrument, realiserade - - - - - - -20 -20
Finansiella instrument, orealiserade - - - - - - -231 -231 Finansiella instrument, orealiserade - - - - - - 271 271
Summa vardeférandringar -1488 -537 -812 -793 -1143 -513 -225 -5512 Summa vardeférandringar 959 157 -181 -281 298 -363 251 840
Aktuell skatt - . - - - . -23 -23 Aktuell skatt = = = = = = -190 -190
Uppskjuten skatt - - - - - - 547 547 Uppskjuten skatt - - - - - - -403 -403
Arets resultat -629 -132 -256 -449 -454 264 -1065 -2721 Arets resultat 1680 493 304 -4 904 244 -1058 2563
Forvaltningsfastigheter — i ingar, Forvaltningsfastigheter — investeringar,
forvarv, avyttringar per segment forvarv, avyttringar per segment
Investeringar, ny-, till- och ombyggnationer 604 474 783 324 131 508 - 2825 Investeringar, ny-, till- och ombyggnationer 1106 650 355 654 337 707 - 3809
Forvarv 78 40 159 15 -6 64 - 351 Forvarv 259 138 1000 301 860 309 = 2867
Avyttringar och utrangeringar - 0 - -93 - -14 - -107 Avyttringar och utrangeringar = -428 =2) -14 = = = -445
Summa 683 514 943 246 125 558 - 3069 Summa 1365 360 1352 940 1197 1017 = 6231
Tillgdngar per segment periodens slut Tillgdngar per segment periodens slut
Forvaltningsfastigheter 22444 9546 13675 8289 14396 14274 - 82624 Forvaltningsfastigheter 23249 9568 13544 8833 15426 14258 = 84879
Ej fordelade gemensamma tillgangar - - - - - - 6607 6607 Ej fordelade gemensamma tillgangar — - - - - - 4569 4569
Summa tillgangar 22444 9546 13675 8289 14396 14274 6607 89231 Summa tillgangar 23249 9568 13544 8833 15426 14 258 4569 89447
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Not 4 LeaSi.ng Belopp redovisade i resultatet 2023 2022
. Avskrivningar -19 -16
Leasegivare B
Réantekostnader -39 -31

Redovisningsprinciper hyresintéikter

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal da vasentliga risker och formaner
forknippade med fastigheterna inte Gverfors till hyresgasterna da fastigheten kvarstar i
Hemsos ago aven om avtalet kan I6pa pa upp till drygt 25 ar. Samtliga hyresintakter avise-
ras i forskott och periodiseras linjart i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyres-
avtalen. | hyresintakterna ingar tillagg sasom vattenforbrukning, utfakturerad fastig-
hetsskatt och varmekostnad. Forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintékter.

Tabellen visar hyresintdkterna baserade pa tecknade hyreskontrakt. Framtida
minimileaseavgifter for icke uppsdgningsbara avtal uppgar till:

Leasingavtal understigande 1 ar -2 -2

Loptidanalys av leasingskulderna*

Koncernen 31dec 2023 31 dec 2022
Avtalade hyresintékter inom ett ar 4806 4514
Avtalade hyresintakter mellan ett till tva ar 4403 4443
Avtalade hyresintakter mellan tva till tre ar 4182 4212
Avtalade hyresintakter mellan tre till fyra ar 3880 3938
Avtalade hyresintakter mellan fyra till fem ar 3586 16 206
Avtalade hyresintdkter senare &n fem ar 27697 27191
Summa 48554 47911
Leasetagare

Redovisningsprinciper leasetagare

Hemso redovisar som leasetagare en nyttjanderattstiligang och leasingskuld vid
leasingavtalets inledningsdatum. Huvuddelen av Hemsos nyttjanderatter bestar av
tomtrattsavtal. Dessa betraktas som ett evigt hyresavtal och ar redovisat till verkligt
varde, vilket innebér att tomtrattsavgalden diskonteras med en genomsnittlig
implicit ranta. Utgangspunkten har varit den avgaldsranta pa 3 procent som galler
for 10-ariga tomtratter enligt praxis i Mark- och miljoverdomstolen och Hogsta
domstolen. Da Hemsos genomsnittliga avtalstid for tomtratter uppgar till 30 ar har
den bedomda réntan vid berdkningen av vardet pa nyttjanderétterna justerats for
den langre 16ptiden och satts till 4 procent. Tomtratterna skrivs inte av utan vardet
kvarstar tills dess att omférhandling av tomtréttsavgalden sker. Leasingskulden
kopplat till tomtratterna amorteras inte eftersom avtalet och darmed aven skulden
arevig. Tomtrattsavgalden redovisas som en rantekostnad i resultatrakningen.
Ovriga leasingavtal, sd&som tjanstebilar och lokaler, varderas initialt till anskaffnings-
vérde och skrivs darefter av linjart fran inledningsdatumet till leasingperiodens

slut. Leasingavtal med en leasingperiod under 12 manader eller mindre eller med
en underliggande tillgang av lagt varde uppgar till ovasentliga belopp i Hemso-
koncernen och for dessa redovisas inte nagon nyttjanderattstillgang.

Koncernen 31dec 2023 31 dec 2022
Forfallinom ett ar 15 18
Forfall mellan ett till fem ar 17 18
Forfall senare &n fem ar - 0
Summa 31 36

* Exklusive tomtrétter, vilka betraktas som eviga.

Moderbolaget

Reglerna om redovisning av leasingavtal enligt IFRS 16 tillampas inte i moderbolaget.
Detta innebar att leasingavgifter redovisas som kostnad linjart dver leasingperioden,
och att nyttjanderattstillgangar och leasingskulder inte inkluderas i moderbolagets
balansrdkning.
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Not 5 Driftkostnader

Koncernen 2023 2022
Mediaforbrukning 383 355
Tillsyn 399 332
Ovriga driftkostnader 59 47
Summa 841 734

Not 6 Administrationskostnader

Koncernen 2023 2022
Personalkostnader 247 229
Lokal- och kontorskostnader 21 20
Kopta tjanster 95 83
Avskrivningar 2 1
Ovriga rorelsekostnader 11 13
Avgar vidarefakturering -179 -163
Summa 196 183

Not 7 Anstillda, personalkostnader och ersattningar till ledande befattningshavare

Redovisningsprinciper ersattningar till anstillda

Ersattningar till anstallda sasom I6ner och sociala kostnader, semester och betald
sjukfranvaro redovisas i takt med att de anstallda utfor tjanster. Ataganden for de
anstéllda tryggas genom avgiftsbestdmda eller férmansbestdmda pensionsplaner
enligt ITP. Som avgiftsbestamda pensionsplaner klassificeras de planer dar foretagets
forpliktelse ar begransad till de avgifter foretaget atagit sig att betala. En formans-
bestamd pensionsplan innebér att den anstallde ar garanterad en pension som
motsvarar en viss procent av slutlonen. Foretagets forpliktelser avseende avgifter till

avgiftsbestamda planer redovisas som en kostnad i arets resultat i den takt de intjanas
genom att de anstallda utfort tjanster at foretaget under en period.

Koncernens pensionsplan enligt ITP tryggas genom forsakring hos Alecta, vilket
enligt ett uttalande fran Radet for finansiell rapportering, UFR 10, ar att anse som en
férmansbestamd plan som omfattas av flera arbetsgivare. Planen har dock hanterats
som en avgiftsbestamd plan eftersom Alecta inte har mojlighet att ta fram de varden
som behovs for att redovisa planen som férmansbestamd.

B Summa

Ovriga Nyttjande-
Koncernen Tomtritter  leasingavtal rittstillga
Ingdende balans 2023-01-01 896 36 932
Arets avskrivningar = -19 -19
Valutaeffekter -3 0 -3
Tillkommande 64 14 78
Utgdende balans 2023-12-31 956 31 988

Det totala kassautflodet for leasingavtal uppgick till 58 (47) Mkr.

2023 2022
Koncernen Totalt Kvinnor Mén Totalt Kvinnor Mén
Medelantalet anstéllda 162 72 90 155 72 83
Antaliledningsgruppen 11 5 6 9 3 6
Antal i styrelsen 6 3 3 6 3 3

Hemso hade vid arets utgang 169 (158) anstallda varav 113 (104) i moderbolaget, 28 (28) i Hemso Development AB, 12 (10) i Tyskland och 16 (16) i Finland.
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Koncernen 2023 2022 Koncernen 2023 2022 Ersattning styrelse
Till styrelsens ordforande och 6vriga ledamoter i Hemso Fastighets AB:s styrelse
Sociala Sociala utgar ersattning enligt arsstammans beslut. Ordforande erhaller en ersittning
kostnader kostnader

uppgaende till 575 tkr och styrelsens 6vriga ledamoter erhaller en ersattning upp-

Loner och Loner och Rorliga Loner och Rorliga inkl sérskild Pensions-  inkl sérskild Pensions- . . . . L . -
ersittningar, tkr arvoden erséttningar arvoden ersittningar Sociala kostnader, tkr Erder  [esnedts 6neskatt Meamedls gdende till 275 tkr. Ordforande i styrelsens revisionsutskott erhaller en ersattning
uppgaende till 140 tkr och 6vriga ledamoter erhaller en ersattning uppgaende till
Styrelse 1313 - 1170 - Styrelse 413 - 368 - 70 tkr. Ledaméter av styrelsen som ar anstallda hos dgare erhéller ingen erséttning.
vd 6458 - 5787 = vd 2539 1941 2247 1626
Vice vd 2465 - 2277 - Vice vd 962 679 897 665 Rar[ig ersﬁttni_ng
Ovriga ledande Ovriga ledande Hemsos program for rorlig ersattning 2023 inkluderar samtliga tillsvidareanstallda
befattningshavare 9588 - 8462 - befattningshavare 3833 3060 3366 2601 forutom ledande befattningshavare. Programmet innebar att majoriteten av de
Ovriga anstéllda 89652 3571 84771 5958 Ovriga anstllda 34968 16027 33397 15041 anstllda kan erhalla upp till en manadslén i rorlig ersattning medan en mindre
Summa Sverige 109476 3571 102467 5958 Summa Sverige 42715 21707 40275 19933 andel kan erhalla upp till tvd mé&nadsléner under férutsittning att i férvig avtalade
Ovriga ledande Ovriga ledande mal ar uppfyllda. Malen baseras 25 procent pa foretagsniva utifran ekonomiskt
befattningshavare 4810 - 4273 = befattningshavare 250 578 213 521 resultat och 75 procent pa individniva, grupp- eller avdelningsniva beroende av roll.
Ovriga anstillda 22540 714 19394 291 Ovriga anstéllda 2265 2568 1803 2280 Programmet for rorlig ersattning beslutas arligen av styrelsen.
Summa Utland 27350 714 23667 291 Summa Utland 2515 3146 2016 2801
Summa Koncernen 136 826 4285 126134 6249 Summa Koncernen 45230 24853 42291 22734 Pensioner
| vd:s avtal forbinder sig Hemso att betala premie for tjidnstepension och sjukfor-
sakring uppgaende till 30 procent av bruttolénen. Ledande befattningshavare
och 6vriga anstéllda omfattas av ITP-planen. Pensionsaldern for vd &r 65 ar och
2023 2022 for 6vriga ledande befattningshavare drden 67 ar. 62 anstallda (66)ansutéllda har
. = . = férmansbestamda ITP-planer med fortlopande betalningar till Alecta. Arets avgifter
Moderbolaget Totalt Kvinnor Méan Totalt Kvinnor Méan B B N . e . ) Ao
for formansbestamda pensionsforsakringar som ar tecknade i Alecta uppgar till
Medelantalet anstéllda 108 49 59 104 48 56 7 770 tkr (8 436). Alectas 6verskott kan fordelas till forsékringstagarna och/eller de
Antal i ledningsgruppen 8 4 4 6 2 4 forsakrade. Alectas Overskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan uppgick
Antal i styrelsen 6 3 3 6 3 3 per december 2023 till 158 procent (december 2022: 172 procent). Den kollektiva
konsolideringsnivan utgors av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent av
forsakringsataganden berdknade enligt Alectas forsakringstekniska berdkningsanta-
ganden, vilka inte 6verensstammer med IAS 19.
Moderbolaget 2023 2022 Moderbolaget 2023 2022
Sociala Sociala Avgangsvederlag
kostnader kostnader Forvd har avtal traffats om att avgangsvederlag utgar vid eventuell uppsagning
Léner och Léner och Rérliga Léner och Rérliga inkl sarskild Pensions-  inklsérskild Pensions- fran foretagets sida. Avgangsvederlaget motsvarar fast [6n i 12 manader utéver
ersattningar, tkr arvoden ersdttningar arvoden ersittningar Sociala kostnader, tkr loneskatt kostnader Lloneskatt kostnader uppsagningstiden som &r sex manader 6msesidigt. Avgingsvederlaget r ej
Styrelse 1313 _ 1170 _ Styrelse 413 - 368 - pensionsgrundande, fullt avrakningsbart och utgar ej vid pensionering. Ovriga
vd 6458 _ 5787 _ vd 2539 1941 2247 1626 ledande befattningshavare har en 6msesidig uppsagning om sex manader.
Vice vd 2465 - 2277 - Vice vd 962 679 897 665
Ovriga ledande Ovriga ledande
befattningshavare 7 866 — 6806 = befattningshavare 3167 2597 2710 2151
Ovriga anstéllda 66530 2418 63561 4281 Ovriga anstallda 25480 10578 24776 10728
Summa Sverige 84632 2418 79 601 4281 Summa Sverige 32561 15795 30998 15170
Summa Utland - - - - Summa Utland - - - -

Summa Moderbolag 84632 2418 79601 4281 Summa Moderbolag 32561 15795 30998 15170
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Not 8 Arvode och kostnadsersattning
till revisorer

Verksamhet

Koncernen Moderbolaget

2023 2022 2023 2022
Revisionsuppdrag
KPMG 4 3 2 2
Revision utdver
revisionsuppdraget 0 0 0 0
Ovriga uppdrag 1 1 1 0
Summa 5 4 3 2

Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revisionen av arsredovisningen samt
styrelsens och vd:s forvaltning. Med revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget
avses granskning av forvaltning eller ekonomisk information som ska utféras enligt
férfattning. Skatteradgivning ar konsultation i skatteréttsliga fragestaliningar. Ovriga
uppdrag ar radgivning som inte gar att hanfora till ndgon av de andra kategorierna.

