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Affarsidé

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

Vision

Hemsds vision ar att vara den
basta fastighetsvarden for
samhallsservice

Hemsos varderingar

Hemsos verksamhet genomsyras
av bolagets varderingar, som ar
ndrvarande, ansvarstagande och
utvecklande.

DEtta ar Hemsa Néarvarande. Vi dr lokala och ar

v . . . . nara vara kunder. Vi ar lyhorda
Hemso ar Sveriges storsta privata agare av ol alfiersidiey i 2l s e o

samhallsfastigheter. Verksamheten bestar i att dialog. Vi &r en palitlig och narva-
hallbart dga, férvalta och utveckla samhéllsfast- ;"l‘l”‘_j_e Sfma:betSPart”er Ledee
. L o . génglighet.

igheter for aldreboende, utbildning, vard och

rattsvasende. Ansvarstagande. Vi tar ansvar

for de fastigheter vi forvaltar och
sakerstaller trygghet genom stabil
ekonomi och stabila agare. Vi bidrar

Fastigheterna finns i Sverige, Tyskland och

Finland. Hyresgdsterna utgors till storsta del till en hallbar samhallsutveckling
av stat, kommun och landsting, men dven av och vara fastigheter &r en del av
privata foretag med skattefinansierad verksam- samhallets infrastruktur.

het. Tredje AP-fonden ar Hemsos huvudagare. Utvecklande. Vi driver utveck-

lingen i branschen. Vi utvecklar
erbjudanden och lokaler utifran
kundernas krav och 6nskemal.

Detta ar Hemso @ 1



Hemso i siffror och
viktiga handelser 2018

Uthyrningsbar yta

1732 tivm

Fastigheter

365 st

Ekonomisk uthyrningsgrad

98,3 «

Fastighetsvarde

46,2 mdkr

Kontrakterad arshyra

2 750 mkr

Forvaltningsresultat

1 443 mkr




Hemso emitterar inom ramen for
befintligt EMTN-program en 15-
arig obligation om 56 meur samt
en 20-arig obligation om 150 mkr.

| centrala Helsingfors forvarvar
Hemso tre universitetsfastigheter
med Konstuniversitetet som hy-
resgast. Konstuniversitetet bestar
av Sibelius-Akademin, Teaterhog-
skolan och Bildkonstakademin.
Investeringen uppgar till 800 mkr.

Hemso upptar ett Ian om 800 mkr
med Nordiska Investeringsbanken,
NIB. Lanet, som ér icke sakerstallt,
|6per pa atta ar och ar en del av
NIBs laneportfolj som syftar till att
framja hallbar samhallsutveckling i
de nordiska landerna.

Hemsos nyproducerade forsk-
nings- och utbildningsfastighet
Neo i Huddinge ar fullt ut-
hyrd. Karolinska institutet och
Huddinge kommun ar storsta
hyresgaster.

Hemso forvarvar tva aldreboen-
den med 90 platser som ar under
uppforande i Abo. 12-ariga hy-
resavtal har tecknats med Esperi
Care for bada dldreboendena.

Hemso lanserar projektet Skol-
gardslyftet och satsar 30 mkr pa
utveckling av skolgardar. Projek-
tet ska hoja kvaliteten pa samtli-
ga skolgardar i bestandet.

Forsta spadtaget tas for vard- och
omsorgsboendet Kronan i Lulea.
Boendet har 144 platser och ett
20-arigt hyresavtal har tecknats
med Luled kommun.

Hemso utvecklar ett nytt dldre-
boende med 60 platser i Kristi-
anstad tillsammans med Vardaga
som har tecknat ett 15-arigt
hyresavtal.

Stockholm stad tilldelar Hemso
en markreservation i Skdarholmen
i syfte att undersdka mojligheten
att utveckla ett sjukhus.

Borlange kommun utser Hemso
att utveckla en ny skola fér 600
elever. Ett 20-arigt hyresavtal har
tecknats med Borlange kommun.




Hemso tecknar laneavtal om

3 000 mkr med Europeiska
Investeringsbanken. Laneavtalet
stoder nyproduktion och om-
byggnation for energieffektiva
samhallsfastigheter “Nearly Zero
Energy Buildings”.

Hemso forvarvar en fastighets-
portfolj inom ett nytt segment
i Tyskland. Portféljen bestar av
fyra rattsvasendefastigheter med
delstaten Hessen som hyresgast.

Investeringen uppgar till 26 meur.

| Sandbyhov, Norrkoping, vinner
detaljplanen laga kraft och
Hemso paborjar byggnationen av
det sa kallade Nodhuset. Det nya
huset ska inrymma vardlokaler
for Region Ostergdtland samt

42 hyreslagenheter som Norr-
kopings kommundgda bostads-
bolag, Hyresbostader, forvarvar.

Hemso forstarker projektutveck-
lingsavdelningen med atta perso-
ner samt anstaller en ny chef for
region Mitt/Nord.

Hemso forlanger hyresavtalet med
Malardalens hogskola i Vasteras.
Hyresavtalet omfattar 34 500 kvm
och hyrestiden uppgar till tio ar.

Hemso avtalar om att bygga en
hogstadie- och gymnasieskola for
1000 elever i Zossen soder om
Berlin. Staden Zossen tecknar ett
20-arigt hyresavtal. Investeringen
uppgar till 45 meur.

Hemso ingar avsiktsforklaring
med Abo stad avseende forvarv
av atta aldreboende- och vard-
fastigheter i Abo. Investeringen
uppgar till 130 meur.

Hemso far Svenska Foretags-
priset i Tyskland som delas ut
av svenska Handelskammaren,
Business Sweden och Sveriges
Ambassad.

Hemso forvarvar en skola
under uppforande i Haninge
samt planerar att bygga ett
dldreboende med 54 platser i
Halmstad. Investeringen uppgar
till 320 mkr.

Hemso forvarvar Helsingfors
tingshus for 200 meur. Finska
staten ar storsta hyresgdst. Den
uthyrningsbara ytan uppgar till
50 000 kvm och den aterstaen-
de hyrestiden ar tolv ar. Tilltrade
sker under forsta kvartalet 2019.




Samhallsfastigheter

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

nlaan

Aldreboende Utbildning Vard Rittsvasende

5 @ Samhallsfastigheter



Vd har ordet

Vi star starka

infor framtiden

Hemsds stabila tillvaxt fortsatte
dven under 2018. Hyresintakterna
och forvaltningsresultatet dkade
med 10 procent till 2 607 miljoner
kronor respektive 1 443 miljoner
kronor och arets resultat efter skatt
o6kade med 19 procent till 3 092
miljoner kronor, framst drivet av
vardeforandringar.

Hemsos affarsmodell med langa
hyresavtal och skapar en langsiktigt
stabil intjaning. Hemsos forvalt-
ningsresultat har de senaste fem
aren 6kat med i genomsnitt 15
procent per ar. Hemsos laga opera-
tionella risk i kombination med en
forlangd kapital- och rantebindning
skapar goda forutsattningar for sta-
bila och forutsagbara kassafloden i
framtiden.

Langre hyresduration och
forbattrad fastighetsportfolj
Genom forvarv och fardigstallda
projekt under aret har hyresduratio-
nen okat till 9,7 ar. Andelen offentliga
hyresgaster, dar Hemso har hyres-
avtal direkt med stat, kommun eller
landsting, har okat till 60 procent.
Hela 94 procent av Hemsos totala
hyresintakter utgors av skattefinan-
sierade hyresgaster.

Det har skett en kontinuerlig
forbattring av fastighetsportfoljen
de senaste dren dar var satsning pa
nyproduktion av moderna aldrebo-
enden och skolor har varit en viktig
del. Under 2018 har vi byggstartat
nya skolor, dldreboenden och
vardfastigheter med en total inves-
teringsvolym om miljarder kronor
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med en hyresduration éversti-
gande 20 ar och dar offent-
liga hyresgaster utgoér 90
procent av hyresintakterna.
Denna satsning leder till

att var fastighetsportfolj
kommer att fortsatta att
forbattras framover.

Ledande projektut-
vecklare av skolor
och dldreboenden
Hemso har de senaste aren
intagit marknadspositionen
som en av Sveriges ledande
projektutvecklare av samhalls-
fastigheter, framst skolor och &ldre-
boenden.

Fokus for var satsning pa projekt-
utveckling ar att hjélpa Sveriges
kommuner att skapa den sociala
infrastruktur som behévs for att
bedriva samhaéllsservice. Det innebar
ett tatt samarbete med kommuner
och privata vard- och skoloperato-
rer for nyproduktion av skolor och
aldreboenden. Under aret har vi
byggstartat projekt i Sverige med
offentliga hyresgaster som Vasteras
stad, Norrkdpings kommun, Lulea
kommun, Region Ostergdtland och
skattefinansierade privata hyresgas-
ter som Vardaga och Norlandia Care.

Skolgardslyftet

Under aret lanserade Hemso
Skolgardslyftet dar vi till en bérjan
satsar 30 miljoner kronor. Projek-
tet syftar till att hoja kvaliteten pa
utemiljon i vara befintliga for- och
grundskolor. Satsningen ska bidra till
okad social hallbarhet genom att

forbattra och utveckla utemiljon
med fokus pa barn och unga. Mal-
sattningen ar att utveckla skolgar-
darna enligt den radande forsk-
ningen om kvalitativa utemiljcer.
Hemso dger idag drygt 100 for- och
grundskolor i Sverige. Forskningen
visar att grona och variationsrika
skolgardar gynnar barn och ungas
inlarning samt deras sociala och
fysiska utveckling. emso dger idag
drygt 100 for- och grundskolor i
Sverigekolgardslyftet ar ett satt

for oss som fastighetsagare att

ta vart samhallsansvar och bidra
till 6kad social hallbarhet. Hallbar
utveckling ar centralt pa Hemso
och vi ar stolta over att kunna gora
denna investering som gynnar vara
barn och ungdomar. Satsningen
utgor en viktig del i att skapa en val
fungerande larandemiljo och dven
en sund arbetsplats for larare och
ovrig personal.



Viktiga satsningar i
Tyskland och Finland

Vi har under aret breddat var verk-
samhet i Tyskland med en satsning
pa rattsvasendefastigheter och skolor
med offentliga hyresgaster. Aven i
Finland har vi utokat var portf6lj med
forvarv av fastigheter och projekt
med en stor andel offentliga hyres-
gaster inom rattsvasende, utbildning

Hemsos forsta projekt i Finland ar
en total ombyggnad av Sibelius-
Akademin i centrala Helsingfors.
Hemso investerar 15 miljoner euro

i att aterstalla fastigheten till sin
forna glans fran 1930-talet da den
byggdes som en musikskola. Hemso
skapar moderna och funktionella
utbildningslokaler med hoga krav pa
akustik. Sibelius-Akademin rankas

“Hemso6 har de senaste aren intagit mark-
nadspositionen som en av Sveriges ledan-
de projektutvecklare av samhallsfastighe-
ter for skolor och dldreboenden”

och aldreboenden. Jag vill gérna lyfta
fram vara tva forsta projektfastigheter
utanfor Sverige dar ett tatt samarbete
med offentliga hyresgaster varit
viktigt.

Hemsd har tagit ett nytt stort kliv

i Tyskland och har byggstartat en
hogstadie- och gymnasieskola for
1000 elever i Zossen, soder om
Berlin. Projektet ar Hemsos forsta
skolprojekt i Tyskland. Hyresgast ar
staden Zossen som har tecknat ett
20-arigt hyresavtal. Detta projekt
ar unikt i Tyskland, dar i princip

alla kommunala skolor utvecklas

av kommunerna sjalva. Jag tror att
projektet kommer att visa andra
tyska kommuner férdelarna med
att samarbeta med en erfaren och
langsiktig samarbetspartner som
Hemso. Behovet av att modernisera
Tysklands grundskolor ar enormt och
kommunerna kommer inte att klara
denna utmaning utan samarbete
med privata aktorer.

som den sjatte basta musikhogskolan
i varlden och jag ar stolt 6ver att ha
en sadan viktig finsk kulturell institu-
tion som langsiktig hyresgast.

Lagre refinansierings-
risker och forutsagbara
rantekostnader

Vi har under aret forstarkt kapital-
strukturen. Vi har fokuserat pa att
bredda bolagets finansiering och har
emitterat langa obligationer med
fast ranta bade pa den europeiska
och svenska obligationsmarknaden.
Obligationerna har l6ptider upp till
25 ar respektive 30 ar. Utover detta
tecknades tva icke sakerstallda lan
om totalt 3,8 miljarder kronor med
Nordiska Investeringsbanken och
Europeiska Investeringsbanken. Som
ett resultat av detta arbete 6kade
kapital- och réantebindningen till

7,9 ar respektive 5,9 ar vid periodens
slut samtidigt som investerarbasen
breddats avsevart under aret.

Trots en langre rantebindning minska-
de genomsnittsrantan till 1,3 procent.
Under andra halvaret var obliga-
tionsmarknaden turbulent men
Hemso har trots detta skapat en
stark position pa den svenska och
internationella kapitalmarknaden
med tillgang till finansiering som fa
andra fastighetsbolag har.

Goda forutsattningar

for tillvaxt

Behovet av social infrastruktur

ar stort. Behovet drivs framst

av demografiska forandringar

och befolkningstillvaxt som inte
forandras, oavsett utvecklingen i
den globala ekonomin. Det starka
behovet skapar goda marknadsfor-
utsattningar for fortsatt tillvaxt dar
Hemso kan hjalpa inte bara Sveriges
kommuner, utan dven Tysklands och
Finlands kommuner med deras stora
utmaningar.

For att mota denna utmaning om att
tillskapa ny social infrastruktur och
samtidigt bevara en stabil kapital-
struktur har Hemsos dgare efter
arets slut tillskjutit eget kapital om

1 miljard kronor. Kapitaltillskottet
fran Tredje AP-fonden och Sagax ar
ett kvitto pa dgarnas langsiktighet
och tro pa att bolaget kommer att
spela en viktig roll i denna utmaning.
Agarna ser detta som en férsta
kapitalinjektion och har bered-

skap att tillfora ytterligare kapital i
framtiden om behov uppstar.

Slutligen vill jag tacka alla duktiga
och engagerade medarbetare och
samarbetspartners for det fina
arbetet under det senaste aret for
att skapa ett annu starkare Hemso.

Nils Styf, vd

Vd har ordet @ 7
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Strategi och affarsmodell

Hemsos strategi ar att dga samhallsfastigheter med langa hyresavtal och
med overvagande del offentliga hyresgaster. Affarsmodellen ska generera
en langsiktigt stabil avkastning.

Hemso dger, forvaltar och utvecklar
samhallsfastigheter. Dessa fast-
igheter ar specialanpassade for
samhallsservice och hyresgdsten ar
skattefinansierad. Marknaden for
samhallsfastigheter ger forutsatt-
ningar for langsiktigt stabil avkast-
ning genom:

Urbaniseringen i Sverige, %

40

e En stabil efterfragan pa lokaler
som ocksa bedéms stiga over
tiden.

e Finansiellt stabila hyresgaster som
tecknar langa hyresavtal.

e Enlagre konjunkturkanslighet an
andra fastighetsslag.

—— Storstader

30¥

——— Storre stader

Forortskommuner

20 \
10

Glesbyggdskommuner

——— QOvriga kommuner

Index 2013 = 100
Kélla: SCB & Eurostat

1973 1983 1993 2003 2013 2023

Hemso6s marknader

2033

2043 2050 Ar

Efterfragan pa lokaler for samhalls-
service bedoms oka kraftigt den nar-
maste 20-arsperioden. Dels genom
den demografiska utvecklingen, dels
till foljd av urbanisering. Samtliga

av Hemsos geografiska marknader
karaktériseras dven av ett stort behov
att férnya aldre bestand till moderna-
re lokaler.

Av Hemsos fastighetsportfélj finns

72 procent i Sverige, 16 procent i
Tyskland och tolv procent i Finland.
Hyresgasterna ar stat, kommun,
landsting eller privata operatorer
som ar skattefinansierade. De lander
som Hemso ar verksamt i har en god
ekonomi med starka finanser och en
valfardssektor som till 6vervagande
del &r offentligt finansierad. Detta
starker Hemsos affarsmodell dar in-
takterna kommer direkt eller indirekt
fran offentliga medel.

Land Sverige Tyskland Finland
Kreditbetyg, S&P AAA AAA AA+
Andel offentlig sektor av BNP 49% 44% 54%
BNP-tillvaxt 2018 2,3% 1,5% 2,2%
Hemsd marknadsvarde, andel 72% 16% 12%
Befolkning Sverige Tyskland Finland
Befolkning, 2018 10220 000 83000000 5520000
Befolkning 6ver 80 ar 520000 4980 000 290 000
Befolkningstillvaxt, prognos till 2030 +8% -3% +5%
Befolkningstillvaxt over 80 ar, prognos till 2030 +58% +22% +69%

Kélla: SCB, Eurostat och OECD

Strategi och affarsmodell @ 9



Hemsos fyra fastighetsramar

For att tydliggdra Hemsos strategi har Hemso fyra fastighetsramar.
Ramarna syftar till att sakerstalla att risken i fastighetsportfoljen ar lag
och att Hemsds kassafldde ar stabilt dver tid.

v

Andel intdkter
fran dldreboenden

40+

v

Andel storre stader

81«
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Minst 30 procent av hyresintikterna ska komma fran dldreboende
Aldreboende &r ett segment som uppvisar en ldngsiktigt stark och stigande
efterfragan vilket borgar for stabila hyresintakter over tid. Efterfragan ar direkt
kopplad till demografisk utveckling dar andelen av befolkningen ¢ver 80 ar ar
tongivande. For Hemsds samtliga geografiska marknader prognostiseras den
andelen stiga kraftigt. Restvardsrisken blir ocksa lag da dldreboenden ofta enkelt
kan konverteras till vanliga boenden.

Minst 75 procent av fastigheternas varde ska aterfinnas i stérre stader
Efterfragan pa samhallsfastigheter drivs framst av demografi och urbanisering.
Analys visar att efterfragan kommer vara som storst i storstadsregioner och

i storre stader. Darfor sakerstalls en langsiktigt stark efterfragan pa Hemsos
fastigheter genom att en hog andel av fastighetsinnehavet finns i stérre stader.



Hyresintdkter dldreboende, % Offentliga hyresgaster, %
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V Minst 50 procent av hyresintdkterna ska komma fran offentliga hyresgéaster

Hemsos affarsmodell bygger pa att hyresgdsterna ar skattefinansierade i ett

Andel offentliga hyresgaster forankrat system med offentligt finansierad valfard. Hemso strdvar efter att fa

hyresintakter direkt fran stat, kommun eller landsting. Det ger en stabilitet da
60 o betalningsformagan ar stark hos dessa hyresgaster.
%
V Hyresdurationen ska 6verstiga 5 ar

For att sakerstalla stabila, forutsagbara och inflationsjusterade intdkter
efterstréavar Hemso hyresavtal med langa loptider. For nyproduktion skrivs

hyresavtal oftast pa 15 till 25 ar dar en arlig upprakning av hyresnivan kopplas till
9 A
,7ar

Hyresduration

konsumentprisindex.

Strategi och affairsmodell ® 11



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

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

Hemso har intern specialistkompe-
tens och kapacitet for projektut-
veckling av samhallsfastigheter. Det
gor att Hemso kan mota den starka
efterfragan pa nya dldreboenden och
skolor. Genom att verka ndara kommu-
ner och hyresgaster kan Hemso tidigt
forddla inom befintligt bestand eller
genomfora nyproduktionsprojekt.

Hemso genomfor nyproduktions-
projekt for att langsiktigt 4ga
fastigheterna. Det borgar for att
produktionen blir kvalitativ och hall-
bar for att mota hyresgdstens hogt
stallda krav. Genom att sékerstélla en
effektiv byggprocess skapas mojlig-
het att erbjuda vara hyresgéaster en
attraktiv hyra.

12 @ Strategi och affarsmodell

5 hov; Norrk@ping

For att minska riskerna i Hemsds
nyproduktionsprojekt sakerstalls en
hog uthyrningsgrad och langa hyres-
avtal redan fore byggstart, vilket gor
att det framtida driftnettot ar sakrat.
Produktionskostnaden faststélls

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

Forsaljningar genomfors av fastig-
heter som Hemso bedomer som

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

Forvaltning

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

A
Aldreboende, Sandbyhov 30:' orrkoping

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

| Tyskland och Finland &r hyresavtalen
oftast strukturerade sa att hyresgas-
ten star for en stor del av de |6pande
driftskostnaderna vilket innebar att
kostnadsrisken ar begransad.

Hemsos Overskottsgrad uppgar idag
till 74,5 procent.

Overskottsgrad, %

80

2014 2015 2016 2017 2018

For att ytterligare skapa forutsag-
barhet i fastighetsdriftens kassaflode
fokuserar forvaltningen pa att mins-
ka kostnader genom att exempelvis
minska energiférbrukningen och att
prissakra elinképen.



Da efterfragan pa samhaéllsfastigheter
ar hog och vaxande valjer hyresgés-
terna oftast att forlanga hyresavtalen
nar de forfaller. Hemsos fastighets-
forvaltning arbetar aktivt for att
forsta hyresgastens behov och fram-
tida utmaningar for att tillsammans
anpassa lokalerna for att sakerstalla
att hyresgasterna blir kvar.

Uthyrningsgrad, %
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Kapitalstruktur

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

Hemso stravar efter att uppratthalla
en stabil kapitalstruktur. Beldnings-
graden ska uppga till maximalt 70
procent. Historiskt har belanings-
graden legat runt 65 procent och
lag vid drets utgang pa 63,3 procent.

Hemsos kapitalstruktur reflekterar
ett stabilt och forutsagbart kassa-
flode fran verksamheten vilket gor
att det finns utrymme att anpassa
kapitalstrukturen och uppratthalla
finansiell flexibilitet i det fall fastig-
hetsmarknaden skulle vika.

Hemso begransar sina finansiella risker
genom att upplaningen ar diversifierad
med flera olika finansieringskallor.
Hemso fokuserar pa icke sakerstalld
finansiering pa kapitalmarknaden och
har darfor metodiskt minskat den
sakerstallda skulden som uppgick till
noll vid drets slut. Arbetet med skul-
dens forfalloprofil och kapital- och
rantebindningen har ocksa varit vik-
tiga komponenter for att minska den
finansiella risken. Den 31 december
uppgick kapitalbindningen till 7,9 ar
och rantebindningen till 5,9 ar vilket
innebdr att finansnettot forvantas
vara stabilt pa medellang sikt och
refinansieringsrisker begransade.

Hemsos hallbarhetsarbete &r en
viktig komponent for framtida
upplaning. Idag har Hemso hall-
bar finansiering uppgaende till 2,6
miljarder kronor i form av hallbara

obligationer samt hallbar finansiering

fran Europeiska Investeringsbanken
och Nordiska Investeringsbanken.

Kapital- och riantebindning, ar
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Hemsos mal

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

Avkastning pa eget kapital, %
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Finansiella ramar

Belaningsgraden ska inte dverstiga

70 procent.

Belaningsgrad, %

100

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

Utfall till och med 2018

13,54

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

Réntetackningsgraden ska uppga till
ldgst 2,0 ganger.

Réntetiackningsgrad, ggr
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2018 uppgick den genomsnittliga
avkastningen pa eget kapital dver en

femarsperiod till 20,5 procent.

14 @ Hemsos mal

Hemsos beldningsgrad uppgick
2018 till 63,3 procentér i linje med
foregaende ar.

0
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Rantetdackningsgraden okade till 4,9

2015

2016

2017

2018

ganger under 2018. Det &r en effekt
av ett okat driftnetto och en lagre
genomsnittsranta.






Utbildning, Vittraskolan, Sollentuna

Skolgardslyftet

Under aret lanserade Hemsd Skolgardslyftet i syfte att hoja kvaliteten och oka
den social hallbarheten genom att forbattra utemiljon pa forskolor och grund-
skolor. De ndarmaste aren satsas minst 30 miljoner kronor i projektet.

Larande i fokus

Hemso ager drygt 100 forskolor och
grundskolor i Sverige, fordelade dver
hela landet. Hemsds mal ar att inom
fem ar inventera samtliga skolgardar
i bestandet for att rusta upp dem
utifran behov. Skolornas byggar
skiftar kraftigt, dar de dldsta skolorna
byggdes i borjan av 1900-talet och
andra ar under byggnation.

Skolgarden ar en viktig del av larande-
miljon for barn och unga och inte en-
bart en del av rast och lek. Den ska
ocksa gynna den kognitiva, motoris-
ka, kreativa och sociala utvecklingen.
Darfor ar det viktigt att utemiljon ar
stimulerande men samtidigt har
utrymme for lugn, ro och eftertanke.

16 @ Skolgardslyftet

Hemso genomfor Skolgardslyftet

i syfte att hoja kvaliteten och oka
den sociala hallbarheten genom att
forbattra utemiljon pa vara forskolor
och grundskolor.

Ett pagaende
hallbarhetsarbete

Arbetet ar i full gang och den forsta
delen har avslutats dar 13 forskolor
och grundskolor i Nacka har fatt nya
larorika utemiljoer som invigdes
efter sommaren 2018. Det pagar en
inventeringsfas av 20 forskole- och
skolgardar runt om i landet for att
fortsatta att utveckla inspirerande
och utvecklande utemiljéer. Skol-
gardslyftet ar ett satt for Hemso som
fastighetsagare att bidra till 6kad
social hdllbarhet.

Den viktiga utemiljon
Forskning vid bland annat Sveriges
Lantbruksuniversitet, SLU i Alnarp
visar hur viktig planeringen av utom-
husmiljéer ar for hur barn leker och
samspelar med naturen. Skolgardar
som har bade gronska och ytor for
lek och umgéange framjar inlarning
och minskar stress.

Parkkaraktarer

Utifran studien kring manniskans be-
hov och krav pa sin fysiska och sociala
miljo har atta karaktarer i utemiljon
identifierats, som talar till de grund-
ldggande behov som vi manniskor
har, aktivering respektive vila.
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Utbildning; Ramolna

Utformningen av skolgardar och
utemiljo fér barn och unga bor strava
efter att tillhandahalla dessa atta ka-
raktarer vilka paverkar den kognitiva

inlarningen.

Hemso har tagit fasta pa detta i
utformningen av Skolgardslyftet.

295t

Rymd
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Marknadsoversikt

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

ting och stat.

Det innebdr att dven privata hyres-
gaster erhaller ersattning fran
kommuner, landsting och stat.

I exemplet for friskola i Sverige
betalar kommunen ut en skolpeng
till den skola dér eleven gar. For ett
dldreboende i Tyskland betalas en

18 @ Marknadsoversikt

offentlig omsorgsforsakringspeng
ut till det dldreboende dar den
vardbehovande valjer att bo. Totalt
kommer 94 procent av Hemsos
hyresintédkter fran skattefinansierad
verksamhet. Se féljande marknads-
avsnitt for respektive land.

Definition
samhallsfastighet

Fastighet som brukas till 6verva-
gande del av skattefinansierad
verksamhet och &r specifikt
anpassad for samhallsservice.
Internationellt brukar man
referera till social infrastruktur.



Finansieringsmodell

for samhallsservice
i Sverige

Sverige

Ekonomi

Den svenska hogkonjunkturen be-
doms ha passerat sin topp 2018 foljt
av en avmattad BNP-tillvaxt under
2019. Sveriges BNP vaxte med cirka
2,3 procent under 2018 och enligt
Konjunkturinstitutet forvantas till-
vaxten for 2019 sjunka till 1,3 procent
for att sedan stabiliseras och 6ka
under 2020. Fallande bostadsbyg-
gande har bidragit till en inbroms-
ning av tillvaxten. Hushallen har blivit
mer forsiktiga med att kdpa bostader
vilket har lett till farre forsaljningar
och nybyggnationer.

Den expansiva penningpolitiken som
Riksbanken har bedrivit med histo-
riskt |ag reporanta och kop av statso-
bligationer har pressat ner rantorna
i svensk ekonomi. Den inflationsupp-
gang vi sag under 2017 har fortsatt
dven under 2018 och har tangerat
Riksbankens mal om tva procent.
Eftersom inflationen har legat runt
Riksbankens mal under en tid,
samtidigt som konjunkturen borjar
plana ut, beslutade Riksbanken om
att normalisera penningpolitiken och
dérmed hoja reporantan i langsam
takt till -0,25 procent i december
2018. Den forsiktiga forandringen

av ranteklimatet kommer troligen

Textkalla Sverige och Finland: Savills

Medborgare

Kommun

Skatt
Landsting

Stat

inte ha nagon storre paverkan pa
transaktionsvolymerna pa fastighets-
marknaden for 2019.

Demografi

Behovet av samhallsservice och
dérmed samhallsfastigheter styrs av
demografiska, politiska och ekono-
miska faktorer. Aven om det i hég
grad ar befolkningstillvaxt som styr
efterfragan pa samhallsfastigheter ar
stigande sysselsattning en forut-
sattning for en positiv utveckling av
skatteunderlaget. | forlangningen
gynnar det de parter som hyr ut
samhallsfastigheter till verksamheter
som helt eller delvis dr beroende av
offentlig finansiering.

Sveriges befolkning uppnadde 10
miljoner invanare under 2017 som en
konsekvens av en stark befolkning-
sokning. Historiskt sett ar Sverige
inne i en expansiv fas, steget fran
atta till nio miljoner invanare tog

35 ar och steget fran nio till tio
miljoner tog 13 ar. Enligt Statistiska
centralbyrans senaste befolknings-
prognos forvantas nasta steg till elva
miljoner invanare infrias om tio ar, vil-
ket innebar en genomsnittlig befolk-
ningsokning med 100 000 personer
per ar. Den starka urbaniseringstren-

Offentlig ~ Privat s & &
Elever
Skol- Skola
Vard-  Offentlig Privat ab ad &b
peng - Brukare
Aldreboende
we AR
peng 00
Offentlig  Privat ad aa &b
Patienter

Vard

f

Offentlig

Rattvdsende

den medfor att befolkningsokningen
ar hogst i storstadsregionerna men
aven andra regionsstader med hog-
skola eller universitet sasom Umes3,
Uppsala, Vasteras och Linkoping
pavisar en stark befolkningsdkning.

For aldreboende och utbildning ar
utvecklingen i de yngre och aldre
aldersgrupperna viktig da efterfra-
gan pa samhallsservice forvantas
Oka i takt med befolkningstillvaxten.
| Sverige forvantas befolkningen i
forskole-, grundskole- och gymnasie-
aldern oka snabbare an snittet for
samtliga aldrar. Aven befolknings-
tillvaxten i aldersgruppen 80+ ar

ar mycket kraftig, vilket talar till
Hemsos fordel.

Demografisk utveckling, Sverige

180

160 /
140

2010 2015 2020 2025 2030
m— Alla dldrar s 80+ Prognos

Kalla: SCB Index, 2010 = basar

Marknadsoéversikt @ 19



Fastighetsmarknaden

Den kommersiella fastighetssektorn
ar en mycket kapitalintensiv bransch
och det hoga investerarintresset har
varit starkt drivet av den rddande
ldgrantemiljén. Aven andra faktorer
som brist pa alternativa placeringar,
god tillgang pa eget kapital samt
fordelaktiga finansieringsmojligheter
har gynnat fastighetsmarknaden. De
grundldggande drivkrafterna sdsom
god ekonomisk utveckling, laga va-
kanser och hyrestillvaxt ser fortsatt
gynnsamma ut och det mesta tyder
pa att investerarintresset kommer
vara fortsatt hogt under det kom-
mande aret.

Transaktionsmarknaden
Intresset for fastighetsinvesteringar
har varit hogt under de senaste aren
och den svenska fastighetsmarkna-
den pavisade fortsatt styrka under
2018. Totalt omsattes fastigheter

till ett varde om cirka 161 miljarder
kronor under aret.

Sett till omsattningen bland de olika
segmenten utgjorde bostadsfastig-
heter det enskilt storsta segmentet

20 ® Marknadsoéversikt

med en transaktionsvolym om cirka
53 miljarder kronor under aret, vilket
ar en historiskt hog niva. Kontors-
fastigheter var det nast storsta seg-
mentet med en marknadsandel om
21 procent. Intresset for lager- och
logistikfastigheter har varit stort un-
der aret och segmentet svarade for
den tredje storsta omsattningen med
en marknadsandel om 11 procent.

Investerarintresset fran utlandska in-
vesterare har varit fortsatt hogt och
konkurrenskraftigt under aret. Under
2018 kopte utldndska investerare
fastigheter till ett varde om 43 mil-
jarder kronor. Volymen ar den hog-
sta noteringen sedan finanskrisen
2008 och andelsmaéssigt utgjorde
utldndska aktorer 27 procent av den
totala transaktionsvolymen. 2018
var andra aret i rad da utlandska
investerare har agerat nettokdpare
av fastigheter.

Forvantningarna infor 2019 ser stabi-
la ut, baserat pa radande fundamen-
ta och en fortsatt stor efterfragan pa
fastighetsinvesteringar. De grund-

ldggande drivkrafterna som paverkar

Utbildning, Medicinaren 25, Huddinge

fastighetsmarknaden ser positiva ut
i nartid. Majoriteten av riskerna ar
makroekonomiska och kopplade till
utvecklingen pa de internationella
finansiella marknaderna, men viss
oro finns dven pa nationellt hall,
kopplat till det minskade bostads-
byggandet och hushallens hoga
skuldsattning.

Transaktionsmarknaden

for samhillsfastigheter
Sedan borjan av 2000-talet har
samhallsfastigheter ansetts vara ett
etablerat fastighetssegment i sam-
band med att andelen privat dgande
borjade 6ka markant. Efter finans-
krisen 2008 oOkade riskaversionen
hos investerare vilket bidrog till en
okad efterfragan pa fastigheter med
en lag riskprofil, sasom bostader och
samhallsfastigheter. Samhallsfastig-
heter erbjuder ofta en lagre risk
jamfort med traditionella kommer-
siella fastigheter i form av stabila
hyresgaster och langa |6ptider pa
hyresavtalen. Transaktionsvolymerna
inom segmentet har saldes haft en
kraftig, men volatil, tillvaxt under det
senaste decenniet. Transaktionsvo-



Utbildning,Medicinaren !25, Huddinge

lymerna inom segmentet kan variera
mycket fran ar till ar, huvudsakligen
styrt av ett varierande utbud. Under
2018 6kade transaktionsvolymen med
10 procent jamfoért med 2017 och
uppgick till cirka 14 miljarder kronor.
Under det senaste decenniet har den
genomsnittliga transaktionsvolymen
uppgatt till cirka 13 miljarder kronor.

Det stora intresset fran investerare
och det starka koptrycket har lett
till att avkastningskraven har rort sig
ner pa rekordlaga nivaer under aret.
Pa kopsidan har fastighetsbolagen
dominerat med en andel pa cirka

60 procent av den totala volymen.
Bland saljarna aterfinns bygg- och
utvecklingsbolagen tillsammans med
fastighetsbolag. Direktavkastnings-
kraven for de basta och sekunddra
objekten forvéntas vara fortsatt
stabila under det kommande aret.
Det skall dock papekas att avkast-
ningskraven mellan bade de basta
och de sekundara objekten kan
skilja vasentligt beroende pa lage,
anvandning, modernitet och loptid
pa hyresavtal.

Transaktionsvolymerna inom seg-
mentet forvantas vara fortsatt hoga,
drivet av de rddande marknadsforut-
sattningarna och segmentets gynn-
samma riskprofil. Vidare forvantas
kommuner att fortsatta sélja av sina
fastigheter i syfte att fokusera pa
kdrnverksamheten samt for att frigo-
ra kapital. Aven de férvantade dkade
nyproduktionsvolymerna bedéms
driva transaktionsmarknaden genom
att byggforetag eller fastighetsut-
vecklare séljer av fastigheter vid eller
innan fardigstallande.

Trender samhallsfastigheter
En vdxande trend ar att samhalls-
fastigheter forvarvas genom en sa
kallad “forward funding”-struktur,
vilket innebar att kdparen tilltrader
nybyggnationsprojektet i ett tidigt
skede innan byggnaden har uppforts
samtidigt som sdljaren atar sig att
tillse att byggnaden fardigstalls inom
viss tid. Detta gor att koparen ar
delaktig med finansiering under pro-
jektets gang samtidigt som overlatel-
sen blir enklare och att kdparen inte
behover hantera risker for saljarens
eller entreprendrens obestand.

Harvestadskolan, Linkdping

Under 2018 motsvarade andelen for-
ward funding forvarven 37 procent
av den totala transaktionsvolymen
for samhallsfastigheter. Detta kan
jamforas med genomsnittlig andel
om tio procent under det senaste
decenniet.

Transaktionsvolymer samhalls-
fastigheter, Sverige, mdkr
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Finland

Ekonomi

Den finska ekonomin dterhamtade
sig under 2017 efter flera ar av lag-
konjunktur. Den ekonomiska utveck-
lingen vande dock igen under slutet
av 2018 och flera tillvaxtprognoser
fick nedjusteras under hosten efter
att tillvaxten borjat avta. Pa helars-
basis svarade den finska ekonomin
for en tillvaxt pa drygt tva procent.

Den finska arbetsmarknaden visar
dock en stark tillvaxt, dar antalet
arbetstillfallen motsvarande en
okning om cirka 2,5 till 3 procent
under 2018. Detta dr den snabbaste
jobbtillvaxten som landet har upp-
levt under de senaste decennierna.
Som ett resultat har arbetslosheten
sjunkit med mer @n en procentenhet
under aret och férvantas fortsatta
sjunka under 2019. Trots den starka
arbetsmarknaden forvdntas den
ekonomiska tillvaxten fér 2019 att
bli tva procent, vilket framst beror
pa en svagare global ekonomi som
hammar den finska exporten.

Demografi

Finlands befolkningstveckling ar
positiv till foljd av immigration.
Befolkningsutvecklingen i Finland
praglas av en stark urbaniseringst-
rend i likhet med Sverige, vilket gora
att stader som Helsingfors, Abo,

Konstuniversitetet i Helsingfors, Finland

22 ® Marknadsoversikt

Uleaborg och Tammerfors vaxer
snabbare d@n de mindre staderna.
Finlands befolkning bedoms vaxa till
5,6 miljoner fram till 2035.

Befolkningspyramiden liknar den
svenska och uppvisar en rektangular
form vilket pavisar en befolkning
med en vaxande andel dldre. Som en
konsekvens av den aldrande
befolkningen, med en kraftigt
vaxande andel personer 6ver 80 ar,
har efterfragan pa aldreboenden
okat.

Demografisk utveckling, Finland
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Transaktionsmarknaden

Den finska transaktionsmarkanden
har pavisat styrka under flera ars
tid, med rekordnoteringar saval
2016 som 2017. Under 2017 omsat-
tes fastigheter till ett varde om 10,2
miljarder euro, vilket var en dkning
med 38 procent fran 2016. Intresset
fran investerare har fortsatt dven
under 2018 da transaktionsvolymen
uppgick till 9,2 miljarder euro vilket
ar det den nast hogsta volymen som
nagonsin uppmatts.

Ett stort intresse fran utlandska inves-
terare har pressat avkastningskraven
inom flera segment till historiskt laga
nivaer. Under 2018 utgjorde utlandska
investerare 67 procent av den totala
transaktionsvolymen. Flera nya akto-
rer fran Norden, USA, Storbritannien
och Asien har under aret borjat
investera i Finland.

Kontorsfastigheter var det storsta
segmentet under 2018 med en
andel om 39 procent av den totala
transaktionsvolymen. Efterfragan
pa kontorsfastigheter har varit
storst i Helsingforsregionen under

de senaste aren vilket har resulterat
i rekordlaga avkastningskrav for
kontor i Helsingfors. Det nast storsta
segmentet har varit handelsfastighe-
ter med en andel om 25 procent.

Transaktionsmarknaden for sam-
hallsfastigheter i Finland ar fortfa-
rande en relativt omogen marknad
som karaktéariseras av en hog dga-
randel fran staten och kommunerna.
Intresset fran investerare har framst
varit fokuserat till vardfastigheter,
men har under de senaste aren dven
inkluderat andra typer av fastigheter,
exempelvis fastigheter for utbild-
ning. Under 2018 uppgick transak-
tionsvolymen for vardfastigheter

till 600 miljoner euro, vilket ar den
hogsta uppmatta volymen nagonsin
och kan jamféras med den genom-
snittliga volymen om 343 miljoner
euro under de senaste fem aren.

Forvantningarna for 2019 ar positiva
och efterfragan pa fastighetsinves-
teringar bedoms som hog. Helsing-
forsregionen ar navet i den finska
fastighetsmarknaden och férvantas
vara den region som attraherar
storst intresse fran investerare. Sam-
hallsfastigheter ar ett segment som
har goda forutsattningar att véxa sett
till transaktionsvolym.

Transaktionsvolymer vard- och
dldreboenden ar, Finland, meur
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Tyskland

Ekonomi
Tillvaxten i Tyskland har under 2018
fortsatt. Tysklands BNP-tillvdaxt 2018

uppgick till 1,5 procent, vilket betyder

att Tysklands konjunkturuppgang nu
pagatt i totalt nio ar. BNP-tillvaxten
har dock ddmpats fran 2017 ars
starka notering om 2,2 procent. Den
senaste tiden har den lagre privat-
konsumtionen, inom framforallt
detaljhandeln, varit mindre gynnsam
for landet jamfort med tidigare ar
med stark konjunkturuppgang. For
Tysklands exportindustri finns fort-
satta orosmoln i form av ett interna-
tionellt handelsbrak och Brexit. Trots
ovanstaende tecken som tyder pa att
den historiskt starka tyska ekonomin
ar pa vag att mattas av har arbets-
|6sheten minskat stadigt under hela
2018. Vid arsskiftet noterades en
arbetsloshet om 5,0 procent, vilket
ar en ny rekordlag siffra. Samman-
fattningsvis ser utsikterna for 2019
fortsatt goda ut dven om det sanno-
likt blir en avmattning av tillvaxten.

Demografi

Tysklands totala befolkning véxer
inte, men antalet aldre okar liksom
de aldres andel av befolkningen.
Antalet personer ¢ver 65 ar fordelat
pad antalet personer i arbetsfor
alder, ar bland de hogsta i varlden.
P3 1960-talet hade Tyskland en pen-
siondr per sex personer i arbetsfor
alder. Férhallandet idag ar att varje
pensiondr motsvaras av endast tva
personer i arbetsfor alder och 2050
vantas Tyskland ha lika manga pen-
siondrer som personer i arbetsfor
alder.

| Tyskland har 3,4 miljoner man-
niskor, vilket motsvarar 4,1 procent
av befolkningen, ratt till den offent-
liga omsorgsforsakringen Pfle-
geversicherung. Den fungerar som
en vardpeng for den enskilde och
finansierar individens vardbehov, an-
tingen i hemmet eller pa ett dldrebo-
ende. Av dessa 3,4 miljoner personer
bor drygt 800 000 pa ett dldreboen-
de, vilket ar en 6kning med drygt 30
procent sedan 2003. Till 2030 véntas

Textkdlla Tyskland: Hemso

antalet personer i behov av omsorg
oka med ytterligare en miljon som en
direkt foljd av Tysklands demografi.

Marknaden for dldreomsorg vaxer i
takt med den éldrande befolkningen.
Ett Okat vardinslag kommer ocksa
med okad livslangd och déarmed
storre forekomst av dldersrelaterade
sjukdomar. Det finns en stravan att i
forsta hand mojliggora vard av dldre
i sin hemmiljo. Det 6kade behovet
kommer dock att 6ka belastningen
pa slaktningar om deras anhoriga
skall vardas i hemmet. Det tenderar
dven att bli svarare nar anhoriga inte
alltid langre bor i narheten eller har
egna familje- eller professionella
ataganden. Den relativa andelen av
omhandertagande pa dldreboende
vantas darmed oka.

Transaktionsmarknaden

Demografisk utveckling,
Tyskland
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Dresden, Tyskland

Transaktionsmarknaden for vard-
och dldreboenden uppgick till

tva miljarder euro 2018, vilket ar

en dubblering jamfort med 2017.

Tva tredjedelar av totalvolymen har
utgjorts av portfoljer med ett flertal
fastigheter. Majoriteten av investe-
ringarna avser fortsatt aldreboenden
dven om intresset for serviceboen-
den ocksa okat under aret. Fortsatta
investeringar bedoms behovas for
att tillféra nya platser i nybyggnation
samtidigt som renoveringar behovs i
befintliga lokaler. Ett 6kat tillskott av
nyproduktion vantas 6ka volymerna
ytterligare pa transaktionsmarkna-
den. Direktavkastningen pa vard- och
dldreboenden har sjunkit kraftigt den
senaste femarsperioden och noterar
2018 historiskt laga nivaer om under
fem procent.

Transaktionsvolymer vard- och
aldreboenden, Tyskland, meur
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Kalla: CBRE
Meur for vardboenden
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Fastighetsportfolj

Hemsos fastighetsportfolj innehaller fastigheter for aldreboende, utbild-
ning, vard och rattsvasende i Sverige, Tyskland och Finland. Portféljen ar
valdiversifierad och marknadsvardet uppgick till 46 miljarder kronor vid

arets slut.

Hemsos fastighetsportfélj omfattade
365 fastigheter med ett marknads-
varde om 46 236 miljoner kronor
per 31 december 2018. Kontrakterad
arshyra och total uthyrningsbar yta
uppgick till 2 750 miljoner kronor
respektive 1732 tkvm. Driftnettot
uppgick till 1 950 miljoner kronor.