Not 9 Resultat fran andelar i koncernforetag

Moderbolaget 2023 2022
Utdelning 311 451
Resultat fran handels- och kommanditbolag 10 -4
Nedskrivning - -24
Summa 321 423

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 93

° . .
Not 10 Resultat fran finansiella poster Finansiella intikter och kostnader N ocerbolagel By
redovisade i resultatet, mkr 2023 2022
R.edqvt.sntngsprtnﬁtpgr ftnaqstella poster. o ) Ranteintikter 1058 7
Santemt?kterresul.tatfors“\den period de avser. Denvatan@ndsmyftg atttfppna Réntekostnader 13n 1302 573
onskad rantebindning. Intakter och kostnader avseende derivat redovisas I6pande. wo .
N o N X . . . Ovriga finansiella kostnader -56 -51
Intakter och kostnader for 16sen och omforhandlingar av derivat samt réanteskillnads- R ) .
o R . . Resultat fran andelar i koncernféretag 321 423
ersattningar redovisas nar de uppstar. e )
Vardeforandring av derivat -156 -75
Valutakurseffekter 358 -714
Finansiella intikter och kostnader Koncernen Summa 224 267
redovisade i resultatet, mkr 2023 2022
Tillgangar och skulder obligatoriskt virderade
till verkligt vérde i resultatet: Not 11 Va rd efo ra nd ringa r
Erhallen ranta, derivat, ej sékringsredovisning 2684 1118
Betald rénta, derivat, ej sdkringsredovisning -2629 -1052 F6rvaltningsfastigheter
Summa 55 66 Vardeférandringarna hanforliga till forvaltningsfastigheter uppgick till -5 287 mkr
TR SR a s (_589), Vardgforandrlngarna utgjordespll -17 mk“r(-14.). a}/ rea_l\serade vardeforand-
anskaffningsvérde: ringar och till -5 270 mkr (603) av orealiserade vardeforandringar. Detta motsvarar
Ranteintakter fran hyres- och kundfordringar 1 1 envardeforandring om-6,2 procent (1,2). Den realiserade vardeforandringen ar
Rénteintakter 6vriga finansiella tillgangar 36 17 framst hanforl\gtll\ rlv.r?lnga}/?n by'ggnad iFinland. o . .
Summa ranteintakter enligt effektivrintemetod 36 17 Den oref:llser:ddﬂe va.rdeforandr.mgen k?n delas upp \“fo"rvaIangSH- OCh"pI.’.OJekt-
relaterad vardeforandring respektive allman marknadsférandring. Vardeférand-
Réntekostnader lan -1135 -612 ringen hanforlig till forvaltnings- och projektverksamheten uppgick till 3 936
Rantekostnader &vriga finansiella skulder 0 0 motsvarande 4,6 procent. Hog radande inflation samt nya hyresavtal paverkade
Summa rintekostnader enligt effektivrintemetod 21135 -612 vardeforandringen fran forvaltningsverksamheten positivt. Den marknadsrela-
terade vardeforandringen uppgick till -9 205 mkr motsvarande en forandring om
Valutakursdifferenser, finansiella poster 0 0 -10,8 procent, vilket férklaras av uppjusterade direktavkastningskrav. Avkastnings-
Loftesprovisioner -28 -25 kraven under dret bedéms ha stigit i samtliga marknadssegment och lander jamfort
Ovriga finansiella kostnader -83 -60 med framfor allt férsta halvaret 2022 men dven jamfort med arsskiftet 2022/2023.
Forvantade kreditforluster pa finansiella tillgangar - -
Summa -111 -84 7 PN n
Summa redovisat i rintenetto 1154 613 Orealiserade vardeforandringar, mkr 2023 2022
— P ——— T Férvaltnings- och projektrelaterad vardeférandring 3435 3678
.I ganggrocﬂ * u er obligatoriskt varderade Allman marknadsforandring -7062 -3010
till verkligt vdrde i resultatet: -
Vinst fran vardeforandring derivat, DelsummalSverige 3627 568
ej sakringsredovisning -269 271
Forlust fran vardeforandring derivat Forvaltnings- och projektrelaterad vardeférandring 501 658
ej sakringsredovisning 44 -20 Allman marknadsfoérandring -2143 -722
Summa -225 251 Delsumma Utland -1643 -65
Summa redovisat i resultatet -1367 -362 Summa orealiserade vardeférandringar -5270 603
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Vardeforandringar derivat

Hemso anvander rantederivat for att hantera och anpassa rénterisken i koncernen
och valutaderivat for att hantera och anpassa valutarisken i koncernen. Om den
avtalade rantan avviker fran marknadsrantan uppstar ett éver- eller undervarde
parantederivaten dar vardeférandringen redovisas i rapport 6ver totalresultat.
Om den avtalade valutakursen avviker fran marknadskursen uppstar ett ver- eller
undervérde pa valutaderivaten.

Rantederivatportfoljen uppgick nominellt till 3 175 mkr (-) vid periodens utgang.
Derivat hanférliga till valutariskhantering bestar av valutardntederivat som uppgick
till motsvarande 7 043 mkr (8 071). Undervardet pa rantederivaten uppgick till -38
mkr (-), och undervardet pa valutarantederivaten uppgick -148 mkr (247 6vervarde).

Vardeforandringar pa finansiella instrument paverkade resultatet med -225 mkr
(251). vardeforandringar pa rantederivat paverkade resultatet med -38 mkr (27),
varav den orealiserade vardeforandringen uppgick till -38 mkr (35). Vardeforandringar
paderivat for valutahantering paverkade resultatet med -187 mkr (224), varav den
orealiserade vardeforandringen uppgick till -227 mkr (236).

Den svenska 10-ariga swaprantan uppgick vid arets utgang till 2,4 procent (3,1).

Verksamhet

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Not 12 Skatter

Redovisningsprinciper skatt

I resultatrakningen redovisas aktuell och uppskjuten inkomstskatt for svenska och
utlandska koncernenheter utom da underliggande transaktion redovisas i 6vrigt
totalresultat eller direkt mot eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt redovisas i
ovrigt totalresultat respektive i eget kapital. Koncernens bolag ar skattskyldiga enligt
gallande lagstiftning i respektive land. Skattesatsen i Sverige uppgar for 2023 till 20,6
procent och berdknas pa nominellt bokfort resultat med tillégg for ej avdragsgilla
poster samt med avdrag for ej skattepliktiga intékter. Skattesatsen i Finland uppgar
till 20 procent och i Tyskland till 16 procent.

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 94

Koncernen Moderbolaget

2023 2022 2023 2022
Redovisat resultat fore skatt -3245 3157 100 481
Aktuell skatt -25 -189 -1 0
Uppskjuten skatt 547 -403 4 37
Skatt hanforlig till tidigare ar 2 -1 - -
Summa skatt i resultatrakning 524 -594 3 37

Koncernen Moderbolaget

Analys skattekostnad 2023 2022 2023 2022
Redovisat resultat fore skatt -3245 3157 100 481
Aterlaggning av resultat fran joint
venture 14 -82 - =
Resultat fore skatt exklusive resul-
tat fran joint venture -3231 3076 100 481
Forvantad skattekostnad enligt
svensk skattesats 666 -634 -21 -99
Skillnad i utlandska
skattesatser -41 54 - =
Skatt hanforlig till
tidigare ar 2 -1 - 0
Skatteeffekt av
Aktivering av tidigare ej
aktiverade underskott 14 1 - =
Ej aktiverat underskott -15 -4 - -
Ej skattepliktig forsaljning 2 34 0 27
Ej skattepliktiga intakter 1 0 0 -
Ej avdragsgilla kostnader -61 -5 -35 -6
Ovriga skattemassiga justeringar -44 -39 -5 25
Ej skattepliktig utdelning - - 64 93
Resultat fran HB/KB - - 0 -3
Redovisad skattekostnad 524 -594 3 37
Effektiv skatt n/a 19% -3% -8%

Forvantad skattekostnad enligt gallande skattesats avser den skatt som skulle betalas
om skatt berdknades pa bokforingsmassigt resultat utan skattemassiga justeringar.
Nagon effektiv skatt redovisas inte vid negativt resultat. Koncernens effektiva skatte-
kostnad har historiskt utgjort ca 19 procent av koncernens resultat fore skatt.

Uppskjuten skatt redovisad Koncernen Moderbolaget
iresultatrdkningen 2023 2022 2023 2022
Derivat 25 -56 25 15
Forvaltningsfastigheter 540 -403 -2 2
Obeskattade reserver -2 29 - =
Skattemassiga underskott -17 26 -19 19
Summa uppskjuten skatt

redovisad i resultatrakningen 547 -403 4 37
Uppskjuten skatt redovisad soncernen Moderbolaget

i balansrakningen 2023 2022 2023 2022
Derivat -31 51 -60 -35
Forvaltningsfastigheter 6000 6539 28 27
Obeskattade reserver 3 2 - =
Skattemassiga underskott -17 -34 - -19
Leasingskulder -194 -183 - -
Nyttjanderattstillgangar 194 183 - -
Summa uppskjuten skatt

redovisad i balansrakningen 5954 6557 -31 -27

Uppskjutna skattefordringar avseende underskott i koncernen som bedoms kunna
utnyttjas efter 12 manader eller mer uppgar till 17 mkr (34). | moderbolaget uppgar
dessa till - (19 mkr). Uppskjutna skatteskulder som bedoms realiseras efter mer an
12 manader uppgar i koncernen till 6 197 mkr (6 775) samt i moderbolaget till 28 mkr
(27). Ej redovisad fordran pa underskott samt ej avdragsgillt rantenetto uppgar till
106 mkr (44), av dessa har underskott och ej avdragsgillt rantenetto motsvarande en
skattefordran om 46 (35) mkr en obegréansad livslangd. Av redovisad skattefordran
har 17 mkr (34) en obegrénsad livslangd.

Not 13 Balanserade utgifter for

utvecklingsarbeten
Koncernen Moderbolaget

2023 2022 2023 2022
Ackumulerade anskaffnings-
varden vid arets borjan 10 7 10 7
Arets anskaffningar 7 3 7 3
Summa 17 10 17 10
Ackumulerade avskrivningar
vid arets borjan -5 -5 -5 -5
Arets avskrivningar 0 0 0 0
Summa -5 -5 -5 -5
Redovisat varde vid arets slut 12 5 12 5
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Not 14 Forvaltningsfastigheter

Redovisningsprinciper férvaltningsfastigheter

IAS 40 tillampas och fastighetsinnehavet varderas till verkligt varde. Fastigheter
bokférs initialt till anskaffningsvarde. | koncernen varderas sedan fastigheten till
verkligt varde enligt nedan redovisade metod. Eventuella avdrag avseende upp-
skjuten skatt (rabatter) som erhalls vid kop av fastigheter via bolag (tillgangsforvarv)
redovisas som en minskning av fastighetens anskaffningsvarde. Det innebar att vid
efterféljande vardering kommer vardeférandringarna paverkas av skatterabatten.
Nedlagda utgifter for ny-, till- eller ombyggnad av fastigheter redovisas som forvalt-
ningsfastigheter. Ranteutgifter avseende specifik finansiering av storre ny-, till- och
ombyggnationer av fastigheter kostnadsfors Iopande. Arbeten avseende l6pande
underhall, underhallsatgérder i samband med ombyggnation och hyresgéastan-
passningar aktiveras i de fall de ses som vardehojande. Med vardehojande menas
att atgarden ska ge en framtida ekonomisk férdel, jamfort med fore atgarden och
darmed paverka marknadsvardet.

Verksamhet

Koncernen 31dec 2023 31 dec 2022
Marknadsvarde fastigheter vid arets borjan 84879 75737
Forvarv 351 2867
Investeringar i ny-, till och ombyggnation 2825 3809
Avyttringar -93 -414
Utrangeringar -14 -31
Valutakursforandringar -54 2308
Orealiserade vardeférandringar -5270 603
Marknadsvérde fastigheter vid arets slut 82624 84879
varav redovisat Gver arets resultat -5287 589

Beddmt marknadsvarde, motsvarande redovisat varde, uppgick till 82 624 mkr

(84 879) per 31 december, 2023. Total vardeférandring uppgar till -2 255 mkr (9 142),
motsvarande -2,7 procent (12,1). Av tabellen pa sidan 90 framgar bedémt marknads-
varde per fastighetskategori och segment.

Varderingsmetod

| enlighet med bolagets varderingspolicy gors for varje fastighet en individuell bedom-
ning av marknadsvardet varje kvartal. Hemso faststaller marknadsvardena med hjalp
av externt erhallna varderingar och Hemsos interna kalkylmodell. Varderingsmetoden
grundar sig huvudsakligen pa 10-20-ariga kassaflodesanalyser utifran fastighetens
driftnetto. Ingaende vardepaverkande faktorer, sasom exempelvis avkastningskrav,
bedéms utifran ortsprismetoden. For orten beddms dven marknadsmaéssig hyresniva,
langsiktig vakansniva samt eventuella byggratter. Varje fastighet bedoms utifran fast-
ighetsspecifika vardepaverkande héandelser sasom nytecknade och omférhandlade
hyreskontrakt, avflyttningar och investeringar. Med marknadsvarde avses det pris
som sannolikt skulle erhallas om fastigheten bjods ut till forsaljning pa en fri och 6ppen
marknad utan partsrelationer och tvang. | varderingarna beaktas basta nytta av
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fastigheternas anvandning. Varderingen sker enligt niva 3 inom varderingshierarkin i
IFRS 13. Det har inte férekommit nagon forflyttning av fastigheter mellan olika vérde-
ringshierarkier. Samma varderingsmetodik har anvants for Hemsos samtliga fastigheter.
Byggnader som ar under uppférande for framtida anvandning som forvaltningsfastig-
heter bokfors till verkligt varde i enlighet med IAS 40 med héansyn tagen till projektrisk
och med avdrag for dterstaende investering. Beddmning av direktavkastningskrav
och fastighetens framtida intjaningsférmaga har tagits fram pa ett enhetligt satt och
anvants konsekventivarderingarna.

Antaganden om direktavkastningskrav

Direktavkastningskravet ar baserat pa underliggande antaganden om realranta, real
vardeforandring och riskpremie. Direktavkastningskravet bedoms individuellt for
varje fastighet och utifran den ort dar fastigheten ar beldgen, laget pa orten och fast-
ighetens anvandningsomrade. Ytterligare parametrar som vags in ar lokalernas anda-
malsenlighet och utformning, fastighetens standard och skick samt kontraktslangd
och typ av hyresgést. Tillampade direktavkastningskrav bestams med utgangspunkt
fran kunskap om genomforda affareride marknader dar Hemso ar verksamt och
budgivningar dar Hemso deltagit. Direktavkastningskravet anvands for att berakna
fastighetens restvarde.

Antaganden om kalkylridnta

Till skillnad fran direktavkastningskravet ar kalkylrantan baserat pa underliggande
antaganden om realrdnta, inflation och riskpremie. | varderingsmodellen motsvarar
skillnaden mellan direktavkastningskraven och kalkylrantorna det viktade genomsnitt-
liga langsiktiga inflationsantagandet om 2 procent.

Kalkylrantan anvands for att diskontera det framtida kassaflédet och det
bedomda restvardet. Anvand kalkylrdnta for kassaflode och restvarde kan skilja sig
at. Omintakterna genereras fran en saker langsiktig hyresgast, till exempel statlig
myndighet, bedoms riskpremien som lagre vilket kan motivera en lagre kalkylranta
for kassaflodet.

Antaganden om kassafléode

Vid bedoémning av respektive fastighets framtida intjaningsformaga har den befint-
liga kontraktsstocken analyserats. For varje fastighet beraknas framtida hyresin-
takter utifran nu gallande hyreskontrakt. Hyresintakter for framtida hyresperioder,
samt for vakanta lokaler, beraknas utifran individuella bedomningar av marknads-
hyra och langsiktig vakansgrad for varje fastighet. Antagen langsiktig vakansgrad
uppgar till mellan 0 och 25 procent.

Fastigheternas driftkostnader bedoms med utgangspunkt fran historiska utfall.
Kostnader for tomtratt och fastighetsskatt asatts i enlighet med faktiska kostnader
medan underhallskostnader bedoms utifran byggnadernas alder, underhallsstatus
och anvandningsomrade.

Snittantagande om flode 31 december 2023, ar 1

Beddmd hyresniva, kr/kvm 1951
Fastighetskostnader, kr/kvm 493
Vakans, % 2,1
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Antaganden om inflation

Forvarje land goérs antaganden avkommande ars inflation baserat pa marknadens
inflationsforvantningar. Nedanstaende tabell visar respektive lands aktuella infla-
tionsantaganden for 2024 och framat.