Utveckling av portféljen
Under 2018 forvadrvades totalt 29
fastigheter for 3135 miljoner kronor.
| Sverige forvdrvades fastigheter for

Nyckeltal per kategori

852 miljoner kronor, i Tyskland for
1588 miljoner kronor och i Finland
for 695 miljoner kronor. Forvarven
har skett inom alla Hemsos fastig-
hetskategorier och ligger i linje med
Hemsos krav pa kvalitet och geogra-
fisk koncentration till regioner med
demografisk tillvaxt.

Pa fem ar har portfoljens totala
marknadsvarde mer an dubblerats,
fran 23 miljarder kronor till drygt
46 miljarder kronor. Under samma

Aldre- Ut- Ritts-
Nyckeltal boende  bildning Vard vasende Total
Fastighetsvarde, mdkr 18,9 15,8 7,8 3,7 46,2
Antal fastigheter, st 176 110 63 16 365
Vérde/fastighet, mkr 108 143 125 230 130
Hyra/kvm, kr 1420 1530 1610 1660 1510
Overskottsgrad, % 76 74 70 79 74
Ek. uthyrningsrad, % 100 99 95 97 98
Hyresduration, ar 9,5 12,0 7,0 6,9 9,7
Andel storre stader, % 75 82 94 80 81
Fastighetsportfél;j i tillvaxtregioner
Fastighetsvarde,

Stad Befolkning mkr % av portfolj

Stockholm 2020000 14 800 32

Malméo 680 000 3500 8

Helsingfors 1500000 2 500 6

Vasteras 150 000 2 500 5

Goteborg 900 000 2000 4

Norrkoping 140 000 1700 4

Duisburg 790 000 1700 4

Umead 130 000 900 2

Gavle 100 000 900 2

Uppsala 220000 800 2

Eskilstuna 110 000 700 2

Berlin 4400000 600 1

Abo 200 000 600 1

Frankfurt 2530000 500 1

Linkoping 160 000 500 1

Delsumma 34200 74

Ovriga storre stader 3000 7

Totalt storre stader 37 200 81

Totalt Hemso 46 236 100

24 @ Fastighetsportfolj

period har den uthyrningsbara ytan
okat med atta procent. Under den
senaste femarsperioden har hy-
resdurationen 6kat med 2,2 ar och
marknadsvardet i storre stader dkat
med 10 procentenheter.

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

l:l Storstadsregion
l:l Storre stad



Fastighetsportfoljen

Sverige

273 fastigheter
33,6 mdkr i fastighetsvarde

72 % av portfoljens
marknadsvarde

Mkr Antal
Varde jan 2018 30220 267
Férvarv 852 16
Investeringar 2086 -
Avyttringar -867 10
Utrangeringar -44 -
Vardeférandringar 1397 - .
e Finland
Valutakursdifferenser - -
Virde dec 2018 33644 273 41 fastigheter

5,4 mdkr i fastighetsvarde

12 % av portféljens
marknadsvéarde

o ‘ Mkr Antal
. . Varde jan 2018 3774 36
‘.r P o Forvarv 695 5
. Investeringar 545 -
® ' ® o Avyttringar - -
& Virdeférandringar 172 -
Tyskland L Valutakursdifferenser 166 -
Varde dec 2018 5352 41
51 fastigheter
7,2 mdkr i fastighetsvarde
16 % av portféljens
marknadsvarde
Mkr Antal
Varde jan 2018 4 889 43
Forvarv 1588 8
Investeringar 29 -
Avyttringar - -
Vardeférandringar 519 -
Valutakursdifferenser 215 -
Varde dec 2018 7 240 51
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25, Huddinge

Driftnetto per geografisk marknad

Fastighetsbestandets utveckling 2010-2018
Nyckeltal 2010 2018 Sverige Finland Tyskland Totalt
Fastighetsvarde, mdkr 18,5 46,2 Fastighetsintakter, mkr 1974 318 326 2618
Varde/fastighet, mkr 60 130 Fastighetskostnader, mkr -573 -76 -19 -668
Hyra/kvm, kr 960 1510 Driftnetto, mkr 1401 242 307 1950
Overskottsgrad, % 71 74
Ek. uthyrningsrad, % 98 98 Nyckeltal
Hyresduration, ar 7,6 9,7 Andel driftnetto, % 71,8 12,4 15,7 100,0
Andel storre stader, % 70 81 Overskottsgrad, % 71,0 76,1 94,2 74,5
Fastighetsbestandets utveckling 2018, mdkr Marknadsviarde och yta
50+ Marknads- Uthyrningsbar
vérde, mdkr yta, tkvm
50 2000
1800
1600

2
. //\\/ —
— BN 1400
1200

20—

10— —— — —
1000

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

2010 2011
B Marknadsvarde
Uthyrningsbar yta

IB 20 18
Investerin gar
Férvgp,
Valutapé‘,e rkan
Avyttri ngar
UB 29 18
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Utbildning, Medicinaren 25, Huddinge

Hemsos tio virdemadssigt storsta forvaltningsfastigheter

Utbildhing, Sandbyhov, Norrképing

Fastighets- Storsta Uthyrningsbar Fastighets-
Kommun Fastighet kategori hyresgast yta, tkvm véarde, mkr
Huddinge Medicinaren 25 Vard Karolinska institutet 19 1300
Solna Tegen 6 Rattsvasende Polismyndigheten 35 1300
Lund Klostergarden 2:9 Utbildning Internationella Engelska skolan 51 1200
Duisburg, Tyskland WuhanstralRe 6,9,11 Utbildning Nordrhein-Westfalen 17 1100
Huddinge Medicinaren 19 Vard Region Stockholm 39 1100
Huddinge Medicinaren 23 Utbildning Kungliga Tekniska Hogskolan 17 1000
Umea Stigbygeln 5 Réattsvasende Polismyndigheten 22 800
Bjorneborg, Finland Satakunnankatu 23 Utbildning Bjorneborg kommun 20 600
Taby Marknaden 1 Aldreboende Taby kommun 23 600
Upplands Vasby Vilunda 19:2 Utbildning Upplands Vasby kommun 15 600
Summa 258 9 600
Hemsos fem storsta forvarv 2018
Fastighets- Storsta Investering,
Kommun Fastighet/portfolj kategori hyresgast Tilltrade mkr
Helsingfors, Finland Helsingfors tingshus Rattsvasende Finska staten Q12019 2 000
Helsingfors, Finland Konstuniversitetet Utbildning Konstuniversitetet Q12018 800
Kassel m.fl., Tyskland Portfolj, Hessen Rattsvasende Delstaten Hessen Q4 2018 260
Zeuthen, Tyskland Fontaneallee Aldreboende Seniorenstift Zeuthen Q42018 150
Piding, Tyskland Lindenstrasse Aldreboende Vivaldo Q42019 90
Summa 3300

|:| Offentlig hyresgist
|:| Privat hyresgast
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Hyresgaster

94 procent av Hemsods hyresintak-
ter kommer fran skattefinansierad
verksamhet. 13 av de 20 storsta
hyresgdsterna utgors direkt av stat,
kommuner och landsting. Andelen
kontrakterad arshyra med offentliga
hyresgdster uppgar till 60 procent,
dar hyresavtal med staten uppgar till
19 procent, kommuner till 32 procent
och landstingen till nio procent. |
Sverige skattefinansieras huvuddelen
av verksamheter som bedrivs av
privata operatérer inom skola, vard
och dldreomsorg via skol-, vard- och
omsorgspeng. | Finland finansieras
privata operatdrer pa liknande satt
som i Sverige.

Hemsos 20 storsta hyresgaster

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

Kontrakterad arshyra i Tyskland upp-
gar till 386 miljoner kronor varav

18 procent ar sakerstalld genom
pantsattning av offentliga floden.

Hemso har under 2018 tilltratt
fastigheter i Tyskland med offentliga
hyresgaster och darmed okat det
offentliga hyresflodet i Tyskland med
71 miljoner kronor.

Hemsos fem storsta hyresgaster ar
svenska Polismyndigheten, Attendo,
Region Stockholm, AcadeMedia och
Vasteras stad.

Kontrakterad hyra per kategori

M Privat 40 %
Kommun 32 %

M Stat19%
Landsting 9 %

Andel av
Hyresgast- Kontrakterad kontrakterad Antal
Hyresgast kategori arshyra, mkr arshyra, %  hyresavtal
Polismyndigheten Stat 152 5,5 30 [ | Offentlighyresgast
Attendo, Sverige, Finland Privat 129 47 73 [ ] privathyresgast
Region Stockholm Landsting 115 4,2 74
AcadeMedia Privat 110 4,0 25 a
Vésteras stad Kommun 81 2,9 17 @ H
Vastra Gotalandsregionen Landsting 81 2,9 71 = POIlsen
Karolinska Institutet Stat 68 2,5 11
AWO Hessen Sud, Tyskland Privat 67 2,4 8
: - m v
Norrkopings kommun Kommun 60 2,2 17 Attendo ©
Malardalens hogskola Stat 55 2,0 2
HEWAG, Tyskland Privat 54 1,9 9 .
: : fAcademedia
Nordrhein-Westfalen, Tyskland Stat 52 1,9 1
Gavle kommun Kommun 51 1,8 19
Ambea Privat 46 1,8 8 J L .
Region Gotland Landsting 44 1,6 9 JL Region Stockholm
Mehildinen, Finland Privat 41 1,5 8
Upplands Vasby kommun Kommun 40 1,5 4
Internationella Engelska Skolan Privat 40 1,5 7
Bjorneborg kommun, Finland Kommun 38 1,4 1
Uppsala kommun Kommun 37 1,3 23 VASTERAS STAD
Summa 1361 49,5 417
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Per-Egon Johansson,

vd Raoul Wallenbergskolorna AB:
"Ett fantastiskt fint samarbete”

Arlighet, medkénsla, mod och handlingskraft — ledord for
Raoul Wallenbergskolorna, RWS. Har brinner man for att
gora positiv skillnad for varje enskilt barn och elev.

Med hansyn till att alla barn har olika
drommar och férutsattningar arbetar
foretaget for att “positivt bidra till
utveckling av svensk skola och dérmed
Sverige”. Nagot som Hemso ocksa
jobbar hart for att skolorna ska kunna
uppna. I samverkan har Hemso och
RWS skapat en skola i Jarvastaden
utifran tanken om “skolan mitt i byn”.
Skolan invigdes 2017 och under 2018
invigdes en forskolebyggnad. Totalt gar
det cirka 730 elever pa forskolan och
grundskolan.

— Vi har haft ett fantastiskt fint
samarbete med Hemsé. Allt har
skotts ytterst professionellt. Hemsos
projektledare har gjort ett fullandat
jobb, sager Per-Egon Johansson, vd
for RWS.

Med barnen i fokus

Under det forsta verksamhetsaret
bedrevs forskoleverksamheten for
cirka 120 barn i befintliga lokaler pa-
rallellt med att en ny férskolebyggnad
tog form — en utmaning som visade
sig fungera alldeles utmarkt. Istallet
for oro upplevde eleverna att det var
spannande att folja bygget och i augus-
ti 2018 flyttade de in i de nya férskole-
lokalerna. Tidplanen hélls under hela
byggprocessen, vilket ocksa bidrog till
stort lugn bland vardnadshavare och
medarbetare.

Information om byggprocessen
skottes ocksa bra, vilket férenklade
kommunikationen med de som be-
rordes pa olika satt. Tack vare Hemsos
|6sningsorienterade arbetssatt kunde
skolledningen lagga allt fokus pa
verksamheten.

“"Hemso uppfyller
alla vara forvant-
ningar”

Fullt engagemang for eleverna och
deras utveckling ar som sagt hog prio-
ritet hos Raoul Wallenbergskolorna.

No6jda med samarbetet
Verksamheten fungerar alldeles
utmarkt i de nya lokalerna och skolan
har tillsammans med Hemso I6pande
utvarderat olika tekniska I6sningar,
materialval, fargsattning med
mera. | utvarderingsarbetet
upplever skolan att
Hemso varit tillmotesga-
ende och dialogen har
varit bra och konstruk-
tiv, eftersom bada
parter vill uppna

en professionell

och hogkvalitativ
verksamhet.

— Vara forvantningar har infriats i alla
delar. Nar vi har upptackt nagot som
har behovt atgardas har Hemso ordnat
det hela snabbt och effektivt, sager
Per-Egon. Vi bedriver en fantastiskt

fin verksamhet i lokalerna, och det
underlattas forstas av att vi har en
professionell och aktiv hyresvard,
fortsatter han.

Stora byggprojekt innebar tyvarr ofta
oférutsedda handelser. Det viktiga ar
att atgarderna kommer snabbt och
effektivt nar nagot sadant val sker.
Och dven har ar vi néjda med Hemsos
metoder och struktur.

— Under de narmaste aren hoppas vi fa
bedriva skolverksamhet i manga nya
skollokaler med Hemsd som hyres-
vard, avslutar Per-Egon.

Raoul Wallenbergskoldfiis
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Marlon Rodriguez Figueroa,
enhetschef Eriksborg, Vasteras stad:

“Hemso ar bade proaktiva

och lyhorda”

| Vasteras ligger Eriksborg och Anglamarkens dldreboende.
Har starks de boende av en naturnara vardag.

Aldreboendet Anglamarken bestar
av tva fastigheter med totalt 98 la-
genheter. Boendet har tva vaningar,
den ena for multisjuka aldre i behov
av vard och omsorg, och den andra
for personer med demenssjukdom.
Aven Eriksborg bestar av tva vaning-
ar dar bada ar aldreboende.

Forskning visar att narvaro av djur
tillfor positiva effekter pa livskvali-
tet hos aldre, vilket man tagit fasta
pa vid Eriksborg och Anglamarken.
Har har de utvecklat en djur- och
naturprofil och i boendet finns bland
annat katter, marsvin och fiskar.
Profilen syftar ocksa till att de bo-
ende ska fa vara ute sa mycket

som mojligt.

Fastighetsforvaltning i sam-
klang med verksamheten
Hemso har hjalpt till med utemiljon
och arbetat for att denna ska vara sa
stimulerande som mojligt. Sommar-
tid finns en fantastisk tradgard som
ocksa utvecklats for att starka de
boendes upplevelse av gronska

och njutning. Under sommarmana-
derna lanas hons in fran Vasteras
friluftsmuseum.
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Marlon Rodriguez Figueroa ar
enhetschef for Eriksborg och har
arbetat i fyra ar pa enheten. Hans
upplevelse ar att Hemso ar lyhorda
kring olika 6nskemal och atgarder
och mycket aktiva i sin kontakt. Det
mesta brukar ga att I6sa menar han.

“En fastighetsvard
som forenklar vart
dagliga arbete”

Nyligen har fastigheterna pa Eriks-
borg fatt ett nytt frascht utseende
genom invandig malning. Har har
man i samarbete med Vasteras Stad
tagit fram fargval som ocksa starker
den verksamhet som bedrivs i husen.

—Vi har regelbundna traffar med
Hemso dar vi stammer av pagaende
samarbete och dven pratar framat
kring vad som kan forbattras. De
lyssnar alltid pa vara énskemal och
har alltid forslag till forbattringar i
samklang med var verksamhet,
sager Marlon.

Sakerhet som ger trygghet
Under 2018 har Hemso genomfoért
ett omfattande arbete med brand-
skyddet i Eriksborgshuset. Saval
sprinklersystem som ventilation
har bytts ut, vilket gor att varje
lagenhet nu raknas som en egen
brandcell. Det ar forstas oerhort
viktigt for sékerhet och trygghet i
en verksamhet dar de boende ar
aldre och multisjuka. Arbetet stod
klart i augusti.

— Hemso ar duktiga pa att stamma
av och lyssna. De fragar om de kan
hjalpa till med nagot, for att sedan
komma med snabba atgarder och
hjalper oss i vart dagliga arbete. De
ar verkligen bade snabba, smidiga
och flexibla. | samband med exem-
pelvis ombyggnation tar Hemso tag i
problem redan innan eller direkt nar
de uppstar. Vi har ett mycket nara
samarbete, avslutar Marlon.
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Fastighetsportfolj - Aldreboende

Bestand och hyresgaster
Aldreboende &r Hemsds storsta fast-
ighetskategori och utgjorde vid ars-
skiftet 40 procent av fastighetsvar-
det. Hemso dgde 176 aldreboenden.
Lokalerna inrymmer:

¢ Vard- och omsorgsboende
e Demensboende

e Boende for personer i behov av
extra stod och service

Marknadsvarde per land

4

M Sverige, 57 %
Tyskland, 30 %
M Finland, 13 %

Andel av fastighetsvardet

40+
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Av den kontrakterade arshyran stod
offentliga hyresgaster for 42 procent
och privata skattefinansierade
aktorer for 58 procent. | Sverige stod
de offentliga hyresgasterna for 70
procent och de privata hyresgaster-
na for 30 procent av kontrakterad
arshyra. | Finland stod offentliga
aktorer for tre procent och privata
aktorer for 97 procent av kontrakte-
rad arshyra.

Kontrakterad arshyra
per kundkategori

H Offentlig, 42 %
Privat, 58 %

Antal boendeplatser

10700

| Tyskland har Hemsd endast privata
hyresgaster.

De storsta hyresgdsterna i kategorin
ar Attendo, Norrkdpings kommun
och AWO (Tyskland).

Antal fastigheter 176
Fastighetsvarde 18 954 mkr
Uthyrningsbar yta 760 tkvm

Hyresduration 9,5 ar

Hyresintakter 1 080 mkr
Direktavkastning 4,8 %

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

100
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Aldreboenden per land

@ Hemsds bestand

Totalt bestand

Sverige Finland

Antal dldreboenden

104

Antal dldreboenden

29

Antal platser

5000

Antal platser

1500

Antal dldreboenden

43

Tyskland

Antal platser

4 200

Kélla: Hemso.
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Fastighetsportfolj — Utbildning

Bestand och hyresgaster
Utbildning ar Hemsos nast storsta
fastighetskategori och utgjorde vid
arsskiftet 34 procent av det totala
fastighetsvdrdet. Hemso dgde

110 utbildningsfastigheter med totalt
138 skolor. Vissa fastigheter bestar
av flera byggnader och skolor.
Lokalerna inrymmer:

e Forskolor

e Grundskolor

e Gymnasieskolor

e Hogskola/Universitet

e Lokaler for avancerad forskning
inom Life Science

Marknadsvarde per land

&

M Sverige, 76 %
Tyskland, 8 %
M Finland, 16 %

Andel av fastighetsvardet

344
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Av den kontrakterade arshyran stod
offentliga hyresgaster for 62 procent
och privata skattefinansierade aktorer
for 38 procent. | Sverige stod offent-
liga hyresgaster for 48 procent och
privata hyresgaster for 52 procent

av kontrakterad arshyra. | princip

alla Hemsos privata hyresgaster i
Sverige ar skattefinansierade via

den sa kallade skolpengen. | Finland
stod offentliga aktorer for 94 procent
och privata aktorer for sex procent
av kontrakterad arshyra. | Tyskland

Kontrakterad arshyra
per kundkategori

W Offentlig, 62 %
Privat, 38 %

Antal elever

25100

ar samtliga utbildningsfastigheter
uthyrda till offentliga hyresgaster.

De storsta hyresgdsterna i katego-
rin ar AcadeMedia, Méalardalens
hogskola och Nordrhein-Westfalen
(Tyskland).

Antal fastigheter 110
Fastighetsvarde 15 756 mkr
Uthyrningsbar yta 554 tkvm

Hyresduration 12,0 ar

Hyresintakter 849 mkr

Direktavkastning 4,3 %

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

100

98
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Skolor - forskolor till gymnasium i Sverige

@ Hemsds bestand

Totalt bestand

Antal skolor

124

Antal elever

25 100

Antal skolor per kategori, Sverige Antal elever per kategori, Sverige
140 30000
120 25000
oo 20000
80
15 000
60 —
20— 10 000
20— — 5000
0 . ;
For- Grund- Gymnasie- Totalt For- Grund- Gymnasie- Totalt
skolor  skolor skolor skole- skole- elever

elever elever

Kalla: Hemso. Skolor under uppférande har exkluderats. Notera att
statistik for den stora bilden &ven &r exklusive hogskolor/universitet.
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Utbildning, Medicinaren 25, Huddinge

Fastighetsportfolj — Vard

Bestand och hyresgaster * Rehabkliniker | Sverige stod offentliga hyresgaster
Vardfastigheter utgjorde vid ars- e Barnavardscentraler for 80 procent och privata aktorer for
skiftet 17 procent av Hemsos totala o Modravardscentraler 20 procent av kontrakterad arshyra.
fastighetsvarde. Hemso dgde 63 « Barn- och ungdomspsykiatri | Finland stod offentliga aktorer for

53 procent och privata aktorer for
47 procent av kontrakterad arshyra.

vardfastigheter varav 60 i Sverige
och trei Finland. Lokalerna inrymmer
manga olika verksamheter sasom:

e Jourcentraler
e Narsjukhus

De storsta hyresgasterna i kategorin
ar Region Stockholm, Karolinska Insti-
tutet och Vastra Gotalandsregionen.

Av den kontrakterade arshyran stod
offentliga hyresgaster for 78 procent
och privata skattefinansierade

* Apotek aktoérer fér 22 procent.
e Palliativ vard

¢ Vardcentraler
e Tandvard

Marknadsvérde per land Kontrakterad arshyra

per kundkategori

| Offentlig, 78 %
Privat, 22%

M Sverige, 95%
M Finland, 5 %

Andel av fastighetsvardet Ekonomisk uthyrningsgrad, %

2014 2015 2016 2017 2018
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Fastighetsportfolj — Rattsvasende

Bestand och hyresgéster

Fastigheter for rattsvasende utgjorde
vid arsskiftet nio procent av Hemsos

totala fastighetsvarde. Hemso dgde
16 rattsvasendefastigheter varav
elva i Sverige, fyra i Tyskland och en
i Finland. Byggnaderna inrymmer
lokaler for:

e Polis

e Kriminalvard
e Domstol

o Aklagare

Marknadsvérde per land

M Sverige, 89 %
Tyskland, 7 %
M Finland, 3%

Andel av fastighetsvardet

Fastigheterna kdnnetecknas av en De storsta hyresgasterna i kategorin
stor andel specialanpassade ytor ar Polismyndigheten, Domstolsver-
med hoga krav pa sakerhet. Hyres- ket och Kriminalvardsstyrelsen.

gdsterna valjer ofta att samlokalisera
sig till sa kallade rattscentrum, som
kan inrymma polis, hdktesverksam-
het och domstol. Statliga myndig-
heter utgdr majoriteten av Hemsos
hyresgaster i Sverige och stod for

96 procent av kontrakterad arshyra.
| Finland och Tyskland stod offentliga
hyresgaster for 100 procent.

Kontrakterad arshyra
per kundkategori

W Offentlig, 96 %
Privat, 4 %

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

100

98—

%— —— —

9U— —  —  —

92— — — —

2014 2015 2016 2017 2018

Fastighetsportfolj — Rattsvdsende @ 37



Forvaltning

Hemsds forvaltningsfokus — att aga samhallsfastigheter i expansiva regioner
— skapar goda forutsattningar for en utvecklande, effektiv och kundnara

forvaltning.

Vardeskapande forvaltning
Arbetet med att skapa en enhetlig
forvaltning i Sverige, har fortsatt
under aret. Arbetet har gatt ut pa

att samordna processer, service och
utférande till vardeskapande aktivi-
teter. Hemso hanterar den tekniska
forvaltningen, medan fastighetsskot-
seln har handlats upp fran externa

38 @ Forvaltning

leverantorer. Malet ar att Hemsos for-
valtning skall ha samma hoga kvalitet
for hyresgasterna oavsett var fastig-
heten ar beldagen. Hemso har arbetat
aktivt med att minska klimatpaverkan,
oka kvaliteten i fastigheterna och
styra mer mot kundnytta. For att
lyckas med detta arbetar fler personer
i forvaltningen jamfort med 2017.

Hyresduration

9,7 ar

Fler néjda hyresgaster

En enhetligt styrd fastighetsskotsel
frigor dven tid for Hemsos forvaltare
och tekniska forvaltare att fokusera
an mer pa hyresgasten och varde-
skapande insatser. Hemso har i
Sverige kundansvariga med specifikt
ansvar for de storre hyresgasterna
inom stat, kommun och landsting

Ekonomisk
uthyrningsgrad

98,3«



Utbildning, Grenverket, Lund

samt privat sektor. Forvaltningen har
|6pande kontakt med hyresgdsterna
for att fanga upp deras behov och
synpunkter. Det skapar en trygghet
och bidrar till langsiktiga relationer.

Hemso arbetar dagligen med kund-

vard och genomfor arligen interna
workshops for alla medarbetare i

N6jd kundindex Sverige

66/100

amnet. NKI-matningar gors regel-
bundet och den senaste matningen i
februari 2018 gav ett NKI pa 66, vilket
var en hojning med en podng sedan
férra matningen i november 2016.
Bemdtande, fastighetskvalitet och
underhall har storst paverkan pa den
overgripande kundnéjdheten och

ar de omraden som kunderna anser
viktigast. Hemso lagger stor vikt vid
den aterkoppling kunderna ger och
arbetar aktivt for att standigt forbatt-
ra sin verksamhet och sitt erbjudan-
de. Hemso har satt ett NKI-mal att

na 75 inom en femarsperiod. Nasta
NKI-matning planeras att genomféras
hosten 2019.

En konkret aktivitet som Hemso
anvander ar att i samband med att
kunden far ett kvittensmejl efter

Utbildning, Widénska gymnasiet, Vasteras

genomford felanmalan, far kunden
mojlighet att betygsatta servicen
—gront, gult eller rott — samt dven
lamna en skriftlig kommentar. Den
direkta feedbacken av kundens upp-
levelse utgor sedan underlag for upp-
foljning och anvands for forbattrings-
atgarder for att hoja kvaliteten i
leveransen till hyresgasterna.

Fordjupad dialog

Hemsos dialog med hyresgasterna
sker i olika former. Utéver den |6pan-
de kontakten genomfors regelbundna
moten med hyresgéasterna for att
diskutera fastighetens skick, eventu-
ella behov av underhall samt aktuella
fragor for hyresgasterna.

Forvaltning @ 39
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Energianvandning,
kWh/m?2 23

141

2 nklusive verksamhetsel,
normalarskorrigerat for vairme
3)Ytan avser uppvarmd
yta (Atemp), Sverige

Energieffektivisering

Ett viktigt arbete for att uppna en
hallbar utveckling av fastighetsbe-
standet ar att kontinuerligt forbattra
fastigheternas energiprestanda. Hem-
s6 har under aret 6kat investerings-
takten i projekt med syfte att minska
energianvandningen och miljopaver-
kan. Samtliga fastigheter i Sverige har
inventerats utifran energisynpunkt,
vilket ligger till grund for prioritering-
en av energiprojekt. | dessa projekt
kan dven potentiella energieffektivi-
seringar i hyresgdastens verksamhet
identifieras. Projekten har under aret
inneburit ett mer strategiskt fokus pa
fornyelsebar energi sasom geoenergi
och solceller.

En Overvagande del av den anvanda
energin, cirka 60 procent, anvands for
uppvarmning av fastigheter. Malet ar
att minska energianvandningen med
30 procent till 2020 jamfért med 2012
i den svenska portfoljen. Arbetet fort-
skrider och 2018 har den ackumulerat
minskat med 13,5 procent sedan 2012.
| jamforbart bestand har den minskat
med cirka fem procent mellan 2018
och 2017. Utfall for 2018, sett som ett
separat ar, ar detsamma som forega-
ende ar; 141 kWh/m? fér varme och el
(inklusive verksamhetsel). Hemso har
under en langre tid arbetat med att
oka andelen fornyelsebara ener-
gikéllor och koper i Sverige endast
ursprungsmarkt el fran vattenkraft.
Uppvarmning sker i huvudsak genom
fjarrvdarme, men andelen fastigheter
som varms av geoenergi okar, vilket
har en positiv effekt pa Hemsos
klimatpaverkan.

Digitalisering - genomfort
pilotprojekt

Hemso har under det gangna aret
genomfort ett pilotprojekt inom
digitalisering i syfte att utveckla bade
fastigheterna och internt arbetssatt.
Sensorer har installerats i utvalda
fastigheter for att samla in mer data
for analys kopplat till byggnadernas
prestanda, nyttjandegrad och brukar-
beteende.

Hemso arbetar med att koppla upp
styr- och reglersystem for fastigheter-
naien saker webbaserad styrportal
bakom en krypterad brandvagg.
Malet &r koppla upp sa manga fastig-
heter som mojligt. Syftet ar att kunna
effektivisera energianvandningen och
driften av fastigheterna, men aven att
kunna styra byggnaderna pa distans
och optimera inneklimatet. Hemsos
styrstandard mojliggor Oppna system-
|[6sningar med standardiserade grans-
snitt. Det innebar att flertalet system
kan integreras med varandra.

Hemso har valt en ny leverantor,
Metry, fér matvardesinsamling av
energidata. Systemet har integrerats
med Hemsos energiuppféljningssys-
tem Vitec vid inledningen av 2018,
vilket har forbattrat processen samt
lett till okad datakvalitet och lagre
kostnader.

Hemso har under aret startat ett
ljusprojekt tillsammans med Signify.
Under aret har Hemso besokt Signifys
och Philips forskning- och utvecklings-
avdelning i Eindhoven. Malet &r att
anpassa belysningen i klassrummen
utifran aktivitet, ljusmangd utanfor,
tid pa dagen med mera. Forskning
visar att elevers valmaende och pre-
station 6kar med ratt belysning. Ett
pilotprojekt pa en av Hemsos skolor
planeras att genomforas under 2019.

Energianvandning i Sverige
senaste 4 aren, kWh/m? Atemp

150

140 —
130—

120—

110—
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Huvudkontoret, Stockholm

Halla dar...

... Jennifer Jennerhed, som bérjade
som trainee pa Hemso i augusti.

| somras tog du examen vid Lunds
Tekniska Hégskola och blev fardig
civilingenjor med inriktning pa fast-
ighetsekonomi/lantmateri. Varfér
blev det just Hemso for dig?

Jag har sa lange jag kan minnas haft
ett intresse for samhallsbyggnad
och stadsplanering. Sa smaningom
insag jag att jag ville arbeta med att
utveckla fastigheter som var langsik-
tigt hallbara och som ar viktiga for
samhallet i stort. Under studietiden
kom jag i kontakt med Hemso vid
flera tillfallen och insag sa smaning-
om att deras verksamhet matchar
val med vad jag intresserar mig for.
Nar tjansten som trainee dok upp var
det darfor en sjalvklarhet for mig att
soka den och sa har i efterhand kan
jag konstatera att det var ett bra val.

Vad har du testat pa?

Jag borjade traineeperioden pa
projektutveckling som dven kommer
vara min fasta placering efter trai-
neeperiodens slut. Jag har varit pa
Strategi & Transaktion och arbetat
med forvarv och forséljning av
fastigheter och aven varit en period
pa kontoret i Tyskland. Det har varit
valdigt larorikt att arbeta med olika
avdelningar och lara kénna kollegor i
hela bolaget.

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

Jag visste sedan tidigare att Hemso
hade mycket férvaltningsfastigheter
men det var en stor 6verraskning

nar jag aven insag hur stor projekt-
portfélj som Hemso har. Dessutom
ar det hogt tempo med nya forvarv
och projektmojligheter som standigt
strommar in och skapar mojligheter
att vaxa och bli annu stérre. Vi har
aven fastigheter i manga fler kom-
muner an vad jag visste om innan jag
borjade har vilket gjorde mig positivt
overraskad.

Vad har varit mest intressant och
givande for dig?

Det har helt klart varit att fa mojlig-
het att arbeta pa de olika avdelning-
arna som ingar i traineeperioden och
|ara mig vad varje avdelning gor och
vilken funktion de har. Dessutom bi-
drar traineeperioden till att utveckla
ett fantastiskt natverk inom bolaget
och léra kdanna kollegor pa flera olika
avdelningar och regioner i landet.

Du kommer att ga vidare och blir
projektutvecklare pa Hemso. Hur
kdnns det?

Det kdnns utmanande och spannan-
de. Som sagt finns det mangder av
projekt som vantar pa att genomfor-
as och jag hoppas kunna starka upp
var projektavdelning ytterligare nar
jag borjar dar pa heltid.

Forvaltning @ 41



Krav pa leverantorer

Hemsos primara leverantorer utgors
av entreprenorer och konsulter for
projektutveckling och fastighetsdrift
samt leverantorer av media. Inkdpsar-
betet praglas av hog etik, respekt for
manskliga rattigheter, affarsmassig-
het, objektivitet och likabehandling.
Hemsos leverantorer ska agera enligt
faststallda krav inom exempelvis
hallbarhet, kvalitet, tillforlitlighet och
service och manskliga rattigheter.
Dessa aspekter ingar i Hemsos krav
pa leverantorer och tillampas vid
inkdp och upphandling.

Arbetet med den utdkade leverantor-
skedjekontrollen har fortsatt under
2018. Genom att ha en hallbar leve-
rantorskedja genomlyses till exempel
miljomassig paverkan och arbetsfor-
hallanden i produktionsskedet och
det skapas forutsattningar att gora
medvetna val och att stalla krav pa
leverantorer och producenter. Hemso

42 @ Forvaltning

styr inkoépen av forbrukningsvaror
som nyttjas inom fastighetsdriften
till leverantoren Ahlsell. Hemso gick
tillsammans med Ahlsell igenom
ledningssystemen kring de forbruk-
ningsvaror som kops via dem och har
sdkerstallt att de ar i enlighet med
Hemsos krav pa leverantorer.

Hallbar férvaltning

Under aret har Hemso paborjat arbe-
tet med att genomféra samordnad
upphandling av avfallshantering. Det
ska leda till battre kallsortering och
optimerade fraktioner, karlstorlekar
och frekvenser. En férbattrad hante-
ring och upphandling syftar bade till
att 6ka hyresgasternas mojligheter
for kéllsortering och i slutandan lagre
kostnader och avfallsmangder. Ny le-
verantor och nytt avtal har implemen-
terats i region Ost och dvriga regioner
i Sverige star pa tur i borjan av 2019.

Utbildning, Rosenhill 1, Vasteras

Hemso har en nollvision vad galler
olycksfall relaterade till fastigheterna.
Skyddsronder och besiktningar ge-
nomfoérs i samtliga fastigheter for att
kontrollera exempelvis brandsakerhet
och brandskyddsutrustning. Under
2018 har inga olyckor med koppling
till Hemsos fastighetsagaransvar
noterats.

Fokus 2019

Fokus framover ar att ytterligare
utveckla strukturerade och process-
inriktade arbetsmetoder. Fokus
ligger pa effektiviserad forvaltning,
affarsskapande kultur och en 6kad
kundnojdhet.

For att utveckla bestandet ytterli-
gare och halla den hoga standard
som Hemso efterstravar fortsatter
Hemso att 6ka anslaget for planerat
underhall.



-
-

Mildning, Vittraskolan, Sollentuna
-

Hallbarhetsarbetet fortsatter att vara
centralt inom bolaget. Under 2019
fortsatter arbetet med digitalisering-
ar i fastigheterna och certifieringar
av befintliga fastigheter. Ytterligare
fokus kommer att laggas pa operativa
samhallsinsatser som ska ge synergier
till Hemsos affarsmodell.

Investeringstakten i energiprojekt
kommer att vara hog for att uppna de
mal som antagits. Energianvandning-
en per kvadratmeter minskar [6pande
och det finns en val utarbetad strategi
for att utvecklingen ska fortsatta i ratt
riktning. Ett fokusomrade ar att vaxla
upp investeringstakten av solcellsan-
laggningar pa fastigheterna.

| Tyskland fortsatter Hemsos fast-
ighetsforvaltare att fokusera pa
projektutvecklingsmojligheter inom
befintligt fastighetsbestand, férvarv
av aldre fastigheter med ombygg-
nadspotential samt att implementera

och anpassa Hemsos hallbarhets-
policy for det tyska forvaltningsbe-
standet. | Finland pagar bland annat
arbete med effektivisering av for-
valtningen och avtal samt planering
for flera energiprojekt med fornybar
energi. Dessutom planeras genom-
forande av den forsta kundundersok-
ningen for Finland.

Forvaltning @ 43



Sverige - Standardisering och
digitalisering i fokus

Under aret har arbetet varit intensivt med att utveckla
och sakerstédlla en enhetlig “"Hemsdstandard” oavsett var

i Sverige fastigheterna finns.

— En av vara viktigaste uppgifter ar att gora hyresgasternas
vardag enklare, sager Rikard Nyhrén.

| Sverige har hallbarhet haft en
central roll i forvaltningsarbetet
under 2018. Vi har arbetat metodiskt
med att inventera fastighetsbestan-
det och satt en utvecklingsplan for
respektive fastighet. For att nyttja
stordriftsférdelarna har vi arbetat
fram koncept och standarder som
kan appliceras brett. Ett exempel pa
det ar skolgardslyftet dar vi beslutat
om en basniva for vara utbildnings-
fastigheters utemiljo. Vi har en tydlig
modell fér inventering som baseras
pa forskning och en verktygslada for
atgarder som alla kan anvanda.

Andra viktiga omraden har varit att
oka kvaliteten i fastigheterna och
kundnyttan.

—Under aret har vi haft fokus pa un-
derhallsprojekt samt digitalisering i
fastigheterna och har genomfort bra
hallbarhetsprojekt, sager Rikard nojt.
Bland annat har vi gjort restorativa
utemiljoer och spannande digitalise-
ringsprojekt som kommer att framja
arbetsmiljon for elever i skolorna.

Digitalisering som global megatrend
utvecklar nu fastighetsbranschen som
traditionellt sett ar relativt konser-
vativ. Hemso driver pa utvecklingen
genom att engagera sig i pilotprojekt
tillsammans med leverantérer inom
proptech och Internet of Things.
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Samtidigt sker ett arbete att fa fram
data fran byggnaderna som start-up
bolag sedan kan bygga sina produk-
ter med.

—Vi ser digitalisering som ett verktyg
vilket naturligt nyttjas inom verksam-
heten och foradlar var produkt. Vi har
ingen separat digitaliseringsstrategi
utan det ska vara en naturlig del av
Hemso generellt, pa samma satt som
vi implementerat hallbarhetsarbetet.

“Vi har genomfort
bra hallbarhets-
projekt”

Under aret har vi 6kat antalet
anstallda inom forvaltningen och
ytterligare starkt var lokala narvaro.
Det ar en stark tillvaxt med nyprodu-
cerade byggnader och forvarv som
gor att vi kan skala upp vara Region-
kontor ytterligare. Detta arbete fort-
satter under 2019 och vi planerar att
Oppna ett lokalkontor i norra Sverige
for att vara narmare vara kunder.

@ Fastigheter

Rikard Nyhrén, Fastighetschef Sverige

Langsiktig dgare

— Vara hyresgaster ansvarar for
viktiga samhallsfunktioner som
aldreboenden, skolor och vard.
Vart langsiktiga agande ar en viktig
faktor for att vi ska kunna ge dem
de basta forutsattningarna for att
bedriva sina verksamheter i Hemsds
fastigheter. Det innebar att vi kan
ta investeringar som betalar sig pa
sikt och satta en strategisk riktning
som mojliggdr ambitioner inom
exempelvis hallbarhet med att bli
klimatneutrala.



97,8 % uthyrningsgrad
2 023 mkr hyresvarde
1 286 tkvm uthyrningsbar yta

Sverige

273 fastigheter
33,6 mdkr i fastighetsvarde

72 % av portféljens
marknadsvarde
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Nya segment och forstarkt
forvaltningsorganisation i Tyskland

Under aret har Hemso i Tyskland utokat sin portfélj med
flera objekt inom segmentet rattsvasende och utbildning.
Darmed har man konsekvent kunnat applicera Hemsos inves-
teringsstrategi, som funnits lange i Sverige, aven i Tyskland.

Hemso forvarvade under aret fyra
polisstationer/forvaltningsbyggna-
der i Tyskland och har i ett samagt
bolag med kommunen pabérjat ut-
vecklingen av en ny gymnasieskola i
utkanten av Berlin. Skolan ska vara
klar for inflyttning i borjan av 2021.

Tillvéxten i segmentet dldreboen-
de har under aret varit mindre an
tidigare ar, da arets prisnivaer varit
mycket hogre an tidigare men aret
avslutades med ett par forvarv av
aldreboenden.

“Vi @ar mycket stolta
over utmarkelsen”

Hemso har i detta segment istallet
fokuserat pa utvecklingsprojekt i
det befintliga bestandet samt om-
byggnads- och renoveringsprojekt.
Detta ar mer resurskravande an
forvarv av befintliga férvaltnings-
fastigheter och Hemso har darfor
forstarkt sin organisation med ytter-
ligare en teknisk forvaltare.
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Hemsos aktiviteter i segmentet
utbildning har bevakats och ocksa
rapporterats mycket positivt i
pressen. Detta har delvis satt igang
en offentlig debatt kring att anvanda
sig av privat kapital for nybyggna-
tion samt renovering av offentliga
skolor. Hemso gagnas av rapporte-
ringen och kan anvanda detta som
en god referens for en framtida
tillvaxt inom detta segment.

I slutet av aret tilldelades Hemsd
Svenska féretagarpriset i Tyskland.
Priset delas ut av Svenska Handels-
kammaren, Business Sweden och
Sveriges ambassad.

— Vi dr mycket stolta 6ver utmar-
kelsen som éar ett bevis pa att vi har
lyckats etablera oss pa den tyska
fastighetsmarknaden pa ett fram-
gangsrikt satt, sager Jens.

Jens Nagel, Tysklandschef

@ Fastigheter
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Tyskland

51 fastigheter
7,2 mdkr i fastighetsvarde

16 % av portféljens

. 99,9 % uthyrningsgrad
marknadsvarde

399 mkr hyresvarde
266 tkvm uthyrningsbar yta

Fastigheter
per kategori

43 Aldreboende
4 Utbildning
0 vard
4 Rittsvasende




Ett spannande ar i Finland

Under 2018 genomférde Hemso ett forvarv i Finland som
Jarkko Leinonen, Hemsds Finlandschef, ar extra nojd med.

— Arets hojdpunkt var nar vi tog 6ver Konstuniversitets befint-
liga fastigheter fran Helsingfors Universitetsfastigheter Oy, och
forlangde hyresavtalet med Konstuniversitet, sager Jarkko.

Forvarvet bestod av tre universitets-
fastigheter med Konstuniversitetet
som hyresgast. Konstuniversitetet
bestar av Sibelius-Akademin, Teater-
hogskolan och Bildkonstakademin
och sitter i anrika lokaler i centrala
Helsingfors.

"V ser fram emot
ett framgangsrikt
samarbete!”

— Vi ser fram emot ett framgangsrikt
samarbete med Konstuniversitetet
och ar glada att kunna bidra till uni-
versitets fortsatta utveckling genom
flexibla, sakra och trygga fastigheter
tillsammans med Konstuniversitets
kunniga och aktiva organisation,
sager en nojd Jarkko.

Jarkko berattar vidare att ett nytt steg
under aret har varit att sjalva gora
storre delen av projektutvecklingen

i bolaget och har darfor anstallt en
projektutvecklare. Det ar strategiskt
viktigt att ha egna resurser och utoka
samarbetet med finska kommuner for
skolor och andra samhéllsfastigheter.
Hemso har nu egna resurser pa alla
omrdaden som leder verksamhet och
partnernatverk.

—Som en langsiktig hyresvard och
investerare ar det viktigt for Hemso

48 @ Forvaltning

Jarkko Leinonen, Finlandschef

att hyresgaster och samarbets-
partners kan kommunicera med vara
medarbetare. Jag tror att besluts-
vagar blir kortare och att engage-
manget okar med en egen organisa-
tion, fortsatter Jarkko.

Jarkko ar forstas ocksa néjd med de
hyresavtal som forlangts under aret
till ett hyresvarde om 4,6 miljoner
euro per ar och att man utéver ener-

gieffektiviseringar valt att genomféra @ Fastigheter

BREAAM In-Use certifieringar for ett ®

par befintliga fastigheter. De fastighe-

ter som valts ut syftar snarare till att ® PY

ldra och fokusera pa forbattringar an °®
att forsoka na hogsta mojliga certifie- ® )

ringsniva. En del elavtal har fornyats
under aret och nu bestar hela den
finska elanvandningen inom Hemso
av gron el. Hemso fortsatter arbetet
med att 6ka hallbarheten inom den
finska portféljen och verksamheten.

— Viavslutade aret med att forvar-

va Helsingfors tingshus med finska
staten som storsta hyresgéast. Det

ar gladjande att vi vaxer i centrala
Helsingfors. Som helhet har vi haft ett
bra ar i Finland och mycket kan hénda
framover. Hemso fortsatter att vara
en aktiv aktér genom att forbattra det
finska samhallsfastighetsbestandet
och tydliggora sitt erbjudande till
kommuner, stat och andra samhalls-
operatorer, avslutar Jarkko.



97,1 % uthyrningsgrad
329 mkr hyresvarde

180 tkvm uthyrningsbar yta
41 fastigheter

5,4 mdkr i fastighetsvarde
12 % av portféliens

Fastigheter
per kategori
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Projektutveckling

Hemsos unika kunskap och erfarenhet av att utveckla och forvalta
samhallsfastigheter skapar varden som varar, fran val fungerande skolor
till aldreboenden dar personal, elever och boende trivs.

Sverige behover 700

nya skolor

Tva tredjedelar av Sveriges kom-
muner har akut brist pa skollokaler.
Klasserna blir storre och elever
undervisas i tillfalliga moduler och
andra lokaler som inte &r anpassade
for skolverksamhet. Enligt Finans-
departementet vantas antalet elever
6ka med 175 000 inom en tioars-
period och 400 nya grundskolor och
300 nya gymnasieskolor behover
tillforas. Behovet av investeringar

ar extra stort inom grundskolan,
men trenden pekar tydligt mot att
dven behovet av skolfastigheter
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pa gymnasieniva okar. Manga av
Sveriges skolor ar uppfoérda under
60- och 70-talen och har ofta en
betydande underhallsskuld, en
omodern utformning med ineffektiva
arbetsmetoder och brister i trygghet
som foljd. Dessa skolor har ett stort
behov av om- och tillbyggnation. Det
ar inte heller ovanligt att skolorna ar

i sa daligt skick att de maste rivas for
att ersattas av en ny effektiv skolbygg-
nad. Den hoga takten av nyproduk-
tion och ombyggnation kommer att
ta stora ekonomiska och personella
resurser i ansprak. Manga kommuner
valjer darfor att 6ka andelen inhyrda

lokaler genom att helt 6verlata fastig-
hetsagande, forvaltning och verksam-
hetsutovning till privata aktorer.

70 nya dldreboenden per ar
Den demografiska utvecklingen visar
en dryg 60-procentig 6kning av be-
folkningen 6ver 80 ar mellan 2017 och
2030 (kélla: OECD). Enligt Boverket
behover det, inom en tioarsperiod,
byggas cirka 70 nya adldreboenden per
ar i Sverige, totalt 700 stycken med
32 000 nya platser. Darutover tillkom-
mer ersattningsboenden da manga
gamla aldreboenden inte uppfyller
gallande krav och regler.

Kélla: Finansdepartementet.



, FOrsta spadtag, dldreboende Kronan, Luled

Langsiktig partner till
kommuner

Manga kommuner star infor en stor
utmaning att bygga samhallsfastighe-
ter den ndarmaste tiden. For flertalet
kommuner och landsting sker ny-
byggnation med flera ars mellanrum.
Hemso daremot, utvecklar varje ar
flertalet samhallsfastigheter runt om
i landet, bade till kommunala och
privata verksamheter. Det ger Hem-
so en bred kunskap och erfarenhet
att driva utvecklingen av moderna
fastigheter som ar hallbara, verk-
samhetsanpassade och har en god
férvaltningsekonomi. Det gor Hemso

till en langsiktig partner till kommu-
ner att tillsammans klara framtidens
behov av samhéllsfastigheter.

Langsiktigt dgande

Vid arsskiftet hade Hemso tolv storre
pagaende nybyggnadsprojekt inom
kategorierna aldreboende, utbild-
ning och vard. Projektutvecklingen
sker bade i egen regi och i samver-
kan med partnerforetag. Oavsett
form ar Hemsos mal ett langsiktigt
dgande. Utveckling av fastigheterna
sker i samverkan mellan interna
kompetenser, sasom projektutveck-
lare och forvaltare, samt externa

Startskottet, Sandbyhov, Norrkoping

konsulter, hyresgaster, verksamhets-
utévare och kommuner. Alla parter
involveras tidigt i processen for att
na en samsyn avseende fastighetens
utformning. Det borgar for en
modern och dndamalsenlig fastighet
med god funktionalitet ur bade ett
verksamhets- och férvaltningsper-
spektiv samt langsiktiga relationer
med bolagets hyresgaster. Som ett
led i 6kat fokus pa projektutveckling
forstarktes avdelningen med atta nya
medarbetare under aret.
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Fardigstallda projekt

Hemso har under dret bland annat
fardigstallt Halsans hus i Kungshamn,
Widénska gymnasiet i Vasteras, tva
dldreboenden samt en forskola.

Widénska gymnasiet, Vasteras
Widénska gymnasiet i Vasteras har
fardigstallts under arets sista dagar
och 6ppnade i januari 2019. Skolan
har plats for cirka 480 elever och
en uthyrningsbar yta pa 5 300
kvadratmeter.

Halsans hus, Kungshamn

Halsans hus i Kungshamn som Hemso
uppfort med Vastra Gotalands-
regionen som hyresgéast i 20 ar. Fast-
igheten fardigstalldes i november.

Villa Basilika, Tyres6 och Villa Idun,
Enképing

Aldreboendena, Villa Basilika i Tyres®
och Villa Idun i Enkoping har bada
Ambea som hyresgast och fardig-
stalldes i januari respektive oktober.
Boendena ar utformade efter hur

modern aldreomsorg bedrivs och har
63 lagenheter vardera fordelat pa
sex avdelningar.

Jarvastadens skola, Solna

Etapp 2 iJarvastadens skola, som
Oppnade 2017, har ocksa fardigstallts.
Etapp 2 ar en forskola for cirka 200
barn. Aven denna byggnad ar flexibelt
byggd och kan relativt enkelt kon-
verteras till grundskoleverksamhet.
Etapp 2 ar skolans nast sista etapp.

Villa Basilika, Tyreso - Fardigstallt januari 2018

Villa Basilika har 63 boendeplatser,
fordelat pa tre vaningsplan samt en
suterrangvaning. Boendet vander sig
till personer med demenssjukdom.

Miljocertifiering: Miljobyggnad Silver
Projektbeskrivning: Det nya dldre-

boendet ar ihopkopplat med Hemsos
befintliga aldreboende Krusmyntan 2.

Fastighetskategori: Aldreboende
Projekttyp: Nybyggnation
Projektyta: 4 300 kvadratmeter
Uthyrt vid byggstart: 100 procent
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Fardigstallda projekt 2018
Okning i hyres-

Fastighets- Projektyta, Investering, Hyres- virde efter  Uthyrnings-
Kommun Projekt kategori kvm mkr duration, ar  projekt, mkr grad, %
Tyreso Villa Basilika Aldreboende 4300 157 15 10 100
Sotends Halsans hus Vard 2 600 50 16 3 100
Solna RWS etapp 2 Utbildning 2000 76 30 4 100
Enkoping Villa Idun Aldreboende 4200 105 16 9 100
Vasteras Widénska Utbildning 5300 143 15 11 100
Summa 18400 531 17 38
l:l Offentlig hyresgast
[ | privathyresgist

Widénska gymnasiet, Vasteras - Firdigstallt december 2018

Fastighetskategori: Utbildning Projektbeskrivning: Hyresgast ar med néarhet till bade hockeyhall och
Projekttyp: Nybyggnation Vasteras Stad med ett hyresavtal pa fotbollsplaner. Skolan &r den forsta
Projektyta: 5 300 kvadratmeter 15 ar. Den nya gymnasieskolan har hbtg-certifierade gymnasieskolan i
Uthyrt vid byggstart: 100 procent en idrottsprofil och ligger strategiskt Sverige.
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Pagaende projekt

Den aterstaende berdknade inves-
teringsvolymen i Hemsos pagaende
projektportfolj uppgick vid arsskiftet
till 3,8 miljoner kronor. Fem aldre-
boendeprojekt och tre skolprojekt
startades under aret.

Stadsutvecklingsprojekt,
Sandbyhov Norrképing

Sandbyhov i Norrkoping ar ett
stadsutvecklingsprojekt dar Hemso
tillsammans med Norrkopings
kommun, utover samhallsfastigheter,
dven har tillskapat 50 000 kvadrat-
meter bostadsbyggratter. Tre skol-
byggnader byggstartades under aret,
Apelgarden, Ekhojden och Estethu-
set. Apelgarden ar en hogstadieskola
for 350 elever och Ekhojden &r en
F-6 skola for 350 elever. Byggna-
derna for bade Apelgarden och
Ekhojden stod fardiga och invigdes
forsta gangen ar 1910. Byggnaderna
totalrenoveras samtidigt som en
tillbyggnation sker fér att kunna
inrymma skolorna. Estethuset, som
blir en helt ny byggnad, kommer att
inrymma specialsalar for sléjd, hem-
kunskap samt teknik och servar bade
Apelgarden och Ekhojden. Samtliga
byggnader hyrs av kommunen i 25
ar. Bade Apelgarden och Ekhojden
ska sta fardiga till terminsstarten
hosten 2019 och Estethuset senast
till terminsstarten varen 2020.

Nodhuset, som ocksa ligger i
omradet, &r en byggnad pa totalt
9 000 kvadratmeter, som kommer
att inrymma vardlokaler, butiker
samt garage i en laghusdel pa tre

vaningar och dven 42 hyresldagenhe-
ter i en hoghusdel pa sju vaningar
som byggs ovanpa laghusdelen.
Vardlokalerna pa cirka 3 000
kvadratmeter har Region Ostergdt-
land som storsta hyresgast och en
avtalstid pa tio ar. Bostadsdelen har
salts till det kommunagda bostads-
foretaget Hyresbostader. Byggnaden
ska vara fardigstalld under tredje
kvartalet 2020.

Sodra Killtorp, Vasteras

Hemso fick under 2017 uppdraget att
forverkliga Vasteras stads vision om
ett nytt omrade for samhallsservice i
bostadsomradet Sodra Kélltorp. Har
ska bolaget uppfora ett dldreboende
med 120 platser, 60 seniorbostader
samt en forskola med 72 platser.
25-ariga hyresavtal har tecknats med
staden for dldreboendet och férsko-
lan samt nagra trygghetsbostader.
Projektet ar i projekteringsfas.

Kronan, Luled

| borjan av 2017 forvarvade Hemso
fem fastigheter i Luled, fyra aldre-
boenden samt en halsocentral.

| affaren ingick dven en markan-
visning for ett nytt aldreboende.
Byggnationen av dldreboendet pagar
och fardigstallande ar beraknat till no-
vember 2020. Boendet innehaller 144
ldgenheter och ett 20-arigt hyresavtal
har tecknats med kommunen.

Bjoérkndsgarden, Boden

2017 vann Hemso och Norlandia
Care en kommunal upphandling i
Bodens kommun for att bygga ett
aldreboende med 126 ldgenheter.

Hemsos storsta pagaende projekt >100 mkr

Projektet berdaknas vara fardigstallt i
november 2019. Ett 15-arigt hyresav-
tal har tecknats med Norlandia Care.

Villa Boulevard, Kristianstad

Ett nytt dldreboende i Kristianstad
med 60 platser och en mindre skol-
lokal. Aldreboendet hyrs i15 ar

av Vardaga som ar en del av
Ambea-koncernen.

Fyllinge, Halmstad

| Halmstad har Hemso paborjat
byggnation av ett dldreboende med
54 platser med Norlandia Care som
hyresgast i 15 ar.

Paradisskolan, Borldnge

Hemsd vann under vdren en
LOU-upphandling av Paradisskolan i
Borlange. Skolan dimensioneras for
600 elever i arskurserna F-5 samt en
idrottshall. Byggnationen sker enligt
konceptet ”Skola mitt i byn” med
fokus pa samutnyttjande och flexi-
bilitet. Skolan &r i planeringsfas och
beddms upphandlas under maj 2019
med fardigstallande till terminsstart
hosten 2020. Ett 20-arigt avtal har
tecknats med kommunen.

Dadendorf, Tyskland

Under hosten kom Hemso Overens
med den tyska staden Zossen, soder
om Berlin, att tillsammans utveck-

la en gymnasieskola. Projektet ar
Hemsos forsta skolprojekt i Tyskland.
Skolan kommer att ha plats for 1 0oo
elever. Byggstart skedde omgaende
och skolan beraknas vara fardigstalld
under forsta kvartalet 2021. Ett
20-arigt hyresavtal har tecknats med
staden Zossen.

Beriknad Kvarvarande Okningihyres- Berdknat
Fastighets- Projektyta, investering, investering, virde efter  Uthyrnings- fardigt,
Kommun Projekt kategori kvm mkr mkr projekt, mkr grad, % ar
Solna Patienten 1Y Vard 21260 1849 677 91 84 2020
Stockholm  Princeton 1Y Vard 22 360 1397 730 77 1 2021
Vasteras Sédra Kalltorp Aldreboende 15 160 469 435 29 100 2021
Zossen Dadendorf Utbildning 16 300 485 483 25 100 2021
Lulea Kronan Aldreboende 11990 287 232 21 100 2020
Norrképing  Sandbyhov Utbildning 10230 248 133 19 100 2020
Boden Bjorkndsgdrden  Aldreboende 10050 246 82 20 100 2019
Norrképing  NOD-huset Vard 6 800 247 231 13 89 2020
Helsingfors  Konstuniversitetet Utbildning 4100 151 111 13 100 2019
Staffanstorp Villa Vikhem Aldreboende 4100 126 41 9 100 2019
Kristianstad  Villa Boulevard Aldreboende 4430 131 130 9 89 2020
Halmstad Fyllinge Aldreboende 3870 107 105 8 100 2020
Summa 130 650 5743 3390 335 70

1) Projekten bedrivs i bolag samagda med SveaNor.

l:l Offentlig hyresgast l:l Privat hyresgast
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Nagra av Hemsos pagaende projekt

Sandbyhov, Norrképing

Fastighetskategori: Aldreboende,
utbildning och vard.

Projekttyp: Stadsutvecklingsomrade
Projektyta: 17 000 kvadratmeter exkl.
bostader

Byggstart: 2018

Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Miljocertifiering: Miljobyggnad Silver
Projektbeskrivning: Utvecklingen av
omradet fortsatter med bland annat &ld-
reboende, grundskolor, forskola och en
nybyggnation omfattande folktandvard,
vardcentral samt bostader. Skolorna
omfattar Ekhojden ak F-6, Apelgarden

ak 7-9 och Estethuset med specialsalar.
Hyresavtal har tecknats med Norrkopings
kommun pa 25 ar avseende skolbyggna-
der samt med Region Ostergétland pé tio
ar. Omradet beréknas vara fardigutveck-
lat i slutet av 2020.

Kronan, Lulea

Fastighetskategori: Aldreboende
Projekttyp: Nybyggnation

Projektyta: 12 000 kvadratmeter
Byggstart: 2018

Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Miljocertifiering: Miljobyggnad Silver
Projektbeskrivning: | maj byggstartade
Hemso ett nytt vard- och omsorgsboen-
deiLuled. Boendet far 144 platser med
cirka 12 000 kvadratmeter uthyrnings-
bar yta beldget i den nya stadsdelen
Kronan. Berdaknad investering uppgar till
287 miljoner kronor. Lulea kommun har
tecknat ett 20-arigt hyresavtal. Boendet
berdknas sta klart i november 2020.

Dadendorf, Tyskland

Fastighetskategori: Utbildning
Projekttyp: Nybyggnation

Projektyta: 16 300 kvadratmeter
Byggstart: 2018

Uthyrt vid byggstart: 100 procent
Projektbeskrivning: Hemso har under sista
kvartalet 2018 byggstartat en hogstadie-
och gymnasieskola i Zossen soder om
Berlin. Hyresgast ar staden Zossen som har
tecknat ett 20-arigt hyresavtal. Skolan
byggs for 1000 elever och berdknas att vara
fardigstalld under forsta kvartalet 2021.
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Att utveckla hallbara
samhillsfastigheter

En viktig del i Hemsos projektutveck-
lingsprocess ar den l6pande analysen
av forutsattningarna i respektive
kommun och lokalbehovens férand-
ring over tid. Analysen inkluderar
faktorer sasom demografi, offentlig
ekonomi, arbetsmarknad och fast-
ighetsmarknad. Det ar dven viktigt
att forsta verksamheterna och dess
brukare. Det ger kunskap som ar av
stor betydelse for att bygga effektiva
och hallbara samhallsfastigheter.

Hemsos krav ar att all nyproduktion
ska miljocertifieras. | Sverige anvands
framst systemet Miljobyggnad och
kravet ar att minst niva Silver ska
erhallas, dar Hemso fokuserar pa en-
ergi, inomhusmiljé och materialval.

| samhallsfastigheter i allméanhet, och

forskolor och skolor i synnerhet, ar
det viktigt att de material som byggs
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in inte ar farliga for manniskors hélsa
eller var miljo. For att sakerstélla
detta anvander Hemso i Sverige da-
tabasen SundaHus Miljédata. Hemso
staller krav pa att material och pro-
dukter ska inneha bedémningarna

A och BiSundaHus. Under 2018 har
92 procent av bedémda produkter

i genomforda projekt bedéomning A
och B. | vissa fall godkanns avvikelser
efter en sarskild utvardering, exem-
pelvis nar det inte finns alternativ att
tillga pa marknaden. Malsattningen
ar att SundaHus Miljodata aven ska
anvandas vid ombyggnationer och i
I6pande underhall av fastigheterna.

Kvalitetsuppféljning

Under 2018 har Hemso systema-
tiserat kvalitetsuppfoljningen av
fardigstallda projekt. Syftet ar att
genom erfarenhetsaterforing for-
battra processen fran projektstart till
overlamningen till forvaltningen.

Uppfoljningen genomfors av kvali-
tetsansvarig pa Hemso tillsammans
med projektledare, projektchef, for-
valtare och teknisk forvaltare. Den
sker sex manader efter fardigstallan-
de och darmed kan dven hyresgas-
tens erfarenheter och synpunkter
beaktas.

Driver utvecklingen

Att Hemso bade utvecklar och
forvaltar samhallsfastigheter ger

en unik kunskap och forstaelse for
vad som kravs for att exempelvis
driva en val fungerande skola eller
ett dldreboende. Den kunskapen
anvander vi for att driva utvecklingen
framat och utveckla nya kostnadsef-
fektiva samhallsfastigheter.

Hemso utvecklar enbart projekt i
syfte att langsiktigt dga dem. Vi utgar
alltid fran verksamheten i samband
med att ett projekt inleds. Vara
fastigheter dr en viktig funktion for



Utbildning, Sandbyhov, Norrképing. Nils Styf, vd

samhallsservicen, varfor utgangs-
punkten i var projektutveckling ar
att skapa mojligheter for god vard,
omsorg och utbildning. Genom att
ha kunskap om vad som ar viktigt
for vara verksamheter och dess bru-
kare har vi mojligheten att utforma
effektiva fastigheter, bade utifran ett
verksamhetsperspektiv, men ocksa
utifran ett langsiktigt forvaltnings-
och kostnadsperspektiv. Hemso
forsoker alltid hitta bra l6sningar for
hur lokaler kan samnyttjas, multian-
vandas och forandras over tid.

Genom att sdkerstalla en effektiv
byggprocess och utveckla fastigheter
med hog nyttjandegrad skapas moj-
ligheter att erbjuda vara hyresgaster
en attraktiv hyra.

Fokus och utveckling 2019
Hemsod kommer 2019 att fokusera pa
att utveckla samhallsfastigheter pa
egen mark eller mark som &gs genom

samagda bolag. Det gors genom att
initiera och driva planprocesser.

Utvecklingen gar mot att ny-, till-
och ombyggnation utgor en del av
affaren vid fastighetsforvarv. Manga
hyresgéaster har ett behov av att
modernisera sitt bestdnd och det
handlar i forsta hand om att bevara
och bygga om forvarvade fastigheter.
Hemso har god erfarenhet av att
gbra bedomningar om vad som ar
vart att bygga vidare pa och vad som
bor rivas. Det ar ett viktigt forfaran-
de for att minska resursanvandning-
en samt sakerstalla en langsiktigt
hallbar investering.

Hemso fortsatter att utveckla nya fast-
igheter och tar med viktiga erfaren-
heter in i ndsta projekt. For att uppna
en kostnads- och tidseffektiv process
kommer bolaget att intensifiera arbe-
tet med standardiserade ramhandling-
ar for aldreboende och skolor.

Utbildning, RWS Jarvastade
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Medarbetare

For att skapa gemensam framgang for alla — fran hyresgaster till investerare
— kravs kunskap, omtanke och engagemang. Darfor ar vara medarbetare var
viktigaste tillgang och helt avgérande for hur vi lyckas na vara mal.

Attraktiv arbetsplats

Hemso lagger stort fokus pa att
skapa en attraktiv arbetsplats for att
attrahera nya samt behalla befintliga
medarbetare. Varderingar, kultur
och hallbarhetsarbete ar viktigt for
Hemso. Kulturen praglas darfor av
eget ansvar, prestigeléshet och en
passion for den samhallsnytta Hemso
bidrar till.

Hemso erbjuder kontinuerlig kompe-
tensutveckling genom att bland an-
nat ge medarbetarna utékat ansvar
och mer avancerade arbetsuppgifter
och givetvis dven genom olika typer
av utbildning. For att ytterligare
stimulera och utveckla medarbetar-
na tittar vi alltid forst pa mojligheten
att rekrytera internt. Under aret har
flera befintliga medarbetare rekry-
terats till nya roller, vilket visar pa

en god kompetens i bolaget. Det ar
samtidigt ett gott betyg i mojligheten
att utvecklas inom foretaget.

58 ® Medarbetare

For att attrahera unga talanger moter
Hemso varje ar studenter. Detta sker
exempelvis vid arbetsmarknadsdagar
eller vid traffar dar studenter bjuds in
till Hemsos huvudkontor. Bolaget er-
bjuder daven sommarjobb, praktik och
stod vid examensarbete till flera unga
studenter inom samhallsbyggnad och
forvaltning. Under 2018 anstallde
Hemso sin fjarde trainee och flera
unga talanger. Fér Hemso ar det vik-
tigt att anstalla manniskor med olika
perspektiv och erfarenheter. Det
bidrar till en bredare kunskapsbas
inom bolaget och ett mer dynamiskt
arbetsklimat.

Arets karriarforetag - igen!
For tredje aret i rad utsags Hemso till
Arets karriarforetag. En bra kvalitets-
stampel som betyder att juryn klassar
Hemso som ett av Sveriges 100 basta
foretag nar det kommer till att erbjuda
sina medarbetare sarskilt goda ut-
vecklings- och karriarmaojligheter.

Vardefull praktik

Hemso har sedan tidigare ett mal att
varje ar kunna erbjuda personer som
star langt fran arbetsmarknaden,
vardefull praktik och arbetslivserfar-
enhet. Under 2018 har Hemso haft
ett flertal praktikanter i olika former.

Under 2018 deltog Hemso i Jobb-
spranget som riktar sig till nyanlanda
ingenjorer, arkitekter, naturvetare
och ekonomer.

Utvecklande ledarskap

For Hemso ar det viktigt att visa pa gott
ledarskap med starka ledare som kan
motivera, utveckla och stddja sina
kollegor. Darfor genomgar alla chefer
bolagets ledarutvecklingsprogram.
Programmet innehaller moduler med
bland annat kommunikationstraning,
feedback och gruppdynamik med fokus
pa affaren. Alla chefer har dven erhallit
individuell coachning med extern coach.



Langsiktigt och strategiskt
HR-arbete

HR-arbetet inom Hemso ar langsiktigt
och malstyrt. HR-chefen som ingar

i ledningsgruppen ansvarar for det
overgripande strategiska HR-arbetet.

Utgangspunkten for HR-arbetet ar
Hemsos strategiska inriktning och af-
farsplan samt policydokument inom
medarbetaromradet.

Engagemang

Alla medarbetare ges mojlighet

att paverka sin egen roll, och dven
verksamheten i 6vrigt. Det lagger
grunden fér engagerade och motive-
rade medarbetare. Som bas for den
professionella utvecklingen har alla
medarbetare en individuell utveck-
lingsplan som faststalls vid det arliga
medarbetarsamtalet. En viktig del i
att bygga en gemensam vardegrund
ar Hemsoskolan. | Hemsodskolan far
alla medarbetare genomga praktiska

och teoretiska 6vningar for att forsta
och ta till sig Hemsos vardeord —
narvarande, ansvarstagande och ut-
vecklande. Under 2019 kommer dven
en internationell Hemsoskola att ge-
nomforas da flera nya medarbetare
borjat i Tyskland och Finland. Arligen
genomfors ocksa Hemsddagarna, en
intern konferens for alla medarbe-
tare med fokus pa strategiskt viktiga
fragor och fordndringar i omvérlden
som paverkar verksamheten.

Den senaste medarbetarundersok-
ningen som genomfordes under 2018
visar generellt mycket fina resultat
med hogt engagemang och ledar-
skapsindex. Aven psykosocialt index
visade en vélfungerade psykosocial
arbetsmiljo. Matningen foljdes dess-
utom upp via en pulsméatning efter
sommaren for de omraden som kunde
forbattras, exempelvis rimlig stress-
niva, aterhdmtning, stod fran chef och
kontakt vid krankning. Efter matningen

gar varje avdelning igenom resultatet
och skapar handlingsplaner for att
astadkomma forbattringar.

Kunskapsspridning

med hdg narvaro

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

Manga medarbetare inom Hemso
har unika spetskunskaper. For att
sprida den kunskapen har Hemso
sedan 2017 instiftat Samhallsskolan.
En skola utan fasta scheman. Nar tid
och mojlighet ges far medarbetare
beratta och vidareformedla just sin
specialitet och arbetsvardag.
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Det har varit en mycket uppskattad
form av kompetensoverforing. Un-
der aret har det bland annat larts ut
forhandlingsteknik, retorik, finansiell
analys och teori for icke-ekonomer.

Halsa och balans

Hemsos malsattning ar att ligga i
framkant inom halsa genom att arbe-
ta proaktivt med arbetsmiljofragor
och friskvard. Hemso vill uppmuntra
till balans mellan arbete och fritid,
mojlighet till traning och ett langsik-
tigt fokus pa halsa. Alla medarbetare
erbjuds friskvardsbidrag och regel-
bundna halsokontroller.

Under aret genomfordes flera
traningstavlingar for att motivera
alla medarbetare till daglig fysisk
aktivitet och motion. Langsiktigt be-
doms motion ha positiva effekter pa
bade fysiska och psykiska symptom
som exempelvis stress. Under 2018
uppgick Hemsos frisknarvaro till 98,9
procent (98,7) och inget olycksfall
eller dodsfall som kan relateras till
arbetet har skett.
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Mangfald och jamstélldhet
Variation vad galler till exempel

kon, alder och bakgrund ar viktig for
Hemsos utveckling och konkurrens-
kraft. Hemso6 utgar fran en grundsyn
om alla manniskors lika varde och
att alla oavsett exempelvis kon,
etnisk och kulturell bakgrund, samt
alder ska ges samma mojligheter till
utveckling.

Hemso har en nolltolerans gentemot
trakasserier och ett tydligt forebyg-
gande arbete. Bolaget mater och
foljer regelbundet upp detta i bland
annat medarbetarundersokningen.
Under 2018 genomfordes en [one-
kartldggning som liksom foregaende
ar visar att det inom Hemso inte
finns nagon l6neskillnad som kan
harledas till kon. Att skapa ett arbets-
klimat som genomsyras av mangfald
ar ett langsiktigt och omfattande
arbete. Det innebar att skapa
forutsattningar for att ta tillvara alla
medarbetares individuella formagor
och tillgangar och dven att arbeta
forebyggande mot diskriminering,
mobbning och férdomar.

Konsfordelning ledning

B Man, 75%
Kvinnor, 25%

Konsfordelning totalt

B Man, 51 %
Kvinnor, 49 %

Aldersférdelning

4

W<294r,10%
30-49 &r, 70 %
W >504r,20%






| nya roller under aret

Hemso tittar alltid forst pa mojligheten att rekrytera internt
nar tjanster ska tillsattas. Detta for att stimulera och utveckla
medarbetare. Under aret har flera befintliga medarbetare
rekryterats till nya roller, bland annat Andrea Cedwall som
transaktionschef och David Magnusson som projektledare.

Andrea Cedwall,
ny transaktionschef

Vilka tidigare roller har du haft
inom Hemso?

— Jag har tidigare arbetat som affars-
projektledare inom Strategi och
transaktion.

Vad fick dig att vilja byta tjanst?
—Jag gillar Hemsos ledarskapsfilosofi
med ett varderingsstyrt ledarskap.
Det passar bra ihop med min egen
filosofi att man kommer langst som
team. Teamet jag ska leda ar en
ambitios och kompetent grupp med
otroligt manga bra idéer, sa valet var
enkelt aven ur det perspektivet.

Vilka utmaningar ser du i din
nuvarande roll?

— Att ta ett steg i taget i det jag vill
bidra med i ledarskapet och inte
férsdka gora allt pa en gang.

Samarbete mellan avdelningar i och
med att Hemso vaxt med manga nya
medarbetare.
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David Magnusson,
ny projektledare

Vilka tidigare roller har du haft
inom Hemso?

— Jag har tidigare arbetat som inkops-
ansvarig pa Hemso. Under sommaren
2018 gick jag 6ver till projektutveck-
lingsavdelningen som projektledare.
Redan fran april gick jag 6ver till min
nya tjanst pa 50 procent samtidigt
som jag var kvar som inkdpsansvarig
pa 50 procent. Det har gjort att jag
kunnat behalla kontrollen éver inkép
samtidigt som mitt nya arbete pabor-
jades. Sedan augusti 2018 arbetar jag
heltid som projektledare.

Vad fick dig att vilja byta tjanst?

— Inképsarbetet 6vergick fran ut-
veckling till forvaltning. Jag behovde
nya utmaningar och sag det som

ett naturligt steg att ga fran inkdp
till projektutveckling. Min bakgrund
som civilingenjor, vag- och vatten-
byggnad fran KTH och entrepre-
naderfarenhet fran bland annat
Skanska Stalteknik, NCC, Arcona och
Peab Bostad, ger mig god kunskap
om byggprocessen.

80+

av medarbetarna ar néjda med
kompetensutvecklingen
pa Hemsd

Hur har det gatt att kommaiinii

din nya tjanst?

— Det har gatt bra. Jag fick en rivstart
eftersom jag tog Gver tva paga-
ende entreprenader och hjalpte
transaktion med ett forvarv under
sommaren. Under hosten startade
jag tva nya entreprenader och ett
utvecklingsprojekt inom digitalise-
ring, det senare innebar installation
av smart belysning pa en skola i syfte
att forbattra arbetsmiljon och
skolresultaten.

Vilka utmaningar ser du i din
nuvarande roll?

— | takt med att Hemso vaxer kraver
det metoder, rutiner och system
for att forbattra strukturer och
uppfoljning. En spannande uppgift
som kraver hog kompetens och
nya satt att téanka kring exempelvis
digitalisering. Det kommer att ge
Hemso nya affarsmojligheter men
kraver ocksa nya arbetssatt inom
bade projektutveckling och
fastighetsdrift.
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Aldreboende, Backa 243:52, Goteborg

Hallbart foretagande

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

Hallbar styrning

Hallbarhet ar hogt prioriterat inom
Hemso. Hallbarhetsarbetet samordnas
via Hemsos hallbarhetsrad. | radet,
som halls av Hemsos hallbarhetchef,
diskuteras aktuella fragor, beslut fattas
i strategiska hallbarhetsfragor och
uppfoljning sker av hallbarhetsmalen.
Hemsos fastighetschef dr ansvarig for
hallbarhet i koncernledningen. For
fastighetsrelaterade hallbarhetsfragor
i Finland och Tyskland ansvarar respek-
tive landschef.

Utgangspunkten for hallbarhetsarbetet
ar var hallbarhetspolicy som innehaller
overgripande stallningstaganden for
hur vi ska utveckla var verksamhet
kopplat till miljomassig, social och

ekonomisk hallbarhet. Hallbarhetsar-
betet styrs ocksa av ett flertal andra
riktlinjer, rutiner och instruktioner som
ror till exempel arbetsmiljo, materialval
och avfall. Malsattningen ar att hallbar-
hetsarbetet ska vara helt integrerat i
verksamhetsstyrningen och affarspla-
neringen.

Varderingar

Hemsos verksamhet bedrivs utifran
vardeorden narvarande, utveck-
lande och ansvarstagande. Dessa
varderingar ska genomsyra hur
bolagets medarbetare agerar bade
internt och i externa kontakter. Vi tar
avstand fran korruption och oetiskt
handlande. Motsvarande varde-
ringar och principer forvantas aven

av leverantorer, affarspartner och
andra samarbetspartners.

For att tydliggora de viktigaste stall-
ningstagandena kopplat till affarsetik
har en intern uppférandekod tagits
fram. Under aret som gatt har det
varit ett tema med 6vningar och
diskussioner relaterade till denna
uppforandekod. Casen har an-
vants pa bade Hemsos chefsdagar
och Hemsoskolan, som ar en del i
introduktionen for alla nyanstallda.
Planen dr att utbilda hela Hemsds
personal under 2019.

Sedan 2016 finns en whistle-
blower-funktion pa hemso.se, med
syfte att underlatta for interna och
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externa intressenter att anonymt an-
mala misstanke om oetiskt agerande
och oegentligheter gallande bolagets
verksamhet. For att motverka risken
for korruption har rutiner fér inkop
och attestregler tagits fram. Hemso
har sedan tidigare en extern uppfo-
randekod for leverantorer.

Under 2018 har inga korruptions-
incidenter eller lagovertradelser
med koppling till Hemsos verk-
samhet rapporterats. Ett arende
pakallades under aret via Hemsos
whistleblower-funktion. Arendet har
utretts men inga atgarder bedéomdes
nddvandiga.

Vasentlighetsanalys och
intressentdialog
Hallbarhetsarbetets inriktning gran-
skas arligen som en del av Hemsos
omvadrldsanalys och strategiarbete.
Under 2018 har Hemso genom-

fort en vasentlighetsanalys och en
intressentdialog med Hemsos olika
intressenter. Resultatet blev en
uppdatering av vilka omraden som
Hemso ska fokusera pa i det fortsat-
ta arbetet med hallbarhet. De hall-
barhetsaspekter som har vérderats
hogt, bade internt och av de externa
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intressenterna, utgdr Hemsos va-
sentliga hallbarhetsaspekter. Dessa
fragor ska vara i fokus bade i den
dagliga verksamheten och i kommu-
nikationen med intressenter.

De vasentliga hallbarhetsaspekterna
kan sammanfattas enligt nedan:

e Trygga och hdlsosamma miljoer i
vara fastigheter.

e Attraktiv arbetsgivare for befintliga
och potentiella medarbetare.

e Effektiv resursanvandning.

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

e Kompetensinom hallbar-
het genom utbildning och
kommunikation.

e Langsiktigt hallbar ekonomisk
tillvaxt i enlighet med
[6nsamhetsmal.

e Lokal samhallspaverkan och
samhaéllsengagemang.

Klimatet

Under 2018 har analys och workshop
kring Hemsos strategiska overvagan-
den for klimatet genomforts. Arbetet
med klimatfragan pa Hemso har dven
innefattat hur Hemso genom verk-

samheten paverkar klimatet och hur
forandringar i klimatet kan komma
att paverka Hemso. Det senare ar en
del av det forebyggande arbetet och
riskhantering inom saval forvaltning
som projekt och forvarv. Hemsos
fokus och malsattning ar alltjamt pa

energianvandning, minimering av
koldioxidutslapp och att arbeta med
energieffektivisering. Ambitionen ar
att uppdatera malsattningarna och
utveckla klimatstrategin under nasta
ar. Idag foljs arligen Hemsos klimat-
paverkan upp i en klimatrapport i
enlighet med GHG-protokollet.

GRESB Green Star

Sedan 2014 rapporterar Hemso

sitt hallbarhetsarbete till GRESB
(Global Real Estate Sustainability
Benchmark), som ar en global arlig
utvardering av hallbarhetsarbetet
pa foretags- och portféljniva. Sedan
2016 har Hemso uppnatt den hogsta
ratingen, Green Star. 2018 fick Hem-
s6 55 podng, vilket var nagot lagre an
foregaende ar. Under 2019 kommer
forbattringar vidtas kring genomfor-
ande och rapportering. Malsattning-
en for Hemso ar att arligen forbattra
resultatet genom analys och genom-
férande av forbattringar.



Miljocertifieringar

Hemso hade vid utgangen av 2018
23 miljocertifieringar fordelade pa 21
fastigheter. Certifieringarna utgors
av 15 Miljébyggnad, 3 LEED, 1 Bre-
eam, 2 BREEAM In-Use samt 1 DGNB.
Dartill hade Hemso en kvarstaende
Green building-certifiering.

Hemso har beslutat att fasa ut
certifieringarna med Green buil-
ding och inte férlanga dessa, da det
inte langre tjanar samma syfte for
Hemsd som tidigare. Green building
arinriktad pa energibesparing pa
fastigheterna. Hemsos strategi ar att
fortsatt fokusera pa energieffektivi-
sering i form av saval driftoptimering
och energiprojekt med bland annat
installation av fornybar energi sdasom
solceller och geoenergi.

Hemso fick sin forsta miljocertifie-
rade fastighet i Finland under 2017
(BREEAM In-Use) och under 2018 fick
Hemso de tva forsta certifieringarna
i Tyskland (LEED och DGNB). 2019
vantas fler miljocertifieringar komma
in i bestandet i Hemsos alla tre verk-
samhetslander genom bland annat
projekt och projektforvarv. Darut-
over kommer Hemsd 6ka ambitions-
nivan for certifieringar for befintligt
bestand.

BREEAM In-Use

Under 2018 har Hemso genomfort
pilotprojekt for att certifiera tva fast-
igheter enligt BREEAM In-Use med
malet att na nivan “very good”, vilket
uppnaddes. Det ar Hemsos forsta
miljocertifieringar for befintligt be-
stand och med fokus pa forvaltning.
Hemso planerar att dven genom-
fora pilotprojekt med tva stycken
certifieringar enligt BREEAM In-Use i
Finland i borjan av 2019 samt utréna
mojligheterna att dven genomfora
certifieringar i Tyskland. Malsattning-
en for 2019 ar totalt 10 stycken nya
BREEAM In-Use certifieringar.

Skolgardslyftet

For att hoja kvaliteten pa befintliga
forskole- och skolgardar har Hemso
beslutat att genomféra Skolgards-
lyftet. Satsningen ska bidra till 6kad

social hallbarhet genom att forbattra
utemiljon pa forskolor och skolor, vil-
ket ar positivt for alla som vistas dar,
barn saval som vuxna. Skolgardslyf-
tet innebar att Hemso satsar 30 mil-
joner for att identifiera och genom-
fora atgarder som okar kvaliteten pa
hela det befintliga bestandet. Planen
ar att inom fem ar inventera samtliga
skolgardar.

Samhillsengagemang
Hemsos karnverksamhet och affars-
idé att hallbart 4ga, forvalta och
utveckla samhallsfastigheter, och
darmed bidra med social infrastruk-
tur, kan i sig ses som ett samhalls-
engagemang. Under de senaste

tre aren har exempelvis Hemsos
nyproduktion av dldreboenden och
skolor inneburit skapandet av fler an
400 nya aldreboendeplatser och fler
dn 4200 nya elevplatser i skolor, fran
forskoleplatser till hogskola.

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

| samverkan med andra fastighetsbo-
lag och Sveriges Lantbruksuniversi-
tet, SLU i Alnarp deltar vi i ett projekt
med Vinnova med fokus pa grona
utemiljoer och dess betydelse for
arbetsmiljon. Syftet ar att utveck-

la ett verktyg for bedomning och
utveckling av kvalitativa utemiljoer
enligt en modell for aterhamtande
miljoer vid arbetsplatser. Malet ar att
framja elevers och anstalldas trivsel
och prestationer.

Viarbetar dven med sé kallade
"multihus” dar flera olika verksamhe-
ter inryms i samma byggnad. Genom
att samla olika typer av verksamhe-
ter skapas motesplatser mellan ge-
nerationer och grupper varfor bygg-
naderna kan nyttjas ett stérre antal
av dygnets timmar. Det bidrar till
okad trygghet och forbattrad resurs-
hushallning att dela pa utrymmen sa
som till exempel matsal, samlingslo-
kal och receptionsfunktion.

Hemso deltar i olika forum for
hallbarhetsfragor, bland annat ett
forskningsprojekt med forskare fran
Malardalens hogskola som syftar

till samverkan mellan hyresgast och
fastighetsagare for att utveckla en
hallbar forvaltning. Hemso ar dven
med i Future by Lund — en innova-
tionsplattform for hallbar stadsut-
veckling samt ar medlem i Swedish
Green Building Council (SGBC). Hem-
sO deltar under 2018 dartill i SGBCs
forsknings- samt kvalitetsrad.

Sponsring

Hemso prioriterar sponsring dar
insatserna riktas till sarskilt ut-
satta grupper. Medel ska ga till
verksamheter och initiativ som
skapar samhallsnytta och som féljer
bolagets varderingar. Varje ar delas
ocksa Hemsogavan ut till méanniskor
i Hemsos fastigheter, med syftet att
underlatta och berika deras vardag.
Under 2018 gick gavan framst till
stimulerande aktiviteter till elever pa
skolor med syftet att ge gldadje och
motivera kunskap pa olika satt.

Exempel pa arets gavor var ett bidrag
till ett besok pa Fotevikens museum i
Hollviken och dar uppleva vikingamil-
jo pa riktigt; bidrag for ensamkom-
mande pa ett boende i Rosengard
for en stugdvernattning i Mélarhusen
pa Osterlen fér ungdomar under
sommarlovet; bidrag for att gora

om musiksalen i Ektorps skola i
Nacka fran en trakig kallarlokal till en
inspirerande larandemiljo. Hemso
arrangerade aven bland annat en ut-
flykt for boende pa ett dldreboende
till en fotbollsarena i Gavle for att se
pa fotboll och grilla korv.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Hemso Fastighets AB, org nr
556779-8169 avger harmed arsredovisning avseende verksamhetsaret
2018 for koncernen och moderbolaget.

Om verksamheten

Hemso ar Sveriges storsta privata
dgare av samhallsfastigheter och
dger, forvaltar och utvecklar fastig-
heter for aldreboende, utbildning,
vard och rattsvdasende. Verksam-
heten kdannetecknas av langsiktighet
och hallbarhet. Genom sin storlek
och geografiska narvaro har Hemso
goda forutsattningar att tillgodose
hyresgasternas forandrade behov
over tiden. Hemso har kreditbetyg
A- fran Standard & Poor’s.

Den 31 december 2018 dgde Hemso
365 fastigheter med ett marknads-
varde om 46,2 mdkr. Fastigheterna
finns i Sverige, Tyskland och Finland.
Hyresgdsterna utgors till storsta del
av stat, kommuner och landsting.
Darutéver har Hemso en betydan-
de del hyresgaster som ar privata
foretag men med skattefinansierad
verksamhet. Tredje AP-fonden &r
majoritetsagare och dger, direkt och
indirekt, 85 procent av Hemso.

Hemso presenterar vissa matt i
arsredovisningen som inte definieras
enligt IFRS. Berakningar och defini-
tioner av dessa nyckeltal aterfinns pa
sidan 136—138.

Intakter

Fastighetsintakterna uppgick till
2 618 mkr (2 375) under 2018, en

Driftnetto, mkr

Forvaltningsresultat

Mkr 2018 2017 A%
Fastighetsintakter 2618 2375
Fastighetskostnader -668 -587

Driftnetto 1950 1788 9,1%
Central administration -146 -130

Resultat intresseforetag 11 1

Rorelseresultat 1815 1659 9,4%
Finansiella poster =372 -345
Forvaltningsresultat 1443 1314 9,8%
Overskottsgrad 74,5 % 75,3 %
Rérelsemarginal 69,3 % 69,9 %

6kning med 10,2 procent. Okningen Kostnader

ar ett resultat av genomférda for-
vary, slutférda projekt och investe-
ringar i befintlig portfélj. | jamforbart
bestand tkade hyresintdkterna med
51 mkr (25) motsvarande 2,5 procent
(1,4). Den ekonomiska uthyrnings-
graden var oforandrad och uppgick
vid arets utgang till 98,3 procent
(98,3) och den ekonomiska vakansen
uppgick till 49 mkr (42). Kontrakte-
rad arshyra uppgick vid utgangen

av perioden till 2 750 mkr (2 492).
Hemsos hyresavtal innefattar som
regel hyresbestammelser om KPI-in-
dexering och ar darmed inflations-
skyddade. Hyresdurationen ¢kade
till 9,7 ar (9,2). Hyresgasternas hoga
kreditvardighet medfér minimala
kreditforluster.

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

el och vatten samt kostnader for
|6pande och planerat underhall. Fast-
ighetskostnaderna uppgick till 668
mkr (587), en 6kning med 81 mkr,
motsvarande 13,8 procent. Okningen
ar framst hanforlig till en storre fast-
ighetsportfolj och 6kade kostnader
for planerat underhall.

| jamforbart bestand har kostnader-
na 6kat med 66 mkr motsvarande
13,2 procent till foljd av 6kade kost-
nader for planerat underhall.

Forvaltningsresultat, mkr
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Driftnetto

Driftnettot 6kade med 162 mkr till
1950 mkr (1788), en 6kning med 9,1
procent. Okningen &r framst han-
forlig till forvarv samt fardigstallda
projekt. Overskottsgraden uppgick
till 74,5 procent (75,3), en minskning
med 0,8 procentenheter jamfort
med féregaende ar. Minskningen
beror framst pa okade kostnader for
underhall.

| jamforbart bestand uppgick drift-
nettot under 2018 till 1 518 mkr, vilket
ar en minskning med 1,1 procent
jamfort med foregaende ar.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -372 mkr
(-345). Det 6kade finansnettot forkla-
ras av att den rdntebarande skulden
okat med 4 154 mkr till 29 728

mkr (25 575). Rantebindningen har
okat till 5,9 ar (5,1) samtidigt som
genomsnittsrantan har sjunkit till

1,3 procent (1,5). Finansnettot bestar
av rantekostnader om -381 mkr
(-343) dvriga finansiella kostnader
om -41 mkr (-43), ranteintakter om
2 mkr (2) samt ovriga finansiella
intdkter om 48 mkr (39).