Inflation

Land 2024 Langsiktig inflation
Sverige 2,0% 2,0%
Tyskland 2,7% 2,0%
Finland 2,0% 2,0%

Osakerhetsintervall och kédnslighetsanalys

Fastighetsvardering ar resultatet av en uppskattning av fastighetens varde vid en
bestamd tidpunkt. Fastigheternas marknadsvérde berdknas utifran antaganden om
forvantade hyresintakter, fastighetskostnader, ekonomisk vakans samt avkastnings-
krav. Dessa varierar beroende pa konjunkturlage, efterfragan pa fastigheter och
rantelage. Vid varderingen antas ett osakerhetsintervall pa +/- 5 procent, vilket mot-
svarar ett vardeintervall mellan 86 755 och 78 493 mkr (80 635—89 123). | kdnslig-
hetsanalysen har driftnettot justerats med +/- 5 procent for att visa hur férandringar
i kassaflodet paverkar det totala vardet. Pa motsvarande satt har avkastningskravet
justerats med +/- 0,5 procentenheter for att visa hur det totala vardet paverkas.

Kanslighetsanalysen ger en schematisk bild avingaende parametrars effekt pa var-
det. En parameter andras sallan isolerat utan olika antaganden ar sammankopplade
avseende kassafléde och avkastningskrav.

Fordet svenska bestandet har Cushman & Wakefield utfort varderingen, for det
tyska bestandet CBRE, och for det finska bestandet JLL. Av de 465 externt varderade
fastigheterna har 49 fastigheter genomgatt en fullstandig vardering inklusive besikt-
ning. Resterande fastigheter har varderats enligt sa kallad desktop-modell och en
majoritet av dessa fastigheter besiktades under 2022. Under aret har 8 fastigheter
forvarvats. Arets forvarv samt projekt i tidiga skeden har generellt ej omfattats av
extern vardering infor arsbokslutet 2023.

Fastigheternas redovisade varde uppgar till 82,6 mdkr. Det motsvarar en
avvikelse mot de externa varderingarna om 0,6 mdkr eller 0,7%. Denna avvikelse
beror pa korrigering av felaktiga indata i de externa varderingarna och i nagra fall
har Hemso gjort en annan bedémning avseende antaganden for marknadshyra,
driftkostnader eller direktavkastningskrav.

Kanslighetsanalys
Forandring Varderingseffekt, mkr
Driftnetto +/- 5 procent +/-4131
Direktavkastningskrav +/-0,5 procentenhet -8540/+10766

Visentliga ataganden

Hemsd har foéljande vasentliga ataganden géllande forvéarv och avyttring av forvalt-
ningsfastigheter: Bolaget har forvarvat 1 fastighet i Tyskland for 33 mkr som tilltrads
forsta kvartalet 2024. | Sverige har Hemso forvarvat 4 fastigheter for totalt 213 mkr
varav 2 tilltrads under 2024, 1 under 2025 och 1 under 2027. Bolaget har dven avyttrat
4 fastigheter fér 359 mkr som frantrads under 2024. Den totala volymen for pagaende
ny- och ombyggnationsprojekt uppgar till 5 746 mkr (4 434) varav kvarvarande investe-
ring uppgar till 3691 mkr (2 084).
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Not 15 Inventarier

Marknadsvérde fastigheter per fastighetskategori och segment 31 december 2023, mkr Redovisningsprinciper inventarier
Maskiner och inventarier har upptagits till anskaffningsvarde med avdrag for acku-

Fastighetsvirde, . Antal Fastighetsintakter, Uthyrnings- Uthyrningsbar Direktavkastnings- Direktavkastn.ings- mileras e avsl vy enilig: plm edh evertel e neeslahingsn Meskmer
mkr fastigheter mkr grad, % yta, tkvm krav, % krav genomsnitt, %
ochinventarier skrivs av linjart enligt plan 6ver fem ar.
Aldreboende 4977 22 260 96,3 131 4,3-7,2 47
Utbildning 7510 43 365 99,1 168 4,5-7,2 4,8
Vard 7520 17 399 96,2 127 43-6,0 48 Koncernen Moderbolaget
Rittsvisende 2437 2 127 95,5 3 4,5-4,6 46 31dec2023 31dec2022 31dec2023 31dec2022
Sverige, region Ost 22444 84 1151 97,1 469 4,3-7,2 4,7 Ackumulerade anskaff-
ningsvarden vid arets
Aldreboende 2645 28 155 99,4 93 4,7-7,2 5,1 boilal 16 = 12 i
Utbildning 4329 31 248 97,4 147 4,572 53 Nz 4 1 - 0
Vard 1715 25 136 97,5 79 5,0-6,7 58 Summa 20 16 12 12
Rattsvisende 856 5 64 100,0 36 5,2-6,4 5,3 Ackumulerade avskriv-
Sverige, region Mitt 9546 89 602 98,2 356 4,5-7,2 53 ningar vid &rets bérjan 211 -10 9 -8
Arets avskrivningar -2 =il -1 -1
Aldreboende 6339 47 362 99,1 230 4,1-7,0 5,0 Summa .13 -11 .10 -9
Utbildning 5632 22 274 99,7 149 4,3-6,6 5,1 Redovisat varde vid
Vard 184 3 15 96,2 9 5,6-7,0 5,9 arets slut 7 5 2 3
Rattsvasende 1520 5 112 100,0 39 4,8-7,2 51
Sverige, region Nord 13675 77 763 99,4 427 4,1-7,2 531}
Aldreboende 2633 23 162 95,6 97 4,6-6,7 5,0
Utbildning 5014 35 304 92,0 171 5,0-7,7 5,4
Vard 288 7 20 93,1 16 5,3-7,6 6,2
Rattsvasende 354 3 22 100,0 9 4,8-6,9 53
Sverige, region Syd 8289 68 508 93,5 294 4,6-7,7 53
Aldreboende 11240 78 624 99,9 412 4,0-6,1 4,9
Utbildning 2057 4 113 100,0 38 4,3-6,0 4,5
Rattsvasende 1099 5 73 100,0 34 3,0-5,6 3,6
Tyskland 14396 87 810 100,0 485 3,0-6,1 4,8
Aldreboende 4081 45 284 99,4 127 4,9-10,5 5,9
Utbildning 5351 19 359 99,4 149 4,5-6,6 53
Vard 1759 11 183 96,1 79 5,2-7,5 6,1
Rattsvisende 3082 8 200 94,4 72 5,5-7,5 5,8
Finland 14274 83 1027 97,8 427 4,5-10,5 5,7
Aldreboende 31916 243 1847 98,7 1090 4,0-10,5 5,1
Utbildning 29894 154 1662 97,7 823 4,3-7,7 5,1
Vard 11466 63 754 96,3 311 43-7,6 5,2
Rattsvasende 9348 28 598 97,1 233 3,0-7,5 5,0

Totalt 82624 488 4861 97,8 2458 3,0-10,5 Byl
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Not 16 Andelar i koncernféretag

Redovisningsprinciper andelar i koncernforetag
Andelaridotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden efter avdrag for eventuella nedskrivningar.

Tabellen nedan visar redovisat varde vid periodens slut. Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i koncernforetag.

Moderbolaget L Andel i % Redm'l.isat Moderbolaget L Andel i % Redm.l.isat
Organisations- _— virde Organisations- - virde

Dotterbolag nummer Séte Land Direkt Indirekt 31dec 2023 Dotterbolag nummer Site Land Direkt Indirekt 31 dec 2023
Hemso Vardfastigheter AB 556657-9958 Stockholm Sverige 100,0 1265 Hemsé Aldreboende KB 969781-6206 Stockholm Sverige 50,0 -
Fastighets AB Fordonsskolan 556691-2654 Stockholm Sverige 100,0 177 Hemso Norrbottenfastigheter KB 969780-9839 Stockholm Sverige 50,0 -
Russeliana AB 556686-3733 Stockholm Sverige 100,0 63 Hemso Kvarnberget KB 969789-1704 Stockholm Sverige 50,0 -
Tipton Erik AB 556617-6128 Stockholm Sverige 100,0 13 Hemso Backagard 1:17 KB 916850-7201 Stockholm Sverige 50,0 -
Hemsd Bénken AB 556718-3396 Stockholm Sverige 100,0 355 Hemso 316 Bickagard KB 916850-7219 Stockholm Sverige 50,0 -
Hemso Tavlan 08 AB 556746-9852 Stockholm Sverige 100,0 22 Hemso Excellensen 5 AB 559087-5760 Stockholm Sverige 100,0 -
Fastighets AB Beckomberga 1:12 556753-3780 Stockholm Sverige 100,0 29 Hemso Tenstafastigheter AB 559333-0573 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemsé Vreten AB 556417-3952 Stockholm Sverige 100,0 479 Hemsé Brastaborg 1 i Sala AB 559351-4416 Stockholm Sverige 100,0 =
Hemso Draget Fastigheter AB 556340-0869 Stockholm Sverige 100,0 98 Hemso Baggen AB 556709-6812 Stockholm Sverige 100,0 173
Nya Vilunda Fastighets AB 556781-6789 Stockholm Sverige 100,0 - Hems6 Vardtradet AB 559132-9775 Stockholm Sverige 100,0 =
Hems6 Koping Fastigheter AB 556845-8912 Stockholm Sverige 100,0 11 Hemsd Cullberg Holding AB 556932-8080 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Dona Fastigheter AB 556795-8987 Stockholm Sverige 100,0 148 Hemso Bathsjden AB 559079-7642 Stockholm Sverige 100,0 —
Hemso Botkyrka Fastigheter AB 556786-3427 Stockholm Sverige 100,0 13 Hemso Bjuvfastigheter AB 559079-7600 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Krokslatt Fastigheter AB 556259-2815 Stockholm Sverige 100,0 18 Hemsd Wallander AB 559105-1296 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Gransangaren Fastigheter AB 556591-2994 Stockholm Sverige 100,0 40 Hemso Giffeln 1 AB 559217-4725 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Rosengard Fastigheter AB 556766-4817 Stockholm Sverige 100,0 42 Hemso Jungfruholmen Holding AB 556937-6493 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Patienthotell AB 556910-1362 Stockholm Sverige 100,0 185 Hemsé Jungfruholmen HB 916585-3921 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Upplands Vasby Fastigheter AB 556911-7855 Stockholm Sverige 100,0 200 Hemsd Kvillebicken AB 556874-5292 Stockholm Sverige 100,0 29
Hemso Skolfastigheter AB 556537-6901 Stockholm Sverige 100,0 641 Hems® Medicinaren AB 556822-2359 Stockholm Sverige 100,0 435
Bokbacken Fastigheter AB 556340-5538 Stockholm Sverige 100,0 1534 Hemso Sandudden Fastigheter AB 556928-1958 Stockholm Sverige 100,0 4
Hemsd Oresund KB 969647-9295 Stockholm Sverige 99,0 10 5 Hemsé Hjarup Fastigheter AB 556973-2752 Stockholm Sverige 100,0 300
Forvaltningsbolaget Krokslatt KB 969601-3839 Stockholm Sverige 10,0 90,0 = Hemso Tegen AB 556761-8938 Stockholm Sverige 100,0 322
Forvaltningsbolaget Hanen 4 KB 969601-3862 Stockholm Sverige 10,0 90,0 = Hemso Halsan AB 556658-9510 Stockholm Sverige 100,0 44
Bokbacken Fastigheter Fiskeback KB 916850-4570 Stockholm Sverige 10,0 90,0 g Hemso Centrumhuset i Goteborg AB 556991-6249 Stockholm Sverige 100,0 6
Bokbacken Fastigheter Solskiftet KB 916434-5549 Stockholm Sverige 10,0 90,0 = Alexander Holding 1 AB 556989-1491 Stockholm Sverige 100,0 -3

KB S:t J6rgen Aldreboende 969673-1430 Stockholm Sverige 10,0 90,0 8 Bla Kruset 1 AB 556989-0014 Stockholm Sverige 100,0 155

FB Fair Fyrtiotre KB 916630-7455 Stockholm Sverige 10 99,0 2 Hemso Gavle Norrtull AB 559085-6943 Stockholm Sverige 100,0 -
Bjolahemmet KB 916849-3212 Stockholm Sverige 1,0 99,0 25 Hemso Benzelius AB 556856-8165 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Britsen AB 556718-3388 Stockholm Sverige 100,0 9 Hemso Svindersvik Fastigheter AB 556674-6045 Stockholm Sverige 100,0 -
Krusleden Fastighets AB 556712-4986 Stockholm Sverige 100,0 4 Hemsd Knivsta Skolfastigheter AB 559411-9892 Stockholm Sverige 100,0 -
Ystad Liv 1 Fastighets AB 556640-8737 Stockholm Sverige 100,0 104 BI3 Kruset 17 AB 556992-5679 Stockholm Sverige 100,0 121
Hemso Hissen 08 AB 556746-9837 Stockholm Sverige 100,0 470 Hems® Mejeriet | Gavle AB 559152-5323 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Klockarkarleken AB 556750-0862 Stockholm Sverige 100,0 78 Hemso Filborna Fastighets AB 559231-5609 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Valsétra AB 556761-3749 Stockholm Sverige 100,0 5 Hems® Navan i Malmo AB 559073-2904 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Séderport AB 556752-5554 Stockholm Sverige 100,0 36 Hemso Utvecklingsfastigheter 1 AB 559365-1788 Stockholm Sverige 100,0 -
Hems6 Beckomberga Fastigheter AB 556617-6151 Stockholm Sverige 100,0 1 Hemso Utvecklingsfastigheter 3 AB 559365-1804 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Development AB 556873-8529 Stockholm Sverige 100,0 5} BI3 Kruset 9 AB 556989-0089 Stockholm Sverige 100,0 272
Hemso LSS-Fastigheter Holding 556923-9527 Stockholm Sverige 100,0 150 Hemso Verkmastaren Holding AB 559083-3926 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Kadetten Ekonomisk forening 769633-2639 Stockholm Sverige 100,0 = Hemso Verkmastaren Fastigheter AB 559042-0534 Stockholm Sverige 100,0 -
Hems6 Krokom Holding AB 559384-7253 Stockholm Sverige 100,0 - Hemso Haninge Skolfastigheter AB 559110-7221 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Krokom Fastighets AB 559284-7965 Stockholm Sverige 100,0 = Hems® Juristen 4 AB 556761-9118 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Intende AB 556802-4789 Stockholm Sverige 100,0 1204 Hemso Bramaregarden 37:1 AB 556761-9134 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Norden KB 969769-2961 Stockholm Sverige 50,0 - Hemso Notariesngen 8 AB 556802-9192 Stockholm Sverige 100,0 -
Hems6 Komplementar AB 556951-8086 Stockholm Sverige 50,0 - B4 Kruset 13 AB 556989-0162 Stockholm Sverige 100,0 195
Hems6 Haggen KB 969769-2920 Stockholm Sverige 50,0 - Hems® Solvdndan 3 AB 559115-3639 Stockholm Sverige 100,0 -