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick till
1443 mkr (1314), en 6kning med
9,8 procent. Okningen ar hanforlig
till en storre fastighetsportfol;.

Vardeforandringar
fastigheter

Fastigheternas marknadsvarde
uppgick till 46 236 mkr (38 883) vid
slutet av 2018. Vardeforandringar pa
fastigheter uppgick under perioden

Fastighetsbestandets utveckling 2018

till 2 060 mkr (1 682), varav oreali-
serad vardeférandring uppgick till

2 088 mkr (1761) och realiserad
vardeférandring uppgick till -28 mkr
(-79). Vardeférandringen beror pa
sankta avkastningskrav i Sverige,
Tyskland och Finland men ar dven
hanforligt till fardigstallda projekt
och nyuthyrningar.

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgar
till -502 mkr (-540) varav aktuell skatt
utgor -36 mkr (-63) och uppskjuten
skatt utgor -466 mkr (-477). Med
anledning av att riksdagen fattade
beslut om dndrad skattelagstiftning
har uppskjuten skatt i Sverige rdknats
om utifran den skattesats som kom-
mer att gélla fran och med ar 2021.
Forandringen av skattesats fran 22,0
till 20,6 procent har givit en positiv
resultateffekt om 174 mkr.

Arets resultat

Arets resultat fore skatt uppgick till
3594 mkr (3 131) och arets resultat
efter skatt uppgick till 3 092 mkr

(2 591), motsvarande en 6kning om
19,3 procent jamfort med foregaen-

de ar. Resultatforbattringen ar framst

hanforlig till ett 6kat forvaltningsre-
sultat, storre positiva vardeforand-
ringar och en lagre skattebelastning.

Lonsamhet

Avkastningen pa eget kapital uppgick

till 25,8 procent (26,6). Avkastningen
pa forvaltningsresultat uppgick till
10,8 procentenheter (12,1).

Totalavkastningen uppgick till 9,7
procent (9,8).

Avkastning pa eget kapital, %
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Berdkning direktavkastning

Mkr Antal Mkr
Redovisat varde vid drets bérjan 38883 346 Driftnetto enligt resultatrakning 1950
Forvarv 3135 29 Justering for 12 manaders innehav 82
Investeringar i ny- till- och ombyggnation 2 660 Justering projektfastigheter -137
Avyttringar -867 -10 Justerat driftnetto, 12 manaders innehav 1895
Utrangeringar 44 exklusive projektfastigheter
Valutakursférandringar 381 Bokfort varde pa fastigheter enligt balansrakning 46 236
Orealiserade vardeférandringar 2088 Justering projektfastigheter 7700
Redovisat virde vid arets slut 46 236 365 Justerat bokfort varde pa fastigheter 38536
Direktavkastning 4,9 %
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Investeringar

Med investeringar avses investering-
ar i befintliga fastigheter, nyproduk-
tion samt forvarv. Under aret har
Hemso investerat 5 795 mkr (4 858)
varav 3135 mkr (2 668) avser forvarv
och 2 660 mkr (2 190) avser ny-, till-
och ombyggnation. 2 303 mkr (1 851)
investerades i nyproduktion och 357
mkr (339) avsag till- och ombyggna-
tion. For samtliga pagaende projekt
med projektvolym éver 20 mkr upp-
gar den aterstaende investerings-
volymen till 3 592 mkr (3 687).

Kassaflode

Koncernens kassaflode fran den
|6pande verksamheten uppgick till
1430 mkr (1341) och det operativa
kassaflodet uppgick till 1 383 mkr
(1272). Investeringsverksamheten
paverkade kassaflodet med -5 010
mkr (-3 493) samtidigt som 6kad
upplaning paverkade kassaflodet
fran finansieringsverksamheten med
2 923 mkr (2 361). Sammantaget har
likvida medel minskat med -657 mkr
(216) under perioden.

Moderbolaget

Omesattningen uppgick till 63 mkr (56)
och bestar av arvoden for utférda
tjdnster till dotterbolagen. De admi-
nistrativa kostnaderna ékade till -158
mkr (-145). Rorelseresultatet uppgick
till -95 mkr (-89) och resultatet efter
finansiella poster uppgick till 227 mkr
(-317). Tidigare ar har orealiserade
vardeforandringar avseende finan-
siella instrument endast redovisats

i koncernen. Till foljd av dndrade
redovisningsregler som tradde i kraft
vid arsskiftet ska orealiserade varde-

Hemsos fastighetskategorier

férandringar pa finansiella instrument
redovisas dven i moderbolaget.
Denna principférandring medforde
en engangspost om -544 mkr som
eliminerats i koncernen.

Medarbetare

Hemso hade vid periodens utgang
102 (105) anstallda varav 49 (53)
kvinnor. Av samtliga medarbetare
ar 93 (98) anstallda i Sverige, 5 (4) i
Tyskland och 4 (3) i Finland.

Hallbarhetsarbete

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

och aterfinns pa sidan 135 i detta
dokument. Hemsos hallbarhetsarbe-
te utgar fran en koncerngemensam
policy och rapporteras enligt Global
Reporting Initiatives riktlinjer GRI
standards. Hallbarhetsarbetet foku-
serar pa foljande omraden:

e Trygga och halsosamma miljoer i
vara fastigheter.

e Attraktiv arbetsgivare for befintli-
ga och potentiella medarbetare.

e Effektiv resursanvandning.

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

¢ Kompetens inom hallbarhet
genom utbildning och
kommunikation.

e Langsiktigt hallbar ekonomisk
tillvaxt enligt avkastningskrav.

e Lokal samhallspaverkan och sam-
hallsengagemang.

Framtida utveckling

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

Styrelsens yttrande avseende
foreslagen utdelning

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

Foreslagen vinstutdelning grundar sig
pa 2018 ars arsredovisning som fram-
laggs for faststéllelse vid arsstamman
den 29 april 2019 med beaktande av
bolagets investerings- och likvidi-
tetsbehov. Soliditeten beddms efter
utdelningen vara betryggande mot
bakgrund av att moderbolagets och
koncernens verksamhet bedrivs med
fortsatt Ionsamhet. Tillgangen till lik-
viditet i moderbolaget och koncernen
beddms vara fortsatt god. Styrelsens
uppfattning ar att den féreslagna
utdelningen inte hindrar bolaget, eller
ovriga i koncernen ingdende bolag,
fran att fullgora sina forpliktelser

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

Aldreboende Utbildning Vard Réattsvdasende Totalt
Antal, st 176 110 63 16 365
Uthyrningsbar yta, tkvm 760 555 273 144 1732
Hyresduration, ar 9,5 12,0 7,0 6,9 9,7
Fastighetsvarde, mkr 18 954 15756 7 845 3681 46 236
Hyresintakter, mkr 1080 849 440 238 2607
Driftnetto, mkr 824 626 310 190 1950
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,6 98,6 95,1 97,4 98,3
Direktavkastning, % 4,8 4,8 5,5 5,5 4,9
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Forslag till vinstdisposition Utveckling eget kapital, mkr

Till arsstammans férfogande 18 000
staende vinstmedel, kr:
] 15 000 /
Balanserade vinstmedel 87 192 986
Overkursfond 2500 000 000 12 000
Arets resultat 484989 405 / _@
Redovisat vdrde vid periodens slut 3072182391 9000
/

6000
Styrelsen féreslar att vinstmedlen
disponeras pa féljande sitt, kr: 3000
Till aktiedgare utdelas 721500 000 0
Till ny rakning 6verfores 2350682391 2014 2015 2016 2017 2018
Summa 3072182391

B Eget kapital Agarlan m— Substansvirde

Utdelningspolicy
Hemsos utdelningspolicy ar att utdelningen skall uppga till
halften av forvaltningsresultatet. Vid faststallande av ut-
delningsforslaget beaktar styrelsen bland annat bolagets
investeringsplaner, konsolideringsbehov och finansiella
stallning i ovrigt.
Balansrakning
Mkr 2018 2017 2016 2015 2014
Fastigheter 46 236 38 883 33629 26 502 24 668
Ovriga tillg&ngar 720 660 392 443 209
Kassa 450 1134 932 157 107
Tillgangar 47 406 40 677 34953 27 102 24984
Eget kapital 13199 10795 8673 6764 2682
Agarlan 0 0 0 0 3000
Rantebadrande skulder 29728 25575 22442 17433 16 507
Derivat 281 544 724 679 826
Uppskjuten skatt 3067 2591 2104 1518 1289
Ovriga skulder 1131 1172 1010 708 680
Eget kapital och skulder 47 406 40 677 34953 27 102 24984
Utbetalning till dgare
Betald utdelning 657 555 585 265 124
Betalda dgarrantor 0 0 0 53 210
Totalt 657 555 585 318 334
Finansiell motstandskraft
Eget kapital och agarlan 13199 10795 8673 6764 5682
Soliditet, % 27,8 26,5 24,8 25,0 22,7
Substansvarde 16 547 13930 11501 8961 7797
Justerad soliditet, % 34,9 34,2 32,9 33,1 31,2
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Finansiering

Hemsos finansiering syftar till att uppratthalla en stabil kapitalstruktur och
laga finansieringskostnader. Under 2018 har Hemso fortsatt att diversifiera
upplaningen och aktivt arbeta med att forlanga bolagets kapital- och

rantebindning.

Skuldférvaltning

Hemsos finansavdelning ansvarar for
att langsiktigt trygga finansieringen

i bolaget och minimera kostnaden
utifran givna riskramar. For att uppna
detta arbetar Hemso aktivt med att
bredda finansieringen for att minska
behovet av enskilda langivare och
marknader. Hemso dger fastigheter i
Sverige, Tyskland och Finland vilket gor
att bolaget har ett behov av finan-
siering i bade euro och svenska kronor.

Belaningsgrad, %

Historiskt laga réntor
Rantemarknaden har under de
senaste aren praglats av historiskt
laga rantor och 6verlag laga kredit-
marginaler till foljd av fortsatta
centralbanksstimulanser.

Kapitalstruktur

Tillgangarna uppgick vid arsskiftet
till 47 406 mkr (40 677). Hemso
finansierar sin verksamhet med
eget kapital om 13199 mkr (10 795)

rantebarande skulder om 29 728 mkr

’

(25 575), uppskjuten skatteskuld om
3 067 mkr (2 591) och 6évriga skulder
om 1131 mkr (1716).

De rantebdrande skulderna uppgick
till 29 728 mkr (25 575) och fordelades
pa icke sakerstallda obligationer om
23 679 mkr (20 317), foretagscertifi-
kat om 4 449 mkr (4 038), samt icke
sakerstallda banklan om 1600 mkr
(0). Hemso hade vid arsskiftet en be-
laningsgrad pa 63,3 procent (62,9).

Réntetdckningsgrad, ggr
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Finansieringskallor

Total skuld

29 728 mkr

/

Kreditl6ften

P 12 700 mkr

SEK

12 604 mkr

EUR

11 075 mkr

Kapitalstruktur
Nettoskuld Eget kapital
29,3 mdkr 13,2 mdkr
Forandring nettoskuld, mdkr Belaningsgrad Forandring eget kapital, mdkr Soliditet
63,3 % 27,8 %
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3 0,7 21 01
28 14
30 | 14 05
29 -0,9 13
28 14
3,1 wd
27 -
2 11 108
25 24 10
24 -
9 -
23 -
22 - g -
g § § £ & £8 8 3 g & §& 8§35 F £ 3
N c = = < = = N N 2 o S £ o £ ~
@ £ g F 6 8&F £ a 2 ¢ sm 348 g o
& 35 cg g = & §®& & 5 S
2 5 £ S5 5
5 [t S b =
g 2 &
g > >
&£

*Rorelsekapital, valutaeffekter och justeringsposter
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S&P Global
Ratings

Trygg lantagare med
rating A- fran Standard

& Poor’s
Hemso har sedan 2015 en

officiell rating fran Standard

and Poor’s. Ratingen har se
Hemso tog upp ratingen va

dan
rit

oforandrad och ligger pa A-.

Ratingen gor att fler investerare

kan képa bolagets obligationer
och har bidragit till manga nya

internationella investerare.

Andel sakerstalld skuld, %
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2018

Bred upplaningsbas

Hemso ar en etablerad aktor pa den
svenska och europeiska obliga-
tionsmarknaden. Hemso hade per
arsskiftet 12 604 mkr (11 660) i ute-
stdende obligationer i den svenska
kapitalmarknaden, vilket gor bolaget
till en av de storsta emittenterna i
Sverige. Sedan september 2016 har
Hemso emitterat obligationer pa den
europeiska marknaden och har per
arsskiftet motsvarande 11 075 mkr

(8 657) utestaende i EUR obligationer
vilket gor Hemso till ett etablerat
namn bland europeiska investerare.
Under aret har Hemso ytterligare
breddat investerarbasen genom
upplaning fran Europeiska Inves-
teringsbanken (EIB) och Nordiska
Investeringsbanken (NIB).

Fokus pa stabila kassafléden
Hemso arbetar aktivt for att bolaget
ska ha stabila och forutsagbara
kassafloden.

Genom tillgangen till den europeiska
kapitalmarknaden och en medveten
upplaningsstrategi har bolaget under
aret forlangt kapitalbindningen till
7,9 ar (5,0) och rantebindningen till
5,9 ar (5,1). Trots langre kapital- och
rantebindning har Hemsds genom-
snittsranta under 2018 sjunkit till

1,3 procent (1,5).

Minskning av

sakerstillda lan

Hemsos strategi att fokusera pa
icke sakerstalld kapitalmarknads-
finansiering fortsatter. Under aret
har Hemso amorterat kvarvarande
sakerstalld skuld som uppgick till

0 procent (3) vid arsskiftet. Minsk-
ningen av den sakerstallda skulden
reducerar risken for innehavarna
av Hemsos obligationer och
foretagscertifikat.

Genomsnittsrinta och kapitalbindning

% 4

3 \

2 \

~—

\

2012 2013 2014 2015

m— GeNoOmsnittsranta

2016 2017 2018

Kapitalbindning



Rantebarande skulder
Hemso hade vid drsskiftet rénte-
barande skulder om 29 728 mkr

(25 575), vilket motsvarade en bela-
ningsgrad om 63,3 procent (62,9).

Av Hemsos rantebdrande skulder
|6per 9 810 mkr (12 181) med rorlig
ranta och 19 918 mkr (13 394) med
fast ranta. For att anpassa ranteris-
ken anvander bolaget rantederivat.
Med hansyn till detta var 67 procent
av Hemsos skuld rantebunden éver
ettar.

Obligationer

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

Hemsd emitterade under 2018
obligationer om totalt 6 769 mkr. Per
31 december 2018 uppgick darmed
volymen obligationer till 23 679 mkr
(20 317), varav 1 000 mkr (1 000)
utgor en hallbar obligation. MTN-
obligationerna ar upptagna till handel
pa Nasdaq Stockholm och EMTN-
obligationerna ar upptagna till handel
pa irldndska borsen. Den hallbara
obligationen ingar i Nasdags Stock-
holms Sustainable Bond List.

Foretagscertifikat

Hemso har ett foretagscertifikat-
program med ett rambelopp upp-
gaende till 8 000 mkr. Vid arsskiftet
hade Hemso utestaende féretags-
certifikat uppgaende till

4449 mkr (4 038).

Kreditloften och likviditet
For att minska bolagets likvidi-
tets- och refinansieringsrisk har
Hemso kreditloften. Kreditloften
kan anvandas for att refinansiera
obligationer, foretagscertifikat eller
annan skuld som forfaller. De kan
aven anvandas till finansiering av
verksamheten. Den 31 december
2018 hade Hemso totalt 12 700 mkr
(10 700) i kreditloften varav 6 500
mkr i kreditloften fran banker, 4 ooo
mkr via ett teckningsatagande fran
Tredje AP-fonden och 2 200 mkri
outnyttjad del av Idneram fran EIB.
Vid utgangen av aret var 12 700
mkr av Hemsos totala kreditloften
outnyttjade. Vid arsskiftet uppgick
likvida medel till 450 mkr (1134)
varfér den disponibla likviditeten
uppgick till 13 150 mkr (11 854).

Kapitalstruktur Finansieringskallor
Mkr 2018 2017 Mkr 2018 2017
Réntebarande skulder 29728 25575 Obligationer, SEK 12 604 11 660
Likvida medel 450 1134 Obligationer, EUR 11 075 8657
Nettoskuld 29278 24441 Summa obligationer 23 679 20317
Marknadsvérde fastigheter 46 236 38883 Varav héllbara obligationer 1000 1000
Beldningsgrad, % 63,3 62,9 Foretagscertifikat 4 449 4038
Andel sdkerstalld skuld, % 0,0 31 Europeiska investeringsbanken 800 0
Nordiska Investeringsbanken 800 0
Sékerstallda 1an 0 1220
Réntebdrande skulder 29728 25575
Varav héllbar finansiering 2 600 1000
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Rante- och valutaderivat
Hemso anvander valuta- och rante-
derivat for att hantera rdnte- och
valutarisk. Rantederivaten anvands
for att hantera langden pa rantebind-
ningen och darmed anpassa rante-
risken till dnskad niva. Valutaderivat
anvands for att hantera och anpassa
valutarisken. Vid arsskiftet uppgick
undervardet pa Hemsds derivatport-
folj till 281 mkr (544). Den nominella
volymen av utestaende rantederivat
uppgick till 6 350 mkr (8 250).

Vardeférandringar
Vardeforandringar pa finansiella
instrument paverkade resultatet med

91 mkr (135). Vardeforandringar pa
rantederivat paverkade resultatet
med 81 mkr (144). Vardeforand-
ringen beror till storsta del pa att
rantederivatportfoljen fatt en kortare
duration. Valutaderivaten paverkade
resultatet med 10 mkr (-9).

Under perioden realiserades en
sedan tidigare redovisad forlust om
-175 mkr i samband med att Hemso
|6st rantederivat i fortid.

Valutaexponering

Den 31 december 2018 hade Hemso
forvaltningsfastigheter i Tyskland och
Finland till ett marknadsvarde om
1226 meur, motsvarande 12 592 mkr.

Koncernens rantebdrande skulder i
euro uppgick till 1 078 meur (879),
motsvarande 11 075 mkr (8 657)
och likvida medel i euro uppgick till
0 meur (52), motsvarande 0 mkr
(515). Nettoexponeringen definierat
som fastighetstillgangar och kassa
inklusive valutasakringar minus
rantebarande skulder uppgick till
148 meur, motsvarande 1 517 mkr.
Beloppet motsvarar 11,5 procent av
eget kapital.

Kreditloften Valutaexponering

Mkr 2018 2017 Mkr 2018 2017
Banker 6500 6000 Fastigheter EUR 12592 8 663
Tredje AP-fonden 4000 4000 Kassa EUR 0 515
EIB 2200 0 Tillgdngar EUR 12 592 9178
Byggnadskreditiv 0 1940 Skuld EUR 11075 8 657
Summa kreditl6ften 12 700 11940 Exponering EUR 1517 521
Varav outnyttjat 12 700 10720 Valutasakring 0 645
Likvida medel 450 1134 Valutaexponering 1517 1166
Disponibel likviditet 13 150 11854 Eget kapital 13199 10795
Kort upplaning 7994 6691 Valutaexponering, % 11,5 10,8
Skuldtackningskvot, % 165 166*

* Exklusive outnyttjade byggnadskreditiv om 720 mkr.
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Finanspolicy Finanspolicy i sammandrag
Hemsos finanspolicy beslutas

. Finansieringsrisk Policy Utfall
arligen av styrelsen och ger ramar
for finansverksamheten. Policyn Belaningsgrad Maximalt 70 % 63,3%
beskriver bolagets forhallningssatt Kapitalbindning Minst 2 &r 79 ar
till finansiell riskhantering genom Skuldtackningskvot Minst 110 % 165 %
att reglera ansvarsférdelning och Andel sdkerstalld skuld Maximalt 20 % 0%
riskmandat samt fastsla principer Rinterisk
for rapportering, uppfoljning och
kontroll. Det 6vergripande malet ar Rantetackningsgrad Minst 2,0 ggr 4,9 g8r
att langsiktigt sékerstélla en stabil Rantebindning 3-8ar >,9ar
Kapitalstruktur samt basta méjliga Rantebindning forfall Maximalt 40 % <1 ar 33%
finansnetto inom givna riskramar. Motpartsrisk

Finansiella instrument A- (S&P) Uppfyllt

Valutarisk

Valutaexponering Maximalt 20 % 11,5%

Réntebindning

5,9 ar

Kapital- och réntebindning

Kapitalbindning Réantebindning

Forfalloar Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr Andel, % Mkr Andel, %
2019 3545 3545 14,0 9744 32,8
2020 11300 3300 13,1 1349 4,5
2021 4804 2604 10,3 2250 7,6
2022 945 945 3,7 200 0,7
2023 3300 800 3,2 1500 5,0
2024 500 500 2,0 2000 6,7
2025 0 0 0,0 0 0,0
2026 5914 5914 23,4 5114 17,2
2027 0 0 0,0 0 0,0
2028 100 100 0,4 0 0,0
2029 3279 3279 13,0 3279 11,0
2030 482 482 1,9 482 1,6
2031 0 0 0,0 0 0,0
2032 860 860 3,4 860 2,9
2033 1370 1370 5,4 1370 4,6
2034— 1580 1580 6,3 1580 5,3
Summa 37979 25279 100,0 29728 100,0
Foretagscertifikat 4 449

Summa 29728
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Riskhantering

Hemso exponeras for olika risker som kan paverka bolagets framtida verk-
samhet, kostnader och resultat. Risker och mojligheter identifieras och
hanteras |0pande i verksamheten. Styrelsen ar ytterst ansvarig for bolagets

riskhantering.

Hemso definierar risk som en tankbar framtida handelse som kan paver-

ka bolagets mojligheter att uppna sina mal. Risker och osakerhetsfaktorer
behdver inte entydigt innebara negativ paverkan. Det kan dven innebdra en
potential som kan nyttjas som en affarsmojlighet for Hemso.

Strategiska risker

Vardeférandringar
fastigheter

%

Intdkts- och
vakansrisk
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Risk

Hemso redovisar fastigheterna till
verkligt varde, vilket likstalls med fast-
igheternas marknadsvarde. Vardefor-
andringar paverkar Hemsos resul-
tatrakning samt finansiella stallning
och belaningsgrad. Vardeforandringar
kan uppsta till féljd av makroeko-
nomiska férandringar, men dven av
marknads- eller fastighetsspecifika
orsaker. Vardet pa fastigheterna pa-
verkas dven av Hemsds kontrakts- och
hyresgaststruktur samt av Hemsos
férmaga att foradla och utveckla fast-
igheterna. Darutover finns en risk att
det sker felbedémningar av vardering
pa enskilda fastigheter.

Hantering

Hemsos bestand av samhallsfast-
igheter med stabila kassafloden ar
framst koncentrerat till geografiska
marknader med befolkningstillvaxt,
ekonomisk tillvaxt och hog likviditet

i transaktionsmarknaden. Fastig-
hetsbestandet har stor geografisk
spridning pa tre marknader, vilket ger
en balanserad riskprofil. Hemso utfor
|6pande marknadsanalyser och over-
syn av fastighetsportféljens varde.
Vardering av fastigheterna i Sverige
gors internt fyra ganger per ar. Den
interna varderingen kvalitetssakras
varje ar av en extern oberoende
varderare. Fastigheterna i Tyskland
och Finland vdrderas externt minst
en gang per ar. Under 2018 extern-
varderades 95 procent av Hemsos
fastighetsportfolj.

Risk

Riskfaktorer som paverkar Hemsos
hyresintékter och vakansgrad ar
bland annat konjunktursvangningar
och marknadens behov av samhalls-
fastigheter (som i sin tur &r avhangigt
den demografiska utvecklingen).

Hantering

En majoritet av Hemsos hyresgaster
bedriver verksamhet som direkt eller
indirekt ar offentligt finansierad, har
langa hyresavtal och hog kreditva-
rdighet. Risken for intaktsbortfall

och vakansrisk bedoms darfor
allmant som 13g. Risken for kund-
forluster begransas av att Hemso
alltid gor kreditbedémningar innan
nya hyresavtal tecknas samt féljer
hyresgdsternas kreditvardighet
|[6pande. Uthyrningsgraden ar stabil.
Ar 2018 var uthyrningsgraden 6ver 98
procent. Hemso har som mal att den
genomsnittliga aterstaende l6ptiden
pa hyresavtalen ska vara som lagst
fem ar. Ar 2018 var den 6ver nio ar.
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Operativa risker
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Fastighets-
kostnader

Ansvarsrisk

Risk

Makroekonomiska risker utgors av
risker relaterade till allman efter-
fragan i ekonomin, inflation samt
generella svarigheter till finansie-
ring. Politisk risk utgors av risker
relaterade till forandrade forutsatt-
ningar till foljd av politiska beslut
som paverkar Hemso.

Hantering

Hemso utfor omvarldsbevakning och
analys l6pande for att uppdatera
riskbilden. Hemso for dven en konti-
nuerlig dialog med dgare och ovriga
intressenter. Bevakning av omvarlds-
faktorer, kreditmarknad och Hemsos
ovriga marknader sasom transaktio-
ner sker via Hemsos affarsrad som
genomfors regelbundet.

Risk

Vid forvarv av saval bebyggda
fastigheter som vid markforvarv dar
Hemsd avser uppfora nya byggnader
(genom projektutveckling) finns en
risk att fastigheten ar belagen pa
delmarknad, ort eller Idge som kan bli
ogynnsamt i forhallande till framtida
tillvaxt och behov av lokaler. Det
finns ocksa risk att Hemsd innehar

sa kallade obsoleta fastigheter, vilket
innebar att fastigheten inte uppfyller
tekniska krav eller kundernas krav och
forvantningar.

Hantering

Som en av Sveriges storsta fastig-
hetsdgare inom samhallsfastigheter
utvecklar Hemso skalférdelar och
expertis for att tillgodose anda-
malsenliga lokaler till hyresgésterna.
Hemso arbetar kontinuerligt med
makroanalyser och analyser av Hem-
sos delmarknaders férutsattningar
inklusive demografisk utveckling, hy-
resmarknad med mera. Hemso utfor
|6pande Gversyn av portfoljen och
exponeringen pa olika delmarknader
samt segment. Hemso har dven god
kontakt och dialog med intressen-
ter inklusive kommuner, samt en
fortlépande dialog med kunderna for
att fa battre forstaelse for kundernas
behovidag och i framtiden.

Risk

Hemsos fastighetskostnader utgors
framst av driftkostnader sasom kost-
nader for varme, el, fastighetsskotsel
och underhall samt fastighetsskatt
och tomtrattsavgalder. Okade eller
oférutsedda kostnader, om dessa
inte kan kompenseras genom 6kade
hyresintakter, kan ha en negativ
effekt pa Hemsos resultat.

Hantering

Hemso arbetar malmedvetet med att
minska fastighetskostnaderna genom
en effektiv organisation med specia-
liserad kompetens, strukturerad in-

kopsprocess och upphandlingar i syf-
te att begransa kostnaderna och soka
stordriftsférdelar dar mojlighet finns.
Hemso arbetar I6pande med att mins-
ka energianvandningen genom bland
annat energiprojekt och driftoptime-
ring. Hemso prissakrar huvuddelen
av den el som forbrukas. Kostnader
for el och uppvarmning debiteras i
merparten av fallen hyresgasterna.
Oforutsedda skador och reparationer
kan paverka resultatet negativt och
forebyggs genom ett proaktivt och
langsiktigt underhallsarbete.

Risk

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

Hantering

Riskerna begransas genom att Hemso
har fullvardesforsakrat samtliga fast-
igheter. Vidare finns forsakringsskydd

for ansvars- och férmogenhetsskador.
Risken reduceras vidare genom att
Hemso har krav pa leverantorer i samt-
liga leverantorsavtal, utfor leverantors-
kontroller och arbetar forebyggande
for att minska risken for skador. Infor
forvarv utfors inom ramen for due dili-
gence en miljdinventering av eventuell
inre och yttre miljoskuld for att identi-
fiera och vid behov atgérda miljorisker.
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Risk

Risker i samband med forvarv utgors
framst av missbedémningar av mark-
nadens avkastningskrav, hyresnivaer,
vakanser, hyresgdsternas betalnings-
formaga, ataganden som aligger det
forvarvade bolaget, miljoforhallanden
och teknisk skuld.

Hantering

Riskerna vid forvarv reduceras genom
kvalitetssakrade och standardiserade
interna processer och verktyg. Hemso

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

samt ekonomi, avtal och fastighetens
tekniska forutsattningar och andamals-
enlighet. Samtliga forvarv genomfors
med avsikten att langsiktigt dga och
forvalta fastigheten. Efter genomforda
forvarv sker en uppfoljning efter ett
samt tre ar.

Risk

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

Hantering

For att sékerstélla att Hemso hanterar
skatt enligt gallande lagar och regler
finns rutiner for god intern kontroll.
Sdkerstdllandet av hanteringen sker
genom intern kvalitetssakring, exter-
na revisioner samt I6pande utbildning
av personal.

Hemso ska vara affarsmassigt i

synen pa skattekostnader, men ska
samtidigt agera utifran en forsiktig-
hetsprincip som utgar fran Hemsos
vardegrund att agera hallbart och
ansvarstagande. Ar 2016 antogs en
skattepolicy av styrelsen som styr
Hemsos skattehantering. Hemso féljer
|6pande forslag till forandringar i lagar
och regelverk for att i god tid kunna
vidta atgarder och anpassa verksam-
heten. Hemso dr idag inte foremal for
nagra materiella skatteprocesser.

Risk

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

Hantering

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

Risken begransas dartill av att
majoriteten av projekten sker
genom totalentreprenad, samt att
byggstart inte sker forran fastighe-
ten ar fullt uthyrd. Hemso kvali-
tetssakrar projekten genom att ha
standardiserade interna processer,
hog intern projektkompetens samt
kreditvardiga entreprendrer och
samarbetspartners. Hemso arbetar
efter en projektprocess och l[6pande
uppfoljningar av projekten i alla
faser. Processen ses dver arligen.

Risk

Kriser utgors av externa handelser
sasom terror- och cyberattacker,
extrema vaderhandelser, miljoka-
tastrofer, negativ mediabevakning
samt allvarliga olyckor och informa-
tionslackage. Storningar eller fel i
kritiska system kan negativt paverka
Hemso vad galler framst verksam-
hetens kontinuitet och finansiella
rapportering.

Hantering

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



Forts. Operativa risker

Miljo och
klimat

o)
' Medarbetare

Risk

Miljo- och klimatrisker utgors av

risk for verksamhetens paverkan pa
miljon och det omgivande samhllet.
Hemsds verksamhet paverkar miljon
da fastigheterna bebyggs, vid [6pan-
de drift samt genom den verksamhet
som bedrivs i dem. Andrad lagstift-
ning eller myndighetskrav gallande
miljo- och energianvandning samt
okande kundkrav gallande miljo-
arbete och miljocertifieringar kan
innebéra en risk for 6kade kostnader
och ekonomiska forluster. Klimat-
forandringar riskerar att paverka
Hemsos verksamhet genom 6kade
kostnader for att hantera extrema
vaderhandelser sasom skyfall och
Oversvamningar.

Hantering

Hemso arbetar systematiskt med
férebyggande arbete for en god
inomhusmiljo, energieffektivisering,
miljoanpassade materialval samt en
sdker kemikalie- och avfallshantering
i bolagets fastigheter. Vid forvarv
genomfors en due diligence som be-
aktar miljo- och klimataspekterna.

Hemso har tydliga rutiner for att folja
gallande regelverk betraffande fastig-
hetsagarens ansvar for miljopaverkan
fran fastighetsdriften. All nyproduk-
tion certifieras enligt Miljobyggnad,
lagst niva Silver alternativt annat
certifieringssystem till likvardig niva.
Hemso anvander SundaHus miljodata
vid nyproduktion for att sakerstélla
halso- och miljéaspekter vid val av
material.

Hemso bedriver ett systematiskt
hallbarhetsarbete dar arbetets inrikt-
ning ar forankrat med intressenter
och genomgar en arlig 6versyn for
att fanga upp eventuella forandrade
krav och behov. Styrning sker genom
en hallbarhetspolicy samt riktlinjer
for hallbarhet som revideras arligen
och genom hantering av strategiska
hallbarhetsfragor i Hemsos hall-
barhetsrad. Under 2018 har inga
incidenter noterats som orsakat boter
eller andra sanktioner till foljd av
miljolagstiftningen.

Risk

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

Hantering

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

annat via eNet Promoter Score som
genomfors arligen. Resultat 6kade
patagligt 2018, fran 31 till 48, vilket
var betydligt 6ver benchmark (9).
Hemso arbetar l6pande med att
sakerstalla kompetensforsorjning
genom bland annat internutbildning
inom Hemsds Samhallsskola och
genom program for traineer och
praktikanter. Alla chefer pa Hemso
genomgar ett ledarskapsutveck-
lingsprogram. Det finns en succes-
sionsplan for nyckelpersoner och
ledande befattningar.

Hemso arbetar systematiskt med ar-
betsmiljo genom mal som foljs upp
arligen. Hemso arbetar forebyggan-
de med friskvard, vilket innefattar
bland annat regelbundna halsokon-
troller och friskvardsaktiviteter for
samtliga anstallda. Friskndrvaron
var 2018 98,9 %. Under 2018 har
inga arbetsplatsolyckor noterats
for anstallda i Hemso och tva fall
for Hemsos anlitade entreprendrer.
Forekomst av incidenter foljs upp
och analyseras.
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Risk

Forandringar i lagar, férordningar och
regelverk kan paverka Hemso i form
av Okade kostnader samt forsamring
av Hemsos rykte och varumarke.
Huvuddelen av Hemsos hyresgaster
bedriver skattefinansierad verksam-
het pa uppdrag av stat, kommun
eller landsting. Verksamheten ar i
hog utstrackning beroende av beslut
och krav fran myndigheter vad

avser bland annat fastighetsagande,
uthyrning, hyressattning och krav pa
lokalerna. Nya eller andrade lagar

och regler kan ha en negativ effekt pa
Hemsos verksamhet och ekonomiska
resultat.

Hantering

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

Risk

Brister gallande regelefterlevnad samt
bedrégerier och korruption kan leda
till ekonomiska forluster och sanktio-
ner samt forsamring av Hemsos rykte
och varumarke.

Hantering
Hemso har en god I6pande intern
kontroll och kvalitetssakring i flera led

samt val dokumenterade processer.
Arlig revision genomférs med externa
revisorer. FOr att motverka risken for
korruption har Hemsa riktlinjer och
rutiner for inkop och attestering.

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

Risk

Finansieringsrisk ar risken att inte ha
tillgang till det kapital som Hemsos
verksamhet kraver eller att finansiering
endast kan erhallas till kraftigt 6kade
kostnader. En stor del av Hemsds
upplaning sker pa kapitalmarknaden,
framst i form av obligationer och
foretagscertifikat. | takt med att dessa
lan forfaller maste de aterbetalas eller
refinansieras.

Hantering

Hemso har en diversifierad finansie-
ring, en god spridning av laneforfallen
och en lang kapitalbindning. Kapital-

bindningen uppgar vid arsskiftet till
7,9 ar. Den korta upplaningen bestar
framst av foretagscertifikat, men
aven forfallande obligationer. For att
ytterligare minska finansieringsrisken
och hantera den korta upplaningen
har Hemso outnyttjade kreditloften.
Per 31 december 2018 uppgick dessa
till 12 700 mkr och tillhandahalls av
flera nordiska banker, europeiska In-
vesteringsbanken och Hemsos dgare
Tredje AP-fonden. Hemsos finanspo-
licy reglerar ansvarsfordelning och
riskmandat samt fastslar principer
for rapportering, uppféljning och
kontroll.

Risk

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

Hantering

Som en del i hanteringen av rante-
risken emitterar Hemso obligationer
med fast ranta eller forlanger rorliga
|an med hjalp av rantederivat pa
olika loptider. Hemsds genomsnittli-
ga rantebindning ska ligga i interval-
let tre till atta ar och maximalt 40
procent av ranteforfallen far ligga
inom tolv manader. Per 31 december
2018 uppgick Hemsos rantebindning
till 5,9 ar och 33 procent forfaller
inom ett ar.



Forts. Finansiella risker

o O
’1 Motpart

Risk

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

Hantering

Hemso gor endast finansiella trans-
aktioner med motparter med hog
kreditrating. Derivat gors endast med
bankmotparter med minst A-/A3 (S&P/
Moodys). Placering av 6verskottslik-
viditet far endast goras i instrument
med minst en rating motsvarande
”Investment grade”.

Risk
Utover Hemsos fastighetsbestand

Hantering
Hemsos valutarisk begransar sig till

€ Valuta i Sverige ager Hemso fastigheter i euro. De utlandska fastigheterna
Tyskland och i Finland. Hemso har finansieras med extern upplaning i
darmed intédkter, kostnader, tillgang- euro vilket minskar risken. Valu-
ar och skulder i euro. Hemso utsatts taexponeringar far ej 6verstiga
darmed for risken att férandringar i 20 procent av koncernens egna
valutakurser paverkar Hemsos resul- kapital utan valutasakring. Per 31
tat- och balansrékning. december 2018 uppgick Hemsos
valutaexponering till 1 517 miljoner
kronor, motsvarande 11,5 procent av
koncernens egna kapital.
Risk Hantering
Likviditetsrisk ar risken att inte ha Hemsos affarsmodell bygger pa ett
Likviditet tillgang till likvida medel. Hemsos stabilt och forutsagbart kassaflode.
betalningsataganden bestar Utover det gor Hemso I6pande
huvudsakligen av [6pande drift- och likviditetsprognoser for att oka
underhallsutgifter, investeringar och férutsagbarheten och sdkerstélla god
ranteutgifter. De storsta betalnings- framforhallning vid laneforfall och
atagandena uppkommer vid andra storre betalningsataganden.
laneforfall. Hemso ska ocksa ha en betryggande
likviditetsbuffert. Skuldsattningskvo-
ten, disponibel likviditet i férhallande
till kort upplaning, ska uppga till minst
110 procent. Vid arets slut uppgick
den till 165 procent.
Kanslighetsanalys
Kanslighetsanalys
Resultateffekt
Férandring fére skatt, mkr
Hyresintdkter +/-1 procent +/-26
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 procentenhet +/-28
Fastighetskostnader +/-1 procent -/+7
Rénteniva, marknadsranta +/-1 procentenhet -84/+69
Direktavkastningskrav, vardeférandring fastigheter +/-0,1 procentenhet -1027/+1075
EUR/SEK (effekt pa forvaltningsresultat) +/-10 procent +/-33
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Gediget hallbarhetsarbete

Hemso fortsatter att starka sin
stallning som den ledande aktoren
inom social infrastruktur. Sverige ar
fortsatt Hemsos viktigaste mark-
nad och behovet av nya, moderna
och hallbara samhallsfastigheter

ar stort. Kommunerna star infor
stora utmaningar nar nya skolor och
dldreboenden behover byggas. | det
laget kan Hemso bidra med kunskap,
kompetens och kapital.

For att ta tillvara pa de affarsmoj-
ligheter som uppstar ar det darfor
naturligt att Hemsos agare tillfor nytt
eget kapital samtidigt som bolagets
finansiella stabilitet sakerstalls.
Hemso har under lang tid visat att de
forvaltat fondens kapital pa ett bra
och ansvarsfullt satt. Férvantningen
ar darfor att bolaget ska fortsatta

att utvecklas och leverera en god
avkastning framat till det svenska
pensionssystemet.

Den strategiska etableringen av
Hemso i Finland och Tyskland har
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ocksa visat sig ratt dar bolaget nu ar
betydande dgare av samhallsfast-
igheter. Jag ar stolt 6ver att Hemso
under 2018 adderat Konstuniversitet
och Tingsratten i Helsingfors som
nya kunder i Finland. | Tyskland har
vi nu aven den storsta delstaten,
Nordrhein-Westfalen som hyres-
gast i och med tilltradet av den nya
forskningsfastigheten i Duisburg. Det
ar ett kvitto pa att Hemso har lyckats
positionera sig som en langsiktig och
viktig investerare i dessa lander.

Ett fordjupat samarbete med den
offentliga sektorn utanfor Sverige
visar att verksamheten kan breddas
samtidigt som Hemso kan bibehal-
la den laga risk som &r sa central i
affarsmodellen.

Jag skulle ocksa vilja lyfta fram arets
satsningar pa energiinvesteringar
och initiativet att rusta upp Sveriges
skolgardar, “Skolgardslyftet”. Med
det 6kar Hemso fokuset pa den
grona omstdliningen och fortsatter

Par Nuder, styrelseordférande

samtidigt att forbattra utemiljon for
Sveriges barn och elever.

Ett gediget hallbarhetsarbete ar idag
en forutsattning far att sakerstélla en
god finansiering. Det &r darfor glad-
jande att Hemso under aret byggt
upp ett samarbete med Nordiska
Investeringsbanken och Europeiska
Investeringsbanken, tva finansiella
institut med stort fokus pa bolagens
miljdengagemang. Dessa banker har
stallt upp med 3,8 miljarder vilket

ar ett bevis pa att Hemso kommit
langt for att minska bolagets klimat-
paverkan. Som huvudégare i Hemso
kommer Tredje AP-fonden fortsatta
driva pa Hemsos hallbarhetsarbete.

Starka agare, ett starkt varumarke
och langsiktighet borgar for en fort-
satt positiv utveckling av bolaget.



Bolagsstyrning

Bolagsstyrning avser det regelverk och den struktur som etablerats for

att effektivt och kontrollerat styra och leda verksamheten i ett aktiebolag.
Bolagsstyrningen i Hemsd baseras bland annat pa aktiebolagslagen,
bolagsordningen, Regelverk for emittenter (rantebarande instrument)

pa de marknadsplatser dar Hemso ar noterat, policyer samt interna regler

och riktlinjer.

Svensk kod for bolagsstyrning ska
tilldmpas av samtliga bolag vars
aktier eller depabevis ar upptagna
till handel pa en reglerad marknad.
Med endast obligationer noterade
pa Nasdaq Stockholm ar Hemso inte
skyldigt att tillampa Svensk kod for
bolagsstyrning.

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

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

Bolagsstamma

Bolagsstdmman dr bolagets hogsta
beslutsfattande organ. Samtliga
aktiedgare som ar registrerade i
aktieboken per avstamningsdagen
och som anmalt deltagande i tid har
ratt att delta vid stdmman. Beslut vid
bolagsstamman fattas normalt med
enkel majoritet. Vissa beslut, till ex-
empel andring av bolagsordningen,

Aktiedgare

Styrelse

Bolagsstaimma

( Ersattningsutskott

Vd och
koncernledning

kraver enligt aktiebolagslagen kvalifi-
cerad majoritet.

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

Bolagsordningen innehaller inga
begrédnsningar i fraga om hur manga
roster varje aktieagare kan avge vid
bolagsstamma.

Arsstimman 2018

Arsstamman 2018 holls den 26 april
2018 i Stockholm. Samtliga aktier var
representerade. Rdkenskaperna for
2017 faststalldes och styrelseleda-
moterna och vd beviljades ansvars-
frihet. Beslut fattades ocksa om val
av styrelseledamoter, styrelseordfo-
rande och revisorer samt arvode till
styrelse- och utskottsledamoter och
revisorer.

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

Extra bolagsstammor
Ingen extra bolagsstdmma holls
under 2018.

Styrelsen

Styrelsens uppgifter innefattar bland
annat att faststalla bolagets 6vergri-
pande mal och strategier, affarsplan
och budget, avge delarsrapporter,
bokslut samt anta policier. Styrel-
sen ska ocksa folja den ekonomiska
utvecklingen, sakerstalla kvaliteten

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

Styrelsens arbete regleras av bland
annat aktiebolagslagen, bolagsord-
ningen och styrelsens arbetsordning.
Styrelsens 6vergripande ansvar kan
inte delegeras, men styrelsen kan
utse utskott med uppgift att bereda
och utvardera fragor infor beslut i
styrelsen.

Styrelsen faststaller arligen en ar-
betsordning for styrelsearbetet som
ska tillse att bolagets operativa arbe-
te och bolagets ekonomiska forhal-
lande kontrolleras pa ett betryggan-
de satt. Styrelsens arbetsordning och
instruktioner om arbetsférdelningen
mellan styrelse och vd uppdateras
och faststalls minst en gang per ar.

* Budget och affdrsplan

Styrelsens arbete

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

Vid de ordinarie motena lamnar

vd dven allman information om
verksamheten, kring exempelvis
viktiga handelser i verksamheten,
uppfoljning av affarsplanen, kon-
cernens ekonomiska och finansiella
stallning, storre pagaende projekt
och transaktioner samt vid behov
koncernens finansiering. Utdver
ordinarie styrelsemoten halls dven
extra moten vid behoy, till exempel
nar ett affarsbeslut kraver styrelsens
godkannande. Under 2018 har sju
ordinarie styrelsemoten (inklusive
konstituerande styrelsemdte) och

tva extra styrelsemoten genomforts.

o Utvarderingar av bland annat internkontroll,

styrelsens arbete, VD och koncernledning \

* Kvartalsrapport tredje kvartalet
* Organisationsdiskussion —

« Strategidiskussion —

¢ Marknads- och

September
omvarldsdiskussion @

arbete

/

* Kvartalsrapport andra kvartalet
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Styrelsens ordférande
Styrelsens ordférande ska i nara
samarbete med vd 6vervaka
bolagets resultat och fungera som
ordférande pa styrelsemoten.
Ordféranden ansvarar for att 6vriga
ledamoter far tillracklig information
for att utfora sitt arbete pa ett effek-
tivt sdtt. Ordféranden ansvarar dven
for utvardering av bade styrelsens
och vd:s arbete.

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

Utskott

Styrelsen har inom sig upprattat
tva beredande utskott, ersattnings-
utskottet och revisionsutskottet.
Utskotten har ingen sjalvstandig
beslutanderatt.

¢ Bokslutskommuniké

o Arsredovisning

* Forslag till utdelning
 Forberedelser infor arsstamman
¢ Styrdokument

Styrelsens ﬁ

—__ * Kvartalsrapport forsta kvartalet
* Konstituerande styrelsemote
e Styrelsens och utskottens arbets-
ordningar, VD-instruktion, policys
¢ Ledamoter till revisions- respektive
ersattningsutskott



Styrelsens sammanséttning

Oberoende av

Motesndrvaro under 2018

Oberoende av

Namn Invald ar bolaget  storre aktiedgare Styrelse Revisionsutskott Ersdttningsutskott
Par Nuder 2013 Ja Nej 9/9 - 2/2
Johan Thorell 2013 Ja Ja 9/9 3/3 -
David Mindus 2009 Ja Nej 8/9 3/3 2/2
Bengt Hellstrém 2009 Ja Nej 9/9 3/3 -
Kerstin Hessius 2009 Ja Nej 9/9 - 2/2
Asa Bergstrom 2017 Ja Ja 9/9 3/3 -
Revisionsutskott ingar i styrelsen och inga arbetsta- Hemsd och ska foljaktligen sakerstal-

Revisionsutskottet har som uppgift
att for styrelsens rakning lopande
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 tre moten. | utskottet ingar
David Mindus (utskottets ordforan-
de), Bengt Hellstrém, Johan Thorell
och Asa Bergstrom.

Ersattningsutskott
Ersattningsutskottets huvudsakliga
uppgifter ar att bereda styrelsens
beslut i fragor om erséattnings-
principer, ersattningar och andra
anstallningsvillkor for vd och ledande
befattningshavare, successionspla-
nering, folja och utvardera pagaende
och under aret avslutade program
for rorliga ersattningar samt folja och
utvdrdera tillampningen av riktlinjer
for ersattningar till ledande befatt-
ningshavare.

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

Styrelsens sammanséttning
Enligt bolagsordningen ska Hemsos
styrelse besta av lagst tre och hogst
atta ledamoter, valda av arsstamman
for en mandatperiod som stracker
sig fram till slutet av nasta arsstam-
ma. Vid arsstdmman 2018 valdes sex
ordinarie styrelseledamoter. Ingen
representant for koncernledningen

garrepresentanter eller suppleanter
har utsetts till styrelsen. Styrelsen
presenteras pa sid 87.

Ersdttning till styrelsen
Arsstamman beslutar om ersattning
till styrelsen. Styrelsearvode inklu-
sive utskottsarvode utgar inte till
ledamot som ar anstdlld hos nagon
av bolagets dgare. Kerstin Hessius
och Bengt Hellstrom &r anstallda av
Tredje AP-fonden och David Mindus
ir anstalld av AB Sagax. Arsstam-
man 2018 beslutade att arvode ska
utga med 450 000 (385 000 kr) till
styrelsens ordforande samt 200 000
(170 000 kr) till envar av 6vriga sty-
relseledamoter. Darutover beslutade
stdmman att ersattning for utskotts-
arbete ska utga med 40 000

(35 000 kr) till ordféranden for
ersattningsutskottet och 30 000

(22 500 kr) till envar av ovriga leda-
moter i utskottet samt med

100 000 (60 000 kr) till ordféranden
for revisionsutskottet och 50 000
(35 000 kr) till envar av évriga leda-
moter i utskottet.

Vd och koncernledning

Vd ansvarar for bolagets I6pande
forvaltning och den dagliga driften.
Arbetsfordelningen mellan styrelsen
och vd anges i arbetsordningen for
styrelsen och i vd-instruktionen.
Vd ansvarar ocksa for att upprat-

ta rapporter och sammanstalla
information fran ledningen infor
styrelsemoten och ar foredragande
av materialet pa styrelsemotena.

Enligt instruktionerna avseende
ekonomisk rapportering ar vd
ansvarig for finansiell rapportering i

la att styrelsen fortlopande erhaller
tillrdckligt med information for att
styrelsen ska kunna bedéma koncer-
nens ekonomiska situation.

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

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

i verksamheten sdsom foérvérv och
avyttringar, beslutade investeringar,
marknadsaktiviteter samt andra
strategiska initiativ. Vd och 6vriga
ledande befattningshavare presente-
ras pa sid 88—89.

Revisor

Revisorns uppgift ar att gran-

ska bolagets arsredovisning och
bokforing samt styrelsens och vd:s
forvaltning. Revisorn deltar pa det
styrelseméte da arsredovisningen
och koncernredovisningen ska
behandlas. Vid styrelsemotet gar
revisorn bland annat igenom den fi-
nansiella informationen och diskute-
rar revisionen med styrelseledamo-
terna utan att vd och andra ledande
befattningshavare &r narvarande.
Bolagets revisor gor arligen en éver-
gripande genomgang av den interna
kontrollen som &r relevant for hur
bolaget upprattar finansiella rap-
porter. Darutover sker fordjupande
granskningsinsatser inom vasentliga
omraden. Till revisorer har utsetts
Ernst & Young AB med Mikael Ikonen
som ansvarig auktoriserad revisor.
Bolagets revisor har medverkat vid
tva styrelsemdten och tva moten
med revisionsutskottet.
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Intern kontroll

Enligt aktiebolagslagen ansvarar
styrelsen for den interna kontrollen.
Syftet med den interna kontrollen
ar att uppna en andamalsenlig och
effektiv verksamhet, sakerstalla
tillforlitlig finansiell rapportering
och information om verksamheten
samt efterlevnad av tillampliga lagar,
regler, policyer och riktlinjer. Hemsos
organisation bestar av 102 med-
arbetare i tre lander. All personal

ar anstalld i moderbolaget med
undantag for 14 personer i Hemso
Development AB, fem anstallda

i Tyskland samt fyra i Finland. All
fastighetsverksamhet bedrivs i de
sex segmenten Ost, Vast, Mitt/Nord
och Syd i Sverige samt Tyskland och
Finland och genom de fastighets-
dgande dotterbolagen. Finansverk-
samheten bedrivs i moderbolaget.
Detta medfor att ekonomifunktionen
utgdr controllerfunktion gente-

mot forvaltningen i bade Sverige,
Tyskland och Finland samt gentemot
finansavdelningen. CFO och ekono-
michefen rapporterar dven direkt
till revisionsutskottet avseende
iakttagelser och atgarder avseende
regelefterlevnad. Styrelsen har mot
bakgrund av detta bedémt att det
inte foreligger nagot behov av att in-
fora en sarskild granskningsfunktion
(internrevision).

Kontrollmiljo

Styrelsen har tillsatt ett revisions-
utskott som bland annat bereder
fragor rorande intern kontroll av

Undervisning, Medicinaren 25, Neo i Huddingé
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den finansiella rapporteringen.
Den interna kontrollen bygger pa
dokumenterade policyer, riktlinjer,
processbeskrivningar, ansvarsfor-
delningar och arbetsférdelningar
sasom styrelsens arbetsordning,
instruktion for vd med tillhérande
delegationsordning och attestin-
struktion, finanspolicy och instruk-
tion for ekonomisk rapportering.
Efterlevnaden av dessa foljs upp och
utvarderas kontinuerligt. Risker for
feli den finansiella rapporteringen
identifieras, analyseras och elimi-
neras pa kontinuerlig basis genom
nya eller dndrade riktlinjer for den
interna kontrollen.

Riskhantering

Riskbeddmning och riskhantering
finns inbyggd i bolagets proces-

ser. Olika metoder anvdnds for att
vardera risker samt for att sdkerstalla
att de relevanta risker som Hemso

ar utsatt for hanteras i enlighet med
faststdllda policyer och riktlinjer.

Kontrollaktiviteter

Styrelsen foljer upp och utvarderar
att den interna kontrollen avseen-
de den finansiella rapporteringen
fungerar dels genom en instruktion
for vd, dels genom att behandla
rapporter, rekommendationer och
forslag till beslut och atgarder fran
revisionsutskottet. Revisionsutskot-
tet erhaller regelbundet statusrap-
porter 6ver koncernens interna
kontroll avseende den finansiella
rapporteringen och redovisnings-
principer.

Information och
kommunikation

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

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

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




Styrelse

Asa Bergstrém f 1964

Styrelseledamot sedan 2017.
Medlem i revisionsutskottet.

Utbildning och arbetslivserfarenhet:

Civilekonom. Senior Manager KPMG,
ekonomichefsbefattningar i flera
fastighetsbolag, bland annat Granit
& Betong samt Oskarsborg.

Andra pagaende uppdrag:

Vice vd, ekonomi och finanschef i
Fabege AB. Styrelseledamot i NP3
Fastigheter AB.

Bengt Hellstrom f 1959

Styrelseledamot sedan 20009.
Medlem i revisionsutskottet.

Utbildning och arbetslivserfarenhet:

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

sident Corporate Finance, Investor AB.

Andra pagaende uppdrag:

Chef for alternativa investeringar pa
Tredje AP-fonden. Styrelseordférande
Trophi Fastighets AB och Fastighets
AB Regio. Styrelseledamot Hemso
Intressenter AB, Trenum AB och PC
Rettig & Co AB.

S Asa Bergstrom, Bengt Hellstrom, Johan Thorell, David Mindus, KerstinsHessius, Par Nuder

Johan Thorell 1970

Styrelseledamot sedan 2013.
Medlem i revisionsutskottet.

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Civilekonom. Verksam inom fastig-
hetsbolag sedan 1997.

Andra pagaende uppdrag:

Vd och styrelseledamot Gryningskust
Holding AB. Styrelseordforande i
Kallebdck Property Invest AB, K2A
Knaust & Andersson Fastigheter AB
och Gamefederation Svenska AB.
Styrelseledamot AB Sagax, Oscar Pro-
perties Holding AB, Tagehus Holding
AB, Delarka Holding AB, och Nicoccino
Holding AB.

David Mindus f 1972
Styrelseledamot sedan 2009.
Ordférande i revisionsutskottet och
medlem i ersattningsutskottet.

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Civilekonom. Analytiker och affarsut-
vecklare.

Andra pagaende uppdrag:

Vd och styrelseledamot AB Sagax.
Styrelseledamot i Séderport Holding
AB samt Mindustri AB. Styrelse-
ordférande Hemso Intressenter AB.

Kerstin Hessius f 1958

Styrelseledamot sedan 2009.
Medlem i ersattningsutskottet.

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Civilekonom. Vd for Stockholms-
bdrsen, vice riksbankschef Sveriges
Riksbank.

Andra pagaende uppdrag:

Vd for Tredje AP-fonden. Styrelseleda-
mot i Svenska Handelsbanken AB,
Vasakronan AB, Trenum AB,
Oresundsbro Konsortiet,
Svensk-Danska Broférbindelsen
SVEDAB AB.

Par Nuder f 1963

Styrelsens ordférande sedan 2013.
Ordférande i ersattningsutskottet.

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Jur. kand. Uppdrag som finansminis-
ter, samordningsminister, riksdags-
ledamot och som statsministerns
statssekreterare.

Andra pagaende uppdrag: Styrel-
seordférande Tredje AP-fonden och
Obergs farghus. Styrelseledamot
Beijerinvest AB och Azelio AB. Senior
Counselor Albright Stonebridge
Group.
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Ledande befattningshavare

Ulrika Frisk
HR-chef sedan 2015.
Fodd 1970.

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

Senaste position: HR-chef, Anticimex
Sverige.

Mats Wilborg
Chefsjurist sedan 2014
Fodd 1969

Utbildning: Jur. kand Stockholms
universitet

Senaste position: Bolagsjurist
Vasakronan.
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Nils Styf

Vd och koncernchef sedan 2016.

Fodd 1976.

Utbildning: Civilekonom, Handelshog-
skolan i Stockholm.

Senaste position: Chief Investment
Officer, Citycon Qyj.

Anna Marand

Projektutvecklingschef sedan 2017,
pa Hemso sedan 2009.

Fédd 1980.

Utbildning: Civilingenjorsutbildning,
Lantmateri, KTH.

Senaste position: Fastighetsekonom,
Kungsleden.

Jens Nagel

Tysklandschef sedan 2011.
Fodd 1971.

Utbildning: Fastighetsekonom,
Industrie- und Handelskammer, Berlin.

Senaste position: Egen konsultverk-
samhet i fastighetsbranschen.

Camilla Jarl

Kommunikationschef sedan 2017.
Fodd 1976.
Utbildning: Civilekonom, Stockholms

universitet.

Senaste position: Marknadsansvarig,
Klovern.



Jarkko Leinonen

Finlandschef sedan 2014.
Fodd 1971.

Utbildning: Byggnadsingenjor,
Tekniska hogskolan, Esbo.

Senaste position: Fastighetschef,
Aalto Universitet.

Gustav Bjorkman

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

Fodd 1971.

Utbildning: Magisterexamen i natio-
nalekonomi, Géteborgs universitet.
Senaste position: Investment

Manager for Carnegies/Profis
fastighetsfonder.

Rikard Nyhrén

Fastighetschef Sverige sedan 2016,
pa Hemso sedan 2014.

Fodd 1981.

Utbildning: Studier pa byggnads-
ingenjorsprogrammet, Malardalens
hogskola.

Senaste position: Affarsomradeschef
Stockholm, Dalkia Sverige.

Rutger Killén

CFO sedan 2016,

pa Hemso sedan 2009.

Fodd 1972.

Utbildning: Ekonomistudier, Uppsala
universitet.

Senaste position: Finanschef,
Kungsleden.
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Flerarsoversikt

Belopp i mkr 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010
Resultatrakning

Fastighetsintakter 2618 2375 2204 2000 2063 1887 1899 1671 1396
Fastighetskostnader -668 -587 -552 -524 -577 -547 -535 -469 -407
Driftnetto 1950 1788 1652 1476 1486 1340 1364 1202 989
Central administration -146 -130 -182 -154 -173 -173 -169 -150 -90
Resultat fran andelar i intresseféretag 11 1 - - - - - - -
Rorelseresultat 1815 1659 1470 1322 1313 1167 1195 1052 899
Finansiella poster E7/2 -345 -359 -363 -480 -493 -521 -409 -124
Réntor agarlan = - - -53 -210 -210 -210 -210 -138
Resultat fore vardeforandringar 1443 1314 1111 906 623 464 464 433 637
Forvaltningsresultat 1443 1314 1111 959 833 674 674 643 847
Vardeforandring fastigheter 2 060 1682 2072 581 -261 -125 84 897 479
Vardeforandring finansiella instrument 91 135 -208 140 -760 297 -128 -235 -
Aktuell skatt -36 -63 -49 -46 -89 -9 -17 -19 -24
Uppskjuten skatt -466 -477 -583 -231 127 -99 178 -250 -162
Arets resultat 3092 2591 2343 1350 -360 528 581 826 930
Ovrigt totalresultat 22 31 81 -50 42 16 -13 -3 -
Arets totalresultat 3114 2622 2424 1300 -318 544 568 823 930
Balansrakning

Forvaltningsfastigheter 46 236 38883 33629 26502 24 668 22637 22951 20858 18518
Ovriga tillgéngar 720 660 392 443 209 156 201 443 419
Kassa och bank 450 1134 932 157 107 13 70 265 353
Summa tillgéngar 47 406 40 677 34953 27 102 24984 22 806 23222 21566 19 290
Eget kapital 13199 10 795 8672 6764 2682 3061 2633 2169 1570
Uppskjuten skatteskuld 3067 2591 2103 1518 1289 1416 1325 1502 1254
Derivat 281 544 723 679 826 66 363 235 -
Agarlan = - - - 3000 3000 3000 3000 3000
Réntebarande skulder 29728 25575 22483 17 454 16 507 14 699 15 085 13 445 11085
Ej rdntebdrande skulder 1131 1172 972 687 680 564 816 1215 2381
Summa eget kapital och skulder 47 406 40 677 34 953 27 102 24984 22 806 23222 21566 19 290
Nyckeltal* 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010
Finansiella nyckeltal

Belaningsgrad, % 63,3 62,9 64,0 65,2 66,5 64,9 65,4 63,2 58,0
Réantetackningsgrad, ggr 49 4,8 4,1 3,6 2,7 2,4 2,3 2,6 7,3
Andel sakerstalld skuld, % 0,0 3,1 7,7 15,4 29,2 40,6 62,5 64,5 59,9
Soliditet, % 27,8 26,5 24,8 25,0 22,7 26,6 24,3 24,0 23,7
Genomsnittsranta, % 13 15 1,5 19 2,3 3,0 3,4 3,7 2,2
Avkastning forvaltningsresultat, % 10,8 12,1 13,0 13,9 12,8 10,4 11,2 11,9 16,0
Avkastning eget kapital, % 25,8 26,6 30,4 22,4 -2,6 12,6 14,6 21,3 24,5
Totalavkastning, % 9,7 9,8 12,8 8,1 5,2 53 6,6 10,9 8,9
Substansvarde, mkr 16 547 13930 11498 8961 7797 7543 7321 6 9506 5824
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Marknadsvérde fastigheter, mkr 46 236 38883 33629 26502 24 668 22637 22951 20858 18518
Direktavkastning, % 49 5,2 5,7 6,0 6,0 6,1 6,2 6,2 6,4
Overskottsgrad, % 74,5 75,3 75,0 73,8 72,0 71,0 71,8 71,9 70,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,3 98,3 97,5 97,3 97,0 96,9 96,4 97,0 97,6
Fastighetsvarde, kr/kvm 26 695 23763 20528 17 686 16 186 13956 13 445 13731 12753
Antal fastigheter, st 365 346 356 317 313 348 357 312 297
Uthyrningsbar yta, tkvm 1732 1636 1638 1499 1524 1622 1707 1519 1452

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

Belopp i mkr Not 2018 2017

Fastighetsintdkter

Hyresintakter 2 607 2363
Ovriga intskter 11 12
Summa fastighetsintékter 3-4 2618 2375
Fastighetskostnader

Driftkostnader 5 -411 -383
Underhallskostnader -197 -161
Ovriga fastighetskostnader -60 -43
Summa fastighetskostnader -668 -587
Driftnetto 3 1950 1788
Central administration 6-8 -146 -130
Resultat fran andelar i intresseforetag 11 1
Rorelseresultat 1815 1659

Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 10 43 41
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -422 -386
Resultat vid avyttring av dotterforetag 7 -
Summa finansiella poster -372 -345
Forvaltningsresultat 1443 1314

Vardeforandringar

Fastigheter, realiserade -28 -79
Fastigheter, orealiserade 2088 1761
Finansiella instrument, realiserade -172 -45
Finansiella instrument, orealiserade 263 180
Summa vardeférandringar 11 2151 1817
Resultat fore skatt 3594 3131
Aktuell skatt 12 -36 -63
Uppskjuten skatt 12 -466 -477
ARETS RESULTAT 3092 2591

Ovrigt totalresultat, poster som kan komma att aterforas till resultatrakningen

Arets omrikningsdifferens 22 31

ARETS TOTALRESULTAT 3114 2622

Arets resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 2980 2577

Innehav utan bestammande inflytande 112 14
Arets totalresultat hanforligt till

Moderbolagets aktiedgare 3002 2 608
Innehav utan bestdmmande inflytande 112 14
Data per aktie (nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier forekommer)

Genomsnittligt antal aktier, tusental 100 001 100 001
Arets resultat per aktie efter skatt, kr 30,9 25,9

Kommentarer till Rapport dver totalresultat aterfinns i Forvaltningsberattelsen sidan 66—-67.
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Koncernen Rapport 6ver finansiell stillning

Belopp i mkr Not 31 dec 2018 31 dec 2017
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Immateriella anldggningstillgdngar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 13 1 5
Summa immateriella anlaggningstillgdngar 1 5
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 46 236 38883
Maskiner och inventarier 15 2 1
Summa materiella anlaggningstillgdngar 46 238 38884
Finansiella anlaggningstillgdngar

Andelar i intresseforetag 17 112 101
Langfristiga fordringar hos intresseforetag 71 47
Andra langfristiga fordringar 89 26
Summa finansiella anldggningstillgangar 272 174
Summa anldggningstillgangar 46 510 39063
Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 18 24 73
Skattefordringar 0 0
Ovriga kortfristiga fordringar 261 294
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 161 113
Summa kortfristiga fordringar 19,23 446 480
Likvida medel 450 1134
Summa omsittningstillgdngar 896 1614
SUMMA TILLGANGAR 47 406 40 677
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 1 1
Ovrigt tillskjutet kapital 6356 6856
Reserver 126 104
Balanserat resultat inklusive arets resultat 6369 3546
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 12 852 10 506
Innehav utan bestammande inflytande 347 289
Summa eget kapital 13199 10795
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 12 3067 2591
Derivat 29 281 544
Rantebarande skulder 22,23 21736 18 884
Summa langfristiga skulder 25084 22019
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 22,23 7 992 6691
Leverantorsskulder 278 213
Aktuella skatteskulder 34 46
Ovriga kortfristiga skulder 80 107
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 739 806
Summa kortfristiga skulder 9123 7 863
Summa skulder 23 34207 29 882
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 47 406 40 677

Kommentarer till Rapport 6ver finansiell stéllning aterfinns i Forvaltningsberéattelsen, avsnittet

Finansiering sidan 70-75.
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Koncernen Rapport 6ver fordandring i eget kapital

Andel av eget
kapital fran
innehav utan

Ovrigt tillskjutet Omréknings- Bal ade k de Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserv vinstmedel inflytande eget kapital
Ingdende eget kapital 2017-01-01 1 6856 73 1525 217 8672
Utdelning - - - -556 - -556
Tillskott fran minoritetsagare - - - - 57 57
Totalresultat - - 31 2577 14 2622
Utgaende eget kapital 2017-12-31 1 6 856 104 3546 288 10 795
Ingaende eget kapital 2018-01-01 1 6856 104 3546 288 10795
Utdelning - -500 - -157 - -657
Tillskott fran minoritetsagare - - - - -53 -53
Totalresultat - - 22 2980 112 3114
Utgdende eget kapital 2018-12-31 1 6356 126 6369 347 13 199
Totala antalet aktier uppgar till 100 001 000 stycken aktier a nominellt 0,01 kr.
Koncernen Rapport 6ver kassafloden
Belopp i mkr Not 2018 2017
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 1443 1314
Justering for poster i forvaltningsresultatet som inte ingar i kassaflodet 26 -9 0
Justering for Gvriga poster som inte ingar i kassaflodet 26 47 -69
Betald skatt -51 -42
Kassaflode fore forandringar i rérelsekapital 1430 1341
Forandringar i rorelsekapital
Okning (=) /minskning (+) av rérelsefordringar -13 -164
Okning (+) /minskning (=) av rérelseskulder 13 171
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1430 1348
Investeringsverksamheten 26
Forvarv av fastigheter 26 -3135 -2 668
Investering i ny-, till- och ombyggnation 14 -2 660 -2190
Forsaljning av fastigheter 26 871 1469
Investeringar i finansiella anldggningstillgangar -86 -102
Ovriga anlaggningstillgangar 0 -2
Kassafléde fran investeringsverksamheten -5010 -3493
Finansieringsverksamheten 26
Upptagna rantebarande skulder 8463 8470
Amorteringar rantebarande skulder -4711 -5 565
Losen av finansiella instrument -172 -45
Tillskott fran innehav utan bestammande inflytande - 57
Utbetald utdelning -657 -556
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2923 2361
Arets kassaflode -657 216
Likvida medel vid arets borjan 1134 932
Kursdifferens i likvida medel -27 -14
Likvida medel vid arets slut 450 1134
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Moderbolaget Resultatrdkning

Belopp i mkr Not 2018 2017
Nettoomsattning 63 56
Central administration 7-8 -158 -144
Ovriga rorelseintakter 223 168
Rorelseresultat 128 80

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag 9 508 -165
Ranteintakter och liknande resultatposter 10 83 161
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -492 -393
Forvaltningsresultat 227 -317

Vardeférandringar

Finansiella instrument, orealiserade -281 -
Finansiella instrument, realiserade -172 -45
Resultat efter vardeférandringar -226 -362

Bokslutsdispositioner

Lédmnade koncernbidrag -61 -1
Erhallna koncernbidrag 700 535
Avsattning till periodiseringsfond 14 -36
Resultat fore skatt 427 136
Aktuell skatt 12 0 -32
Uppskjuten skatt 12 58 4
ARETS RESULTAT 485 108

Moderbolaget Totalresultat

Belopp i mkr 2018 2017

Arets resultat 485 108
Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT 485 108
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Moderbolaget Balansrakning

Belopp i mkr Not 31 dec 2018 31 dec 2017

TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Immateriella anlaggningstillgangar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 13 1 5

Summa immateriella anlaggningstillgdngar 1 5

Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier 15 1 1

Summa materiella anlaggningstillgdngar 1 1

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 16 6233 6324
Uppskjuten skattefordran 12 58 -
Andra langfristiga fordringar hos koncernforetag 23 16 119 3355
Summa finansiella anldggningstillgdngar 22410 9679
Summa anlaggningstillgdngar 22412 9685

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 10797 17191
Ovriga fordringar 18 - 2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 126 79
Summa kortfristiga fordringar 23 10923 17 272
Likvida medel 0 906
Summa omsittningstillgéngar 10923 18178
SUMMA TILLGANGAR 33335 27 863
EGET KAPITAL OCH SKULDER 20

Eget kapital

Aktiekapital (100 001 000 st 3 0,01 kr) 1 1
Overkursfond 2500 3000
Balanserat resultat 87 137
Arets resultat 485 107
Summa eget kapital 3073 3245
Obeskattade reserver 21

Periodiseringsfonder 34 48

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 12 25 25

Summa avsattningar 25 25

Langfristiga skulder

Derivat 281 -
Réntebarande skulder 22 21736 17 663
Summa langfristiga skulder 23 22017 17 663

Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 22 7992 6691
Leverantorsskulder 12 10
Skatteskulder 19 26
Ovriga kortfristiga skulder 26 24
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 137 131
Summa kortfristiga skulder 23 8186 6 882
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 33335 27 863
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Moderbolaget Rapport 6ver forandring i eget kapital

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel

Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond inklusive arets resultat Totalt eget kapital
Ingaende eget kapital 2017-01-01 1 3000 692 3693
Utdelning - - -556 -556
Arets resultat - - 108 108
Utgdende eget kapital 2017-12-31 1 3000 244 3245
Ingdende eget kapital 2018-01-01 1 3000 244 3245
Utdelning - -500 -157 -657
Arets resultat - - 485 485
Utgdende eget kapital 2018-12-31 1 2500 572 3073
Moderbolaget Rapport 6ver kassafléden

Belopp i mkr Not 2018 2017
Den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 227 -317
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 26 -116 28
Betald skatt -7 -8
Kassaflode fran rorelsen fore férandring av rérelsekapital 104 -297
Forandringar i rorelsekapital

Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar -45 493
Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder 485 188
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 544 384
Investeringsverksamheten

Forvarv av aktier och andelar i dotterbolag -64 -531
Forsaljning av aktier och andelar i dotterbolag 347 414
Forvarv av dvriga anlaggningstillgangar 1 -3
Kassaflode fran investeringsverksamheten 284 -120
Finansieringsverksamheten 26

Upptagna externa lan 8 462 8058
Amortering av externa lan -3490 -3728
Losen av finansiella instrument -172 -45
Koncernintern utlaning -5 877 -3730
Utbetald utdelning -657 -556
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1734 -1
Arets kassaflode -906 263
Likvida medel vid arets borjan 906 643
Likvida medel vid arets slut 0 906
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98 @ Not1

Not 1 Redovisningsprinciper
KONCERNEN

Tillampad normgivning och lagstiftning

Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee
(IFRIC) som har godkéants av EU. Koncernredovisningen &r vidare upprattad
i enlighet med svensk lag och med tillampning av rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner, fran Radet for finansiell
rapportering. Vid upprattande av koncernredovisningen anvands samma
redovisningsprinciper sasom de har beskrivits i arsredovisningen for 2017.
Endast ett fatal andringar i standarder fran IASB har tratt i kraft 2018.

IFRS 9 Finansiella instrument

IFRS 9 tillampas fran och med 2018 och ersétter IAS 39 Finansiella
instrument. Den nya standarden innebar i huvudsak forandringar av hur
finansiella tillgangar och skulder klassificeras och varderas. Den forsta till-
lampningen av IFRS 9 har inte haft nagon effekt pa koncernens eget kapital
per den 1 januari 2018. Overgdngen till IFRS 9 har inte heller féranlett nigra
forandringar i vardering av finansiella instrument annat an benamningen av
klassificeringskategorierna: Lanefordringar och kundfordringar samt évriga
finansiella skulder under IAS 39 klassificeras och varderas under IFRS 9 till
upplupet anskaffningsvarde. Finansiella tillgangar och skulder vérderade till
verkligt varde via resultatrakningen foregaende ar fortsatter under IFRS 9
att klassificeras och varderas till verkligt varde via resultatet. Koncernen har
inte identifierat nagra finansiella tillgangar som varderas till verkligt varde
via Ovrigt totalresultat.

Effekten av den forsta tillampningen av forvantade kreditforluster har
varit av ovasentlig karaktar for koncernen. Av den anledningen har ingen
ytterligare reservering gjorts vid évergangen, varfor redovisade varden for
tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde ej har paverkats.

Den nya standarden innehaller aven forandringar av principer for
sakringsredovisning. Da Hemso valt att fortsatta tillampa IAS 39 for
sakringsredovisning av nettotillgangar i utldandska dotterbolag paverkas
inte koncernens redovisning av de nya principerna for sakringsredovisning
iIFRS 9.

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder

IFRS 15 tillampas ocksa fran och med 2018 och behandlar redovisning

av intakter fran avtal med kunder och forséljning av vissa icke finansiella
tillgangar. Da Hemsos intakter i allt vasentligt bestar av hyresintakter och
de serviceintakter som finns ar underordnade hyresintdkterna har bolaget
valt att dven i fortsattningen redovisa all ersattning som hyra och redovisa
den enligt IFRS 16 leasing varfor IFRS 15 inte haft nagon inverkan pa de
finansiella rapporterna.

Nya eller omarbetade IFRS med tillampning

fran 1 januari 2019 eller senare

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

IFRS 16 Leasingavtal

Standarden ersatter IAS 17 och ska tillampas for rakenskapsar som paborjas
1januari 2019. Redovisningen for leasegivare (uthyrare) kommer i allt
vasentligt vara oforandrad. For leasetagare (hyresgaster) kommer standar-
den att innebdra att de flesta leasingkontrakt (hyresavtal) redovisas i balans-
rakningen. For Hemsos del kommer det framst att paverka redovisningen
av tomtrattsavtal som ska redovisas i balansrakningen och darmed 6ka
balansomslutningen. Dessutom kommer tomtrattsavgalden att redovisas
som rantekostnad och kommer darmed inte langre att inga i driftnettot.
Effekten pa Hemso som leasetagare ar begransad. Hemsos nyttjanderatter
och motsvarande leasingskuld kommer initialt att uppga till drygt 300 mkr
och beddms paverka vissa finansiella nyckeltal, sa som bland annat soliditet
med cirka -0,1 procentenheter.

Forutsattningar vid upprattande av finansiella rapporter
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som dven utgor
rapporteringsvalutan for koncernen. Samtliga belopp &r om inte annat
anges angivna i mkr, och avser perioden 1 januari till 31 december 2018
(2017) for resultatrakningsrelaterade poster respektive 31 december 2018
(2017) for balansrakningsrelaterade poster. Avrundningsdifferenser kan
gora att noter och tabeller inte summerar.

Tillgangar och skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvarden,
férutom forvaltningsfastigheter och vissa finansiella instrument som
varderas till verkligt varde. Forandring av verkliga varden redovisas i
resultatrakningen. Att uppréatta de finansiella rapporterna i enlighet med
IFRS kraver att foretagsledningen gor bedémningar och uppskattningar samt
gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader.

Uppskattningarna och antagandena ar baserade pa historiska erfarenheter
och ett antal andra faktorer som under radande férhallanden synes vara
rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan
for att bedéma de redovisade vardena pa tillgangar och skulder som inte
annars framgar tydligt fran andra kallor. Slutligt utfall kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedomningar.

Uppskattningar och antaganden

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

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och dotterbolagen. Med
dotterbolag menas bolag éver vilka moderbolaget har bestammande
inflytande. En investerare har bestammande inflytande 6ver investerings-
objektet nar den ar exponerad for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt
engagemang i investeringsobjektet och kan paverka avkastningen med hjalp
av sitt bestammande inflytande 6ver investeringsobjektet. Koncernredovis-
ningen har upprattats i enlighet med forvarvsmetoden.

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

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

Hemso dger 50 procent av andelarna i Hemso Norden KB. D& Hemso &r
obegransat ansvarig for bolagets forpliktelser och enligt avtal ensamt &r
berattigad att vidta atgarder i forvaltningen av bolagets angelagenheter
intas Hemso Norden KB med dotterbolag i koncernredovisningen. Hemso
har under aret omstrukturerat innehavet i av aktier i Vitartes-koncernen.
Hemso har avyttrat aktierna i det saméagda bolaget Vitartes AB och
forvarvat halften av aktierna och rosterna i Vitartes tidigare dotterbolag
Scandinavian Life Science AB och Scandinavian Life Science Tva AB. Da avtal
finns om framtida forvarv av tillkommande andelar intas dessa bolag ocksa i
koncernredovisningen.

Intressebolag

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

Transaktioner med nirstaende

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

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

Tillgangsférvirv
Under senare ar har det varit vanligt att fastighetsaffarer sker indirekt med
bolag innehallande fastigheter och inte genom direkta fastighetsaffarer.
Vid ett tillgangsforvarv genom bolagsaffar hanteras forvarvet som om
fastigheten/-erna képts direkt. Denna typ av képta bolag har normalt inga
anstallda eller ndgon organisation eller annan verksamhet &n den som ar
direkt hanforlig till fastighetsinnehavet. Uppskjuten skatt redovisas inte som
skuld pa initiala temporéra skillnader hanforligt till forvarvet. Eventuella
avdrag avseende uppskjuten skatt (rabatter) som erhalls utéver bokford
skatt i kopt bolag minskar istéllet fastighetens anskaffningsvarde. Det inne-
bar att vid efterféljande vardering kommer vérdeféréandringarna paverkas
av skatterabatten. Samtliga forvarv under 2018 och 2017 har klassificerats
som tillgangsforvarv.

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

Skillnaden mellan uppskjuten skatt enligt nominell skattesats och det
varde som den temporara skillnaden varderats till i forvarvsanalysen



redovisas som goodwill. Uppskjuten skatt redovisas ej som goodwill. Inga
forvarv under 2018 eller 2017 har klassificerats som rérelseforvarv.

Intdkter

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal med utgangspunkten
att fastigheten kvarstar i Hemsos dgo dven om avtalet kan [6pa pa upp till
drygt 25 ar. Samtliga hyresintdkter aviseras i forskott och periodiseras linjart
i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. | hyresintdkterna
ingar tillagg sasom vattenforbrukning, utfakturerad fastighetsskatt och
varmekostnad. Férskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter.

Finansiella intdkter och kostnader
Ranteintdkter resultatfors i den period de avser. Derivat anvands i syfte
att uppna 6nskad réntebindning. Intékter och kostnader avseende derivat
redovisas [0pande. Intdkter och kostnader for I6sen och omférhandlingar av
derivat samt ranteskillnadsersattningar redovisas nar de uppstar.
Ranteintakter och réantekostnader pa finansiella instrument redovisas
enligt effektivrantemetoden.
Effektiv ranta ar den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in-
och utbetalningarna under ett finansiellt instruments férvantade |6ptid till
den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade nettovarde.

Inkomstskatter

| resultatrakningen redovisas aktuell och uppskjuten inkomstskatt for
svenska och utlandska koncernenheter utom da underliggande transak-
tion redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital varvid
tillhorande skatteeffekt redovisas i 6vrigt totalresultat respektive i eget
kapital. Koncernens bolag ar skattskyldiga enligt gallande lagstiftning i
respektive land. Skattesatsen i Sverige uppgar for 2018 till 22 procent och
berédknas pa nominellt bokfort resultat med tillagg for ej avdragsgilla poster
samt med avdrag for ej skattepliktiga intdkter. Skattesatsen i Finland uppgar
till 20 procent och i Tyskland till 16 procent.

Inkomstskatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilken innebar
att uppskjuten skatt berdknas for pa balansdagen identifierade temporara
skillnader mellan tillgangarnas eller skuldernas skattemassiga varden och
deras redovisade varden. Temporéra skillnader forekommer framst for
fastigheter, finansiella instrument och periodiseringsfonder.

Uppskjuten skatt redovisas pa underskottsavdrag samt pa temporéara
skillnader. Temporara skillnader varderas till nominell skattesats och for-
andringen fran foregaende balansdag redovisas over resultatrakningen som
uppskjuten skatt. Med anledning av att riksdagen fattat beslut om andrad
skattelagstiftning har uppskjuten skatt avseende temporara skillnader mel-
lan redovisat varde och skattemaéssigt varde pa svenska fastigheter raknats
om utifran den skattesats som kommer att gélla fran och med ar 2021.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader
och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att
dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar det inte langre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Ersdttningar till anstillda

Ersattningar till anstallda sasom I6ner och sociala kostnader, semester och
betald sjukfranvaro redovisas i takt med att de anstéllda utfor tjanster.
Ataganden for de anstillda tryggas genom avgiftsbestamda pensionsplaner
eller ITP. Som avgiftsbestamda pensionsplaner klassificeras de planer dar
foretagets forpliktelse ar begransad till de avgifter foretaget atagit sig

att betala. | sddant fall beror storleken pa den anstalldes pension pa de
avgifter som foretaget betalar till planen eller till ett forsakringsbolag och
den kapitalavkastning som avgifterna ger. Féljaktligen ar det den anstallde
som bar den aktuariella risken (att ersattningen blir ldgre dn forvantat)

och investeringsrisken (att de investerade tillgangarna kommer att vara
otillrackliga for att ge de forvantade ersattningarna). Foretagets forpliktel-
ser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer redovisas som en kostnad i
arets resultat i den takt de intjdnas genom att de anstallda utfort tjdnster at
foretaget under en period.

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

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

Leasing

Hemso ar en stor leasegivare i och med att hyresavtal klassificeras som
operationella leasingavtal, se avsnitt Intakter ovan. Hemso har som lea-
setagare ingatt ett antal tomtrattsavtal och mindre leasingavtal avseende

kontorslokaler, bilar och kontorsmaskiner. Det sammanlagda beloppet av
dessa dr inte materiellt. Utgifterna kostnadsfors [6pande.

Forvaltningsfastigheter

Fastigheter bokfors initialt till anskaffningsvérde. | koncernen varderas
sedan fastigheten till verkligt varde enligt nedan redovisade metod.
Nedlagda utgifter for ny-, till- eller ombyggnad av fastigheter redovisas som
pagdende nyanlaggningar till dess att projektet fardigstéllts och slutbe-
siktning skett. Arbeten avseende l6pande underhall, underhallsatgarder i
samband med ombyggnation och hyresgastanpassningar aktiveras da de
ses som vardehojande. Med vardehéjande menas att atgarden ska ge en
framtida ekonomisk fordel, jamfort med fore atgarden och darmed paverka
marknadsvardet.

IAS 40 tillampas och innehavet varderas till verkligt varde. Under verk-
samhetsaret sker omvérdering som redovisas kvartalsvis utifran de interna
varderingarna. For beskrivning av varderingsmetoder las not 14. For 6verva-
ganden avseende vardering av fastigheter, se dven not 2. Eventuella avdrag
avseende uppskjuten skatt vid kop av fastigheter via bolag (tillgangsforvarv)
som erhalls utéver bokford skatt i kopt bolag redovisas netto mot verkligt
varde pa kopt fastighet bade vid forvarvet och efterféljande bokslut.
Byggnader som ar under uppférande for framtida anvandning som férvalt-
ningsfastigheter bokfors till verkligt varde i enlighet med IAS 40 med hansyn
tagen till projektrisk och med avdrag for aterstaende investering.

Ranteutgifter avseende specifik finansiering av storre ny-, till och
ombyggnationer av fastigheter aktiveras tills dess att projektet fardigstallts
och slutbesiktning skett. Grunden i varderingen ar bedomningar om
framtida kassafloden och den prisniva som berdknas kunna uppnasien
transaktion mellan kunniga parter till marknadsmassiga villkor. Ej fardig-
stéllda fastigheter &r dock nagot svarare att vardera an befintliga eftersom
den slutliga kostnaden och processen fram till funktionell/uthyrd fastighet
endast kan bedémas.

Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier har upptagits till anskaffningsvarde med avdrag
for ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuellt gjorda nedskriv-
ningar. Maskiner och inventarier skrivs av linjért enligt plan 6ver fem ar.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell
tillgang i ett foretag och en finansiell skuld eller ett egetkapitalinstrument i
ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen
inkluderar pa tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, andra langfristiga
fordringar, 6vriga fordringar samt derivat. Bland skulder aterfinns leveran-
torsskulder, laneskulder, lan fran minoritetsagare, foretagscertifikat, 6vriga
skulder samt derivat. Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumen-
ten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nar
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Kundfordringar
tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats och foretagets ratt till
ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nar motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om faktura annu inte har
mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger en legal ratt att
kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En
finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma
géller for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balans-
rakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks.
Detsamma galler for del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle
utvarderar foretaget om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell
tillgang eller grupp av finansiella tillgangar &r i behov av nedskrivning.

Vinster och forluster fran borttagande ur balansrékning samt modifiering
redovisas i resultatet.

Klassificering och vardering

Finansiella tillgadngar

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgangar som &r skuld-
instrument baseras pa koncernens affarsmodell for forvaltning av tillgangen
och karaktéren pa tillgangens avtalsenliga kassafloden:

Instrumenten klassificeras till:
¢ upplupet anskaffningsvarde
o verkligt varde via ovrigt totalresultat, eller
¢ verkligt varde via resultatet

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvarde.
Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde
varderas initialt till verkligt varde med tillagg av transaktionskostnader.
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Kundfordringar och hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade
vardet. Efter forsta redovisningstillfallet varderas tillgangarna enligt
effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade till upplupet anskaffnings-
varde innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafloden
som endast ar betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestdende
kapitalbeloppet. Tillgdngarna omfattas av en forlustreservering for
forvantade kreditforluster.

Egetkapitalinstrument: klassificeras till verkligt varde via resultatet med
undantaget om de inte halls for handel, da ett oaterkalleligt val kan goras att
klassificera dem till verkligt varde via 6vrigt totalresultat utan efterfoljande
omklassificering till resultatet. Koncernen innehar i dagsldget inga sadana
egetkapitalinstrument.

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

Verkligt varde faststalls enligt beskrivning nedan.

Klassificering och virdering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med undan-
tag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde
varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader. Efter

det forsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet anskaffningsvarde
enligt effektivrantemetoden.

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

For att faststalla verkligt varde pa réantederivat anvands marknadsrantor
for respektive [6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmant vedertagna
berdkningsmetoder, vilket innebar att verkligt varde faststélls enligt niva
2 i IFRS 13. Det redovisade vardet baseras pa varderingar fran bankmot-
parter och kontrolleras mot en intern vérdering baserad pa observerbara
marknadsdata.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till verkligt
varde via resultatet eller egetkapitalinstrument som varderas till verkligt
vérde via Ovrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning for forvantade
kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 ar fram-
atblickande och en forlustreservering gors nar det finns en exponering for
kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet. Forvantade kreditfor-
luster aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafloden hanforliga till
fallissemang antingen for de nastkommande 12 manaderna eller for den
férvantade aterstaende loptiden for det finansiella instrumentet, beroende
pa tillgangsslag och pa kreditforsamring sedan forsta redovisningstillfallet.
Forvantade kreditforluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt
utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara
prognoser.

Den forenklade modellen tillampas for kundfordringar, avtalstillgangar
och hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, i den forenklade modellen,
for fordrans eller tillgangens forvantade aterstaende l6ptid.

For 6vriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster tillampas
en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balansdag,
redovisas en forlustreserv for de ndstkommande 12 manaderna, alternativt
for en kortare tidsperiod beroende pa aterstaende |6ptid (stadie 1). Om det
har skett en vdsentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta redovisningstillfallet,
medférande en rating understigande investment grade, redovisas en
forlustreserv for tillgangens aterstaende |6ptid (stadie 2). For tillgangar
som beddms vara kreditférsamrade reserveras fortsatt for forvantade
kreditforluster for den aterstaende I6ptiden (stadie 3). For kreditforsam-
rade tillgangar och fordringar baseras berdkningen av ranteintakterna pa
tillgangens redovisade varde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa
bruttobeloppet som i foregaende stadier.