Hemsd Nacka 1 KB 969780-4194 Stockholm Sverige 50,0 - Hemso Lagerqvist AB 559056-1873 Stockholm Sverige 100,0 -
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Moderbolaget L Andel i % Redm.l.isat Moderbolaget I Andeli % Redm.l_isat
Organisations- e vérde Organisations- _— vérde
Dotterbolag nummer Sate Land Direkt Indirekt 31dec 2023 Dotterbolag nummer Sate Land Direkt Indirekt 31dec 2023
TKV Fastighets AB 556900-1323 Stockholm Sverige 100,0 188 Koy Kangasalan Herttuatar 2713658-1 Helsingfors Finland 100,0 -
TKV2 Fastighets AB 556967-4624 Stockholm Sverige 100,0 327 Koy Tampereen Tilkonm&enkatu 2 2734576-2 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemsd Gotland Holding Fastigheter AB 556930-2713 Stockholm Sverige 100,0 299 Koy Klaukkalan Palvelukoti 2730171-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Vittran AB 559214-5675 Stockholm Sverige 100,0 - Koy Lohjan Maksjoen Palvelukoti 2430602-0 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Hjorten 14 Fastighets AB 559260-6098 Stockholm Sverige 100,0 = Koy Pélkdneen Lastenlinnantie 2751230-5 Helsingfors Finland 100,0 =
Hemso Frasen 1 AB 559255-4868 Stockholm Sverige 100,0 - Koy Tampereen Niemenrannan Johan-
Hemso Gotland Fastigheter AB 556923-9592 Stockholm Sverige 89,0 14 nes 2400537-5 Helsingfors Finland 100,0 =
Hemso Life Holding AB 559017-8314 Stockholm Sverige 100,0 800 Koy Hameenlinnan Turuntie 13 2729637-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Scandinavian Life Science Tva AB 559015-3531 Stockholm Sverige 100,0 - Koy Espoon Kivennavantie 15 2803647-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Forfattaren AB 559014-3664 Stockholm Sverige 100,0 - Koy Avian Elamankaarikodit 1704871-3 Helsingfors Finland 100,0 =
Hemso Kronasen AB 559288-0701 Stockholm Sverige 100,0 - Koy Rettinginpuisto Kaarina 2839609-4 Helsingfors Finland 100,0 =
Hemsé Huginerva AB 559002-6570 Stockholm Sverige 100,0 96 Koy Pirttipuistikko Turku 2859382-1 Helsingfors Finland 100,0 =
Hemsd Arttiv Fastigheter AB 556745-4979 Stockholm Sverige 100,0 29 Koy Espoon Janismaki 1992386-8 Helsingfors Finland 100,0 =
Hemso Skarpnack AB 556757-1186 Stockholm Sverige 100,0 21 Koy Keravan Terveyslahde 1933749-8 Helsingfors Finland 100,0 =
Hemso Ystad Tonsattaren AB 559005-5348 Stockholm Sverige 100,0 41 Koy Oulun Mielikintie 8 2262427-9 Helsingfors Finland 100,0 =
Hemso skolfastigheter i Jarvastaden AB 559017-4354 Stockholm Sverige 100,0 11 Koy Espoon Suurpellon Puistokatu 2755679-7 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Borstahusen Fastigheter AB 559017-4586 Stockholm Sverige 100,0 191 Koy Espoon Suotie 4 2758356-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Kungshamn Fastigheter AB 556805-3085 Stockholm Sverige 100,0 25 Turun seudun sosiaali- ja terveyspalvelu- )
Hemso Lindholmen AB 559011-5233 Stockholm Sverige 100,0 171 kiinteistot Oy 2718451-6 Abo Finland 100,0 -
Hemso Sandarna 26:2 AB 556750-6547 Stockholm Sverige 100,0 470 Koy Mantsalan Kaakkumaentie 6 3127144-4 Helsingfors Finland 100,0 =
Hemso Stafvre AB 559021-5660 Stockholm Sverige 100,0 161 Tapaninkylan Liikekeskus Oy 0757940-6 Helsingfors Finland 100,0 =
Hems Krusmyntan AB 556963-0246 Stockholm Sverige 100,0 17 Koy Nurmijarven Vehnapellontie 6 3104958-7 Helsingfors Finland 100,0 =
Hems® Kopparormen AB 556762-2195 Stockholm Sverige 100,0 15 Koy Espoon Solisevantie 2 3282016-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemsé Hantverkaren 2 AB 556929-7889 Stockholm Sverige 100,0 187 Koy Kuopion Rahkakatu 34 3282091-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Hems® Holding AB 556920-8050 Stockholm Sverige 100,0 182 Koy Kellokosken Hoylasjankujan Hoiva ~ 3277459-6 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Hobalen 1 AB 556673-5188 Stockholm Sverige 100,0 _ Koy Karkkilan Nyhkalantien Hoiva 3289201-5 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso 769 Holding AB 559070-4358 Stockholm Sverige 100,0 546 Koy Sipoon Séderkullan Hoiva Oy 3310103-5 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Gyllehemmet Holding AB 556787-5694 Stockholm Sverige 100,0 _ Koy Tampereen Laakarinkallionkatu 6 3283679-3 Helsingfors Finland 100,0 =
Hemso Gyllehemmet Fastigheter AB 559136-8039 Stockholm Sverige 100,0 - Koy Tampereen Romsinpolku 6 3283680-6 Helsingfors Finland 100,0 -
Hems® Odensala Holding AB 559175-4808 Stockholm Sverige 100,0 - Koy Tampereen Taavankuja 1 3283681-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Odensala Fastighets AB 559175-4816 Stockholm Sverige 100,0 _ Koy Siuntion Linnoitustien Hoiva 3316253-2 Helsingfors Finland 100,0 =
Hems® Treasury Oyj 3166158-1 Helsingfors Finland 100,0 1 Koy Lahden Kilpigistentien Hoiva 3339832-6 Helsingfors Finland 100,0 —
Hemso Finland AB 556948-0139 Stockholm Sverige 100,0 3129 Koy Nummelan Nummenjuohun Hoiva ~ 3283761-4 Helsingfors Finland 100,0 =
Hemsd Yhteiskuntakiinteistot Oy 2601763-6 Helsingfors Finland 100,0 - Hems6 Suomi Oy 2699026-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Hemsé Care | Holding 9 2552093-4 Helsingfors Finland 100,0 = Koy Porin Asema-aukio 0165693-3 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Louhelan Hoivakodit 2552379-9 Helsingfors Finland 100,0 - Fastighets Ab Academill 1508596-7 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Kuparitie 2 2552080-3 Helsingfors Finland 100,0 _ Koy Arkadiankatu 24 1487244-0 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Espoon Kiltakallionrinne 1 2552077-4 Helsingfors Finland 100,0 - Koy Haapaniemenkatu 6 0117833-7 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Kuopion Koiravedenkatu 10 2552078-2 Helsingfors Finland 100,0 - Koy Nervanderinkatu 13 2871086-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Espoon Kattilatanhua 6 2552076-6 Helsingfors Finland 100,0 _ Koy Pohjoinen Rautatiekatu 9 2871081-3 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Vaasan Huvilatie 2 2552091-8 Helsingfors Finland 100,0 _ Koy Joensuun Yliopistokatu 4 3007061-6 Helsingfors Finland 100,0 =
Koy Pitkaniemen R15 2552085-4 Helsingfors Finland 100,0 _ Koy Elektroniikkatie 1 3007058-7 Helsingfors Finland 100,0 =
Koy Arppentie 6 B 2552075-8 Helsingfors Finland 100,0 = Fastighets Ab Helsingfors Arkadiagatan
Koy Kontinkankaan Kuntoutussairaala 2552100-5 Helsingfors Finland 100,0 = 28 2870911-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Hoivakoti Villa Olavi 2552096-9 Helsingfors e 100,0 _ Koy Jyvaskylan Wilhelm Schildtin katu2  3118934-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Kuninkaanlaakson Hoivakoti 2552099-3 Helsingfors Finland 100,0 - Koy Yi¢jdrven Hitintie 3139992-3 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Palvelutalo Untuva 2552094-2 Helsingfors Finland 100,0 = oy Uil Feltezsenme 2R Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Hyvinkian Haavantie 4 2552097-7 Helsingfors Finland 100,0 - Koy Kannaksenkatu 20 31772134 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Jamsan Hotellitie 1 2552098-5 Helsingfors Finland 100,0 - Koy Kannaksenkatu 22 31772169 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Laihian Vallinmaentie 47 3007065-9 Helsingfors Finland 100,0 - Koy Kirkkokatu 16 3177212-6 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Helsingin Keskiyontie 6 2536809-8 Helsingfors Finland 100,0 - Koy Laaksokatu & 3177211-8 Helsingfors Finland 100,0 -
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Moderbolaget L Andeli% RedO\_l_isat
Organisations- _ véarde
Dotterbolag nummer Site Land Direkt Indirekt 31dec 2023 Moderbolaget 31 dec 2023 31 dec 2022
Koy Turun Lemminkaisenkatu 30 1879924-4 Helsingfors Finland 100,0 = Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets borjan 18307 9663
Karistonkulma Oy 0507064-9 Helsingfors Finland 100,0 - Forvary 0 45
Koy Helsingin Salmisaarentalo 2696431-8 Helsingfors Finland 100,0 - Resultat fran andelar i kommanditbolag efter utdelning 8 4
Koy Teuvo Pakkalankatu 7 3222841-3 Helsingfors Finland 100,0 - Aktieagartillskott 214 3633
Koy Espoon Asemakulma 1638223-4 Helsingfors Finland 100,0 = T - B 30
Koy Siltavuorenpenger 10 3202323-1 Helsingfors Finland 100,0 - S 18693 o507
Lappeenrannan Tieto-Sahkotalo Oy 1536976-7 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Kangasalan Hampuntie 25 3215828-3 Helsingfors Finland 100,0 = Ackumulerade nedskrivningar vid arets borjan -1725 -1701
Koy Lauritsalantie 9 3214148-1 Helsingfors Finland 100,0 - Arets nedskrivningar _ 24
Koy Kuopion Teletie 4-6 3146859-7 Helsingfors Finland 100,0 - St 1725 1725
Koy Kouvolan Sairaalankuja 3 D 3315153-4 Helsingfors Finland 100,0 = e 16968 16582
Koy Helsingin Abraham Wetterin tie 15  3339395-5 Helsingfors Finland 100,0 =
Hemso Finland JV Holding AB 559122-5841 Stockholm Sverige 100,0 - Under &ret har vissa av dotterbolagen erhallit aktiedgartillskott pa grund av ett forbrukat eget kapital. Aktieagartillskotten hari
Hems6 TTP Oy 2948694-8 Helsingfors Finland 100,0 - moderbolaget bokforts som ett 6kat varde pa aktier i dotterbolag.
Hemso Tyskland Fastigheter AB 556843-9771 Stockholm Sverige 100,0 553
Hemso Steglitz GmbH HRB 201253 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso6 Germany Invest 21 GmbH HRB 30743 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Offenbach GmbH HRB 205413 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Dresden GmbH HRB 212253 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso GmbH HRB 169543 Minchen Tyskland 100,0 -
Schulbau Dabendorf GmbH HRB 31752 P Potsdam Tyskland 89,9 -
Hemso Asset Management GmbH HRB 165326 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Vita GmbH HRB 169542 Minchen Tyskland 94,9 -
Hemso Beteiligungs GmbH HRB 170669 Minchen Tyskland 100,0 -
Grenbell & Hemso Invest | GmbH & Co. KG HRA 118073 Minchen Tyskland 94,9 -
Hemso Wetter und Rositz GmbH HRB 170964 Minchen Tyskland 94,9 -
Hemso Barssel GmbH HRB 171219 Miinchen Tyskland 94,9 =
Hemso Bocholt GmbH HRB 172025 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Lauterbach GmbH HRB 183667 Minchen Tyskland 100,0 -
Grenbell & Hemso Invest Il GmbH & Co. KG  HRA 117843 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso6 Germany Invest 10 GmbH HRB 217922 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Germany Invest 11 GmbH HRB 224222 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Germany Invest 12 GmbH HRB 222515 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso6 Germany Education 15 GmbH HRB 234193 Miinchen Tyskland 100,0 =
Hemso Germany Invest Duisburg 16 GmbH  HRB 234192 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso6 Germany Invest Duisburg 17 GmbH HRB 234213 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Asset Management Duisburg GmbH HRB 234212 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Germany Invest 20 GmbH HRB 239156 Minchen Tyskland 100,0 -
Sozialzentrum Buttelborn GmbH HRB 240798 Munchen Tyskland 100,0 -
Hemsd Germany Invest 13 GmbH HRB 235714 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Germany Invest 14 GmbH HRB 248303 Minchen Tyskland 100,0 =
Hemsd Germany Invest 22 GmbH HRB 259952 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Germany Invest 23 GmbH HRB 259953 Minchen Tyskland 100,0 =
Hemso Germany Invest 24 GmbH HRB 280097 Minchen Tyskland 100,0 —
Summa 16968
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Not 17 Andelar ijoint venture Turun Teknologiakiinteistot Not 18 Ku ndford ringar Koncernen Moderbolaget
Recultot. och balansrilk Group 31dec 3ldec 3ldec 31dec
PR PR P esultat- och balansrikning P P . 2023 2022 2023 2022
Redovisningsprinciper joint venture i sammandrag 2023 2022 Redovisningsprinciper kundfordringar
Hemso redovisar dgarandelarnaitre bolag som innehav P—— I Fordringar utgors i huvudsak av hyres- och kundfordringar for Hyresfordringar 72 36 - =
av aktier och andelarijoint venture da bolaget inte har ett TR 118 W vilka koncernen har valt att tillampa den forenklade metoden Kundfordringar 20 37 0 0
SEsiE q o A Vardeforandringar, Fastigheter -151 -235 . Aty o fn3m " m .
estammande inflytande i dessa bolag utan driver dem som ° o ‘ i for redovisning av forvantade kreditforluster. Detta innebar Reserv for osakra
ett joint venture tillsammans med évriga del4gare. Bolaget Yartdeforarldr\ngar, Finansiella 10 att forvantade kreditforluster reserveras for aterstaende 16p- fordringar -24 - - =
konsoliderar darmed inte andelarnai koncernredovisningen. instrumen - tid, vilken forvéntas understiga ett ar for samtliga fordringar Summa 68 64 0 0
Innehavijoint venture redovisas enligt kapitalandelsmeto- S 21 e ovan. Hyra faktureras i forskott, vilket innebar att samtliga
den, vilket innebdr att det koncernmassigt bokforda vardet Summaitotalresultat 12 265 redovisade hyresfordringar har forfallit till betalning. Enindividuell beddmning gérs kvartalsvis av samtliga
avinnehavet justeras, dels med Hemsds andel av arets Férvaltningsfastigheter 5427 5256 Koncernen reserverar for forvantade kreditforluster baserat kund- och hyresfordringar for att identifiera eventuella
resultat, dels eventuell erhallen utdelning. Darmed ingéria Ovriga anlaggningstillgangar 50 50 pa historiska kreditforluster samt framatriktad information. reserveringsbehov.
dgarforetagets resultatrakning dess andel av resultatet fran Omsattningstillgangar 19 216 Koncernens kunder aren homogen grupp med likartad risk- Avsattning for osakra kund- och hyresfordringar uppgick
joint ventureforetaget. P profil, varfor kreditrisken initialt bedoms kollektivt for samt- till 24 mkr (9) motsvarande 26 procent (12) av total hyres- och
Summa tillgangar 5498 5522 . . - . . !
liga kunder. Eventuella storre enskilda fordringar bedéms per kundfordringsbalans.
Koncernen Moderbolaget Eget kapital 2392 2496 motpart. Hemso skriver bort en fordran nér det inte ldngre
31dec 3ldec 3ldec  31dec Rantebarande skulder 2866 2773 finns nagon férvantan pa att erhalla betalning och da aktiva
Koncernen 2023 2022 2023 2022 Ovriga skulder 240 253 atgérder for att erhalla betalning har avslutats.
Tenee el 1655 1271 _ _ Skulder och eget kapital 5498 5522
Reglering av resultat-
andelar -14 82 - = Aldersanalys
Valutaomrakning -3 107 - = Forfallna Forfallna Forfallna Forfallna
Kapitaltillskott 42 216 — — Ej forfallna 1-30 dagar 31-60 dagar 61-90 dagar >90 dagar Totalt
Utdelning -45 -21 - = 3ldec 31dec 3ldec 3ldec 3ldec 3ldec 3ldec 3ldec 3ldec 3ldec 3ldec 3ldec
Utgaende balans 1636 1655 _ _ 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Koncern
Hyresfordringar 16 9 37 23 1 0 0 2 17 1 72 36
Kundfordringar 19 35 1 2 0 0 = 0 = 20 37
Redovisat varde vid periodens slut. Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i joint venture. Summa 35 a4 38 25 2 0 2 18 1 93 73
L Moderbolaget
Koucesnen Organisations- Andel t % Redovisat viarde Kundfordringar 0 0 - - - - - - - - 0 0
Joint venture nummer Saite Land Direkt Indirekt 31dec 2023 ° 0 _ _ - _ _ _ _ _ 0 0
Lanthem Samhéllsfastigheter AB 559000-6036 Stockholm Sverige - 50,0 212
HemTag Fastigheter AB 559309-2686 Stockholm Sverige - 50,0 15
Turun Teknologiakiinteistot Oy 2349955-3 Abo Finland - 52,1 1409

Summa

1636
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Not 19 Riktlinjer for hantering av kapital

Koncernens kapitalstruktur utgors av eget kapital, rantebarande skulder, uppskjuten
skatteskuld och 6vriga skulder. Det Gvergripande foretagsmalet for Hemso ar att
avkastning pa eget kapital ska uppga till 15 procent i genomsnitt éver en femarspe-
riod. Vid utgangen av 2023 uppgick den genomsnittliga avkastningen pa eget kapital
6ver en femarsperiod till 14,4 procent.

Eget kapital bestar av aktiekapital, vrigt tillskjutet kapital, balanserade vinstme-
del samtinnehav utan bestammande inflytande. Aktiekapitalet var per 31 december
2023 fordelat pa 100001 000 aktier med ett kvotvarde om 0,01 kr per aktie.

Under aret haringen férandring skett i koncernens kapitalhantering.

Varken moderbolaget eller nagot av dotterbolagen star under externa kapitalkrav.
Hemsos finanspolicy anger mal och riktlinjer for finansverksamheten inom Hemsa.
Den finansiella riskprofilen ar anpassad for att bibehalla en stabil och hog kreditva-
rdighet.

Finanspolicy i sammandrag

Verksamhet

Finansieringsrisk Utfall per 31 december 2023
Belaningsgrad Max 60 % 58,4 %
Kapitalbindning Minst 3 ar 5,5ar
Skuldtackningskvot Minst 125 % 165 %
Sakerstallda lan Max 20 % 1,2%
Rénterisk

Réntetackningsgrad Minst 3,0 ggr 3,0ggr
Rantebindning 3-8ar 5,0ar
Réntebindning forfall Max 40% >1ar 23%
Motpartsrisk

Finansiella instrument A- (S&P) uppfyllt
Valutarisk

Valutaexponering Max 20 % 1,5%

Koncernens kapitalstruktur utgors av rantebarande nettolaneskuld och eget kapital
hanforligt till moderbolagets aktiedgare. Eget kapital bestar av aktiekapital, 6vrigt
tillskjutet kapital samt balanserade vinstmedel. Aktiekapitalet var per 31 december
2023 fordelat pa 100 001 000 aktier med ett kvotvarde om 0,01 kr per aktie.

Utdelningspolicy

Hemsos utdelningspolicy ar att utdelningen skall uppga till hélften av férvaltnings-
resultatet. Vid faststéllande av utdelningsforslaget beaktar styrelsen bland annat
bolagets investeringsplaner, konsolideringsbehov och finansiella stallning i 6vrigt.

Hallbarhetsrapportering Finansiella rapporter

Not 20 Finansiella tillgangar och skulder

Koncernen

Redovisningsprinciper finansiella instrument
Finansiellainstrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang
i ett foretag och en finansiell skuld eller ett instrument avseende eget kapital i ett
annat foretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
pa tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, 6vriga langfristiga tillgangar, 6vriga
fordringar samt derivat. Bland skulder aterfinns leverantorsskulder, obligationslan,
foretagscertifikat, banklan, lan fran minoritetsagare, dvriga skulder samt derivat.
Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Klassificering och vérdering av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde.
Kundfordringar och hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet.
Tillgangarna omfattas av en forlustreservering for forvantade kreditforluster.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet forutom om de klassificeras som
sékringsinstrument och den effektiva delen av sakringen redovisas i “Ovrigt totalresul-
tat”. Verkligt varde faststalls enligt beskrivning nedan.

Klassificering och virdering av finansiella skulder
Finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde med undantag av
derivat.

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

For att faststalla verkligt varde pa rantederivat anvands marknadsréantor for respek-
tive [6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmént vedertagna berdkningsmetoder,
vilketinnebar att verkligt varde faststélls enligt niva 2 i IFRS 13. Det redovisade vardet
baseras pavérderingar fran bankmotparter och kontrolleras mot en intern vardering
baserad pa observerbara marknadsdata. For att faststélla verkligt varde pa valutaderi-
vat anvands aktuella valutakurser pa bokslutsdagen.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till verkligt varde
via resultatet eller egetkapitalinstrument som varderas till verkligt varde via 6vrigt
totalresultat, omfattas av nedskrivning for forvantade kreditforluster.

De berakningar som gjorts av forvantade kreditforluster per 31 december 2023
summerar inte till nagra for koncernen materiella belopp. Nagon reservering for
forvantade kreditforluster har darfor inte redovisats i koncernen.

| nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder,
upptagna till redovisat varde respektive verkligt varde, klassificerade i kategorierna
enligt IFRS 9.

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 101
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Verksamhet

Virdering av finansiella tillgangar och skulder per 2023-12-31

Finansiella tillgangar/

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Finansiella tillgangar/ skulder vérderade till Finansiella tillgangar/ Summa Summa
skulder véarderade till verkligt vérde via skulder vérderade till upp- redovisat verkligt
verkligt varde via resultatet ovrigt totalresultat lupet anskaffningsvarde varde varde

Finansiella tillgangar
Langfristiga fordringar hos joint venture - - - - -
Andra langfristiga fordringar - - 107 107 107
Hyres- och kundfordringar - - 68 68 68
Derivatinstrument 136 - - 136 136
Ovriga kortfristiga fordringar - - 1696 1696 1696
Upplupna intakter - - 1 1 1
Likvida medel N - 1593 1593 1593
Summa 136 - 3465 3601 3601

Finansiella skulder
Obligationslan - - 39203 39203 35701
Schuldschein (NSV) - - 832 832 832
Banklan - - 6037 6037 6037
Foretagscertifikat - - 4751 4751 4751
Derivatinstrument 323 - - 323 323
Leverantdrsskulder - - 554 554 554
Ovriga skulder - - 1382 1382 1382
Upplupna kostnader - - 463 463 463
Summa 323 - 53222 53545 50043
Koncernens maximala kreditrisk utgors av nettobeloppenitabellen ovan. Koncernen harinte erhallit ndgra stéllda sakerheter for de finansiella nettotillgangarna.
Viardering av finansiella tillgangar och skulder per 2022-12-31
Finansiella tillgangar/

Finansiella tillgangar/ skulder véarderade till Finansiella tillgangar/ Summa Summa
skulder varderade till verkligt vérde via skulder véarderade till upp- redovisat verkligt
verkligt vérde via resultatet ovrigt totalresultat lupet anskaffningsvérde virde virde

Finansiella tillgangar
Langfristiga fordringar hos joint venture - - 34 34 34
Hyres- och kundfordringar - - 64 64 64
Derivatinstrument 414 = = 414 414
Ovriga kortfristiga fordringar - - 575 575 575
Upplupna intakter - - 2 2 2
Likvida medel = = 526 526 526
Summa 414 = 1201 1615 1615

Finansiella skulder

Obligationslan = = 38813 38813 32896
Schuldschein (NSV) - - 835 835 835
Banklan = = 4923 4923 4923
Foretagscertifikat - - 4996 4996 4996
Derivatinstrument 168 = = 168 168
Leverantorsskulder = = 468 468 468
Ovriga skulder - - 851 851 851
Upplupna kostnader - - 371 371 371
Summa 168 - 51257 51425 45508

Derivatinstrument i koncernens balansrdakning
Derivatinstrument anvands i huvudsak for att uppna 6nskad réntebindning i laneport-
foljen. Darutover anvands valutaderivat for att eliminera all valutaexponering pa lan i

utlandsk valuta.

Hemsos ars- och hallbarhetsredovisning 2023 @ 102

Redovisade som finansiella tillgangar 2023 2022
Rantederivat 1 =
Valutarantederivat 135 414
Summa 136 414
Redovisade som finansiella skulder 2023 2022
Réantederivat 40 =
Valutarantederivat 284 168
Summa 323 168
Netto derivatinstrument 187 -246
Finansiella skulder

Redovisatvirde Redovisat virde
Koncernen 31 dec 2023 31 dec 2022
Rapport 6ver finansiell stillning
Rdntebdrande skulder
Obligationslan 39203 38813
Schuldschein (NSV) 832 835
Foretagscertifikat 4751 4996
Banklan 6037 4923
Summa 50823 49567
Belopp vid arets ingang 49567 42498
Upptagna lan 5907 9403
Amortering -4.055 -5002
Foretagscertifikat -245 506
Valutakursdifferens -385 2135
Over-/underkurs 36 27
Skulder vid arets slut 50823 49567

Hemsos rantebarande skulder uppgick vid periodens utgang till 50 823 mkr (49 567).
Skuldportfoljen bestod av icke sakerstéllda obligationer om 39 203 mkr (38 813),
foretagscertifikat om 4 751 mkr (4 996), icke sékerstallda banklan om 5 037 mkr

(4 923), sakerstallda banklan om 1 000 mkr (-) och icke sakerstallda lan i Schulds-
cheinformat (NSV) om 832 mkr (835). Disponibel likviditet uppgick till 15 216 mkr

(14 026), varav bankinlaning 1 593 mkr (526), 13 623 mkr (13 500) i outnyttjade kredi-
ter. Hemsos genomsnittliga ranta uppgick pa balansdagen till 2,3 procent (1,8).
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Koncernen

Verksamhet

Forfallostruktur finansiella skulder

- odiskonterade k flod 2023 2022

Rantebarande skulder som forfaller inom ett
ar efter balansdagen 10270 9263
Ovriga ej rantebarande skulder som forfaller

inom ett ar efter balansdagen 2399 1690

Réntebarande skulder som forfaller mellan

ett till fem ar efter balansdagen 25492 19000

Rantebarande skulder som forfaller senare

an fem ar efter balansdagen 20340 26244

Summa exklusive uppskjuten skatteskuld

och rantederivat 58501 56 197
Tabellen inkluderar de odiskonterade vardena av framtida rantebetalningar.
Kapital- och rantebindning

Kapitalbindning Réntebindning
Kreditavtal, Utnyttjat,

Forfalloar mkr mkr Andel % Mkr Andel %
2024 4465 4465 8,78 11566 22,76
2025 16 405 5405 10,63 3687 7,25
2026 8389 7389 14,54 6604 12,99
2027 3400 3400 6,69 1991 3,92
2028 8378 6878 13,53 7098 13,97
2029 4443 4443 8,74 5501 10,82
2030 2471 2471 4,86 2780 5,47
2031 1328 1328 2,61 1217 2,39
2032 1278 1155 2,27 1155 2,27
2033 1664 1664 3,27 1686 3,32
2034 1110 1110 2,18 1110 2,18
2035 1496 1496 2,94 1497 2,94
2036 = = = = =
2037 1049 1049 2,06 1049 2,06
2038- 3820 3820 7,52 3882 7,64
Summa 59696 46 072 90,65 50823 100,00
Foretagscertifikat 4751 9,35
Summa 50823 100,00

Paverkan pa riantenetto

Kénslighetsanalys ranteférandringar (12 man) mkr

Laneportfoljens snittranta forandras, +/-1 procentenhet +/-492
Kort marknadsranta (< 3 man) forandras, +1 procentenhet 144
Kort marknadsranta (< 3 man) forandras,-1 procentenhet -144

Hallbarhetsrapportering Finansiella rapporter

Finansiella risker och riskhantering

Den finansiella verksamheten i Hemso bedrivs enligt den av styrelsen faststallda
finanspolicyn som reglerar ramar och riktlinjer for Hemsds finansiering och finans-
forvaltning. Koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras centralt av
koncernens finansfunktion. | finanspolicyn klargérs den 6vergripande ansvarsfordel-
ningen for finansverksamheten samt de mandat och limiter som ligger till grund for
hanteringen av finansiella risker i Hemso.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk ar risken att inte ha tillgang till det kapital som Hemsos verksamhet
kraver eller att finansiering endast kan erhallas till kraftigt 6kade kostnader. En stor
delav Hemsos kapitalforsorjning sker genom extern upplaning. | takt med att dessa
lan forfaller maste de aterbetalas eller fornyas. Forutsattningarna for Hemso att
refinansiera lanefaciliteterna till acceptabla villkor i takt med att de I6per ut beror
pa marknadens utbud av krediter, Hemsos finansiella stallning och marknadens
kreditriskmarginal vid dessa tidpunkter. Hemsa har kreditavtal med flera banker, en
god spridning av laneforfallen och verkar pa kapitalmarknaden for att uppna en bred
kapitalférsorjning.

Rdéinterisk

Ranterisk ar risken for att forandringar i marknadsrantan negativt paverkar Hemsos
kassaflode eller det verkliga vardet pa finansiella tillgangar och skulder. Hemsos
rantekostnader ar koncernens enskilt storsta kostnadspost. Rantekostnaderna
paverkas framst av nivan pa aktuella marknadsréntor, kreditgivarnas marginaler och
vilken strategi Hemso valjer for rantebindning. Som en del i hanteringen av ranterisken
kan Hemsé anvédnda rantederivat med olika [6ptider i syfte att forlanga laneportféljens
rantebindningstid och darmed astadkomma ett stabilt och mer forutsagbart rantenetto.

Motpartrisk

Motpartsrisk ar risken for att en finansiell motpart inte fullgor hela eller delar av
sitt atagande. Det géller bland annat vid réntederivatavtal, lang- och kortfristiga
kreditavtal samtvid placering av tillfalliga likviditetsoverskott. Hemso ingar endast
transaktioner med motparter med hog kreditrating.