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika metoder.
Metoden for kundfordringar, avtalstiligangar och hyresfordringar baseras
pa historiska kundforluster kombinerat med framatblickande faktorer.
Ovriga fordringar och tillgdngar skrivs ned enligt en ratingbaserad
metod genom extern kreditrating. Forvantade kreditforluster varderas
till produkten av sannolikhet for fallissemang, forlust givet fallissemang
samt exponeringen vid fallissemang. For kreditforsamrade tillgangar och
fordringar gors en individuell bedomning dar hansyn tas till historisk, aktuell
och framatblickande information. Varderingen av férvantade kreditforluster
beaktar eventuella sakerheter och andra kreditférstarkningar i form av
garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplupet
anskaffningsvarde, det vill saga, netto av bruttovarde och forlustreserv.
Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrdkningen.

De berdkningar som gjorts av forvantade kreditforluster per 31
december 2018 summerar inte till nagra for koncernen materiella belopp.
Nagon reservering for forvantade kreditforluster har darfor inte redovisats
i koncernen.

Sakringsredovisning

Koncernen tillampar IAS 39 sékringsredovisning for finansiella instrument
som syftar till att sékra finansiella risker relaterade till nettoinvesteringar i
utlandsverksamhet.

Hemso ar exponerat for valutarisk genom bolagets investeringar i
Finland och Tyskland. Denna valutarisk hanteras genom att tillgangar i EUR
finansieras med externa lan i EUR. For att i redovisningen spegla detta har
Hemso valt att i koncernredovisningen tillampa sakringsredovisning for
nettoinvesteringar i utlandska verksamheter. Den effektiva delen av sak-
ringsrelationen redovisas i 6vrigt totalresultat som en omrakningsdifferens.
Den ineffektiva delen redovisas inom finansnettot i resultatrakningen. Det
belopp som redovisats i Ovrigt totalresultat hanforligt till sakringsrelationen
omklassificeras till resultatrakningen nar Hemso helt avyttrat den sdkrade
enheten, alternativt delavyttrat den sdkrade enheten sa att Hemso inte
langre uppfyller kriterier enligt IFRS for att konsolidera det dotterforetag
som utgor sakrad enhet.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgo-
dohavanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga likvida
placeringar med en |6ptid fran anskaffningstidpunkten understigande

tre manader. Likvida medel omfattas av kraven pa forlustreservering for
forvantade kreditforluster.

Jamforelsearet enligt IAS 39

Finansiella instrument redovisas enligt IAS 39 i jamforelsearet 2017. IAS 39
hade andra klassificeringskategorier an IFRS 9. Klassificeringskategorierna
enligt IAS 39 medférde anda motsvarande redovisning till upplupet
anskaffningsvarde respektive till verkligt varde i resultatet.

Vidare hade IAS 39 en annan metod for reservering for kreditforluster,
som innebar att reservering skedde vid konstaterad kredithandelse, till
skillnad fran metoden enligt IFRS 9 déar reservering sker for forvantade
kreditforluster. | 6vrigt foreligger for koncernen inte nagra skillnader
mellan standarderna. Koncernen har inte haft nagra vasentliga effekter vid
Overgangen fran IAS 39 till IFRS 9.

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

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

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

Eventualforpliktelser

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

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

Monetara tillgangar och skulder i utlandsk valuta omraknas till
balansdagens kurs, varvid kursdifferenser resultatfors. Kursdifferenser
avseende rorelsefordringar och skulder redovisas i rorelseresultatet, medan
kursdifferenser hanforliga till finansiella tillgangar och skulder redovisas i
finansnettot. Ickemonetara tillgangar och skulder som redovisas till histo-
riska anskaffningsvarden omraknas till valutakurs vid transaktionstillfallet.
Tillgdngar och skulder i utlandsverksamheter omréaknas till svenska kronor
till den valutakurs som rader pa balansdagen. Intékter och kostnader i en
utlandsverksamhet omraknas till svenska kronor till en genomsnitts-
kurs som utgor en approximation av kurserna som géllde vid respektive
transaktionskurs. Omréakningsdifferenser som uppstar vid valutaomrakning
av utlandsverksamheter redovisas i 6vrigt totalresultat och ackumuleras i
omrakningsreserven i eget kapital.

Rapport 6ver kassafléden

Rapport over kassaflode ar upprattad enligt indirekt metod. Kassafloden
fran realiserade vardeforandringar i samband med forséljning av fastigheter
redovisas tillsammans med 6vrig forsaljningslikvid under investeringsverk-
samheten. Kép och forsaljning av fastigheter via bolag som &r tillgangs-
forvarv redovisas pa separat rad som forvarv av fastigheter respektive



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

MODERBOLAGET

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

Tillampade redovisningsprinciper framgar i tillampliga delar av koncer-
nens redovisningsprinciper med féljande tillagg for moderbolaget.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras
i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras. Hemso

redovisar saval erhallna som lamnade koncernbidrag som bokslutsdisposition.

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

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillampas
inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i moderforetaget

som juridisk person, utan moderforetaget tillampar i enlighet med ARL
anskaffningsvardemetoden. | moderbolaget varderas darmed finansiella
anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde och finansiella omséattnings-
tillgangar enligt ldgsta vardets princip, med tilldmpning av nedskrivning

for forvantade kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som ar
skuldinstrument. For 6vriga finansiella tillgangar baseras nedskrivning pa
marknadsvarden. Derivatinstrument med negativt verkligt varde redovisas
som en skuld till det negativa verkliga vardet med vardeforandring i resul-
tatet. Orealiserade vardeforandringar pa finansiella instrument har tidigare
endast redovisats i koncernen men redovisas nu dven i moderbolaget.
Denna principandring har paverkat moderbolagets resultat under perioden
med -281 mkr, varav -544 mkr utgor en engangspost som eliminerats i
koncernen.

Moderbolagets finansiella garantier bestar av borgensférbindelser till
forman for foretag inom koncernen. Moderforetaget tillampar undantaget
att inte vardera finansiella garantiavtal till forman for dotter- och intresse-
foretag samt joint ventures i enlighet med reglerna i IFRS 9 utan redovisar
finansiella garantiavtal som avsattning i balansrakningen nar bolaget har
ett atagande for sannolik betalning, i annat fall redovisas atagandet som
ansvarsforbindelse.

Koncernuppgifter

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

Not 2 Séarskilda 6vervaganden
och bedémningar

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

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

En vasentlig bedomningsfraga i redovisningen ar hur uppskjuten skatt
hanforlig till temporara skillnader ska behandlas i koncernredovisningen.
For redovisning av uppskjuten skatt pa temporara skillnader som uppkom-
mer mellan en tillgangs eller skulds redovisade vérde och dess skattemas-
siga varde tillampar Hemso balansréakningsmetoden. Detta innebar att det
i balansrakningen finns en skatteskuld eller skattefordran som realiseras
den dag tillgangen eller skulden séljs. Temporara skillnader férekommer
framst for fastigheter, finansiella instrument och periodiseringsfonder.
Med anledning av att riksdagen den 13 juni 2018 fattade beslut om dndrad
skattelagstiftning har uppskjuten skatt avseende temporara skillnader mel-
lan redovisat varde och skatteméssigt varde pa svenska fastigheter raknats
om utifran den skattesats som kommer att gélla fran och med ar 2021.
Undantag for redovisning av uppskjuten skatt enligt balansrakningsmetoden
gors for temporara skillnader som uppkommit vid férsta redovisningen
av tillgangar och skulder som utgor tillgangsforvarv. Hemso har redovisat
samtliga under aret genomforda bolagsforvarv som tillgangsforvary,
innebarande att uppskjuten skatt som fanns vid forvérvstillféllet inte finns
upptagen i balansrakningen.
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Not 3 Segmentinformation

Identifiering av rapporterbara segment gors baserat pa den interna rapporteringen. Verkstallande direktoren anvander framst
driftnettot per segment for resultatanalys. Administrativa kostnader, finansiella intdkter och kostnader samt inkomstskatt hanteras
pé koncernniva. Koncernen styrs och rapporteras enligt féljande sex segment: Ost, Vast, Mitt/Nord, Syd, Tyskland och Finland.

. Ej fordelade
2018 Ost Vast Mitt/Nord Syd Tyskland Finland poster Koncern
Fastighetsintakter 772 292 587 314 325 317 - 2607
Ovriga intakter 4 1 2 2 1 1 - 11
Summa intakter 776 293 589 316 326 318 - 2618
Fastighetskostnader -207 -98 -171 -98 -19 -76 — -668
Driftnetto 569 196 419 218 307 242 - 1950
Administrativa kostnader - - - - - - -146 -146
Resultat fran andelar i intresseféretag - - - - - - 11 11
Finansnetto - - - - - - -372 -372
Resultat fore vardeforandringar 569 196 419 218 307 242 -507 1443
Vardeférandringar
Fastigheter, realiserade - 1 -44 15 - - - -28
Fastigheter, orealiserade 616 -48 669 161 519 171 - 2088
Finansiella instrument, realiserade - - - - - - -172 -172
Finansiella instrument, orealiserade — - — - - - 263 263
Summa vardeféréndringar 616 -47 625 176 519 171 91 2151
Aktuell skatt - - - - - - -36 -36
Uppskjuten skatt - - - - - - -466 -466
Arets resultat 1185 149 1044 394 826 413 -918 3092
Forvaltningsfastigheter — investeringar,
forvarv, avyttringar per segment
Investeringar, ny-, till- och ombyggnationer 820 146 980 139 29 545 - 2 660
Forvarv 85 333 112 321 1588 695 - 3135
Avyttringar -1 -136 -436 -338 - - - -911
Summa 904 343 657 123 1617 1241 - 4884
Tillgdngar per segment periodens slut
Forvaltningsfastigheter 14758 3837 10 266 4784 7240 5352 - 46 236
Ej fordelade gemensamma tillgangar - — — - - - 1170 1170
Summa tillgdngar 14 758 3837 10 266 4784 7240 5352 1170 47 406

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



Not 4 Operationell leasing

Not 5 Driftkostnader

Leasegivare Koncernen 2018 2017
Framtida minimileaseavgifter for icke uppsagningsbara avtal uppgar till: Mediaférbrukning 216 209
Koncernen 31dec 2018 31dec2017  Iillsyn 178 161
Ovriga driftkostnader 17 13
Avtalade intdkter med betalning inom ett ar 2709 2499 Summa 411 383
Avtalade intakter med betalning mellan ett till fem ar 8911 8489
Avtalade intakter med betalning senare an fem ar 14913 14 155
Summa 26533 25144
Not 6 Administrationskostnader
Hyresavtalen ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella
\easmg?vtal dar Hemso ar leasegivare. Tabellen visar hyresintakterna berak- Koncernen 2018 2017
nade pa aktuella hyresavtal.

Hyran indexregleras oftast. Som tillagg till bashyran utgar i de flesta fall Personalkostnader 147 135
tillagg for fastighetsskatt. Tillaggen grundar sig pa de faktiska kostnader som Lokal- och kontorskostnader 13 14
hyresvarden haft. Kopta tjanster 67 49

Avskrivningar 2 1
Leasetagare Ovriga rorelsekostnader 4 6
Som operationell leasetagare har ett antal avtal ingatts avseende tomtrétter, Omféring till andra poster 87 75
tjanstebilar och kontorsmaskiner. Summa 146 130
Koncernen 31 dec 2018 31 dec 2017
Forfall inom ett ar 27 20
Forfall mellan ett till fem ar 62 57
Forfall senare dn fem ar 345 195
Summa 434 273
Not 7 Anstéallda, personalkostnader och ersattningar till ledande befattningshavare

2018 2017

Koncernen Totalt Kvinnor Mén Totalt Kvinnor Méan
Medelantalet anstallda 97 41 56 101 47 54
Antal i ledningsgruppen 8 2 6 8 2 6
Antal i styrelsen 6 2 4 6 2 4
Hemso hade vid arets utgang 102 (105) anstallda varav 79 (84) i moderbolaget, 14 (9) i Hemso Development AB, 5 (4) i Tyskland och 4 (3) i Finland.

Koncernen 2018 2017
Koncernen 2018 2017 Sociala Soctala

kostnader kostnader

Loner och Loner och Rorliga Loner och Rorliga inkl sarskild Pensions- inkl sarskild Pensions-
ersattningar, tkr arvoden ersattningar arvoden ersattningar Sociala kostnader, tkr léneskatt  kostnader loneskatt  kostnader
Styrelse 939 - 853 - Styrelse 233 - 268 -
VD 4383 - 4632 - VD 1697 1321 1812 1470
Vice VD 2079 - 1773 - Vice VD 756 422 631 306
Ovriga ledande 5437 108 5803 118 Ovriga ledande 1976 1104 2233 1536
befattningshavare befattningshavare
Ovriga anstéllda 68 947 4180 61185 2829 Ovriga anstallda 24207 10 488 22574 10 143
Summa Sverige 81784 4288 74 246 2947 Summa Sverige 28 869 13334 27518 13 455
Ovriga ledande 3399 - 3056 - Ovriga ledande 214 522 167 378
befattningshavare befattningshavare
Ovriga anstillda 4419 271 3159 128 Ovriga anstillda 473 317 246 365
Summa Utland 7818 271 6215 128 Summa Utland 687 839 413 743
Summa Koncernen 89 602 4559 80 461 3075 Summa Koncernen 29556 14173 27931 14 198
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2018 2017
Moderbolag Totalt Kvinnor Man Totalt Kvinnor Mén
Medelantalet anstallda 79 43 36 82 40 42
Antal i ledningsgruppen 31/12 5 1 4 5 1 4
Styrelsen 31/12 6 2 4 6 2 4
Moderbolag 2018 2017 Pensioner
Léner och Léner och Rérliga Léner och Rérliga | vd:s avtal forbinder sig Hemso att betala premie for tjanstepension och

erséttningar, tkr arvoden ersdttningar arvoden ersdttningar

Styrelse 939 - 853 -
VD 4383 - 4632 -
Vice VD 2079 - 1773 -
Ovriga ledande 4221 - 3976 118
befattningshavare
Ovriga anstillda 52 700 3698 48 097 2552
Summa Sverige 64 321 3698 59331 2670
Ovriga ledande - - - -
befattningshavare
Ovriga anstallda - - - -
Summa Utland - — - —
Summa Moderbolag 64 321 3698 59 331 2670
Moderbolaget 2018 2017
Sociala Sociala
kostnader kostnader
inkl sarskild Pensions- inkl sarskild Pensions-

Sociala kostnader, tkr loneskatt kostnader l6neskatt kostnader
Styrelse 233 - 268 -
VD 1697 1321 1812 1470
Vice VD 756 422 631 306
Ovriga ledande 1594 1104 1542 1056
befattningshavare
Ovriga anstillda 18 452 7 807 17717 7432
Summa Sverige 22732 10 654 21970 10 264
Ovriga ledande befatt- - - - -
ningshavare
Ovriga anstillda - - - -

Utland - - - -
Summa Moderbolag 22732 10 654 21970 10 264

Ersdttning styrelse

Till styrelsens ordférande och 6vriga ledamoter i Hemso Fastighets AB:s
styrelse utgar ersattning enligt arsstammans beslut. Ordférande erhaller en
ersattning uppgaende till 450 tkr och styrelsens vriga ledamoter erhaller
en ersattning uppgaende till 200 tkr. Ordférande i styrelsens revisions-
utskott erhaller en ersattning uppgaende till 100 tkr och 6vriga ledamoter
erhaller en ersattning uppgdaende till 50 tkr. Ordférande i styrelsens
ersattningsutskott erhaller en ersattning uppgaende till 40 tkr och 6vriga
ledamoter erhaller en ersattning uppgaende till 30 tkr. Ledaméter av
styrelsen som ar anstallda hos dgare erhaller ingen ersattning.

Rorlig ersattning
Hemsos program for rorlig ersattning 2018 inkluderar samtliga tillsvidarean-
stallda forutom ledande befattningshavare. Redovisad rorlig ersattning for
ledande befattningshavare avser en person och tiden innan personen ingick
i gruppen ledande befattningshavare. Programmet innebér att majoriteten
av de anstéllda kan erhalla upp till en manadslon i rorlig ersattning medan
en mindre andel kan erhalla upp till tvda manadsloner under forutsattning att
i forvag avtalade mal ar uppfyllda.

Malen baseras 50 procent pa foretagsniva utifran ekonomiskt resultat
och 50 procent pa individniva, grupp- eller avdelningsniva beroende av roll.
Programmet for rorlig ersattning beslutas arligen av styrelsen.
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sjukforsakring uppgaende till 30 procent av bruttolonen. Ledande befatt-
ningshavare och évriga anstéllda omfattas av ITP-planen. Pensionsaldern
férvd ar 65 ar och for évriga ledande befattningshavare ar den 67 ar.

61 anstéllda (61) anstéallda har formansbestamda ITP-planer med
fortlépande betalningar till Alecta. Arets avgifter for formansbestamda
pensionsforsakringar som ar tecknade i Alecta uppgar till 6 734 tkr
(5800). Alectas 6verskott kan fordelas till forsakringstagarna och/eller de
forsakrade. Alectas dverskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan
uppgick per december 2018 till 142 procent (december 2017: 154 procent).
Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknadsvardet pa Alectas
tillgangar i procent av forsakringsataganden berdknade enligt Alectas
forsakringstekniska berdkningsantaganden, vilka inte 6verensstammer
med IAS 19.

Avgangsvederlag

For vd har avtal traffats om att avgangsvederlag utgar vid eventuell
uppsagning fran foretagets sida. Avgangsvederlaget motsvarar fast [6n

i 12 manader utéver uppsagningstiden som ar sex manader émsesidigt.
Avgangsvederlaget ar ej pensionsgrundande, fullt avrdkningsbart och utgar
ej vid pensionering. Ovriga ledande befattningshavare har en émsesidig
uppsagning om sex manader.

Not 8 Arvode och kostnadsersattning
till revisorer

Koncernen

2018

Moderbolaget
2018 2017

2017

Revisionsuppdrag

Ernst & Young 3 2 1 1
Revision utover - - — _
revisionsuppdraget

Skatteradgivning 1 - _ _
Ovriga uppdrag 2 1 1 1
Summa 6 3 2 2

Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revisionen av arsredovis-
ningen samt styrelsens och VD:s forvaltning. Med revisionsverksamhet
utoéver revisionsuppdraget avses granskning av forvaltning eller ekonomisk
information som ska utféras enligt forfattning. Skatteradgivning ar konsulta-
tion i skatterattsliga frégestéliningar. Ovriga uppdrag &r radgivning som inte
gar att hanfora till nagon av de andra kategorierna.

Not 9 Resultat fran andelar i koncernféretag

Moderbolaget 2018 2017
Utdelning 539 -
Resultat fran handels- och kommanditbolag 28 23
Nedskrivning -59 -188
Summa 508 -165

Under aret har vissa av dotterbolagen erhallit aktiedgartillskott pa grund av
ett forbrukat eget kapital. Aktieagartillskotten har i moderbolaget bokforts
som ett Okat varde pa aktier i dotterbolag vilket inte motsvaras av en lika
stor vardeuppgang pa aktierna. Detta forklarar huvuddelen av arets gjorda
nedskrivningar.
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Not 10 Resultat fran finansiella poster Moderbolaget 2017
Ranteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter, koncernforetag 161
Finansiella intadkter och kostnader Rénteintakter, 6vriga 0
redovisade i resultatet Koncernen Moderbolaget Summa 161
mkr 2018 2018
Tillgéngar och skulder obligatoriskt véirderade Moderbolaget 2017
till verkligt virde i resultatet: Réntekostnader och liknande resultatposter
Erhallen ranta, derivat, ej sékringsredovisning 304 304 Réntekostnader, koncernforetag 0
Betald ranta, derivat, ej sdkringsredovisning -450 -450 Réntekostnader, évriga 338
Summa -146 -146 Valutakursdifferenser -30
Ovrigt -25
Tillgangar och skulder virderade till upplupet Summa 393
anskaffningsvérde:
Ranteintakter fran hyres- och kundfordringar 0 - Samtliga ranteintékter och rantekostnader &r hanférliga till finansiella
Ranteintakter 6vriga finansiella tillgangar 2 83 tillgangar och skulder som inte varderas till verkligt vérde via resultatet.
Summa rénteintékter enligt 2 83
effektivrantemetod
Réntekostnader lan -235 229 Not 11 Vardeforandringar
Réantekostnader 6vriga finansiella skulder - -
Summa réntekostnader enligt -235 -229 Forvaltningsfastigheter
effektivrantemetod Vardeforandringarna hanforliga till forvaltningsfastigheter uppgick till
Valutakursdifferenser, finansiella poster 0 75 2 O§O mkr (1 ?82).}/é‘i.rdef.éréndringéma utgjordes till -28 mkr (-7_9) av
Erséttning for garantidtaganden 41 _ realiserade vardeforandringar och till 2088 mkr (1 761) av orealiserade
AL vardeférandringar. Den realiserade vardeforandringen ar framst hanforlig
Ovriga intakter 7 - . ; e N
Liftesprovisioner 20 18 tll fastlghetsforsaljmngar genlomforda under 2018. .
o ) Orealiserade vardeforandringar ar framst relaterad till marknadens
Ovriga finansiella kostnader -21 -24 . i . i . . . ) R
- e . . sankta avkastningskrav. Storst sankning av avkastningskrav aterfinns i
Forvantade kreditforluster pa finansiella N . . . . «
tillgangar _ B storstadsregionerna och i expansiva orter samt inom kategorierna Aldrebo-
Summa 7 117 ende och Utbildning. Slankmngar har dock gjlortsmom samtliga kategorier
och segment. De orealiserade vardeforandringarna ar dven ett resultat av
. dndrade beddmningar i driftnetto till f6ljd av nyuthyrningar, avflyttningar
Summa redovisat i finansnetto -372 -409 . . . . .. . o
Tl b skulder oblizatoriskt vrderad och omférhandlingar. Direktavkastningen for hela fastighetsbestandet
illgdngar och skulder obligatoriskt vérderade ) ; . o
till verkligt vérde i resultatet: exklusive projektfastigheter uppgick till 4,9 procent (5,2).
Vinst fran vardeforandring derivat, ej 263 10
sakringsredovisning
Forlust fran vardeforandring derivat, ej -172 -364 Orealiserade virdefsrandringar, mkr 2018 2017
sakringsredovisning
Summa 91 -354 Forvaltnings- och projektrelaterad vardeférandring 988 518
Summa redovisat i resultatet -281 -763 Allmdn marknadsforandring 409 517
Delsumma Sverige 1397 1035
Forvaltnings- och projektrelaterad vardeférandring 53 65
Ar 2017 redovisas enligt tidigare redovisningsprinciper: Allman marknadsférandring 638 661
Delsumma Utland 691 726
Koncernen 2017 Summa orealiserade virdeforandringar 2088 1761
Finansnetto
Rdnteintdkter lane- och kundfordringar
Ranteintakter Virdeforandringar derivat
Summa 2 Hemso anvander sig av rantederivat for att hantera och anpassa ranterisken
B i koncernen och valutaderivat for att hantera och anpassa valutarisken i
Ovriga finansiella intékter koncernen. Om den avtalade réntan avviker frdn marknadsrantan uppstar
Ersattning for garantiataganden 27 ett 6ver- eller undervirde pa rantederivaten dar vardeférandringen redo-
Ovriga finansiella intakter 12 visas i rapport éver totalresultat. Om den avtalade valutakursen avviker
Summa 39 fran marknadskursen uppstar ett 6ver- eller undervérde pa valutaderivaten.
Réntederivatportféljen uppgick nominellt till 6 350 mkr (8 250) vid perio-
Réntekostnader andra finansiella skulder dens utgang och valutaderivatportféljen uppgick nominellt till O mkr (640).
Rantekostnader 343 Undervardet pa rantederivaten uppgick till 281 mkr (537) och undervéardet
Summa 343 pa valutaderivaten uppgick till 0 (7).
Vardeforandringar pa finansiella instrument paverkade resultatet med
Ovriga finansiella kostnader 91 mkr (-135). Vardeforandringar pa rantederivat paverkade resultatet
Loftesprovisioner -22 med 81 mkr (144), varav den orealiserade vardeférandringen uppgick till
Ovriga finansiella kostnader* -20 256 mkr (186). Samtidigt realiserades en sedan tidigare redovisad forlust
Summa .42 om -175 mkr (-42) i samband med att Hemso fortidslost rantederivat. Den
orealiserade vardeforandringen pa finansiella instrument beror till storsta
Summa 345 del pa att rantederivatportféljen fatt en kortare duration.

* | 6vriga finansiella kostnader ingar dven upplaggningsavgifter for lan

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

Valutaderivaten som har tagits upp under aret paverkade resultatet med
-10 mkr (-9). Genomsnittlig duration pa de rantederivaten var vid periodens
slut 3,4 ar (4,0). Den 10-ariga swaprantan uppgick vid arets utgang till
1,1 procent (1,2).
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Not 12 Skatter

Koncernen Moderbolaget Forvantad skattekostnad enligt gallande skattesats avser den skatt som
2018 2017 2018 2017 skulle betalas om skatt berdknades pa bokféringsmassigt resultat utan
skattemassiga justeringar. Koncernens skattekostnad utgor 14 (17) procent
Redovisat resultat fére skatt 359 3131 av koncernens resultat fore skatt. Skattekostnaden ar beraknad enligt
Aktuell skatt -35 63 - =32 aktuell skattesats, i Sverige 22 procent, Finland 20 procent samt Tyskland
Uppskjuten skatt -466 -477 58 4 16 procent.
Skatt hanforlig till tidigare ar -1
Summa skatt i -502 -540 58 -28
resultatrakning Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skatt redo-
Koncernen Moderbolaget visad i resultatrdkningen 2018 2017 2018 2017
Analys skattekostnad 2018 2017 2018 2017 Derivat* 57 39 62 _
Redovisat resultat fére skatt 3594 3131 427 136 Forvaltningsfastigheter -583 -438 2 4
Aterlaggning av resultat fran Obeskattade reserver 9 -8 - -
intressebolag -11 -1 - - Skattemassiga underskott -9 8 - -
Resultat fore skatt exklusive Effekt andrad skattesats** 174 — -2 —
resultat fran intressebolag 3583 3130 427 136 Summa uppskjuten
Forvantad skattekostnad skatt redovisad i
enligt svensk skattesats -788 -689 -94 -30 resultatrakningen -466 -477 58 4
Skillnad i utlandska
skattesatser 61 39 - .
Skatt hanforlig till tidigare ar -1 - Koncernen Moderbolaget
Effekt andrad skattesats** 174 - -2 - Uppskjuten skatt redo-
visad i balansrakningen 2018 2017 2018 2017
Skatteeffekt av
Nedskrivning av aktiverat Derivat* -58 -120 -58 -
underskott -7 - - - Forvaltningsfastigheter 3116 2701 25 25
Nyttjande av ej aktiverat Obeskattade reserver 24 33 - -
underskott 2 5 B 3 Skattemdssiga underskott -15 -23 - -
Ej skattepliktig forsaljning 39 100 49 37 Summa uppskjuten
Nedskrivning av andelar - - -13 -41 skatt redovisad i
Ej avdragsgilla kostnader -2 1 - - balansrdkningen 3067 2591 -33 25
Ovriga skatteméssiga
justeringar 21 4 -2 3 * Derivaten redovisades 2017-12-31 i koncernen, per 2018-01-01 har
Utdelning - - 119 - derivaten flyttats till moderbolaget
Resultat fran HB/KB — — 1 — **Effekt av forandringen av skattesats i Sverige fran 22,0% till 20,6%
Redovisad skattekostnad -502 -540 58 -28
Uppskjutna skattefordringar avseende underskott som utnyttjas efter mer
Effektiv skatt -14% -17% 14% -21%
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&n 12 manader uppgar i koncernen till 13 mkr (18) samt i moderbolaget till
- mkr (). Uppskjutna skatteskulder som utnyttjas efter mer an 12 manader
uppgar i koncernen till 3 140 mkr (2 734) samt i moderbolaget till 25 mkr
(25). Ej redovisad fordran pa underskott uppgar till 20 mkr (9), av dessa har
underskott motsvarande en skattefordran om 15 (7) mkr en obegransad
livslangd. Av redovisade utgaende underskott har 7 mkr (16) en obegransad
livslangd.

Not 13 Balanserade utgifter for

utvecklingsarbeten
Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Ackumulerade anskaffnings- 8 5 8 5
varden vid arets borjan
Forvarv - 3 - 3
Omklassificering -3 - -3 -
Summa 5 8 5 8
Ackumulerade avskriv- -3 -2 -3 -2
ningar vid arets borjan
Arets avskrivningar 1 1 1 -1
Summa -4 -3 -4 -3
Redovisat virde vid arets slut 1 5 1 5



Not 14 Forvaltningsfastigheter

Koncernen 31 dec 2018 31 dec 2017
Redovisat varde vid arets borjan 38883 33629
Forvarv 3135 2668
Investeringar i ny-, till och ombyggnation 2 660 2190
Avyttringar -867 -1587
Utrangeringar A4 6
Valutakursférandringar 381 228
Orealiserade vardeforandringar 2088 1761
Redovisat varde vid arets slut 46 236 38883
varav redovisat Gver arets resultat 2060 1682

Bedomt marknadsvarde, motsvarande redovisat varde, uppgick till 46 236
mkr (38 883) per 31 december 2018. Total vardeforandring uppgar till

7 353 mkr (5 254), motsvarande 18,9 procent (15,7). For jamforbart bestand
motsvarar vardeforandringen en 6kning om 6,0 procent (5,6). Av tabellen
nedan framgar bedémt marknadsvarde per fastighetskategori och segment.

Viasentliga ataganden

Hemso har foljande vasentliga ataganden gallande forvarv och avyttring av
forvaltningsfastigheter: Bolaget har forvarvat fem fastigheter i Tyskland for
460 mkr som tilltrads forsta till fjarde kvartalet 2019 samt en fastighet for

2 062 mkri Finland som tilltrads forsta kvartalet 2019. | Sverige har Hemso
forvarvat tre fastigheter for 65 mkr som tilltrads under 2019. Hemso har
avyttrat 4 fastigheter i Sverige for sammanlagt 291 mkr, varav en frantrads
forsta kvartalet 2019, en tredje kvartalet 2019, en fjarde kvartalet 2020 och
den sista fastigheten andra kvartalet 2021. Hemso har dven ataganden om
att fardigstalla paborjade projekt dér den dterstaende investeringen uppgar
till 3 848 mkr (3 687).

Varderingsmetod

Hemso faststaller fastighetsvardet genom interna varderingar som
genomfors kvartalsvis och ar en integrerad del av Hemsos affarsprocess.

For varje fastighet gors en individuell bedémning av marknadsvardet.
Varderingsmetoden grundar sig pa en 20-arig kassaflodesanalys utifran
fastighetens driftnetto. Ingaende vardepaverkande faktorer, sasom exem-
pelvis avkastningskrav, bedoms utifran ortsprismetoden. For orten bedéms
dven marknadsmassig hyresniva och langsiktig vakansniva. Varje fastighet
bedoms utifran fastighetsspecifika vardepaverkande handelser sasom
nytecknade och omférhandlade hyresavtal, avflyttningar och investeringar. |
varderingarna beaktas hogsta och basta nytta av fastigheternas anvandning.

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

Varderingen sker saledes enligt niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS
13. Det har inte férekommit nagon forflyttning av fastigheter mellan olika
varderingshierarkier. Samma varderingsmetodik har anvénts for Hemsos
samtliga fastigheter. Hemso redovisar sina forvaltningsfastigheter i Sverige
till ett internt bedomt verkligt varde enligt IAS 40 och har per den 31 decem-
ber 2018 internt varderat samtliga svenska fastigheter.

Hemsos fastighetsbestand i Tyskland samt i Finland faststalls genom
externa varderingar med vissa interna justeringar. Byggnader som ar under
uppforande for framtida anvandning som forvaltningsfastigheter bokfors
till verkligt varde i enlighet med IAS 40 med hansyn tagen till projektrisk och
med avdrag for aterstaende investering.

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

Fastighetsvérde per fastighetskategori och segment 31 december 2018, mkr

Langsiktigt

Langsiktigt direktav-

Fastighetsvirde, Antal Hyresvarde, Uthyrningsgrad, Uthyrningst direktavkastings- kastningskrav

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

Aldreboende 2952 19 178 98,7 104 4,15-5,75 456
Utbildning 4943 43 279 99,6 137 4,00 -6,50 4,99
Vard 5574 20 259 93,8 124 3,80-7,25 5,32
Rattsvasende 1289 1 81 97,0 35 5,00-5,00 5,00
Sverige, region 6st 14758 83 797 98,1 400 3,80-7,25 4,97
Aldreboende 607 7 42 96,1 33 4,20-7,25 4,94
Utbildning 1429 12 99 98,4 83 5,10 — 7,50 5,89
Vard 1577 33 152 92,3 119 4,75 — 8,50 6,55
Rattsvasende 224 3 20 99,9 15 5,50-5,75 5,62
Sverige, region vast 3837 55 313 94,4 255 4,20 - 8,50 6,20
Aldreboende 5353 52 309 99,2 246 4,25-6,10 4,99
Utbildning 3194 26 158 99,2 109 4,85-8,50 5,58
Vard 215 4 18 99,3 11 5,50-6,00 5,78
Rattsvasende 1504 4 103 99,3 56 4,65-5,90 5,43
Sverige, region mitt/nord 10 266 86 588 99,2 422 4,25 -8,50 5,21
Aldreboende 1912 26 124 99,8 83 4,40-6,00 4,89
Utbildning 2477 17 170 97,1 109 3,40-7,25 5,44
Vard 121 3 10 97,0 7 5,15-6,25 5,72
Rittsvisende 273 3 22 100,0 10 4,90 -5,80 5,35
Sverige, region syd 4783 49 326 98,7 209 3,40-7,25 5,17
Aldreboende 5728 43 321 99,9 221 4,40-6,35 4,96
Utbildning 1240 4 62 100,0 22 4,55-5,25 4,91
Rattsvasende 272 4 16 100,0 23 4,10-5,70 4,83
Tyskland 7240 51 399 99,9 266 4,10-6,35 4,95
Aldreboende 2402 29 135 96,1 73 4,90-7,00 5,52
Utbildning 2473 8 153 99,1 90 4,00-5,75 4,92
Vard 358 3 26 100,0 12 5,50 — 7,20 6,10
Rattsvasende 119 1 15 100,0 5 6,30-6,30 6,30
Finland 5352 41 329 97,1 180 4,00-7,20 5,48
Aldreboende 18954 176 1109 99,6 760 4,15-7,25 5,01
Utbildning 15756 110 921 98,6 555 3,40-8,50 5,26
Vard 7845 63 465 95,1 273 3,80 - 8,50 6,05
Rattsvasende 3681 16 257 97,4 144 4,10-6,30 5,32
Totalt 46 236 365 2752 98,3 1732 3,40-8,50 5,28
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Antaganden om avkastningskrav

Avkastningskravet ar individuellt bedomt for varje fastighet och baseras

pa underliggande antaganden om realranta, inflation och riskpremie.
Avkastningskravet ar individuellt for varje fastighet och bedéms utifran den
ort dar fastigheten ar beldgen, ldget pa orten och fastighetens anvandnings-
omrade. Ytterligare parametrar som vags in ar lokalernas andamalsenlighet
och utformning, fastighetens standard och skick samt avtalslangd och typ
av hyresgast. Tillampade avkastningskrav bestams med utgangspunkt fran
Hemsos kunskap om genomforda affarer i de marknader dar Hemso ar
verksamt och budgivningar dar Hemso deltagit. Avkastningskravet anvands
for att diskontera det bedémda 20-ariga framtida kassaflodet. Diskontering
av restvardet sker med avkastningskrav reducerat med tillvaxt motsvarande
inflation. Hemsos interna vardering, exklusive projektfastigheter, ger en
genomsnittlig direktavkastning pa 4,9 (5,2) procent.

Antaganden om kassaflode
Vid bedémning av respektive fastighets framtida intjaningsformaga har den
befintliga kontraktsstocken analyserats. For varje fastighet berdknas fram-
tida hyresintakter utifran nu géllande hyresavtal. Hyresintdkter for framtida
hyresperioder, samt for vakanta lokaler, beraknas utifran individuella
bedémningar av marknadshyra och langsiktig vakansgrad for varje fastighet.
Fastigheternas driftskostnader bedéms med utgangspunkt fran histo-
riska utfall. Kostnader for tomtratt och fastighetsskatt asatts i enlighet med
faktiska kostnader medan underhallskostnader bedéms utifran byggnad-
ernas alder, underhallsstatus och anvandningsomrade.

ittligt ar de om | flode 31 december 2018, ar 1
Hyresvarde, kr/kvm 1589
Drift- och underhallskostnader, kr/kvm -351
Vakans, % 1,7%

Osédkerhetsintervall och kédnslighetsanalys
Fastighetsvardering ar resultatet av en uppskattning av fastighetens varde
vid en bestamd tidpunkt. Fastigheternas marknadsvarde berédknas utifran
antaganden om forvdntade hyresintakter, fastighetskostnader, ekonomisk
vakans samt avkastningskrav. Dessa varierar beroende pa konjunkturlage,
efterfragan pa fastigheter och ranteldge. Vid internvarderingen antas ett
osdkerhetsintervall pa +/- 5 procent, vilket motsvarar ett vardeintervall
mellan 43 924 och 48 548 mkr (36 939 — 40 827). | kanslighetsanalysen
har driftnettot justerats med +/- 5 procent for att visa hur férandringar i
kassaflodet paverkar det totala vardet. P4 motsvarande satt har avkast-
ningskravet justerats med +/- 0,1 procentenheter for att visa hur det totala
vardet paverkas.

Kanslighetsanalysen ger en schematisk bild avingaende parametrars
effekt pa vardet. En parameter andrar séllan pa sig isolerat utan olika
antaganden ar sammankopplade avseende kassaflode och avkastningskrav.

Kénslighetsanalys

Forandring Varderingseffekt, mkr
Driftnetto +/-5 procent +/-2312
Avkastningskrav +/-0,1 procentenhet -1027/+1075

Extern vardering
For att kvalitetssdkra den interna varderingen har 353 fastigheter, varav 50
fastigheter i Tyskland och 40 fastigheter i Finland, motsvarande 95 procent
av bestandets varde, varderats av externa oberoende varderare. For det
svenska bestandet har Savills utfort varderingen, for det tyska bestandet
CBRE, och for det finska bestandet Newsec. Av de 353 fastigheterna har 112
stycken genomgatt en fullstandig vardering inklusive besiktning. Resterande
fastigheter har varderats enligt sa kallad desktop-modell. Under aret har 16
fastigheter forvarvats i Sverige, 8 stycken i Tyskland och 5 stycken i Finland.
7 av forvarven i Sverige, samt 5 projekt i tidiga skeden, har ej omfattats av
extern vardering infor arsbokslutet 2018.