Valutarisk

Valutarisk ar risken for att forandringar i valutakurser paverkar Hemsos resultat och
balansrakning. Hemsos valutarisk begransar sig till euro och avser de fastigheter som
koncernen ager i Tyskland och Finland. De utlandska fastigheterna finansieras med
extern finansiering i euro vilket minskar risken. Hemso ager 83 (80) fastigheter i Finland
och 87 (87) fastigheter i Tyskland, vilket medfor en exponering mot eurokursen.
Fastigheterna ar finansierade med eget kapital, koncerninterna lan och externa lan.
Den 31 december 2023 uppgick externa rantebarande skulder i euro till motsvarande
30269 mkr (31 582). Marknadsvardet pa fastighetstillgangari Finland och Tyskland
uppgick vid samma tidpunkt till ett motvarde av 28 671 mkr (29 684), vidare tillkommer
tillgangar i joint ventures i euro motsvarande 1409 mkr (1 463). Hemsds bankinlaning i
euro uppgick till ett motvarde av 613 mkr (665). Per balansdagen uppgick valutasakrat
beloppieuro till motsvarande 0 mkr (0). Nettoexponeringen den 31 december 2023,
fastighetstillgangar, kassa och valutasakring minus rantebarande skulder i euro
uppgick till motsvarande 423 mkr (230). Hemso har aven obligationer i norska kronor,
australiensiska dollar, japanska yen och amerikanska dollar dar valutarisken helt elimi-
nerats via valutarantederivat. Hemsos redovisning enligt IAS 21 medfor att merparten
av valutakurseffekter redovisas direkt mot eget kapital. Hemsos EUR-obligationer

pa motsvarande 19 357 mkr under EMTN-programmet, lan fran EIB och CEBi euro
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pa 3437 mkr, Schuldschein i euro pa 832 mkr samt valutarantederivat pa 6 643 mkr
sakringsredovisas mot nettoinvesteringar i utlandska dotterbolag. Endast en mindre
del avvalutakurseffekterna redovisas i resultatrakningen.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken att inte ha tillgang till likvida medel eller kreditutrymme for
tackande av betalningsatagande. Hemsos betalningsataganden bestar huvudsakligen
avlopande drift- och underhallsutgifter, investeringar samt ranteutgifter och amorte-
ring av skulder. Hemso har en likviditetsbuffert och gor [6pande likviditetsprognoser
for att 6ka forutsagbarheten och sékerstélla god framférhallning vid laneforfall och
andra storre betalningsataganden.

Sakringsredovisning

Redovisningsprinciper séikringsredovisning

Koncernen tillampar IAS 39 sékringsredovisning avseende laneskulder som syftar till
att sakra valutarisk i nettoinvesteringar i utlandsverksamheter.

Hemso ar exponerat for valutarisk genom bolagets investeringari Finland och
Tyskland. Denna valutarisk hanteras genom att tillgangar i euro finansieras med
externalanieuro samt norska kronor, australienska dollar, japanska yen och ameri-
kanska dollar. Laneniandra valutor &n euro hanteras genom valutarantederivat dar
valutan swappas om till euro. Derivat hanférliga till valutariskhantering bestar av tva
instrument, valutardntederivat och valutaderivat. Till den del ett effektivt sékrings-
férhallande foreligger redovisas valutakursférandringen palaneni6vrigt totalresultat,
och moter harmed valutakursforandringar pa nettoinvesteringar i utlandsverksam-
heten. Valutakursférandringar for ineffektivandel av ett sakringsférhallande redovisas
omedelbartinom rantenettot i resultatrakningen. Sakringar utformas sa att de kan
forvantas vara effektiva, det vill séga, det forvantas foreligga ett ekonomiskt samband
genom att sakringsinstrumentet motverkar forandringar i verkligt varde avseende
valutakurserisdkrad post. Det ekonomiska sambandet faststalls foretradesvis genom
kvalitativanalys av kritiska villkor i sékringsforhallandet. Kallor till sakringsineffektivitet
omfattar risken for att sakrad volym i sakringsinstrument skulle 6verstiga nettoinves-
teringen. Koncernen stammer I6pande av valutaexponeringen i nettoinvesteringarna
och sakringsredovisning tillampas enbart for en andel av total exponering, varfor
risken for ineffektivitet bedoms lag.

Koncernensinnehav av skuld i utldndsk valuta fordelar sig per 31 december 2023 pa
féljande underliggande belopp och forfallotider.

o

Lépti lys séikringsinstr t

Sakringsinstrument som identifierats i sakringsrelationer den 31 december 2023.

Totalt
Sakringsinstrument - sékrings- Forfall nominellt
redovisning tillimpas, mkr 1-5ar 5-10 ar 10-ar belopp
Skuld i utldndsk valuta —valuta-
sdkring av nettoinvestering i
utlandsverksamhet
EUR skuld, nominellt belopp* 13654 9897 7099 30651
*Omraknade till mkr till balansdagens valutakurs.
Nettoinvestering i utland — sékrad post

2023 2022

Sakrat belopp, nettoinvesteringar i utland 34121 32294
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Not 21 Stillda sakerheter

Effekter av sikringsredovisning pa finansiell stillning och resultat Omrékningsreserv Koncernen Moderbolaget

- Avstamning av omrakningsreserv 2023 2022 31dec 2023 31dec 2022 31dec2023 31 dec2022
Ingdende bokfort varde 388 206 Fastighetsinteckningar 6977 6850 - =
Valutaomrakningseffekter fran nettoinvesteringar i utlandsverksamheter -72 1682 Fordringar pa dotterbolag - = 6977 6850
Valutakursomvardering av skuld i utlandsk valuta som identifierats som sakringsinstrument 96 -1889 Summa 6977 6850 6977 6850
Summa tillkommande poster, redovisade i 6vrigt totalresultat 24 -207

Skatteeffekt redovisad i dvrigt totalresultat 20 389 Sdkerheterna ar framst stallda for revolverande kreditfaciliteter. | laneavtal finns
Utgaende bokfrt varde, i sin helhet hanforligt till fortlopande sakringar 392 388 vanligtvis ataganden avseende rantetackningsgrad och lanevolym i férhallande till

Effekter av sékringsredovisning pa finansiell
stéllning och resultat - Aktuella sékringsrelationer

Sakringsinstrument som identifierats i
sakringsrelationer den 31 december 2023

Perioden - forandring i verkligt virde,
for matning av ineffektivitet

Post i
mkr Nominellt belopp  Redovisat virde balansrakningen Sakringsinstrument Sakrad post
Valutasdkring av nettoinvestering i utlandsverksamhet
Skuld i utlandsk valuta* 30651 30534 Réantebarande skulder 96 96

*Omraknade till mkr till balansdagens valutakurs.

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

Effekter av sikringsredovisning pa finansiell
stéllning och resultat - Aktuella sakringsrelationer

Sakringsinstrument som identifierats i
sakringsrelationer den 31 december 2022

Perioden - férandring i verkligt varde,
for métning av ineffektivitet

Post i
mkr Nominellt belopp d t viarde balansrakningen Sakringsinstrument Sakrad post
Valutasdkring av nettoinvestering i utlandsverksamhet
Skuld i utlandsk valuta* 30856 30739 Réntebarande skulder -1889 -1889

*Omréknade till mkr till balansdagens valutakurs.

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

Moderbolaget
Redovisningsprinciper finansiella instrument
Med anledning avsambandet mellan redovisning och beskattning, tillampas inte reg-
lerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i moderbolaget som juridisk person, utan
moderbolaget tillimpar i enlighet med ARL anskaffningsvardemetoden.
Moderbolagets finansiella garantier bestar av borgensforbindelser till forman
for foretaginom koncernen. Moderbolaget tilldmpar undantaget att inte vardera
finansiella garantiavtal till forman for dotterféretag och joint venture i enlighet med
reglernailFRS 9 utan redovisar finansiella garantiavtal som avsattning i balansrak-
ningen nar bolaget har ett atagande for sannolik betalning, i annat fall redovisas
atagandet som ansvarsforbindelse.

Andra langfristiga fordringar hos koncernféretag

Redovisat varde 31

Redovisat virde 31

dec 2023 dec 2022
Ingdende bokfort virde 16527 33862
Tillkommande fordringar 12539 2195
Avgaende fordringar -11097 -273
Valutakursdifferenser 771 994
Omklassificeringar 4295 -20251
Utgadende bokfort virde 23035 16 527

verkligt varde pa fastigheterna.

Not 22 Eventualforpliktelser

Koncernen
31dec 2023 31dec 2022

Moderbolaget
31dec2023 31 dec 2022

Ansvar som deldgare i

handels-/kommanditbolag - - 10 28
Borgensforbindelser

till forman for koncern-

foretag - - - 125

Summa - = 10 153

Ataganden som leder till utgifter for att dterstélla férorenad mark eller andra miljo-
ataganden for dgda fastigheter kan aktualiseras i framtiden. Utgifter kan ske exem-
pelvisiform av extra kostnader i samband med ny- eller tillbyggnation alternativt
prisreduktion vid forsaljning av en fastighet. Att bedéma eventuella framtida belopp
arinte mojligti detta lage.

Hemsd arinvolverati ett antal mindre tvister med hyresgaster framst rorande
|6pande forvaltningsfragor, vilka kan komma att resultera i framtida ataganden.
Utgifter kan exempelvis ske i form av radgivarkostnaderisamband med férhand-
lingar. Att bedoma eventuella framtida belopp avseende dessa tvister arinulaget
inte mojligt.
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Not 23 Tillaggsupplysningar for kassafléden Koncernen 2023 2022

P . . @ o Justering av poster som inte ingar i kassaflodet
Redovisningsprinciper rapport 6ver kassafléde BT 4

Rapport 6ver kassaflode ar upprattad enligt indirekt metod. Kassafloden fran Ay @l R BT 20 5
realiserade vardeforandringar i samband med férsaljning av fastigheter redovisas Orezliserads umstliiEEmser 1 e
tillsammans med 6vrig forsaljningslikvid under investeringsverksamheten. Kop och Resultatandel joint venture, fdrvaltningsresultat -65 =X
forsaljning av fastigheter via bolag som ar tillgangsforvary redovisas pa separat rad Summa -44 -42
som forvarv av fastigheter respektive forsaljning av fastigheter. Forsaljningsomkost-
nader redovisas under investeringsverksamheten som ett avdrag fran forsaljnings-
ersattningen det ar likvidflodet sker. Forvarvsutgifter redovisas pa motsvarande satt . . .
- : Kassaflodes- Ej kassaflodes-
iinvesteringsverksamheten. Koncernen paverkande poster paverkande poster
Specifikation av forandringar i skulder Valutakurs- Over-/
Koncernen 2023 2022 hanforliga till fi iering L I 2022-12-31 Nyupptagna lan Amorteringar forandringar underkurs Leasing 2023-12-31
B e i Langfristiga rantebarande skulder 41064 942 -47 392 41 = 41608
Kassafléden Kortfristiga rantebarande skulder 8503 6009 -5296 = = = 9216
Erhallna rintor 35 17 Leasingskulder 932 = = 3 = 59 988
Erlagda rantor 979 466 Summa rantebdrande skulder 50499 6951 -5343 -392 41 59 51811
Forvarv av dotterbolag
Férvdrvade tillgéngar och skulder
Forvaltningsfastigheter 153 1486
Rorelsefordringar 0 13 Moderbolaget 2023 2022 Moderbolaget 2023 2022
Summa tillgéngar 154 1499 Endast kassa och bank ingr i likvida medel Justering for poster som inte ingér i kassaflddet
Uppskjutna skatteskulder - 1 . Av- och nedskrivningar 1 25
Rorelseskulder 3 25 Kanaﬂod"en Resultat avyttring andelar 0 -129
Summa skulder 3 26 Biiellle |.'.antor 1057 750 Resultatandel Handelsbolag/Kommanditbolag -10 4
Erlagda rantor -1178 -482 X
Erlagd likvid aktier 12 482 Valutakursdifferenser -358 714
Erlagd likvid aterbetalning lan -155 -1003 Vérdeforéndring av derivat 156 75
Tillkommer: Likvida medel i den Summa 211 689
forvarvade verksamheten 16 12
Paverkan pa likvida medel — forvirv av
fastigheter via bolag -151 -1474 . ) .
Pévgrkan pa !ikvida medel —forvérv av Moderbolaget pé\:(earf(saa:(li:d::;ter péE\:eI:isas:;l::::;er
fastigheter direkt -200 -1394 L L . =
Eonvan/ayfastizheter -351 §22c7 :g:::if:ll::::izla“" fora.lld.l'lllgar l'SkUk!er 2022-12-31 Nyupptagna lan Amorteringar f&x;l:;::(nugr:r undglx(el:ri 2023-12-31
Langfristiga rdntebarande skulder 41034 942 -47 -392 34 41572
Avyttring av dotterbolag Kortfristiga rantebarande skulder 8503 6009 -5296 - - 9216
Avyttrade tillgangar och skulder Summa réntebarande skulder 49538 6951 -5343 -392 34 50787
Forvaltningsfastigheter 93 397
Rorelsefordringar 2 2
Summa tillgéngar 95 399
Uppskjutna skatteskulder 0 3
Rorelseskulder 2 3
Summa skulder 2 6
Erhallen képeskilling aktier 62 196
Erhallen likvid amortering av 1an 27 184
Avgar: Likvida medel i den salda verksamheten - 0
Paverkan pa likvida medel — forsiljning av
fastigheter via bolag 90 380

Paverkan pa likvida medel —férséljning av
fastigheter direkt 0 3429
Forsaljning av fastigheter 90 3809
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Not 24 Transaktioner med nirstaende

Redovisningsprinciper transaktioner med nérstaende
Vid leverans av tjanster mellan koncernens bolag och andra narstaende foretag och
privatpersoner tillampas affarsmassiga villkor och marknadsmassig prissattning.

Moderbolag

Utdelning till moderbolaget har ldmnats med 311 mkr under aret (féregaende ar
451 mkr). Se not 9 avseende Resultat fran andelar i koncernféretag. Moderbolaget
har dven gjort uttag om 38 mkr (-) fran kommanditbolag i koncernen. Moderbolaget
hyr kontor till marknadsmassiga villkor av dotterbolag. Av bolagets totala inkdp och
forsaljningar matt i kronor avser 0 procent (0) avinkdpen och 100 procent (100) av
nettoomsattningen andra foretag inom koncernen.

Moderbolagets dgare

Hemso dgs till 70 procent av Tredje AP-fonden och till 30 procent av Hemso Intres-
senter AB. Hemso Intressenter AB &dgs till 50 procent av Tredje AP-fonden och till 50
procent av AB Sagax. Utdelning har gjorts under 2023 om 1 155 mkr till moderbo-
lagets agare. Tredje AP-fonden har under 2023 lamnat aktiedgartillskott om 1 050
mkr och Hemso Intressenter AB har [amnat aktiedgartillskott om 450 mkr till Hemso.
Tredje AP-fonden har dessutom tillfért 500 mkr till den av Hemso Fastighets AB och
Tredje AP-fonden gemensamt agda Hemso Norden KB. Detta bolag konsolideras i
Hemsos koncernredovisning. Hemso har en teckningsgaranti fran Tredje AP-fonden
pa 6000 mkr.

Styrelse

For uppgift om ersattningar se not 7. Ingen styrelseledamot har direkt eller indirekt
varit delaktigi nagon affarstransaktion med Hemso som motpart. Presentation av
styrelsen finns pa sidan 80.

Ledningsgrupp

For uppgift om ersattningar se not 7. Ingen ledande befattningshavare har direkt
ellerindirekt varit delaktig i nagon affarstransaktion med Hemso som motpart.
Presentation av ledningsgruppen finns pa sidan 81.

Dotterbolag
Innehav framgar av not 16.

Joint venture
Innehav framgar av not 17. Koncernens resultatandel fran joint venture uppgar till
-14 mkr (82).

Verksamhet

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Not 25 Upplupna kostnader och
forutbetalda intdkter

Koncernen Moderbolaget

31dec2023 31dec2022 31dec2023 31dec2022
Forutbetalda hyresintakter 699 638 - -
Upplupna rantekostnader 358 243 358 243
Upplupna personal-
kostnader 26 23 19 17
Ovriga poster 136 129 34 4
Summa 1218 1033 410 264

Not 26 Handelser efter balansdagen

Ett avtal for tillbyggnation med 400 kvadratmeter av Eketanga Montessoriskola i
Halmstad och ett 20-arigt hyresvtal tecknades i januari.

Fitch Ratings har uppdaterat sina kriterier och valt att placera Hemso under
observation for mojlig uppgradering. Det innebar att Hemsos rating kan komma att
uppgraderas med anledning av de nya kriterierna.

Helsingfors stad valde i en offentlig upphandling Hemso for forvarv och ombygg-
nation av Vallila grundskola. Staden kommer att salja den befintliga skolbyggnaden
till Hemso. Ett 20-arigt hyresavtal ska ingas.

Hemso hyr ut 600 kvadratmeter for vardcentral och BVC till Praktikertjanst i
Ystad. Ett hyrestavtal pa 10 ar har tecknats.
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Not 27 Forslag till vinstdisposition

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

Foreslagen vinstutdelning om 11,73 kr per aktie grundar sig pa 2023 ars arsre-
dovisning som framlaggs for faststéllelse vid arsstamman den 24 april 2024 och
beaktande av bolagets investerings- och likviditetsbehov. Soliditeten bedoms efter
utdelningen vara betryggande mot bakgrund av att moderbolagets och koncernens
verksamhet bedrivs med fortsatt Ionsamhet. Tillgangen till likviditet i moderbolaget
och koncernen bedéms vara fortsatt god. Styrelsens uppfattning ar att den fore-
slagna utdelningen inte hindrar bolaget, och évriga i koncernen ingaende bolag, fran
att fullgéra sina forpliktelser pa kort och lang sikt, inte heller att fullgéra erforderliga
investeringar.

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

Till drsstimmans férfogande staende vinstmedel, kr:

Balanserade vinstmedel 4288204 825
Overkursfond 1000 000 000
Arets resultat 102 641 445
Summa 5390846271

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande satt, kr:

Till aktieagare utdelas 1173000 000

Till ny rdkning overféres:

Overkursfond 1000 000 000
Balanserade vinstmedel 3217846271
Summa 5390846 271
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Arsredovisningens undertecknande

Undertecknade forsékrar att koncern- och arsredovisningen har upprat-
tatsienlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS, sddana
de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande
bild av koncernens och bolagets stallning och resultat, samt att for-
valtningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av
koncernens och bolagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskri-
ver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de bolag somingari
koncernen starinfor.

Omvarld och strategi Verksamhet

Hallbarhetsrapportering Finansiella rapporter

Arsredovisningen innehaller ocksd koncernens och moderbolagets hall-
barhetsrapportering och innehaller information om de viktigaste insla-
gen for forstaelsen av bolagets utveckling, stéllning och resultat samt
konsekvenserna av verksamheten, daribland upplysningarifragor som
ror miljo, sociala forhallanden, personal, respekt for manskliga rattighe-
ter och motverkande av korruption.

Styrelsen bekréftar, utifran sin basta kunskap och 6vertygelse att
hallbarhetsrapporten har upprattats enligt arsredovisningslagen och
innehaller inga vasentliga felaktiga uppgifter samt att inga vasentliga
uppgifter har utelamnats.
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Denna arsredovisning har undertecknats med elektronisk underskrift.
Datum for undertecknande framgar av den elektroniska underskriften.

Kerstin Hessius Maria Bjorklund Staffan Hansén
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
David Mindus Johanna Skogestig Johan Thorell
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Nils Styf

Verkstéllande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar
av var elektroniska underskrift.
KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Omvarld och strategi

Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Hemso Fastighets AB for ar 2023 med undantag for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 81-84. Bolagets arsredovisning och koncernredovis-
ning ingar pa sidorna 61-107 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2023 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningsla-
gen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger enialla vasentliga avseenden rattvisande bild av kon-
cernens finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dess finan-
siella resultat och kassaflode for aret enligt IFRS Accounting Standards, sa
som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfat-
tarinte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 81-84. Férvaltningsberattel-
sen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga
delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen for moderbolaget och fér koncernen.

Vara uttalanden idenna rapport om arsredovisningen och koncernre-
dovisningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande rapport
som har 6verlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med
revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Viar oberoende i forhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
hari6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta inne-
fattar att, baserat pa var basta kunskap och évertygelse, inga forbjudna
tjanster som avses i revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har till-
handahallits det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess
moderforetag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Verksamhet

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamal-

senliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt
var professionella bedomning var de mest betydelsefulla fér revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden.
Dessa omraden behandladesinom ramen for revisionen av, och i vart stall-
ningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet,
men vigoringa separata uttalanden om dessa omraden.

Vardering forvaltningsfastigheter

Se not 2 och not 14 och redovisningsprinciper pa sida 97 iarsredovisningen
och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och beskrivning
avomradet.

Beskrivning avomradet

e Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till verkligt
varde.

e Fastigheternas verkliga varde faststalls baserat pa varderingar utforda
avoberoende externa vdrderare.

e Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av koncernens totala
tillgangar och det inslag av bedémningar och uppskattningar som ingar
ivarderingsprocessen utgor detta ett sarskilt betydelsefullt omradei
Vvar revision.

e Risken aratt det redovisade vardet pa forvaltningsfastigheter kan vara
over- eller underskattat och att varje justering av vardet direkt paver-
kar arets resultat.

Hur omradet har beaktats i revisionen

e Vihardvervagt om den tillampade varderingsmetodiken ar rimlig
genom att vi har jamfort den med var erfarenhet av metoder som
andra fastighetsbolag och varderare tillampar och vilka antaganden
som arnormala vid vardering av jamforbara objekt.
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e Viharbeddmtkompetensen och oberoendet hos de externa varde-
rarna och tagit del av varderarnas uppdragsavtal i syfte att bedoma
huruvida det finns avtalsvillkor som kan paverka omfattningen eller
inriktningen av de externa varderarnas uppdrag.

e Vihartestatett stickprov av de upprattade fastighetsvarderingarna.
Harvid har vi anvant aktuell marknadsdata fran externa kallor, sarskilt
antaganden om direktavkastningskrav, diskonteringsrantor, hyresni-
vaer och vakanser.

e Viharkontrollerat riktigheten ide upplysningar om férvaltningsfastig-
heterna som bolaget [amnarinoteriarsredovisningen och koncernre-
dovisningen, sarskilt vad avser inslag av bedémningar samt tillampade
nyckelantaganden.

e Viharsarskilt beaktat effekter pa saval kassafloéden som avkastnings-
krav sett till den makroekonomiska situationen.

Annan information dn arsredovisningen och
koncernredovisningen
Detta dokumentinnehaller dven annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-60 och 122-134. Det
ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér denna
andra information. Vart uttalande avseende arsredovisningen och kon-
cernredovisningen omfattar inte denna information och vi gér inget utta-
lande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ardet vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan
och ¢vervdaga om informationenivasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beak-
tar vi dven den kunskap viiovrigtinhamtat under revisionen samt bedo-
mer om informationen i évrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna informa-
tion, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vdsentlig
felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapporteraii
detavseendet.
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Omvarld och strategi

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att ars-
redovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger en ratt-
visande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler koncernredovis-
ningen, enligt IFRS Accounting Standards sa som de antagits av EU. Styrel-
sen och verkstéllande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll
som de bedémer ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning och kon-
cernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstéllande direktoren for bedémningen av bolagets och kon-
cernens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt,
om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och
attanvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillam-
pas dockinte om styrelsen och verkstéllande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att gbra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar och
uppgifteriovrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Varamal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller miss-
tag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sdkerhet dren hog grad av sakerhet, men &ringen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekono-
miska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen.

Verksamhet

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. .
Dessutom:

¢ identifierar och bedomer viriskerna for vasentliga felaktigheter i arsre-
dovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgarder
bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar till-
rackliga och dndamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalan-
den. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldamnanden, felaktig information eller asido-
sattande avintern kontroll.

e skaffarvioss en forstaelse avden del av bolagets interna kontroll som
har betydelse for var revision for att utforma granskningsatgarder som
arlampliga med hansyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vilamplighetenide redovisningsprinciper som anvdnds och
rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvienslutsats om lampligheteniatt styrelsen och verkstallande
direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vidrar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och kon-
cernens formaga att fortsatta verksamheten. Om vidrar slutsatsen att
det finns en vdsentlig osakerhetsfaktor, maste viirevisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarnaiarsredovisningen och
koncernredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredo-
visningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
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revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida hdandelser eller forhallanden gora att ett bolag och
en koncerninte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderarviden 6vergripande presentationen, strukturen och inne-
halletiarsredovisningen och koncernredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen aterger
de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger
en rattvisande bild.

e inhdmtar vitillrackliga och dndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen fér enheterna eller affarsaktiviteterna
inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovis-
ningen. Viansvarar for styrning, overvakning och utférande av kon-
cernrevisionen. Vi dr ensamt ansvariga for vara uttalanden

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade

omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa infor-

mera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de even-
tuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har féljt rele-
vanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer och
andra forhallanden som rimligen kan paverka vart oberoende, samt i till-
lampliga fall atgarder som har vidtagits for att eliminera hoten eller motat-
garder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka av
dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av arsre-
dovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste beddémda
riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor de for revi-
sionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i
revisionsberdttelsen savida inte lagar eller andra forfattningar forhindrar
upplysning om fragan.
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Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar
Uttalanden Revisorns ansvar

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktorens forvalt-
ning for Hemso Fastighets AB for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i for-
valtningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstéllande
direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i for-
hallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och hariovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamal-
senliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstidllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en bedémning avom utdelningen ar forsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets
angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokfoéringen, medelsforvaltningen och bolagets ekono-
miska angeldagenheteriévrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Verkstéllande direktoren ska skota den 16pande forvaltningen enligt sty-
relsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar
nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstammelse med
lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart utta-

lande om ansvarsfrihet, ar attinhamta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstal-

lande direktoren i nagot vasentligt avseende:

e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e padnagotannatsatthandlatistrid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets

vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig

grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dren hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldig-
het mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlustinte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instalining under
hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors base-
ras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasent-
lighet. Detinnebdr att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och 6vertradelser skulle ha sérskild betydelse for bolagets situa-
tion. Vigarigenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat styrel-
sens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
81-84 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevR 16 Revisorns gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var granskning av
bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt
mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vianser att denna granskning ger oss tillracklig grund for vara
uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréattats. Upplysningar i enlighet med
6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31
§ andra stycket samma lag ar forenliga med arsredovisningens och kon-
cernredovisningens 6vriga delar samt ari 6verensstammelse med arsre-
dovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 10127, Stockholm, utsags till Hemso Fastighets ABs
revisor av bolagsstamman den 27 april 2023. KPMG AB har varit bolagets
revisor sedan den 28 april 2022.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Nyckeltalsberakningar

Hemso presenterar vissa finansiella matti delarsrapporter och arsredovisning som inte definieras enligt IFRS.
Bolaget anser att dessa matt ger vardefull kompletterande information till investerare och bolagets ledning da de
mojliggor utvardering av bolagets resultat och finansiella stallning. Eftersom alla foretag inte berdknar finansiella
mal pa samma satt ar dessa inte alltid jamférbara med matt som anvands av andra foretag. Belopp anges i mkr.

Finansiella rapporter Hems®ds ars- och héllbarhetsredovisning 2023 @ 111

Hemsos
fastighetsforteckning

Avkastning pa eget kapital Jan-dec 2023 Jan-dec 2022 Avkastning forvaltningsresultat Jan-dec 2023 Jan-dec 2022 Andel sakerstalld skuld 31 dec 2023 31 dec 2022
Arets resultat -2721 2563 Forvaltningsresultat x 90 % 2111 2078 Utestdende sakerstalld skuld 1000 -
Genomsnittligt eget kapital 29092 29189 Genomsnittligt eget kapital 29092 29189 Forvaltningsfastigheter 82624 84879
Avkastning pa eget kapital, % -9,4 8,8 Avkastning forvaltningsresultat, % 7,3 71 Andel sdkerstilld skuld, % 1,2 0,0
Direktavkastning 31 dec 2023 31 dec 2022 Réntetdckningsgrad Jan-dec 2023 Jan-dec 2022 Rorelsemarginal Jan-Dec 2023 Jan-Dec 2022
Driftnetto enligt resultatrakning 3631 3032 Driftnetto 3631 3032 Rorelseresultat 3421 2931
Justering for 12 manaders innehav och valuta -45 138 Central administration -196 -183 Fastighetsintakter 4859 4097
Justering projektfastigheter -100 -134 Utdelning fran joint venture 45 21 Rorelsemarginal, % 70,4 71,5
Justerat driftnetto 3486 3036 Summa 3480 2869
Réantenetto -1154 -613
Forvaltningsfastigheter 82624 84879 Réntetickningsgrad, ggr 3,0 4,7 Soliditet 31 dec 2023 31 dec 2022
Justering projektfastigheter -7871 -11464 Eget Kapital 28156 30028
Justerat marknadsvérde fastigheter 74753 73415 illg4
A 5 Operativt kassaflode Jan-dec 2023 Jan-dec 2022 Summa tillgangar 89231 89447
Direktavkastning, % 4,7 4,1 soliditet, % 31,6 33,6
Forvaltningsresultat 2345 2309
Utdelning fran joint venture 45 21
Totalavkastning Jan-dec 2023 Jan-dec 2022 %etald skatt -17 -113 SR 31 dec 2023 31 dec 2022
i Aterldggning:
rftneto e s Férvaltningsresultat andelar i joint venture -65 -74 Eeciania 28156 Joerk
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -5287 589 g J R eREiE: 38 _
s 1656 3621 Avskrivningar 20 17 antederiva
umma - ;
Operativt kassaflode 2329 2160 CRpstiRtenbkatt 5954 5550
a . - . . Substansvarde 34149 36586
Ingdende varde forvaltningsfastigheter 84879 75737
Utgdende varde forvaltningsfastigheter 82624 84879 Belaningsgrad 31 dec 2023 31 dec 2022
Justering arets vardeférandring 5287 -589
s Rantebarande skuld 50823 49567 Justerad soliditet 31 dec 2023 31 dec 2022
Justerat genomsnittligt o
marknadsvirde fastigheter 86395 80013 Avgdr likvida medel -1593 -526 Eget kapital 28156 30028
Totalavkastning, % -1,9 4,5 Nettoskuld 49230 49041 Rantederivat 38 =
Forvaltningsfastigheter 82624 84879 Uppskjuten skatt 5954 6557
Investeringar i joint venture 1631 1665 Substansvérde 34149 36586
Forvaltningsresultat Jan-dec 2023 Jan-dec 2022 Summa 84255 86544
Resultat efter rantenetto 2267 2317 Belaningsgrad, % 58,4 56,7 Tillgingar 89231 89447
. . Justerad soliditet, % 38,3 40,9
Aterlaggning
Vdrdeférandringar joint venture 91 -35 Skuldtéackningskvot 31dec 2023 31dec 2022
Skattjointiventure 13 2l Likvida medel 1593 526
fonvaltnipzsresultat 2345 BE Outnyttjade kreditlsften 13623 13500
Disponibel likviditet 15216 14026
Kort upplaning 9216 8503
Skuldtackningskvot, % 165 165


https://wwwhemsose.cdn.triggerfish.cloud/uploads/2024/02/09165039/Fastighetsforteckning2023.pdf
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Omvarld och strategi

Definitioner

Finansiella definitioner

Andel sakerstalld skuld
Réntebarande sakerstélld skuld i forhallande till forvaltnings-
fastigheter.