Bedomt marknadsvarde enligt de externa varderingarna uppgick totalt
till 44 787 mkr. Hemsos vardering av samma fastigheter uppgick till 43 800
mkr. Detta ger en nettoavvikelse om 987 mkr vilket motsvarar en avvikelse
om 2,25 procent. Avvikelsen ar framst hanforlig till bedémning av risken
i pagaende projekt och ryms inom det antagna osdkerhetsintervallet om
+/-5 procent.
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Not 15 Inventarier

Koncernen

Moderbolaget

31dec 2018 31 dec 2017

31dec 2018 31 dec 2017

Ackumulerade anskaff-
ningsvarden vid arets

borjan 9 9 7 7
Forvarv 1 - 0 -
Avyttringar — - - -
Summa 10 9 7 7
Ackumulerade avskriv-

ningar vid arets bérjan -8 -8 -6 -6
Arets avskrivningar 0 - 0 -
Summa -8 -8 -6 -6
Redovisat varde vid

arets slut 2 1 1 1



Not 16 Andelar i koncernforetag

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

Moderbolaget L Andel i % R .
Organisations- Redovisat virde
Dotterforetag nummer Sate Land Direkt Indirekt 31 dec 2018
Hemso Vardfastigheter AB 556657-9958 Stockholm Sverige 100,0 675
Fastighets AB Fordonsskolan 556691-2654 Stockholm Sverige 100,0 177
Russeliana AB 556686-3733 Stockholm Sverige 100,0 63
Tipton Erik AB 556617-6128 Stockholm Sverige 100,0 13
Hemso Bénken AB 556718-3396 Stockholm Sverige 100,0 115
Hemso Tavlan 08 AB 556746-9852 Stockholm Sverige 100,0 22
Fastighets AB Beckomberga 1:12 556753-3780 Stockholm Sverige 100,0 29
Hemso Vreten AB 556417-3952 Stockholm Sverige 100,0 459
Arlingheden Fastighets AB 556761-3756 Stockholm Sverige 100,0 1
Hemso Draget Fastigheter AB 556340-0869 Stockholm Sverige 100,0 43
Nya Vilunda Fastighets AB 556781-6789 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Képing Fastigheter AB 556845-8912 Stockholm Sverige 100,0 11
Hemso Dona Fastigheter AB 556795-8987 Stockholm Sverige 100,0 28
Hemso Botkyrka Fastigheter AB 556786-3427 Stockholm Sverige 100,0 13
Hemso Krokslatt Fastighets AB 556259-2815 Stockholm Sverige 100,0 23
Hemso Gransangaren Fastighet AB 556591-2994 Stockholm Sverige 100,0 40
Hemso Rosengard AB 556709-9205 Stockholm Sverige 100,0 42
Hemso Patienthotell AB 556709-9206 Stockholm Sverige 100,0 35
Hemso Upplands Vasby Fastigheter AB 556911-7855 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Ost B AB 556610-9103 Stockholm Sverige 100,0 58
Hemso Cullberg Holding AB 556932-8080 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Bathojden AB 559079-7642 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Nackavillan AB 559079-7600 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Skolfastigheter AB 556537-6901 Stockholm Sverige 100,0 491
Bokbacken Fastigheter AB 556340-5538 Stockholm Sverige 100,0 1234
Hemso Oresund KB 969647-9295 Stockholm Sverige 99,0 1,0 3
Forvaltningsbolaget Krokslatt KB 969601-3839 Stockholm Sverige 10,0 90,0 21
Forvaltningsbolaget Hanen 4 KB 969601-3862 Stockholm Sverige 10,0 90,0 23
Bokbacken Fastigheter Fiskeback KB 916850-4570 Stockholm Sverige 10,0 90,0 43
Bokbacken Fastigheter Solskiftet KB 916434-5549 Stockholm Sverige 10,0 90,0 41
KB S:t Jérgen Aldreboende 969673-1430 Stockholm Sverige 10,0 90,0 21
FB Fair Fyrtiotre KB 916630-7455 Stockholm Sverige 1,0 99,0 32
Bjolahemmet KB 916849-3212 Stockholm Sverige 1,0 99,0 16
Hemso Britsen AB 556718-3388 Stockholm Sverige 100,0 9
Krusleden Fastighets AB 556712-4986 Stockholm Sverige 100,0 9
Ystad Liv 1 Fastighets AB 556640-8737 Stockholm Sverige 100,0 29
Hemso Hissen 08 AB 556746-9837 Stockholm Sverige 100,0 470
Hemso Klockarkérleken AB 556750-0862 Stockholm Sverige 100,0 78
Hemso Valsatra AB 556761-3749 Stockholm Sverige 100,0 5
Hemso Soderport AB 556752-5554 Stockholm Sverige 100,0 36
Hemso Beckomberga Fastigheter AB 556617-6151 Stockholm Sverige 100,0 1
Hemso Development AB 556873-8529 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso LSS fastigheter Holding 556923-9527 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Intende AB 556802-4789 Stockholm Sverige 100,0 4
Hemso Norden KB 969769-2961 Stockholm Sverige 50,0 -
Hemso Komplementar AB 556951-8086 Stockholm Sverige 50,0 -
Hemso6 Haggen KB 969769-2920 Stockholm Sverige 50,0 -
Hemso Nacka 1 KB 969780-4194 Stockholm Sverige 100,0 -
Hems® Aldreboende KB 969781-6206 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Norrbottenfastigheter KB 969780-9839 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Baggen AB 556709-6812 Stockholm Sverige 100,0 27
Hemso Vardtradet AB 559132-9775 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemsod Norrahammar AB 559132-9783 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Jagaren AB 559132-9684 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Jungfruholmen Holding AB 556937-6493 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Jungfruholmen HB 916585-3921 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Kvillebacken AB 556874-5292 Stockholm Sverige 100,0 29
Hemso6 Medicinaren AB 556822-2359 Stockholm Sverige 100,0 236
Hemso Sandudden Fastigheter AB 556928-1958 Stockholm Sverige 100,0 4
Hjarup Fastighets AB 556973-2752 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Haradshovdingen AB 556761-9035 Stockholm Sverige 100,0 5
Hemso Tegen AB 556761-8938 Stockholm Sverige 100,0 288
Fastigheten Hélsan AB 556658-9510 Stockholm Sverige 100,0 45
Hemso Centrumhuset i Goteborg AB 556991-6249 Stockholm Sverige 100,0 6
Alexander Holding 1 AB 556989-1491 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Sandbypark 1 AB 559128-7122 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Sandbypark 2 AB 559128-7130 Stockholm Sverige 100,0 -
Bla Kruset 1 AB 556989-0014 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Gavle Norrtull AB 559085-6943 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Benzelius AB 556856-8165 Stockholm Sverige 100,0 -
Bla Kruset 17 AB 556992-5679 Stockholm Sverige 100,0 -
Bla Kruset 9 AB 556989-0089 Stockholm Sverige 100,0 2
Hemso Verkmastaren Holding AB 559083-3926 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Verkmastaren Fastigheter AB 559042-0534 Stockholm Sverige 100,0 -
Haninge Skola Fastighets AB 559110-7221 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Juristen 4 AB 556761-9118 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Bramaregarden 37:1 AB 556761-9134 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Notariedngen 8 AB 556802-9192 Stockholm Sverige 100,0 -
Bla Kruset 13 AB 556989-0162 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Solvandan 3 AB 559115-3639 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Lagerqvist AB 559056-1873 Stockholm Sverige 100,0 -
TKV Fastighets AB 556900-1323 Stockholm Sverige 100,0 188
TKV 2 Fastighets AB 556967-4624 Stockholm Sverige 100,0 316
Hemso Gotland Holding Fastigheter AB 556930-2713 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Gotland Fastigheter AB 556923-9592 Stockholm Sverige 89,0 11,0 -
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Moderbolaget L. Andel i % . .
Organisations- Redovisat virde
Dotterforetag nummer Sate Land Direkt Indirekt 31 dec 2018
Hemso Life Holding AB 559017-8314 Stockholm Sverige 100,0 -
Scandinavian Life Science AB 556761-5082 Stockholm Sverige 50,0 -
Scandinavian Life Science Tva AB 559015-3531 Stockholm Sverige 50,0 -
Oslo Naeringseiendom AS 889976 152 Hamar Norge 50,0 -
Hemso Huginerva AB 559002-6570 Stockholm Sverige 100,0 96
Hemso Arttiv Fastigheter AB 556745-4979 Stockholm Sverige 100,0 19
Hemso Skarpnéck AB 556757-1186 Stockholm Sverige 100,0 21
Hemso Ystad Tonsattaren AB 559005-5348 Stockholm Sverige 100,0 41
Hemso Skolfastigheter i Jarvastaden AB 559017-4354 Stockholm Sverige 100,0 5
Hemso Borstahusen Fastigheter AB 559017-4586 Stockholm Sverige 100,0 1
Hemso Motala Munken AB 559001-0434 Stockholm Sverige 100,0 33
Hemso Kungshamn Fastigheter AB 556805-3085 Stockholm Sverige 100,0 25
Fastighetsutveckling Lindholmen AB 559011-5233 Stockholm Sverige 100,0 67
KV Mode Fastighetsutveckling AB 559029-6736 Stockholm Sverige 100,0 31
Hemso Sandarna 26:2 AB 556750-6547 Stockholm Sverige 100,0 20
Hemso Stafvre AB 559021-5660 Stockholm Sverige 100,0 31
Hemso Trékolet AB 556652-7049 Stockholm Sverige 100,0 167
Hemso Grillen AB 559027-1994 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Krusmyntan AB 556963-0246 Stockholm Sverige 100,0 17
Hemso Kopparormen AB 556762-2195 Stockholm Sverige 100,0 15
Hemso Hantverkaren AB 556929-7889 Stockholm Sverige 100,0 68
Hemso Holding AB 556920-8050 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Hobalen 1 AB 556673-5188 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Finland AB 556948-0139 Stockholm Sverige 100,0 7
Hemso Abo AB 556948-0147 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Abo Fastigheter OY 2584434-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Turun Lemminkaisenkatu 30 1879924-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Samhallsfastigheter Finland AB 556959-2859 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Samhallsfastighter Finland OY 2601763-6 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Hemso Care | Holding 9 2552093-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Louhelan Hoivakodit 2552379-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd QY Kuparitie 2 2552080-3 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd QY Espoon Kiltakallionrinne 1 2552077-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Kuopion Koiravedenkatu 10 2552078-2 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Espoon Kattilatanhua 6 2552076-6 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Vaasan Huvilatie 2 2552091-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd QY Pitkdniemen R15 2552085-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Arppentie 6B 2552075-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Kontinkankaan Kuntoutussairaala 2552100-5 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteisto OY Hovakoti Villa Olavi 2552096-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Kununkaanlaakson Hoivakoti 2552099-3 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Palvelutalo Untuva 2552094-2 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteisto OY Hyvinkaan Haavantie 4 2552097-7 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Jamsén Hotellitie 1 2552098-5 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Keskiyontie AB 556986-5495 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Keskiyontie OY 2650175-1 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Helsingin Keskiyontie 6 2536809-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Finland Utbildningsfastigheter AB 559016-8950 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Finland Utbildningsfastigheter OY 2699026-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd QY Porin Asema-Aukio 0165693-3 Helsingfors Finland 100,0 -
Fastighets AB Academill 1508596-7 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Helsingin Arkadiankatu 24 1487244-0 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Haapaniemenkatu 6 0117833-7 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Nervanderinkatu 13 2871086-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Pohjoinen Rautatiekatu 9 2871081-3 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Finland Aldreboendefastigheter AB 559010-1688 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Finland Aldreboende OY 2713978-2 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Kangasalan Herttuatar 2713658-1 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Tampereen Tilkonmaenkatu 2 2734576-2 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Klaukkalan Palvelukoti 2730171-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Lohjan Maksjoen Palvelukoti 2430602-0 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd QY Palkdneen Lastenlinnantie 2751230-5 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Tamperen Niemenrannan Johannes 2400537-5 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Hdmeenlinnan Turuntie 13 2729637-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Espoon Kivennavantie 15 2803647-8 Helsingfors Finland 100,0 .
Kiinteistd OY Avian Elamdnkaarikodit 1704871-3 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd QY Rettinginpuisto Kaarina 2839609-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Pirttipuistikko Turkku 2859382-1 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Finland Aldreboendefastigheter Il AB 559026-2068 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Finland Aldreboendefastigheter Il OY 2725168-6 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteisto OY Espoon Janismaki 1992386-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Keravan Terveyslahde 1933749-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistdo OY Oulun Mielikintie 8 2262427-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Storaker Finland AB 556989-0139 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Storaker Finland OY 2734709-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteistd OY Espoon Suurpellon Pusitokatu 2755679-7 Helsingfors Finland 100,0 -
Kiinteisté Oy Espoon Suotie 4 2758356-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Réttsvasendefastigheter Finland AB 559088-4267 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Rattsvasendefastigheter Finland OY 2730030-2 Helsingfors Finland 100,0 -
Karistonkulma OY 0507064-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Finland JV Holding AB 559122-5841 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso TTP OY 2948694-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Tyskland Fastigheter AB 556843-9771 Stockholm Sverige 100,0 10
Hemso Steglitz GmbH HRB 201253 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Offenbach GmbH HRB 205413 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Dresden GmbH HRB 156831 B Minchen Tyskland 100,0 -
Hemsé GmbH HRB 169543 Minchen Tyskland 100,0 -
Schulbau Dabendorf GmbH HRB 31752 P Potsdam Tyskland 89,9 -
Hemso Asset Mgmt GmbH HRB 165326 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Vita GmbH HRB 169542 Munchen Tyskland 94,9 -
Hemso Beteilingungs GmbH HRB 170669 Munchen Tyskland 100,0 -
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Moderbolaget L Andel i % .
Organisations- d virde
Dotterforetag nummer Sate Land Direkt Indirekt 31 dec 2018
Aveca GmbH & Co KG HRA 39598 B Munchen Tyskland 94,9 -
Hemsod Wetter und Rositz GmbH HRB 170964 Muinchen Tyskland 94,9 -
Hemso Barssel GmbH HRB 171219 Minchen Tyskland 94,9 -
Hemso Bocholt GmbH HRB 172025 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Sozialimmobilien Lauterbach GmbH HRB 183667 Minchen Tyskland 100,0 -
Aveca Vermogensverwaltungs GmbH & Co KG HRA 40144 B Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso6 Germany Invest 10 GmbH HRB 217922 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso6 Germany Invest 11 GmbH HRB 224222 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Germany Invest 12 GmbH HRB 222515 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemsd Germany Education 15 GmbH HRB 234193 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemsd Germany Invest Duisburg 16 GmbH HRB 234192 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Germany Invest Duisburg 17 GmbH HRB 234213 Miinchen 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 -
Sozialcentrum Buttelborn GmbH HRB 240798 Miinchen Tyskland 100,0 -
Hemso Germany Invest 13 GmbH HRB 235714 Munchen Tyskland 94,5 -
Summa 6233
Moderbolaget 31 dec 2018 31 dec 2017 Hemso har under aret avyttrat innehavet i det samégda Vitartes AB och
Ackumulerat anskaffningsvirde 7594 7288 forvarvat 50 procent av aktierna och rosterna i Vitartes tidigare dotterbo-
vid rets borjan lag Scandinavian Life Science AB, org nr 556761-5082, och Scandinavien
Forvary _ 351 Life Science Tva AB, org nr 559015-3531. Resterande 50 procent ags av
Resultat fran andelar i 28 7 SveaNo.rJV Hol_dlng /}B, org Ahr 559017—8397. V\tart?s-polagen bedriver )
kommanditbolag efter utdelning utvecklingsprojekt for uppforande av fastigheter for Life Sience med Hemso
Aktieagartillskott 64 180 som Iéngsikﬁg fastighets'a’gare o
Avyttringar 104 a8 Innehavet i Hemso KB org nr 96976}9»2961 uppgar till 50 procent.
Somma 7562 7592 Resterande 50 proceﬂnt av.andelarna“ags av Tredje AP—fon“de.n org“nr
o 802014-4120. Hemso Fastighets AB ar dock komplementar innebarande att
Ackumulerade nedskrivningar -1270 -1082 N . . s .
vid Arets brjan Hemso har obeg‘r.ansat ans.yar for b.olagets f.orphakte.l.sen \/_|d“are har. parterna
Arets nedskrivningar 59 188 avtalat att Herr?.so ensamt dr berattigat att vidta atgarder i forvaltningen av
Summa 1329 1270 Bolagets aﬁngelagen.heter. N o . )
Summa totalt 6233 6322 Under aret har vissa av dotterbolagen erhallit aktiedgartillskott pa
grund av ett forbrukat eget kapital. Aktiedgartillskotten har i moderbolaget
bokforts som ett 6kat varde pa aktier i dotterbolag vilket inte motsvaras av
en lika stor vardeuppgang pa aktierna. Detta forklarar huvuddelen av arets
gjorda nedskrivningar.
Not 17 Andelar i intresseféretag
Koncernen
Koncernen 31 dec 2018 31 dec 2017
Ingaende balans 101 -
Reglering av resultatandelar 11 1
Kapitaltillskott - 100
Utgaende balans 112 101

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

Koncernen L. Andel i % o ..
Organisations- virde
Intresseféretag nummer Sate Land Direkt Indirekt 31 dec 2018
Lanthem Samhallsfastigheter AB 559000-6036 Stockholm Sverige 50,0 112
Summa 112
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Not 18 Kundfordringar

Koncernen Moderbolaget
31dec 2018 31dec 2017 31 dec 2018 31 dec 2017 En |nF1|V|due"|I bed.omm‘n.g gors kvartalsvis av samtllga kund- och hyres-
fordringar for att identifiera eventuella reserveringsbehov.
Hyresfordringar 10 6 - - Avsattning for osakra kund- och hyresfordringar uppgick till 5 mkr (3)
Kundfordringar 19 70 0 2 motsvarande 21 procent (4) av total hyres- och kundfordringsbalans.
Reserv for osakra -5 -3 - -
fordringar
Summa 24 73 0 2
Aldersanalys
Ej forfallna Forfallna 1-30 dagar Forfallna 31-60 dagar Forfallna 61-90 dagar Forfallna >90 dagar Totalt
31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec
2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Koncern
Kundfordringar 13 62 0 1 0 - 1 - 2 16 63
Hyresfordringar 3 3 6 5 0 1 0 2 4 2 13 13
Summa 16 65 6 6 - 1 1 2 6 2 29 76
Moderbolaget
Kundfordringar — 2 - — — - - — — - - 2
Summa - 2 - - - - - - - - - 2

Fordringar utgors i huvudsak av hyres- och kundfordringar for vilka koncernen har valt att tillampa den forenklade metoden for redovisning av férvantade
kreditforluster. Detta innebar att forvantade kreditforluster reserveras for aterstaende [6ptid, vilken forvantas understiga ett ar for samtliga fordringar ovan.
Hyra faktureras i forskott, vilket innebér att samtliga redovisade hyresfordringar har forfallit till betalning. Koncernen reserverar for forvantade kreditforluster
baserat pa historiska kreditforluster samt framatriktad information. Koncernens kunder &r en homogen grupp med likartad riskprofil, varfér kreditrisken initialt
beddms kollektivt for samtliga kunder. Eventuella storre enskilda fordringar bedéms per motpart. Hemso skriver bort en fordran nar det inte langre finns
nagon férvantan pa att erhalla betalning och da aktiva atgarder for att erhalla betalning har avslutats.

Not 19 Forfallostruktur fordringar

Not 21 Periodiseringsfonder

Koncernen 31 dec 2018 31 dec 2017 Moderbolaget 31 dec 2018 31 dec 2017
Omsittningstillgdngar Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2018 34 48
Forfaller till betalning inom ett ar 445 480 Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2017 - -
Anlaggningstillgdngar Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2016 - -
Forfaller till betalning 1-5 ar 135 49 Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2015 - -
Summa 580 529 Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2014 - -

Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2013 - -

Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2012 - -

Periodiseringsfond, avsatt vid taxering 2011 - -
Not 20 Riktlinjer for hantering av kapital Summa 34 a8
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Finansieringsrisk

a9

Utfall per 31 december 2018

Belaningsgrad
Kapitalbindning
Skuldtackningskvot
Sakerstéllda lan

Rénterisk
Rantetdckningsgrad
Réntebindning

Réntebindning forfall

Motpartsrisk
Finansiella instrument

Valutarisk
Valutaexponering

Maximalt 70 % 63,3 %
Minst 2 ar 7,9 ar
Minst 110 % 165 %
Maximalt 20 % 0,0%
Minst 2,0 ggr (rullande 12 manader) 4,9 ggr
Hemsos genomsnittliga rantebindning ska ligga i

intervallet 3-8 ar 5,9ar
Maximalt 40 % av rantebindningen far forfalla

inom 12 manader. 33%
Bank med minst A- (S&P) uppfyllt
Maximalt motvérde i SEK om 20 % av koncer- 11,5%

nens egna kapital utan valutasakring.

Koncernens kapitalstruktur utgors framst av rantebarande skulder och
eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare. Eget kapital bestar
av aktiekapital, 6vrigt tillskjutet kapital samt balanserade vinstmedel.
Aktiekapitalet var per 31 december 2018 fordelat pa 100 001 000 aktier
med ett kvotvarde om 0,01 kr per aktie.

Utdelningspolicy

Hemsos utdelningspolicy ar att utdelningen skall uppga till halften av
forvaltningsresultatet. Vid faststéllande av utdelningsforslaget beaktar
styrelsen bland annat bolagets investeringsplaner, konsolideringsbehov och
finansiella stallning i 6vrigt.
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Not 22 Rintebarande skulder

Redovisat virde

Redovisat virde

Koncernen 31 dec 2018 31 dec 2017
Rapport 6ver finansiell stallning

Réntebarande skulder - -
Lan fran minoritetsagare - -
Obligationslan 23679 20317
Foretagscertifikat 4449 4038
Banklan 1600 1220
Summa 29728 25575
Belopp vid arets ingang 25575 22483
Upptagna lan 8463 8470
Amortering -5123 -4 565
Foretagscertifikat 411 -1 000
Valutakursdifferens 402 187
Skulder vid arets slut 29728 25575

Hemsos externa skuldportfolj uppgick vid periodens utgang till 29 728 mkr
(25 575). Den externa skuldportfoljen bestod av sakerstéllda banklan
uppgdende till 0 mkr (1 220), utestaende foretagscertifikat om 4 449 mkr
(4 038) och icke sékerstéllda obligationslan om 23 679 mkr (20 317).
Disponibel likviditet uppgick till 13 150 mkr (11 854), varav bankinlaning
450 mkr (1 134), 12 700 mkr (10 720) i outnyttjade krediter. Utover de
externa skulderna uppgick lan fran minoritetsagare till 0 mkr (0). Hemsos
genomsnittliga rénta uppgick pa balansdagen till 1,3 % (1,5).



Koncernen Moderbolaget
Skulder 2018 2017 2018 2017
Réantebarande skulder som
forfaller inom ett ar efter
balansdagen 7994 6691 7994 6691

Ovriga ej rantebarande

skulder som forfaller inom

ett ar efter balansdagen - - - -
Rantebarande skulder som

forfaller mellan ett till fem

ar efter balansdagen 8149 9726 8149 8506
Réantebdrande skulder som
forfaller senare an fem ar
efter balansdagen 13585 9158 13585 9158
Summa exklusive upp-
skjuten skatteskuld och
rantederivat 29728 25575 29728 24355
Kapital- och rintebindning
Kapitalbindning Réntebindning

Kreditavtal, Utnyttjat,
Forfalloar mkr mkr  Andel % Mkr Andel %
2019 3545 3545 14,0 9744 32,8
2020 11 300 3300 13,1 1349 4,5
2021 4804 2604 10,3 2250 7,6
2022 945 945 3,7 200 0,7
2023 3300 800 3,2 1500 5,0
2024 500 500 2,0 2000 6,7
2025 0 0 0,0 0 0,0
2026 5914 5914 23,4 5114 17,2
2027 0 0 0,0 0 0,0
2028 100 100 0,4 0 0,0
2029 3279 3279 13,0 3279 11,0
2030 482 482 1,9 482 1,6
2031 0 0 0,0 0 0,0
2032 860 860 3,4 860 2,9
2033 1370 1370 5,4 1370 4,6
2034- 1580 1580 6,3 1580 53
Summa 37979 25279 100,0 29728 100,0
Foretagscertifikat 4 449
Summa 29728
Forfallostruktur derivatinstrument

Rénteforfall

Forfalloar Rénta, % Mkr Andel, %
2019 -0,20 1150 18,1
2020 -0,48 400 6,3
2021 0,95 1000 15,7
2022 0,00 0 0,0
2023 1,51 2300 36,2
2024 2,82 1500 23,6
Summa 1,30 6350 100,0

Paverkan pa
finansnetto

Kénslighetsanalys réanteforandringar (12 man) mkr

Laneportfoljens genomsnittsranta, +/-1 procentenhet +/-297
Kort marknadsrénta (< 3 man), +1 procentenhet -84
Kort marknadsranta (< 3 man), -1 procentenhet 69

Finansiella risker och riskhantering

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

Finansieringsrisk

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

En stor del av Hemsos kapitalforsorjning sker genom extern upplaning.
| takt med att dessa lan forfaller méste de aterbetalas eller férnyas.
Forutsattningarna for Hemso att refinansiera lanefaciliteterna till acceptabla
villkor i takt med att de |6per ut beror pa marknadens utbud av krediter,
Hemsos finansiella stallning och marknadens kreditriskmarginal vid dessa
tidpunkter. Hemsé har kreditavtal med flera banker, en god spridning
av laneforfallen och verkar pa kapitalmarknaden for att uppna en bred
kapitalforsorjning.

Rénterisk

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

Hemsos rantekostnader dr koncernens enskilt storsta kostnadspost.
Rantekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella marknadsrantor,
kreditgivarnas marginaler och vilken strategi Hemso valjer for rantebind-
ning. Som en del i hanteringen av ranterisken anvander Hemso rantederivat
med olika |6ptider i syfte att forlanga laneportféljens rantebindningstid och
darmed astadkomma ett stabilt och mer forutsagbart finansnetto.

Motpartrisk

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

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

Valutarisk

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

Hemso ager 41 (36) fastigheter i Finland och 51 (43) fastigheter i
Tyskland, vilket medfor en exponering mot eurokursen. Fastigheterna
ar finansierade med eget kapital, koncerninterna Ian och externa lan.
Den 31 december 2018 uppgick externa rantebarande skulder i euro till
motsvarande 11 075 (8 717) mkr.

Marknadsvardet pa fastigheterna i Finland och Tyskland uppgick vid
samma tidpunkt till 12 592 (8 663) mkr. Hemsos bankinlaning i euro uppgick
till ett motvarde av O mkr. Nettoexponeringen den 31 december 2018,
fastighetstillgdngar och kassa minus rantebarande skulder i euro uppgick
omraknat till 1 517 mkr, motsvarande 11,5 procent av koncernens egna
kapital.

Hemsos redovisning enligt IAS 21 medfor att merparten av valutakurs-
effekter redovisas direkt mot eget kapital. Hemsos EUR-obligationer pa
1083,5 meur under EMTN-programmet sakringsredovisas mot nettoin-
vesteringar i utlandska dotterbolag. Endast en mindre del av valutakurs-
effekterna redovisas i resultatrakningen.

Effekten av en 10-procentig valutaforandring paverkar forvaltningsresul-
tatet med +/- 33 mkr.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken att inte ha tillgang till likvida medel eller kreditut-
rymme for tackande av betalningsatagande. Hemsos betalningsataganden
bestar huvudsakligen av I6pande drift- och underhallsutgifter, investeringar
samt ranteutgifter och amortering av skulder. Hemsé har en likviditets-
buffert och gor I6pande likviditetsprognoser for att 6ka forutsagbarheten
och sékerstalla god framforhalining vid laneférfall och andra storre
betalningsataganden.
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Sakringsinstrument och sakringsredovisning
Koncernens innehav av skuld i utlandsk valuta fordelar sig 31 december
2018 pa foljande underliggande belopp och forfallotider.

Loptidsanalys sdkringsinstrument
Sakringsinstrument som identifierats i sakringsrelationer den 31 december
2018.

Totalt
Forfall nominellt
Koncernen 1-5 ar 5-10 ar 10- ar belopp
Skuld i utldndsk valuta - valuta-
sdkring av nettoinvestering i
utlandsverksamhet
EUR skuld, nominellt belopp* - 2 006 2341 4347

*Omraknade till mkr till balansdagens valutakurs.

Effekter av sékringsredovisning pa finansiell
stéllning och resultat — Aktuella sakringsrelationer

Sakringsinstrument som identifierats i
sakringsrelationer den 31 december 2018

Effekter av sakringsredovisning pa Omrékningsreserv
finansiell stillning och resultat

- Avstamning av omrék eserv 2018 2017
Ingédende bokfort virde 104 73
Valutaomrakningseffekter fran netto- 138 80
investeringar i utlandsverksamheter

Valutakursomvardering av skuld i -116 -49
utldndsk valuta som identifierats som

sakringsinstrument

Summa tillkommande poster, redo- 22 31
visade i Ovrigt totalresultat

Utgéende bokfért virde, i sin helhet 126 104

hanforligt till fortlépande sakringar

*Omraknade till mkr till balansdagens valutakurs.

Perioden - forandring i verkligt vérde,
fér métning av ineffektivitet

Post i
mkr Nominellt belopp  Redovisat virde balansriakningen Sakringsinstrument Sakrad post
Valutasdkring av nettoinvestering i utlandsverksamhet
Skuld i utlandsk valuta 4347 4290 Rantebarande skulder -116 116

*Omraknade till mkr till balansdagens valutakurs.

Sakringskvoten ar 1:1 for samtliga av koncernens sakringar.
Koncernen har inte redovisat nagon ineffektivitet under perioden.

Sakringsredovisning

Hemso ar exponerat for valutarisk genom bolagets investeringar i Finland
och Tyskland. Denna valutarisk hanteras genom att tillgangar i EUR
finansieras med externa lan i EUR. Koncernen tillampar sakringsredovisning
enligt IAS 39 avseende laneskulder som syftar till att sdkra valutarisk i
nettoinvesteringar i utlandsverksamheter. Lanen varderas till balansdagens
valutakurs. Till den del ett effektivt sakringsforhallande foreligger redovisas
valutakursférandringen pa lanen i 6vrigt totalresultat, och moter harmed
valutakursforandringar pa nettoinvesteringar i utlandsverksamheten. Valu-
takursforandringar for ineffektiv andel av ett sakringsférhallande redovisas
omedelbart inom finansnettot i resultatrakningen.
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Sakringar utformas sa att de kan forvéntas vara effektiva, det vill séga, det
forvantas foreligga ett ekonomiskt samband genom att sékringsinstrumen-
tet motverkar forandringar i verkligt varde avseende valutakurser i sékrad
post. Det ekonomiska sambandet faststalls foretradesvis genom kvalitativ
analys av kritiska villkor i sdkringsforhallandet. Kallor till sakringsineffektivi-
tet omfattar risken for att sakrad volym i sakringsinstrument skulle 6verstiga
nettoinvesteringen. Koncernen stammer l[6pande av valutaexponeringen i
nettoinvesteringarna och sékringsredovisning tillampas enbart for en andel
av total exponering, varfor risken for ineffektivitet bedoms lag.



Not 23 Finansiella tillgangar och skulder

Koncernen

Hemso bedémer att det inte foreligger nagon vésentlig skillnad mellan
verkligt varde och bokfort varde av finansiella tillgangar och skulder med
undantag av bolagets obligationer. Lane- och kundfordringar ar finansiella
tillgdngar som inte ar derivat, som har faststéllda eller faststallbara
betalningar och som inte ar noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgangar
varderas till upplupet anskaffningsvéarde. Dessa tillgangar forfaller inom ett
ar och inga obeskattade negativa varden finns.

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

Derivat redovisas till verkligt varde och faststéalls enligt niva 2 i IFRS 13.
Kategorin lane- och kundfordringar utgors av andra langfristiga fordringar,
kundfordringar samt évriga fordringar och uppgar till 606 mkr (553). Andra
finansiella skulder utgors av obligationer, foretagscertifikat, skulder till
kreditinstitut, leverantorsskulder samt évriga skulder och uppgar till
30 826 mkr (26 747). Det verkliga vardet pa Hemsos obligationer uppgar till
23 100 mkr vilket ska jamforas med bokfort varde uppgaende till
23 680 mkr. Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde
via totalresultatet utgérs av derivat och uppgar till 281 mkr (544).

Moderbolaget

Kategorin lane- och kundfordringar utgors av andra langfristiga fordringar,
kundfordringar samt évriga fordringar och uppgar till 27 042 mkr (20 628).
Andra finansiella skulder utgors av skulder till kreditinstitut, leverantors-
skulder samt évriga skulder och uppgar till 30 184 mkr (24 519).

Not 24 Stallda sdkerheter

Koncernen Moderbolaget
31dec 2018 31dec 2017 31 dec 2018 31 dec 2017

Fastighetsinteckningar 4487 4330 - -
Andelar i

koncernforetag - - - -
Fordringar pa
dotterbolag 4312

4312

2 604
2604

Summa 4487 4330

Sakerheterna ar framst stallda for banklan. I laneavtal finns vanligtvis

ataganden avseende rantetdckningsgrad och lanevolym i forhallande till
verkligt varde pa fastigheterna.

Not 25 Eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget
31 dec 2018 31dec 2017 31 dec 2018 31 dec 2017

Ansvar som delagare i
handels-/kommandit-
bolag - - 10 120

Borgensforbindelser
till forman for koncern-
foretag - - 166

Summa - - 176

3599
3719

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

Hemso ar involverat i ett antal mindre tvister med hyresgaster framst
réorande |0pande forvaltningsfragor, vilka kan komma att resultera i framtida
ataganden. Utgifter kan exempelvis uppsta i form av radgivningskostnader
i samband med forhandlingar. Att bedéma eventuella framtida belopp
avseende dessa tvister dr i nuldaget inte mojligt.

Not 26 Tillaggsupplysningar for kassafléden

Koncernen 2018 2017
Inga andra medel dn kassa och bank

ingar i posten likvida medel

Kassafloden

Erhallna rantor 2 2
Erlagda rantor 372 310
Forvarv av dotterbolag

Forvdrvade tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 823 763
Finansiella fordringar - 3
Rorelsefordringar 1 0
Summa tillgéngar 824 766
Uppskjutna skatteskulder - -
Roérelseskulder 0 88
Summa skulder 0 88
Erlagd likvid aktier -511 -564
Erlagd likvid aterbetalning 1an -317 -119
Tillkommer: Likvida medel i den 4 5
forvarvade verksamheten

Paverkan pa likvida medel — férvirv -824 -678
av fastigheter via bolag

Paverkan pa likvida medel — forvarv -2311 -4179
av fastigheter direkt

Forvdrv av fastigheter -3135 -4 857
Avyttring av dotterbolag

Avyttrade tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 816 1587
Finansiella fordringar 0 -
Rorelsefordringar 57 5
Summa tillgéngar 873 1592
Uppskjutna skatteskulder 4 3
Rérelseskulder 21 50
Summa skulder 25 53
Erhallen kopeskilling aktier 481 780
Erhallen likvid amortering av lan 407 690
Avgar: Likvida medel i den salda verksamheten -68 0
Paverkan pa likvida medel - forsaljning av 820 1470
fastigheter via bolag

Paverkan pa likvida medel — forséljning av

fastigheter direkt 51 0
Forsaljning av fastigheter 871 1470
Koncernen 2018 2017
Justering av poster som inte ingér i kassaflédet

Av- och nedskrivningar 2 2
Orealiserade kursdifferenser 27 -134
Realisationsresultat forsaljning fastigheter -11 82
Ovrigt 20 -2
Summa 38 -52
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Koncernen

Specifikation av forandringar i

Kassaflodes-
paverkande poster

Ej kassaflodes-
paverkande poster

skulder hénférliga till finansierings- Nyupptagna Valutakurs-
verksamheten 2017-12-31 lan Amorteringar forandringar 2018-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 18 834 3851 -1393 394 21736
Kortfristiga rantebarande skulder 6691 4611 -3318 8 7992
Summa réntebérande skulder 25575 8462 -4711 402 29728
Moderbolaget 2018 2017
Inga andra medel an kassa och bank
ingar i posten likvida medel
Kassafloden
Erhallna rantor 82 161
Erlagda rantor 393 334
Moderbolaget 2018 2017
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Av- och nedskrivningar 61 190
Resultat avyttring andelar -223 -168
Resultatandel Handelsbolag/Kommanditbolag -28 -23
Ovriga poster 74 29
Summa -116 28
Moderbolaget
Kassaflodes- Ej kassaflodes-

paverkande poster paverkande poster
Specifikation av forandringar i
skulder hénférliga till finansierings- Nyupptagna Valutakurs-
verksamheten 2017-12-31 lan Amorteringar forandringar 2018-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 17 663 3851 - 394 21908
Kortfristiga rantebarande skulder 6691 4611 -3490 8 7 820
Summa réantebérande skulder 24354 8462 -3490 402 29728

. . °
Not 27 Transaktioner med narstaende Not 28 Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Moderbolag
Utdelning till moderbolaget har lamnats med 539 mkr under aret (forega- Koncernen Moderbolaget

ende ar 0 mkr). Se not 9 avseende Resultat fran andelar i koncernbolag.
Moderbolaget hyr kontor till marknadsmassiga villkor av dotterbolag. Av
bolagets totala inkop och forsaljningar matt i kronor avser 0 procent (0) av
inkdpen och 100 procent (100) av nettoomsattningen andra foretag inom
koncernen.

Moderbolagets dgare

Utdelning har gjorts under 2018 om 657 mkr till moderbolagets dgare
Tredje AP-fonden och Hemso Intressenter AB. Hemso har en tecknings-
garanti fran Tredje AP-fonden pa 4 000 mkr.

Styrelse

For uppgift om ersattningar se not 7. Ingen styrelseledamot har direkt eller
indirekt varit delaktig i nagon affarstransaktion med Hemsé som motpart.
Presentation av styrelsen finns pa sidan 87.

Ledningsgrupp

For uppgift om ersattningar se not 7. Ingen ledande befattningshavare har
direkt eller indirekt varit delaktig i nagon affarstransaktion med Hemso som
motpart. Presentation av ledningsgruppen finns pa sidorna 88—89.

Dotterbolag
Innehav framgar av not 16.

Intressebolag

Innehav framgar av not 17. Hems6 Holding har [amnat tva |an om totalt 71
mkr till intressebolaget Lanthem Samhallsfastigheter AB. Lanet loper till
2022-08-31 och med en rantesats om Stibor 90 dgr + 2 procentenheter.
Koncernens resultatandel fran intressebolag uppgar till 11 mkr.
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31dec 2018 31dec2017 31 dec2018 31 dec2017

Forutbetalda hyres-

intakter 411 429 - -
Upplupna rante-

kostnader 172 146 119 114
Upplupna personal-

kostnader 17 15 15 12
Upplupna projektkost- - -
nader - -

Ovriga poster 139 216 3 5
Summa 739 806 137 131



Not 29 Kompletterande upplysningar
finansiella tillgangar och skulder

Derivatinstrument i koncernens och moderbolagets
balansrdkning

Derivatinstrument
Derivatinstrument anvands i huvudsak for att uppna énskad réantebindning
i laneportfoljen. Darutover anvands valutaderivat for att eliminera valuta-
exponering pa lan i utldndsk valuta. Véardet pa derivaten gar att harleda

som tillgangar 2018 2017 fran prisnotering fran motpart och tillhér niva 2 i verkligt varde hierarkin

Réntederivat 8 1 enligt IFRS 13. Verkligt varde baseras pa diskontering till marknadsréanta av
Valutaderivat 0 _ framtida kassafloden for respektive 16ptid.

Summa 8 1

Redovisade som fi iella skulder 2018 2017

Réntederivat 289 538

Valutaderivat 0 7

Summa 289 545

Netto (skuld) derivatinstrument 281 544

I nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna till redovisat varde respektive verkligt varde, klassificerade i

kategorierna enligt IFRS 9.

Vardering av finansiella tillgangar och skulder per 2018-12-31

Finansiella Finansiella Finansiella
tillgangar/skulder tillgangar/skulder tillgangar/skulder

varderade till varderade till varderade till Summa Summa

verkligt viarde verkligt vérde via upplupet redovisat verkligt

via resultatet ovrigt totalresultat anskaffningsvarde vérde virde
Finansiella tillgangar
Langfristiga fordringar hos - - 71 71 71
intresseforetag
Andra langfristiga fordringar - - 89 89 89
Hyres- och kundfordringar - - 24 24 24
Derivatinstrument 8 - - 8 8
Ovriga kortfristiga fordringar - - 261 261 261
Forutbetalda kostnader och - - 161 161 161
upplupna intdkter
Likvida medel - - 450 450 450
Summa - - 1056 1064 1064
Finansiella skulder
Obligationslan - - 23679 23679 23101
Banklan - - 1600 1600 1600
Foretagscertifikat - - 4 449 4 449 4 449
Derivatinstrument 289 - - 289 289
Lan fran minoritetségare - - - - -
Leverantorsskulder - - 278 278 278
Ovriga skulder - - 80 80 80
Upplupna kostnader — - 739 739 739
Summa 281 - 30826 31115 30536

Koncernens maximala kreditrisk utgors av nettobeloppen i tabellen ovan. Koncernen har inte erhallit nagra stallda sakerheter for de finansiella nettotillgangarna.

Klassificering av finansiella instrument koncernen 2017

Derivat ej sékrings- Poster som &r foremal for Lane- och kund- Summa
redovisning verkligt vardesakring fordringar redovisat varde
2017 2017 2017 2017

Finansiella tillgdngar
Likvida medel - - 1134 1134
Derivatinstrument - - - -
Summa - - 1134 1134
Derivat ej sékrings- Poster som &r féoremal for Finansiella Summa
redovisning verkligt vardesékring skulder redovisat virde
2017 2017 2017 2017

Finansiella skulder

Obligationslan - - 20317 20317
Banklan - - 1220 1220
Foretagscertifikat - - 4038 4038
Derivatinstrument 544 - - 544
Agarlan - - - -
Lan fran minoritetsdgare - - - -
Summa 544 0 25575 26119
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Reservering for forvantade kreditforluster

Koncernen

De finansiella tillgdngar som omfattas av reservering for férvantade
kreditforluster enligt den generella metoden utgors av likvida medel och
langfristiga fordringar pa intresseféretag. Hemso tillampar en ratingbase-
rad metod per motpart i kombination med annan kénd information och
framatblickande faktorer fér bedomning av férvantade kreditforluster.
Koncernen har definierat fallissemang som da betalning av fordran &r 90
dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att betalningsin-
stéllelse foreligger. Véasentlig 6kning av kreditrisk har per balansdagen

inte bedomts foreligga for nagon fordran eller tillgdng. Sadan bedémning
baseras pa om betalning &r 30 dagar forsenad eller mer, eller om vésentlig
forsamring av rating sker, medférande en rating understigande investment
grade. | de fall beloppen inte bedéms vara ovasentliga sker en reservering
for forvantade kreditforluster dven for dessa finansiella instrument.

Moderforetaget

Moderforetaget tillampar en ratingbaserad metod for berdkning av
forvantade kreditforluster utifran sannolikhet for fallissemang, forvantad
forlust samt exponering vid fallissemang. Moderféretaget har definierat
fallissemang som da betalning av fordran ar 90 dagar forsenad eller mer,
eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstallelse foreligger. Moder-
foretaget bedomer att dotterféretagen i dagslaget har likartade riskprofiler
och bedomning sker pa kollektiv basis. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per
balansdagen inte bedomts foreligga for nagon koncernintern fordran. Sadan
beddmning baseras pa om betalning ar 30 dagar forsenad eller mer, eller
om vasentlig forsamring av rating sker, medférande en rating understigande
investment grade. Moderféretaget tillampar den generella metoden pa

de koncerninterna fordringarna. Moderféretagets forvantade forlust vid
fallissemang beaktar dotterforetagens forvantade marknadsvarde vid en
patvingad forséljning. Baserat pa moderféretagets bedomningar enligt
ovanstaende metod med beaktande av 6vrig kand information och fram-
atblickade faktorer bedéms forvantade kreditforluster inte vara vasentliga
och ingen reservering har darfér redovisats.
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Not 30 Handelser efter balansdagen

Efter arets utgang har Hemsos dgare tillskjutit ett aktiedgartillskott om
1000 mkr.

Hemso har emitterat obligationer i SEK om 3 500 mkr samt obligationer i
EUR om 213 meur.

Hemso har i februari forvarvat ett fastighetsbestand med atta
aldreboende- och vardfastigheter i Abo i Finland, samt investerat i Turku
Technology Properties (TTP) och erhaller en dgarandel pa 34,8 procent.
Investeringen uppgar till totalt 180 meur.

Not 31 Forslag till vinstdisposition

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

Foreslagen vinstutdelning grundar sig pa 2018 ars arsredovisning som
framlaggs for faststéllelse vid arsstamman den 29 april 2019 och beaktande
av bolagets investerings- och likviditetsbehov. Soliditeten bedéms efter
utdelningen vara betryggande mot bakgrund av att moderbolagets och
koncernens verksamhet bedrivs med fortsatt [6nsamhet. Tillgangen till
likviditet i moderbolaget och koncernen bedoms vara fortsatt god.

Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdelningen inte hindrar
bolaget, och dvriga i koncernen ingadende bolag, fran att fullgéra sina
forpliktelser pa kort och lang sikt, inte heller att fullgéra erforderliga
investeringar.

Den foreslagna utdelningen kan darmed férsvaras med hansyn till vad
som anfors i Aktiebolagslagen 17 kap 3 § 2-3 st. (forsiktighetsregeln).

Till arsstimmans férfogande staende vinstmedel, kr:

Overkursfond 2500 000 000
Balanserade vinstmedel 87192 986
Arets resultat 484 989 405

Summa 3072182 391

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande sitt, kr:

Till aktiedgare utdelas 721 500 000
Till ny rékning 6verfores 2350682 391
Summa 3072182391
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120 @ Arsredovisningens undertecknande

Arsredovisningens undertecknande

Undertecknade forsakrar att koncern- och arsredovisningen har upprattats i enlighet med internationella redo-
visningsstandarder IFRS, sadana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av
koncernens och bolagets stéllning och resultat, samt att forvaltningsberattelsen ger en rattvisande oversikt dver
utvecklingen av koncernens och bolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och

osakerhetsfaktorer som de bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 28 mars 2019

Par Nuder Asa Bergstrom Bengt Hellstrém
Styrelseordforande Styrelseledamot

Styrelseledamot

Kerstin Hessius

David Mindus Johan Thorell
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Nils Styf

Verkstéllande direktor

Var revisionsberéttelse har lamnats den 29 mars 2019.
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor



Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Hemso Fastighets AB, org.nr 556779-8169

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Hemso Fastighets AB (publ) for ar 2018 med undantag
for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 83-86 samt annan infor-
mation pa sidorna 87-89. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingar pa sidorna 66—120 i detta dokument

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den

31 december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enialla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stadllning per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningsla-
gen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 83—89. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovis-

ningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakning-
en och balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har éverlamnats till moderbolagets revisionsutskott i
enlighet med Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta
kunskap och 6vertygelse, inga forbjudna tjanster som avses i
Revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag

eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och

dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som
enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for re-
visionen av, och i vart stéllningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata utta-
landen om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomfordes inom dessa omraden ska ldsas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omra-
den. Darmed genomfordes revisionsatgarder som utformats for att
beakta var bedéomning av risk for vasentliga fel i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Utfallet av var granskning och de
granskningsatgarder som genomforts for att behandla de omraden
som framgar nedan utgor grunden for var revisionsberattelse.

Véardering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Det verkliga vardet for koncernens fastigheter uppgick den 31
december 2018 till 46 236 Mkr och vardeférandringarna till 2 060
Mkr. De orealiserade vardeforandringarna var 2 088 Mkr och de
realiserade vardeférandringarna uppgick till -28 Mkr. En beskriv-
ning av vardering av fastighetsinnehavet och sarskilda overvagan-
de och bedémningar avseende denna framgar av noterna 14 och
not 2.

Hemso faststéller fastighetsvardet genom interna varderingar som
genomfors kvartalsvis. | Q4 inhdmtas dven en extern vardering.
Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflédesmodellen,
vilket innebar att framtida kassafléden prognostiseras. Fastighe-
ternas direktavkastningskrav bedoms utifran varje fastighets unika
risk samt gjorda transaktioner pa marknaden. Forandringar i de
indata som tilldmpas vid varderingarna analyseras av foretagsled-
ningen mot internt tillganglig information, genomférda eller plane-
rade transaktioner samt information fran de externa varderarna.
Med anledning av de manga antaganden och bedémningar som
sker i samband med varderingen anser vi att detta omrade ar att
betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

| var revision har vi utvarderat och testat ledningens process for
fastighetsvardering, bland annat genom att utvéardera de externt
anlitade experterna, varderingsmetod och indata i varderingarna.
Vi har ocksa gjort jamforelser mot kand marknadsinformation. Vi
har med stod av vara varderingsspecialister granskat bolagets mo-
dell for fastighetsvardring. Med stod av vara varderingsspecialister
har vi ocksa granskat rimligheten i gjorda antaganden som direkt-
avkastningskrav, vakansgrad, hyresintakter och driftkostnader. Vi
har bedomt huruvida lamnade upplysningar i arsredovisningen ar

dndamalsenliga.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-65
och 124—141. Det dr styrelsen och verkstallande direktdéren som har

ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ar det vart ansvar att ldsa den information som identifie-
ras ovan och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning

ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
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denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vii 6vrigt inhdmtat
under revisionen samt bedomer om informationen i 6vrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna in-
formation, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och
att den ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen och,
vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av
EU. Styrelsen och verk-stéllande direktoren ansvarar aven for den
interna kontroll som de bedémer ar nodvéandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for bedomningen
av bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar
sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att
fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen
och verkstéllande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gbra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets finan-
siella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel, och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men
dringen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka en vésentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbe-
vis som ar tillrdckliga och andamalsenliga for att utgora en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan inne-
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fatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma granskningsat-
garder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vildmpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upp-
rattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vidrar
ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vii
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallan-

den gora att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, dari-
bland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

e inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis avseen-
de den finansiella informationen fér enheterna eller affarsakti-
viteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste
ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har féljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra forhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall tillhérande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéaller vi
vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revi-
sionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de
viktigaste bedomda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som
darfor utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi
beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar
eller andra forfattningar forhindrar upplysning om fragan.



Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstallande direktorens férvaltning av
Hemso Fastighets AB (publ) for ar 2018 samt av forslaget till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépan-
de bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, med-
elsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktéren
ska skota den l6pande forvaltningen enligt styrelsens 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 satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget.

e pdnagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti

for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instadllining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grun-
dar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dér avsteg
och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situ-
ation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett
urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 83—86 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en vasentligt mindre omfattning jamfor den inriktning och om-
fattning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning
ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 arsredovisningsla-
gen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga med
arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga delar samt i
Overensstammelse med arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Jakobsbergsgatan 24, 103 99 Stockholm, utsags
till Hemso Fastighets AB (publ)s revisor av bolagsstémman den 26
april 2018 och har varit bolagets revisor sedan 24 april 2012.