Avkastning forvaltningsresultat
Forvaltningsresultat efter tio procent schablonskatt i forhal-
lande till genomsnittligt eget kapital. Genomsnittligt eget
kapital berdknas som summan avingaende och utgaende
balans dividerat med tva.

Avkastning pa eget kapital

Arets resultat i forhallande till genomsnittligt eget kapital.

Belaningsgrad
Nettoskuld i forhallande till forvaltningsfastigheter och
investeringar i joint venture.

Direktavkastning

Driftnetto senaste 12 manaderna justerat for fastigheternas
innehavstid och valuta under perioden i forhallande till
marknadsvarde fastigheter vid periodens utgang exklusive
projektfastigheter.

Disponibel likviditet
Likvida medel och korta placeringar plus outnyttjade
kreditloften.

Fastighetsrelaterade definitioner

Driftnetto
Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader och
fastighetsskatt, tomtrattsavgald inkluderas ej i driftnettot.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterade hyresintdkter pa arsbasis i forhallande till
hyresvarde.

Hyresintakt
Periodens hyresintakter efter avdrag for vakanser, hyres-
rabatter och hyresforluster.

Hyresduration

Den vagda genomsnittliga aterstaende l6ptiden pa hyres-
avtalen exklusive garage/parkering, forrad/lager samt
bostader uthyrda till privatpersoner.

Hyresvarde
Kontrakterade hyresintdkter pa arsbasis med tillagg for
vakanshyra.

Verksamhet

Férvaltningsresultat
Resultat efter rantenetto efter aterlaggning av varde-
forandringar och skatt fran andelar i joint venture.

Genomsnittsranta
Den vagda rantan pa rantebarande skulder med beaktande
av rantederivat och kreditloften pa balansdagen.

Investeringarijoint venture
Kapitalandelen i joint venture och utlaning till joint venture.

Justerad soliditet
Substansvérde i forhallande till summa tillgangar.

Kapitalbindning

Det vagda genomsnittet av de rantebarande skuldernas
aterstaende I6ptid beraknad inklusive I6ptiden pa outnyttjade
kreditloften.

Kort upplaning
Laneforfall inom 12 manader (kortfristiga rantebarande
skulder).

EMTN-program

Europeiskt obligationsprogram.

Jamfoérbart bestand

De fastigheter som agts under hela perioden och hela jamforel-
seperioden och som inte har varit klassificerade som projekt-
fastigheter under dessa perioder.

Kontrakterad arshyra
Kontrakterade hyresintdkter pa arsbasis efter avdrag for hyres-
rabatter och hyresforluster.

Nettoinvesteringar

Summan av kop, inklusive stampelskatt och andra direkta trans-
aktionskostnader och investeringar i projekt minus forsaljnings-
pris for salda fastigheter och forsaljningspris for fastigheter
salda via bolag och direkta transaktionskostnader.

Projektfastighet

Fastighet under uppférande samt byggratter. Till projektfastig-
het hanfors dven fastighet dar vasentlig del av ytan tomstéllts i
syfte att omvandla och foradla fastigheten.

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

Nettoskuld
Rantebarande skuld med avdrag for likvida medel och
kortfristiga placeringar.

Operativt kassaflode

Forvaltningsresultat efter aterlaggning av avskrivningar och
forvaltningsresultat i joint venture minus betald skatt med
tillagg for utdelning fran joint venture.

Rantetackningsgrad
Driftnetto efter avdrag for central administration och med till-
lagg for utdelning fran joint venture i forhallande till rantenetto.

Rantebarande skulder
Réntebarande skulder exklusive rantebarande skuld
nyttjanderatter.

Roérelsemarginal
Rorelseresultat i forhallande till fastighetsintakter.

Rorelseresultat
Driftnetto med tillagg for resultatandel fran joint venture
samt kostnader for central administration.

Sambhillsfastighet

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

Storre stader

SCB:s och OECD:s definition av storstadsregioner i Sverige
respektive Finland och Tyskland: | Sverige och Finland avses
kommuner med 6ver 100 000 invanare och i Tyskland
kommuner med 6ver 200 000 invanare.

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

Vakansgrad hyra

Hyresvardet for vakanshyra i procent av totala hyresvardet.
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Skuldtadckningskvot
Disponibel likviditet i forhallande till kort upplaning.

Soliditet
Eget kapital i férhallande till summa tillgangar.

Substansvirde
Eget kapital plus uppskjuten skatt och rantederivat.

Totalavkastning

Summan av driftnetto och vardeférandringar i forhallande till
genomsnittligt marknadsvarde fastigheter justerat for varde-
forandringar, 12 manader rullande.

Valutaexponering
Nettot av fastigheter, joint venture, kassa och skulder i utlandsk
valuta med avdrag for valutasakring i procent av eget kapital.

Vakanshyra

Bedomd marknadshyra for vakant lokal i befintligt skick.

Overskottsgrad
Driftnetto i férhallande till summan av hyresintakter och évriga
intakter.
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— Hallbara obligationer

Hemso ar Nordens forsta emittent av hallbara obligationer.
Totalt emitterat belopp sedan 2016 ar 12,9 miljarder kronor.

Forst i Norden

Hemso emitterade som forsta nordiska bolag en hall-
bar obligation 2016, vilket banat vag for fortsatta
emissioner i hallbara obligationer. Under 2023 har
Hemso emitterat ytterligare atta hallbara obligationer,
till ett totalt emitterat varde om 3 725 mkr. Likviden
anvandes uteslutande till hallbara investeringar och
fastigheter. Som bas fér Hemsos hallbara obligationer
finns ett hallbart ramverk som tydligt visar vilken typ
av projekt och fastigheter som kan finansieras. Hemso
var forstiNorden att inkludera investeringar i social
hallbarhet som en del av ramverket. Ramverket finns i
sin helhet pa hemso.se. Hemsos hallbara obligationer
arnoterade pa EURONEXT ESG Bond list—en sam-
lingsplats av ESG-obligationer (gréna, hallbara, bla
och hallbarhetsrelaterade obligationer) noterade pa
EURONEXT.

Hemsos vision ar att starka ryggraden i samhallet.
De fastigheter vi utvecklar och férvaltar har stor inver-
kan pa samhéllet. Hemsos affarsidé ar att hallbart dga,
forvalta och utveckla samhaéllsfastigheter. Det innebar
attvara en langsiktig och ansvarsfull fastighetsagare
som ialla delar avverksamheten bedriver ett hallbart
foretagande inom ramen fér FN:s globala hallbarhets-
mal, Agenda 2030.

Hemsos fastigheter ar en del av samhallets infra-
struktur och vi skapar med vara lokaler forutsatt-
ningar for bland annat utbildning, vard och ratts-

vasende, verksamheter som alla ér grundlaggande
for ett hallbart samhalle.

Kvalificerade projekt
Enligt Hemsds ramverk for hallbara obligationer ska
likvid fran emissionerna anvandas till att finansiera
miljocertifierade byggnader, investeringar i energi-
effektivitet eller sociala investeringar i féljande
kategorier:
1. Gronaoch hallbara byggnader
2. Energieffektivisering
3. Socialainvesteringar:

a. Skolor

b. Aldreboenden

4. Fornybarenergi

Allokeringen under 2023 skedde enbart mot befintliga
fastigheter. Ett belopp motsvarande emissionsbelop-
pet anvands for att finansiera hallbara tillgangar enligt
ramverket for hallbar finansiering. Hela det upplanade
beloppet har férdelats till befintliga grona, sociala och
hallbara tillgangar och darmed &r saldot pa Hemsos
hallbara konton noll.

Utlatande fran Sustainalytics
Analysinstitutet Sustainalytics har granskat Hemsos
hallbarhetsarbete och villkoren i det upprattade ram-
verket. Sustainalytics anser att Hemsds hallbarhets-

Hallbarhetsrapportering

Finansiella rapporter

arbete star sig mycket vél i fastighetssektorn och att
bolaget &r vél positionerat for att emittera hallbara
obligationer som inkluderar miljo- och sociala hallbar-
hetsaspekter. Sustainalytics styrker att de kategorier
avinvesteringar som ramverket omfattar bidrar till
okad hallbarhet. Las Sustainalytics utlatande pa
hemso.se.

Exempel pa finansierade projekt

Aldreboende i Taby
Hemso harindra samarbete med Taby kommun utveck-
lat dldreboendet Johannas tradgard (Bylegard 37).

Det nya dldreboendet har nio avdelningar och 86
lagenheter. For att tillvarata fastighetens kvaliteter
bevarade vioch rustade upp en gammal dppellund.
Har kan de aldre vistas ute i en naturlig och rofylld
miljo bland traden. Pa tomten finns ocksa en bagar-
stuga fran 1700-talet som skanker karaktar.

Innemiljon praglas av en lugn och rofylld fargsatt-
ning som bidrar till den hemlika kanslan. | korridorerna
finns tavlor med motiv fran Stockholm och Téaby sa att
de boende kannerigen sigisin hemkorridor. Boendet
ar utformatitre plan med tre flyglar och ett gemen-
samt trapphus i mitten. | suterréangvaningen inryms
personalutrymmen och logistik.

Byggnaden ar certifierad enligt Miljobyggnad Silver
och har solceller pa taket.
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Aldreboende i Borlinge

Vart dldreboende Gyllegarden i Borldnge (Gylle-
hemmet 2) har 54 lagenheter och ligger i ett natur-
skont omrade tva kilometer utanfér Borlange
centrum. Pa garden finns odlingslador, promenad-
strak, lekplats och grill.

De ytor som ar gemensamma med trygghets-
boendet och forskolan i samma fastighet ar tankta
som en gron oas som ska uppmuntra till gemenskap
mellan generationerna. Det finns dven tva gemen-
samma terrasser mellan huskropparna. Byggnaden ar
certifierad enligt Miljobyggnad Silver. Inflyttningen
skedde under varen 2023.
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Andel allokerat belopp per kategori

Tillskapade
Kategori Fastighet Belopp, mkr Certifieringsniva Fastighetstyp Atemp, m? MWh/ar kWh/m? tCOe/ar  kgCO,e/m? pLatger n Kategori Belopp, mkr Andel, %
Hallbart Anoraken 1 317 Miljobyggnad Silver Aldreboende 11564 916 79 3 0 144 Gront 4075 35
Hallbart Boden 56:51 262 Miljobyggnad Silver Aldreboende 10165 677 67 2 0 126 Hallbart 7596 65
Hallbart Bylegard 37 120 Miljobyggnad Silver Vard 5623 169 30 2 0 86 Summa 11671 100
Hallbart Faunan1 230 Miljobyggnad Guld Aldreboende 6060 230 38 3 1 92
Hallbart Giffeln 1 305 Miljobyggnad Silver Aldreboende 7237 602 83 41 6 80
Hallbart Gyllehemmet 2 250 Miljobyggnad Silver Aldreboende/Trygghetsboende 9181 587 64 40 4 142/47
Hallbart Krusmyntan 1 205 Miljobyggnad Silver Aldreboende 4443 171 38 2 1 63
Hallbart Képingeskolan 120 Miljobyggnad Silver Skola 7875 544 69 14 2 860
Gront Lanuy, Tyskland 2 1100 LEED Gold & DGNB Gold Utbildning 16563 3640 220 2030 123 -
Hallbart Medicinaren 252 1450 Miljobyggnad Silver Skola/universitet 26096 3943 151 81 3 500
Hallbart Néaden 1 135 Miljobyggnad Silver Aldreboende 3787 141 37 2 1 54
Hallbart Patienten 1 1049 Miljobyggnad Guld Vard 29579 2753 93 114 4 -
Hallbart Perintokuja 14, Vantta 200 LEED Gold Aldreboende 7124 865 121 236 33 -
Hallbart Pilehallen 100 Miljobyggnad Silver Skola/idrottshall 3941 281 71 7 2 -
Hallbart Romberga 23:54 150 Miljobyggnad Silver Aldreboende 4364 274 63 5 1 54
Hallbart Sandarna 26:2 492 Miljobyggnad Silver Skola/Aldreboende 12907 738 57 48 4 388/100
Hallbart Satakunnankatu 23 800 BREEAM Very Good Skola/universitet 23155 3553 153 131 6 -
Hallbart Stafvre 11 195 Miljobyggnad Silver Aldreboende 4765 239 50 3 1 116/60
Hallbart Sédra Kalltorp 1 150 Miljobyggnad Silver Aldreboende 10602 878 83 39 4 120
Hallbart Sodra Kalltorp 7 30 Miljobyggnad Silver Aldreboende/Trygghetsboende 3121 157 50 8 2 55 Y Byggnadernas kapacitet att tillhandahalla service till allmanheten
Hallbart Tackeraker 1:228 skola 247 Miljobyggnad Silver Skola 4135 290 70 3 1 400 (eg elevplatser, platser pa aldreboende etc).
Hallbart Verkméstaren 6 & 7 620  Milisbyggnad Silver Skola/universitet 22479 1451 65 2 1 4000 # Utfallet dr inklusive verksamhetsenergi och ej normalérskorrigerad data
. ) o X for varme. Abonnemang star pa hyresgast.
Hallbart Vikhemskolan 170 Miljobyggnad Silver Skola 7970 260 32 4 0 800 3 Utfallet &r inklusive verksamhetskyla.
Summa 8696
Allokeringar under Hemsés hallbara ramverk (fran och med februari 2023)
Kategori Fastighet Belopp, mkr Certifieringsniva Fastighetstyp Atemp, m? MWh/ar kWh/m? tCoe/ar  kgCO,e/m?
Gront Hallen 4 150 BREEAM In-use Verygood  Aldreboende 7298 414 57 3 0
Gront Borgaren 18 225 Utbildning 15371 1503 98 33 2
Gront Halsan 3 130 Vard 6151 500 81 25 4
Gront Konstantinopel 6 70 Aldreboende 3979 342 86 43 11
Gront Gustavsborg 2 600 Skola/universitet 22576 2039 90 82 4
Gront Lindholmen 36:1 170 Miljobyggnad Silver Vard 5278 383 73 21 4
Gront Banslatt 1 210 Vard 10774 939 87 29 3
Gront Dona 1:38 270 Skola 9720 555 57 14 1
Gront Béllsta 2:1087 150 Skola 4269 334 78 3 1
Gront Sicklaén 12:9 130 Aldreboende 5077 213 42 3 1
Gront Ekeby 2:275 50 Aldreboende 3377 332 98 3 1
Gront Befastningskullen 70 Skola 4235 332 79 2 1
Gront Valsatra 3:10 210 BREEAM In-use Verygood  Aldreboende 7581 571 75 73 10
Gront Reparatdéren 5 90 Rattsvdsende 3313 240 73 9 3
Gront Ostra daggrosen 1 23 Aldreboende 4384 277 63 11 3
Gront Skjutfaltet 9 127 Aldreboende 7393 489 66 23 3
Gront Kopparormen 4 40 Réttsvasende 6425 336 52 4 1
Gront Klockarkarleken 3 45 Aldreboende 4921 296 60 14 3
Gront Akka 8 90 Vard 4956 239 48 10 2
Gront Krokslatt 147:2 75 Aldreboende 4046 331 82 20 5
Gront Krokslatt 35:14 50 Skola 8554 605 71 35 4
Summa 2975
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