Stockholm den 29 mars 2019
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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Ost Yta, kvm

- Aldre-  Utbild- Ritts- -

Aldreboende Adress Kommun boende ning Vard visende Kontor Bostédder Ovrigt Totalt
Jakobsberg 2:2719 Vibblabyvagen 97-99 Jarfalla 4341 0 0 0 0 0 0 4341
Jakobsberg 34:6 Snapphanevagen 22 Jarfalla 7 055 0 0 0 0 0 0 7 055
Mensittra 26:1 Orndvagen 5 Nacka 2047 0 0 0 0 0 0 2047
Rosunda 36:41 Rosundavagen 2 Nacka 11145 0 0 0 0 0 0 11 145
Sickladn 12:9 Skurusundsvéagen 163 Nacka 4115 0 0 0 300 0 0 4415
Logfyrkanten 3 Signalistgatan 3 Solna 3218 0 0 0 0 0 0 3218
Hallen 4 Lévgatan 39-43 Solna 4244 355 1095 0 144 0 0 5838
Sjostoveln 3 Folkparksvégen 156 Stockholm 8506 0 325 0 0 0 0 8831
Tempelriddarorden 5 Vita Liljans vag 53 Stockholm 5000 0 0 0 0 0 0 5000
Flyghojden 2 Skarpnacks Torg 1 Stockholm 2830 0 0 0 0 0 0 2880
Blavalen 1 Tallhéjdsvagen 1-3 Sodertélje 4734 0 2240 0 204 0 0 7178
Sodertélje Hantverkaren 2 Hantverksvagen 1 Sodertélje 3800 0 0 0 0 0 0 3800
Krusmyntan 2 Basilikagrand 1 Tyreso 2900 0 0 0 0 0 0 2900
Tyreso Krusmyntan 1 Basilikagrand 1 Tyreso 4675 0 0 0 0 0 0 4675
Marknaden 1 Esplanaden 9 Taby 11963 0 6 808 0 53 0 787 19611
Akerby 13 Kemistvagen 8 Taby 564 0 0 0 1260 0 83 1907
Hammarby 8:60 Hasselgatan 80 A-E Uppl. Vasby 2850 0 0 0 0 0 0 2 850
Vallentuna-Ekeby 2:275 Ekebyvagen 40 Vallentuna 2936 0 0 0 0 0 0 2936
Vallentuna-Rickeby 1:97 Stenddsvagen 1-3 Vallentuna 2948 0 0 0 0 0 0 2948
Summa Ost Aldreboende 89921 355 10468 0 1961 0 870 103575

Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Ratts- B

Utbildning Adress Kommun boende ning Vard  vésende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Markan 1 Kanslivagen 22-24 Botkyrka 0 2932 0 0 0 0 0 2932
Trakvista 3:282 Sanduddsvagen 12 Ekerd 0 938 0 0 0 0 0 938
Tackerdker 1:228 Timvinkelvagen 44 Haninge 0 0 0 0 0 0 0 0
Medicinaren 23 Halsovagen 11 Huddinge 0 15921 300 0 0 0 422 16 643
Medicinaren 14 Diagnosvagen 8 Huddinge 0 1003 965 0 168 0 0 2136
Alta 14:97 Almvagen 2 Nacka 0 6 630 0 0 0 0 0 6 630
Mensattra 1:19 Boo Kyrkvag 3 Nacka 0 4036 0 0 0 0 0 4036
Mensattra 1:168 Boo Kyrkvag 7 Nacka 0 0 0 0 0 135 0 135
Alta 14:101 Almvégen 4 Nacka 0 0 0 0 0 0 3395 3395
Sickladn 351:1 Skogsstigen 40 Nacka 0 3509 0 0 0 0 0 3509
Erstavik 27:1 Fisksatravagen 31 Nacka 0 775 0 0 0 0 0 775
Alta 35:149 Anemonvagen 13 Nacka 0 736 0 0 0 0 0 736
Erstavik 26:607 Krabbvagen 1 Nacka 0 764 0 0 0 0 0 764
Sickladn 207:7 Bavervagen 4 Nacka 0 919 0 0 0 0 0 919
Mensattra 1:84 Gustavsviksvagen 10 Nacka 0 613 0 0 0 0 0 613
Mensittra 2:92 Sandholmsvagen 2 Nacka 0 775 0 0 0 0 0 775
Lannersta 1:1231 Sunnebovagen 2 Nacka 0 563 0 0 0 0 0 563
Alta 75:16 Ulvsjovagen 17 Nacka 0 418 0 0 0 0 0 418
Tattby 2:24 Samskolevdgen 2—-6 Nacka 0 758 0 0 0 0 0 758
Mensattra 2:91 Bjorkholmsvagen 235 Nacka 0 771 0 0 0 0 0 771
Sickladn 39:4 Helgesons vag 10 Nacka 0 2575 0 0 0 0 0 2575
Marsta 1:242 Idrottsvagen 19B Sigtuna 0 882 0 0 0 0 0 882
Sigtuna 2:227 Skolbacken 61 Sigtuna 0 1629 0 0 0 0 0 1629
Sollentuna Trabjalken 16 Sofielundsvagen 12 Sollentuna 0 2590 0 0 0 0 0 2590
Sollentuna Sjoberg 7:4 Lomvagen 100-102 Sollentuna 0 600 0 0 0 0 0 600
Sollentuna Trakolet 16 Turebergsvagen 3 Sollentuna 0 2925 3257 0 5152 0 826 12 160
Befastningskullen 8 Anders Lundstréms gata 3 -5 Solna 0 3388 0 0 0 0 0 3388
Solna Algérten 1 Fridenborgsvagen 100 Solna 0 7216 0 0 0 0 0 7216
Lojsta 1 Beckombergavagen, Hus 12 Stockholm 0 2 300 0 0 0 0 0 2 300
Lummelunda 1 Beckombergavagen 299 Stockholm 0 1484 0 0 0 0 0 1484
Laul Beckombergavégen, Hus 11 Stockholm 0 2410 0 0 0 0 0 2410
Gunnebo 15 Salagatan 42 Stockholm 0 4206 0 0 0 0 0 4206
Sandbacken Mindre 42 Sandbacksgatan 10 Stockholm 0 8000 0 0 0 0 16 8016
Piloten 2 Gondolgatan 16 Stockholm 0 3471 0 0 0 0 0 3471
Sproge 1 Beckombergavéagen 314 Stockholm 0 1470 0 0 0 0 0 1470
Ponnyn 1 Boplatsvagen 1 Sundbyberg 0 2687 0 0 0 0 0 2687
Karleby 2:2 Gartunavagen 4 Sodertélje 0 2950 0 0 0 0 0 2950
Frasen 2 Maskinvagen 4 Taby 0 2028 0 0 0 0 0 2028
Vilunda 19:2 Industrivagen 20 B Uppl. Vasby 0 14 904 0 0 0 0 0 14 904
Odenslunda 1:592 Soderviksvagen 1 Uppl. Vasby 0 5915 0 0 0 0 0 5915
Edsby 1:3 Eds Kyrkvag 6, 8 Uppl. Vasby 0 630 0 0 0 0 0 630
Vilunda 6:55 Drabantvagen 3-5 Uppl. Vasby 0 3000 0 0 0 0 0 3000
Ballsta 2:1087 Zetterlundsvag 140 Vallentuna 0 3000 0 0 0 0 0 3000
Summa Ost Utbildning 0 122321 4522 0 5320 135 4659 136957
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Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Ratts- B
Vard Adress Kommun boende ning Vard visende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Banslatt 1 Romossevagen 25 Botkyrka 0 2230 4390 0 1446 0 553 8619
Sjukhuset 7 Kevinge Strand 1B Danderyd 0 0 3183 0 0 0 0 3183
Tappstrom 1:50 Bryggavagen 8 Ekero 0 310 2209 0 84 0 9 2612
Vendels6 3:1716 Skomakarvagen 20 Haninge 0 0 1525 0 0 0 0 1525
Ribby 1:451 Klockargatan 13-27 Haninge 319 1856 2747 0 90 0 1939 6951
Medicinaren 25 Halsovdgen 11 Huddinge 0 3258 15233 0 0 0 554 19 045
Medicinaren 19 Halsovagen 7-9 Huddinge 0 0 29588 0 5380 0 4119 39087
lllern 9 Stuvsta Torg 4-6, 10-14 Huddinge 0 0 2985 0 140 0 141 3266
Kallhall 1:32 Kopparvagen 2B Jarfalla 0 118 1171 0 285 0 568 2142
Erstavik 26:31 Fidravagen 6 Nacka 262 0 0 0 0 0 0 262
Sickladn 162:5 Storangsvagen 6-8 Nacka 324 0 0 0 0 0 0 324
Vaktmastaren 4 Hemvagen 8 Norrtélje 0 0 0 0 0 0 1200 1200
Patienten 1 Testvagen 1 Solna 0 0 0 0 0 0 0 0
Princeton 1 Testvagen 1 Stockholm 0 0 0 0 0 0 0 0
Jullovet 1 Annebodavagen 4-6 Stockholm 0 0 1333 0 0 0 0 1333
Akka 8 Tranebergsplan 1-3 Stockholm 0 0 3965 0 0 0 0 3965
Trabron 1 Bergtallsvagen 10-12 Stockholm 3093 2249 11882 0 36 0 45 17 305
Forellen 2 Bollmoravéagen 14-20 Tyreso 0 585 4989 0 277 0 602 6453
Bylegard 37 Jarlabankes vag 46 Taby 0 0 1549 0 0 0 0 1549
Osby 1:76 Skargardsvagen 7 Varmdo 0 60 1761 0 2383 0 671 4875
Summa Ost Vard 3998 10 666 88510 0 10121 0 10401 123696
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Rétts- B
Réttsvasende Adress Kommun boende ning Vard  vésende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Tegen 6 Sundbybergsvagen 7-15 Solna 0 278 0 26617 5850 0 2717 35462
Summa Ost Réttsvisende 0 278 0 26 617 5850 0 2717 35 462
Summa Ost 93919 133620 103 500 26617 23252 135 18647 399 690
Vast Yta, kvm
R Aldre-  Utbild- Rétts- B
Aldreboende Adress Kommun boende ning Vard  vésende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Rud 5:2 Positivgatan 15 Goteborg 6027 0 0 0 0 0 0 6027
Krokslatt 147:2 Fridkullagatan 18 G Goteborg 3088 0 0 0 150 0 0 3238
Fiskeback 8:7 Halleflundregatan 20 Goteborg 6444 0 0 0 0 1341 0 7785
Backa 243:52 S:t Jorgens vag 22 Goteborg 4441 0 0 0 0 605 0 5046
Naset 130:1 Bjolavagen 1 Goteborg 3701 0 0 0 0 0 0 3701
Hobalen 1 Vetekornsgatan 22 Molndal 2682 0 0 0 0 0 0 2682
Sorbyn 17:1 Tornrosgatan 8-22 Vanersborg 3363 0 925 0 155 0 109 4552
Summa Vist Aldreboende 29 746 0 925 0 305 1946 109 33031
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Rétts- B
Utbildning Adress Kommun boende ning Vard  vésende Kontor Bostidder Ovrigt Totalt
Samariten 11 Klinikvagen 48 Boras 0 11 660 0 0 0 0 0 11 660
Krokslatt 35:14 Ebbe Lieberathssgatan 19 Goteborg 0 3921 0 0 2447 0 475 6843
Backa 245:1 Sankt Jorgens Vag 14-20 Géteborg 0 6548 0 0 228 0 228 7004
Goteborg Sandarna 26:2 Karl Johansgatan 158 Goteborg 0 0 0 0 0 0 0 0
Goteborg Lindholmen 1:12  Karlavagnsgatan 9 Goteborg 0 0 0 0 785 110 792 1687
Béangsbo 1:29 Bangsbovagen 13 Kungsbacka 0 3910 0 0 0 0 0 3910
Arlan 1 Vikingagatan 6 Kungalv 0 3107 0 0 0 0 0 3107
Komarken 1:1 del av Vikingagatan 6 Kungalv 0 0 0 0 0 0 0 0
Dona 1:38 Rinkendsgatan 2-4 Lysekil 0 9 000 0 0 0 0 0 9000
Mode 4 Stationsgatan 3 Skovde 0 0 0 0 7927 0 220 8147
Kallstorpsbacken 1 Stromsviksvagen 50-54 Trollhattan 0 445 0 0 0 0 0 445
Halla-Stenbacken 1:88 Vastgotavagen 30 Uddevalla 0 16 508 945 0 7193 1902 9516 36 064
Summa Vast Utbildning 0 55099 945 0 18 580 2012 11231 87 867
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Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Ratts- B
Vard Adress Kommun boende ning Vard visende Kontor Bostiader Ovrigt Totalt
Apelsinen 1 Séterigatan 122 Alingsas 0 850 2024 0 0 0 284 3158
Angaboskolan 2 Sundsbergsvagen 7 Alingsas 0 0 1488 0 0 0 0 1488
Stenhuggaren 1 Kindsgatan 1 Boras 0 0 1393 0 53 0 0 1446
Fonden 49 Sormarksgatan 199-205 Boras 1134 0 1778 0 93 0 1289 4294
Sik 1:183 Térnavagen 6 Boras 0 319 2216 0 0 0 20 2555
Rydboholm 1:477 Hagkallevagen 2 Boras 0 0 2161 0 0 0 0 2161
Milstolpen 8 Smorhulegatan 2 Boras 0 0 2335 0 225 0 0 2560
Sandhults-Rydet 1:256 Strandvagen 11 Boras 0 0 1623 0 0 0 0 1623
Bramaregarden 80:1 Borstbindaregatan 6 Goteborg 0 0 3160 0 0 0 195 3355
Lindholmen 36:1 Vintergatan 1A Goteborg 803 0 2 445 0 1052 0 0 4300
Kindbogarden 1:124 Ekdalavagen 2 Harryda 0 0 5802 0 0 0 194 5996
Vardtradet 7 Hévdevagen 31 Jénkoping 0 0 1646 0 0 0 0 1646
Norrahammar 28:108 Postgatan 1-9 Jonkoping 0 0 2617 0 0 0 0 2617
Halsan 3 Fabriksgatan 17-19 Jonkoping 0 0 5780 0 0 0 0 5780
Hjallsnas 3:63 Lundbyvégen 35 Lerum 0 0 2042 0 0 0 0 2042
Torp 2:19 Goteborgsvagen 9 Lerum 0 0 3928 0 0 0 40 3968
Kullen 18 Jarnvagsgatan 8 Lilla Edet 0 0 4394 0 4627 0 236 9257
Slatten 15:7 Lasarettsgatan 1 Lysekil 5325 102 8 869 0 284 0 1223 15803
Murmeldjuret 4 Fredasgatan 13 Molndal 0 0 6432 0 387 0 295 7114
Klockstapeln 4 Knoppaliden 3 Skovde 688 0 0 0 0 0 0 688
Sotends Gravarne 3:139 Hvitfeldtsgatan 23 Sotenas 0 0 2511 0 0 0 0 2511
Stenung 2:238 Sodra vagen 18 Stenungsund 175 0 0 0 0 0 0 175
Téandstickan 1 Vastra Drottningvdgen 11 Tidaholm 0 220 3622 0 487 0 60 4389
Skar 1:69 Syster Ebbas vag 1 Tjorn 0 0 1910 0 12 0 0 1922
Kuratorn 3 Lasarettsvagen 2 Trollhattan 0 0 808 0 0 0 0 808
Gladan 1 Slattbergsvagen 56 Trollhattan 0 0 1402 0 0 0 0 1402
Kallstorpslyckan 1 Stromsviksvagen 16 Trollhattan 0 0 1536 0 0 0 0 1536
Linkdrven 5 Lingatan 12 Uddevalla 0 0 968 0 0 0 0 968
Svalan 7 Nygatan 7 Ulricehamn 2014 0 4920 0 134 0 258 7326
Gravlingen 28 Belfragegatan 2 Vénersborg 0 1076 736 0 872 0 255 2939
Manen 110 Restadvagen 24-28 Vénersborg 387 2780 0 0 0 129 733 4029
Tarnan 4 Torpavagen 23 Vanersborg 0 0 1677 0 0 0 0 1677
Eken 6 Sodra Langgatan 3A Amal 2892 0 4132 0 98 0 215 7337
Summa Vast Vard 13418 5347 86 355 0 8324 129 5297 118 870
Summa Sverige Vist 40 869 61290 86 306 0 18084 4087 20577 231213
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Ratts- B
Réttsvasende Adress Kommun boende ning Vard  vidsende Kontor Bostdder Ovrigt Totalt
Bramaregarden 37:1 Vagmaéstaregatan 5 Goteborg 0 0 0 3079 0 0 0 3079
Notariedangen 8 Ytterbyvéagen 19 Kungalv 949 0 395 2157 0 0 0 3501
Juristen 4 Jarnvagsgatan 4 MélIndal 0 0 0 5115 3065 0 90 8270
Summa Vist Rattsvasende 949 0 395 10351 3065 0 90 14 850
Summa Vst 44113 60 446 88620 10351 30274 4087 16727 254618
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Mi.tt/Nord Yta, kvm

R Aldre-  Utbild- Ratts- B

Aldreboende Adress Kommun boende ning Vard  vésende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Boden 56:51 Idrottsgatan 6 Boden 0 0 0 0 0 0 0 0
Enkdéping Romberga 23:54 Frejas allé 2 Enképing 4100 0 0 0 0 0 0 4100
Hemse Blakrakan 15 Parkgatan 16-18 Gotland 2310 0 0 0 0 0 0 2310
Klinte Avalle 2:27 Skolgatan 7-9 Gotland 2802 0 0 0 0 1056 43 3901
Visby Pjasen 11 Lannavagen 21-43 Gotland 1113 0 0 0 0 308 0 1421
Bunge Stucks 1:297 Strandvagen 51 Gotland 3031 0 0 0 0 0 0 3031
Othem Kilakern 2 Apoteksgatan 3 Gotland 5552 0 0 0 0 0 0 5552
Hemse Fasanen 10 Hagagatan 30 Gotland 11678 0 322 0 0 0 0 12 000
Roma Kloster 1:37 Bjorkstigen 10 Gotland 3519 0 0 0 0 0 0 3519
Visby Pjasen 12 Pjasgatan 12 Gotland 6 600 0 0 0 0 0 6 6 606
Brynas 55:4 Tredje Tvargatan 31 Gavle 6490 0 0 0 0 0 0 6 490
Kristinelund 49:2 Norra Jarvstavagen 20A-B Gavle 11671 0 2540 0 0 0 0 14211
Stromsbro 4:2 Sanatorievagen 17 Gavle 6451 0 0 0 0 0 0 6451
Sodertull 13:14 Flemminggatan 11-17 Gavle 14767 0 0 0 0 0 0 14767
Vallbacken 24:3 Vallbacksgatan 8 Gavle 4937 0 0 0 0 0 0 4937
Varva 2:20 Norra Prastvagen 12-14 Gavle 5563 0 0 0 0 0 0 5563
Landeryd 6:5 Slatteforsvagen 2A-H Linkoping 4120 0 607 0 0 0 235 4962
Landeryd 6:61 Slatteforsvagen 38 Linkoping 1266 0 0 0 0 0 0 1266
Ostbiten 1 Rydsvagen 9C Linkoping 1254 0 0 0 0 0 0 1254
Riket 22 Jéardalavagen 52C Linkdping 1605 0 0 0 0 0 0 1605
Tréhésten 2 Skogslyckegatan 11F Linkdping 1045 0 0 0 0 0 0 1045
Vetebullen 2 Karna Centrum 1 Linképing 2145 0 0 0 0 0 0 2145
Lillgardsskolan 11 Ridhusgatan 2A Linképing 1510 0 0 0 0 157 11 1678
Valbyran 5 Karnavagen 3-11 Linképing 2 656 0 0 0 0 94 0 2750
Alvik 2:26 (del av) Danelvagen 11 Lulea 1578 0 0 0 0 0 0 1578
Bergndset 2:665 Stengatan 123 Lulea 2129 0 0 0 0 0 0 2129
Kallkallan 13 Lingonstigen 253 Lulea 3906 0 0 0 0 0 0 3906
Anoraken 1 Krondalsvagen 47 Lulea 0 0 0 0 0 0 0 0
Stadson 1:124 Alvsborgsvagen 20 Lulead 4572 0 0 0 0 0 0 4572
Motala Munken 5 Batmansgatan Motala 3388 0 0 0 290 0 0 3678
Sandbyhov 30 Sandbyhovsgatan 21 Norrkdping 22401 1550 4973 0 1199 0 286 30409
Diademet 3 Gamla Ovégen 27 Norrkoping 4025 0 0 0 0 0 0 4025
Jarven 6 Bergslagsgatan Norrkdping 4054 0 0 0 766 0 439 5259
Konstantinopel 6 Skomakaregatan 11 Norrkoping 3183 0 0 0 0 0 0 3183
Gangjarnet 1 Platslagaregatan 8 Norrképing 5386 0 0 0 0 0 0 5386
Skorden 3 Axvéagen 7-9 Sundsvall 8026 0 0 0 0 0 0 8026
Dragarbrunn 9:4 S:t Olofsgatan 44 B Uppsala 4020 0 0 0 0 0 0 4020
Rickomberga 9:14 Geijersgatan 61 Uppsala 3200 0 0 0 0 0 0 3200
Kvarngardet 14:5 Torkelsgatan 42 Uppsala 3585 0 0 0 0 0 0 3585
Valsétra 3:10 Bernadottevagen 1P Uppsala 6065 0 0 0 0 0 0 6 065
Luthagen 81:1 Norrlandsgatan 2 Uppsala 2740 0 0 0 0 0 2740
Wenstrémska skolan 1 del av Vallbyleden 13 Vasteras 0 0 0 0 0 0 1477 1477
Lovhagen 32 Pilfinksgatan 2 Vasteras 4589 0 0 0 0 0 4589
Vedbo 61 Horntorpsvagen 20 Vasteras 7479 4000 0 0 0 0 0 11479
Hanen 4 Hagalidsvagen 2 Vasteras 2740 0 0 0 0 0 0 2740
Skogsduvan 1 Skogsduvevagen 11 Vasteras 1107 0 0 0 0 0 0 1107
Angsklockan 1 Varloksgatan 6 Vasteras 3813 0 0 0 0 0 0 3813
Klockarkarleken 3 Ronnbergastigen 7 Vasteras 3937 0 0 0 0 0 0 3937
Kolaren 5 Traddragargatan 31 Vasteras 1052 0 0 0 0 0 0 1052
Skjutfaltet 9 Hasthovsgatan 27 Vasteras 5914 0 0 0 0 0 0 5914
Birka 1 Forntidsgatan 4 Vasteras 3335 0 0 0 0 0 0 3335
Ostra Daggrosen 1 Daggrosgatan 1 Vasteras 3507 0 0 0 0 0 3507
Summa Mitt/Nord Aldreboende 225916 5550 8442 0 2255 1615 2497 246 275
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Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Ratts- B
Utbildning Adress Kommun boende ning Vard visende Kontor Bostiader Ovrigt Totalt
Tjarna Hage 2 Mats Knuts vag 19 Borlange 0 0 0 0 0 0 0 0
Nyfors 1:24 Tunavallsgranden 5 Eskilstuna 0 1427 0 0 0 0 0 1427
Eskilstuna Verkmastaren 6 Hamngatan 17 Eskilstuna 0 0 0 0 0 0 0 0
Eskilstuna Verkmastaren 7 Hamngatan 15 Eskilstuna 0 0 0 0 0 0 0 0
Nyponkarnan 1 Kvinnebyvagen 91 Linkoping 0 970 0 0 0 0 0 970
Ordensringen 2 Ellen Keys gata 4 Linkoping 0 917 0 0 0 0 0 917
Ostduken 2 Bjornkarrsgatan 14-16 Linképing 0 1492 0 0 0 0 0 1492
Laddstaken 2 Knektgatan 1A-B Linkoping 0 750 0 0 0 0 0 750
Isskapet 1 Troskaregatan 73-75 Linképing 0 2735 0 0 0 0 0 2735
Gallstad 1:291 Savsangarevagen 61 Linkoping 0 661 0 0 0 0 0 661
Askeby 4:54 Andreas Linbloms vag 7 Linképing 0 425 0 0 0 0 0 425
Askeby 4:55 Andreas Linbloms vag 5 Linkoping 0 0 0 0 0 0 0 0
Rystads-Garstad 8:41 Gurkvagen 2—4 Linkoping 0 661 0 0 0 0 0 661
Nasselodlingen 1 Nybrovagen 1 Linkoping 0 4252 0 0 0 0 0 4252
Jarven 5 Bergslagsgatan 11 Norrképing 0 3011 0 0 0 0 1500 4511
Drag 4 Dragsgatan 7 Norrkdping 0 9878 0 0 0 0 0 9878
Drag 5 Dragsgatan 7 Norrkoping 0 0 0 0 0 0 0 0
Borgaren 18 Stora torget 3 Nykoping 0 10657 0 0 568 0 1072 12 297
Umead Hugin 3 Nygatan 47 Umead 0 7730 0 0 0 0 0 7730
Gustavsborg 2 Vasagatan 44 Vasteras 0 18 062 0 0 0 0 0 18 062
Rosenhill 1 Gurksaltargatan 9 Vasteras 0 22362 0 0 0 0 0 22362
Rosenhill 12 Eriksborgsgatan 11 Vasteras 0 6758 0 0 0 340 0 7098
Kristiansborgsskolan 2 Vasagatan 56 Vasteras 0 5334 0 0 0 0 0 5334
Vasteras 1:250 Angkraftsvagen 1 A-C Vasteras 0 3412 0 0 0 0 0 3412
Barkardby 15:308 Lévangsgatan 2 Vasteras 0 1570 0 0 0 0 0 1570
Medora 168:115 Klamparvagen 1A Alvkarleby 0 2 500 0 0 0 0 0 2 500
Summa Mitt/Nord Utbildning 0 105564 0 0 568 340 2572 109 044
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Ritts- B
Vard Adress Kommun boende ning Vard  vésende Kontor Bostidder Ovrigt Totalt
Gavle Norrtull 31:2 Stallgatan 4 Gavle 2295 0 0 0 0 0 0 2295
Mjolkudden 3:11 Mjolkuddsvagen 79C Luled 0 0 1175 0 2011 0 241 3427
Sdvja 56:1 Vastgotaresan 60 Uppsala 0 956 1198 0 842 0 187 3183
Granby 12:6 Granby Bilgata 2 Uppsala 0 265 2479 0 0 0 15 2759
Summa Mitt/Nord Vard 2295 1221 4852 0 2853 0 443 11 664
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Rétts- B
Réttsvasende Adress Kommun boende ning Vard  vésende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Reparatoren 5 Ringvagen 88 Koping 0 0 0 2650 0 0 0 2650
Stinsen 1 Stockholmsvagen 4—-6 Norrkdping 0 0 0 18291 0 0 5 18 296
Bradgarden 2 Folkungavagen 2 Nykoping 0 0 0 11476 1047 0 26 12 549
Stigbygeln 5 Ridvagen 10 Umea 0 0 0 21274 855 0 0 22129
Summa Mitt/Nord Rittsvisende 0 0 0 53 691 1902 0 31 55624
Summa Mitt/Nord 228 211 112335 13 294 53691 7578 1955 5543 422 607
Syd Yta, kvm
- Aldre-  Utbild- Ratts- B
Aldreboende Adress Kommun boende ning Vard visende Kontor Bostiader Ovrigt Totalt
Brandvakten 3 Sodra Vagen 4 Halmstad 3815 0 0 0 0 0 0 3815
Halmstad 10:35 Frennarpsvégen 131 Halmstad 3312 0 0 0 0 0 0 3312
Norra Sjukhuset 1 Skansvagen 5 Lund 8991 1431 0 0 1029 0 2715 14 166
Styrkan 23 Spanehusvéagen 91 Malmo 978 0 0 0 0 0 0 978
Byradirektoren 4 von Troils vag 2-8 Malmo 5820 2 666 1400 0 902 4720 411 15919
Virket 8 Sigtunagatan 13 Malmo 2455 0 0 0 0 1779 319 4553
Styckméstaren 8 Jons Risbergsgatan 4 Malmo 1211 0 0 0 0 177 0 1388
Anten 3 Eddagatan 1 Malmo 3040 0 0 0 0 0 0 3040
Torsten 12 Major Nilssonsgatan 13 Malmo 2 400 0 0 0 0 0 0 2 400
Solskiftet 1 Oshogavagen 2 Malmo 6825 0 0 0 0 0 0 6825
Nicktisteln 2 Ernst Jakobssons gata 7 Malmo 2250 0 0 0 0 0 0 2250
Storskarven 9 Brunandsvagen 32 Malmo 442 0 0 0 0 0 0 442
Storskarven 12 Norra vagen 7 Malmo 1900 0 0 0 0 0 0 1900
Storskarven 13 Norra vagen 1 Malmo 2313 0 0 0 0 0 0 2313
Sadesarlan 6 Linnégatan 18 Malmo 0 0 472 0 0 0 305 777
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Yta, kvm
- Aldre-  Utbild- Ritts- B
Aldreboende Adress Kommun boende ning Vard  vésende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Nattskédrran 7 Jarnvagsgatan 29 Malmo 1918 0 0 0 0 0 0 1918
Stengodset 1 Stengodsvéagen 4 Malmo 1850 0 0 0 0 0 0 1850
Slatvaren 40 och 51 Sarvgrand 2C Malmo 450 0 0 0 0 0 0 450
Koljan 10 Tegnérgatan 68 Malmo 355 0 0 0 0 0 0 355
Cykeln 12 Palmgatan 17 Malmo 2980 0 0 0 0 0 0 2980
Limhamn 152:371 - Malmo 0 0 0 0 0 0 0 0
Stanstorp 5:368 Vikhems bygata Staffanstorp 0 0 0 0 0 0 0 0
Herkules 29 Corfitz-beck-friisgatan 2 Trelleborg 0 0 0 0 0 0 0 0
Solvandan 3 Aboviagen 22 Vaxjo 3329 0 0 0 0 0 0 3329
Lekamensgardet 2 Par Lagerkvists vag 15 Vaxjo 5188 0 0 0 0 0 0 5188
Tonséattaren 2 Schottisgatan 2—-6 Ystad 2892 0 65 0 0 0 0 2957
Summa Syd Aldreboende 64714 4097 1937 0 1931 6676 3750 83105
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Rétts- B
Utbildning Adress Kommun boende ning Vard  vésende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Intendenten 2 Finjagatan 18 Héssleholm 0 2290 0 0 0 0 0 2290
Intendenten 1 Wendesvagen 5-7 Héssleholm 0 1580 0 0 0 0 0 1580
Darehallen 1 Lojtnant Granlunds Vag 4 Hassleholm 0 0 0 0 0 0 700 700
Stafvre 11 Lasarettsboulevarden 22 Kristianstad 0 2530 0 0 0 0 0 2530
Landskrona Borstahusen 1:9 Lopargatan Landskrona 0 5700 0 0 0 0 0 5700
Landskrona Borstahusen 1:8  Lopargatan Landskrona 0 0 0 0 0 0 2245 2245
Klostergarden 2:9 S:t Lars vag 1-38, 70-90 Lund 3680 29314 7018 0 4498 349 6175 51034
Predikanten 2 Landgillevagen 55 Lund 0 750 0 0 0 0 0 750
Benzelius 1 Dag Hammarskjolds Vag 2 Lund 0 4 666 0 0 1070 0 703 6439
Spillepengsmarken 7 Stromgatan 13 Malmo 0 4670 0 0 0 0 0 4670
Gullriset 4 Monicavagen 18-22 Malmo 0 648 0 0 0 0 0 648
Stora Uppakra 12:303 Stora Uppakravagen Staffanstorp 0 7 694 0 0 0 0 0 7 694
Stora Uppakra 12:302 Parkallén 4 Staffanstorp 0 0 0 0 0 0 0 0
Hjarup 4:290 Heimdallsvagen 2 Staffanstorp 0 652 0 0 0 0 0 652
Jagaren 11 Vallgatan 12E Vaxjo 0 7015 0 0 1552 4147 962 13676
Livl Bjornstjernegatan 1 A—C Ystad 0 4084 0 0 2 566 0 36 6686
Ystad Malmo 5 Nils Ahlins vag 17 Ystad 0 904 0 0 16 0 0 920
Summa Syd Utbildning 3680 72497 7018 0 9702 4496 10821 108214
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Rétts- B
Vard Adress Kommun boende ning Vard  vésende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Kopparormen 4 Vikhemsvagen 9 Eslov 0 0 2570 0 0 0 0 2570
Gronsakshandlaren 5 Jagersrovagen 80 Malmo 0 0 3003 0 0 0 0 3003
Rosenbuketten 8 Hojagatan 21 Malmo 0 0 1493 0 0 0 0 1493
Summa Syd Vard 0 0 7 066 0 0 0 0 7 066
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Rétts- )
Réttsvasende Adress Kommun boende ning Vard  vésende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Haradshovdingen 2 Byggmastaregatan 2 Lund 0 0 0 3475 0 0 0 3475
Polisen 1 von Lingens vag 130 B Malmo 0 0 0 3555 0 0 0 3555
Hjorten 15 Henry Dunkers gata 6 Trelleborg 0 0 0 3372 0 0 0 3372
Summa Syd Réttsvdasende 0 0 0 10 402 0 0 0 10 402
Summa Syd 68 394 76 594 16 021 10 402 11633 11172 14571 208 787
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Tyskland Vta, kvm
B Aldre-  Utbild- Ratts- -
Aldreboende Adress Kommun boende ning Vard visende Kontor Bostédder Ovrigt Totalt
Aachen, A.d. Schurzel. Briicke An der Schurzelter Briicke 1 Aachen 4950 0 0 0 0 0 0 4950
Barssel, Mihlenweg Muhlenweg 11 BarRel 4550 0 0 0 0 0 0 4550
Bensheim, EifelstralRe Eifelstrasse 21 bis 25 Bensheim 7036 0 0 0 0 0 0 7036
Berlin, Klingsorstrale Hindenburgerdamm 36 Berlin 6820 0 0 0 0 0 0 6820
Berlin, UllsteinstraRe Ullsteinstrasse 159 Berlin 8656 0 0 0 0 0 0 8 656
Bocholt, Bowings Stegge 1 Bowings Stegge 8 Bocholt 4966 0 0 0 0 0 0 4966
Bocholt, Bowings Stegge 2 Bowings Stegge 6 Bocholt 1140 0 0 0 0 0 0 1140
Bochum, VincenzstraRe Vincenzstrasse 1 Bochum 4719 0 0 0 0 0 87 4 806
Nittenau, Rheinallee Rheinalle 78 Bonn 4363 0 0 0 0 0 0 4363
Bremen, HemmstraRe Hemmstrasse 345- Findorff ~ Bremen 1809 0 762 0 0 0 0 2571
Bremen, Gnesener StraRe Gnesener Strasse 6- Bremen 2621 0 0 0 0 0 2621
Groelingen
Bremen, Ricarda-Huch-StraBe Ricarda-Huch Strasse 1 Bremen 8915 0 0 0 0 0 0 8915
Butzbach, Johann S.-Bach-Str. Johann-Seb.-Bach-Strasse 26 Butzbach 3951 0 0 0 0 0 0 3951
Darmstadt, Im Fiedlersee Im Fiedlersee Darmstadt 7516 0 0 0 0 0 0 7516
Darmstadt, Kasinostrale Kassinostrasse 37 Darmstadt 6074 0 0 0 0 0 0 6074
Dinslaken, Kurt-Schumacher- Kurt-Schumacher-Strasse 154 Dinslaken 4059 0 0 0 0 0 0 4059
Str.
Dresden, Preller Str. Prellerstrasse 16 Dresden 3704 0 0 0 0 0 0 3704
Duisburg, Karl-Lehr-StraRe Karl-Lehr-Strasse 159 Duisburg 4148 0 0 0 0 0 0 4148
Duisburg, Brauerstrasse Brauerstrasse 43 Duisburg 4331 0 0 0 0 0 0 4331
Duisburg, Fuchstrasse Fuchstrasse 31 Duisburg 4099 0 0 0 0 0 0 4099
Duisburg, Hufstrasse Hufstrasse 2 Duisburg 3846 0 0 0 0 0 0 3846
Elsenfeld, BahnhofstraRe Bahnhofstrasse 12 Elsenfeld 4 450 0 0 0 0 0 0 4450
Emden, Am Wykhoffweg Rotdornring 1 Emden 3351 0 0 0 0 0 0 3351
Lichtenstein, Martin-Gotze-St Martin-Gotze-Strasse 14 Glauchau 5993 0 0 0 0 0 0 5993
Hadamar, Hammelburg Hammelburg 18 Hadamar 6432 0 0 0 0 0 0 6432
Heusenstamm, Herderstrale | Herdestrasse 85 Heusenstamm 6280 0 0 0 0 0 0 6280
Hiinxe, Bensumskamp Bensumskamp 27 Hinxe 3800 0 0 0 0 0 0 3800
Kiel, Pickerstrasse Pickerstrasse 36 Kiel 3261 0 0 0 0 0 0 3261
Koln, Neusser Str. Neusser Strasse 402—406 Koln 7681 0 0 0 0 0 0 7 681
Langenfeld, Langforther Str.  Langforter Strasse 1-3 Langenfeld 4073 0 0 0 0 0 0 4073
Lauterbach, Bilsteinweg Bilsteinweg 1 Lauterbach 5684 0 0 0 0 0 0 5684
Leipzig, Saxoniastrasse Saxoniastrasse 32 Leipzig 4558 0 0 0 0 0 0 4558
Liederbach, Am Wehr Im Grossen Garten Liederbach 4 800 0 0 0 0 0 0 4800
Miulheim a.d. Ruhr, Am Saarnerstrasse 415 Milheim an 5098 0 0 0 0 0 0 5098
Halbach der Ruhr
Bonn, Brucker Strasse Brucker Strasse 7 Nittenau 4131 0 0 0 4131
Offenbach, Spessartring Spessartring 22 Offenbach am 9569 0 0 0 9569
Main
Rehren, Auestrale Auestrasse 4 Rehren 5197 0 0 0 0 0 0 5197
Taunusstein, Am alten Sportpl Am alten Sportplatz 43 Taunusstein 8513 0 0 0 0 0 0 8513
Wetter, FriedrichstraRe Steinstrasse 3 Wetter 4004 0 0 0 0 0 0 4004
Wiesbaden, Parkstrae Parkstrasse 21 Wiesbaden 5371 0 0 0 0 0 1190 6561
Wachtersbach, Chatilloner Str Chattiloner Strasse 81 Wachtersbach 2196 0 0 0 0 0 0 2196
Zeuthen, Fontaneallee Fontaneallee 29 Zeuthen 8 868 0 0 0 0 0 0 8 868
Zossen, An der Brotfabrik An der Brotfabrik 1 Zossen 3554 0 0 0 0 0 0 3554
Summa Tyskland Aldreboende 219137 0 762 0 0 0 1277 221176
Yta, kvm

Aldre-  Utbild- Ritts- B
Utbildning Adress Kommun boende ning Vard  vésende Kontor Bostiader Ovrigt Totalt
Dortmund, Rheinsche StraRe Rheinische Strasse 69 Dortmund 0 5500 0 0 0 0 0 5500
Duisburg, Wuhanstrae 6,11 WuhanstraRe 6,11 Duisburg 0 16 563 0 0 0 0 0 16 563
Duisburg, WuhanstraRe 9 WuhanstraRe 9 Duisburg 0 0 0 0 0 0 0 0
Zossen, Jagerstrasse Jagerstrasse Zossen 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa Tyskland Utbildning 0 22063 0 0 0 0 0 22063

Yta, kvm

Aldre-  Utbild- Ritts- B
Réttsvasende Adress Kommun boende ning Vard  vésende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Hofgeismar, Manteuffel Anlage 2-5 Hofgeismar 0 0 0 4286 0 0 0 4286
Manteuffel Anlage
Homberg, August- August-Vilmar-StraRe 20 Homberg 0 0 0 3920 0 0 0 3920
Vilmar-StraRe
Kassel, KnorrstraRe KnorrstraRe 32 Kassel 0 0 0 3550 0 0 0 3550
Wetzlar, SchanzenfeldstraBe SchanzenfeldstraRe 8 Wetzlar 0 0 0 10 886 0 0 0 10 886
Summa Tyskland Réttsvasende 0 0 0 22 642 0 0 0 22642
Summa Tyskland 219137 22063 762 22 642 0 0 1277 265 881
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Finland Yta, kvm
B Aldre-  Utbild- Ritts- R
Aldreboende Adress Kommun boende ning Vard  visende Kontor Bostdder Ovrigt Totalt
Kiltakallionrinne 1 Kiltakallionrinne 1 Esbo 1729 0 0 0 0 0 0 1729
Kattilantanhua 6 Kattilantanhua 6 Esbo 2061 0 0 0 0 0 0 2061
Kivennavantie 15 Kivennavantie 15 Esbo 2770 0 0 0 0 0 0 2770
Kappalaisenkuja 3 Kappalaisenkuja 3 Esbo 1487 0 0 0 0 0 2 1489
Puistokatu A Puistokatu A Esbo 4601 0 0 0 0 2554 339 7493
Puistokatu B Puistokatu B Esbo 0 0 0 0 0 0 0 0
Kuparitie 2 Kuparitie 2 Helsingfors 1901 0 1180 0 0 0 0 3081
Haahkapolku 3 Haahkapolku 3 Helsingfors 1043 313 0 0 0 1833 793 3982
Keskiyontie 6-8 Keskiyontie 6 Helsingfors 1675 0 0 0 0 0 0 1675
Haavantie Haavantie 4 Hyvinge 1013 0 0 0 0 0 0 1013
Turuntie 13 Turuntie 13 Hameenlinna 5731 0 0 0 0 0 0 5731
Hotellitie 1 Hotellitie 1 Jamsa 1432 0 0 0 0 0 0 1432
Harjunsalontie 2 Harjunsalontie 2 Kangasala 2040 0 0 0 0 0 0 2 040
Metsolantie 1 Metsolantie 1 Kervo 1963 0 999 0 0 0 395 3357
Arppentie 6 B Arppentie 6 B Kides 1541 0 0 0 0 0 0 1541
Koiravedenkatu 10 Koiravedenkatu 10 Kuopio 2099 0 0 0 0 0 0 2099
Helsingiuksentie 1 Helsingiuksentie 1 Lojo 2574 0 0 0 0 0 0 2574
Pitkdniementie Pitkdniementie Nokia 3249 0 0 0 0 0 0 3249
Viertolantie 3 och 5 Viertolantie 3 och 5 Nurmijarvi 2345 0 0 0 0 0 0 2345
Haapavedentie 20 Haapavendentie 20 Nyslott 1437 0 0 0 0 0 0 1437
Lastenlinnantie Lastenlinnantie Palkane 1573 0 0 0 0 0 0 1573
Tilkonmaenkatu 2 Tilkonmaenkatu 2 Tammerfors 1130 0 0 0 0 0 0 1130
Meesakatu 4 Meesakatu 4 Tammerfors 3436 0 0 0 0 0 0 3436
Mielikintie 8 Mielikintie 8 Uleaborg 8345 0 0 0 0 1030 0 9375
Perintdkuja 14 Perintokuja 14 Vanda 0 0 0 0 0 0 0 0
Huvilatie 2 Huvilatie 2 Vasa 2800 0 0 0 0 0 0 2800
Asentajankatu 2 Asentajankatu 2 Abo 2543 0 0 0 0 0 0 2543
Viipurintie 48 Viipurintie 48 Abo 1200 0 0 0 0 0 0 1200
Pirttivuorenkuja 7 Pirttivuorenkuja 7 Abo 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa Finland Aldreboende 63718 313 2179 0 0 5417 1529 73155
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Ratts- B
Utbildning Adress Kommun boende ning Vard  vésende Kontor Bostader Ovrigt Totalt
Suotie 4 Suotie 4 Esbo 0 1142 0 0 0 0 0 1142
Arkadiankatu 24 Arkadiankatu 24 Helsingfors 0 6197 0 0 0 0 0 6197
Haapaniemenkatu 6 Haapaniemenkatu 6 Helsingfors 0 15432 0 0 0 0 0 15432
Nervanderinkatu 13 Nervanderinkatu 13 Helsingfors 0 5258 0 0 0 0 0 5258
Pohjoinen Rautatiekatu 9 Pohjoinen Rautatiekatu 9 Helsingfors 0 4077 0 0 0 0 0 4077
Satakunnankatu 23 Satakunnankatu 23 Pori 0 18552 0 0 0 0 4624 23176
Strandgatan 2 905-2-3-30, 31 Strandgatan 2 905-2-3-30, 31 Vasa 0 15347 0 0 2435 0 788 18 570
Abo yrkeshégskola 853-21-  Joukahainengatan 3 A Abo 0 16 282 0 0 0 0 0 16 282
2-26
Summa Finland Utbildning 0 82287 0 0 2435 0 5412 90134
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Rétts- B
Vard Adress Kommun boende ning Vard visende Kontor Bostiader Ovrigt Totalt
Kornetintie 8 Kornetintie 8 Helsingfors 0 0 2626 0 0 0 0 2626
Kajaanintie 48 Kajaanintie 48 Uledborg 0 0 4384 0 0 0 0 4384
Louhelantie 10 Louhelantie 10 Vanda 0 0 4939 0 0 0 0 4939
Summa Finland Vard 0 0 11949 0 0 0 0 11949
Yta, kvm
Aldre-  Utbild- Ratts- B
Réttsvasende Adress Kommun boende ning Vard visende Kontor Bostdder Ovrigt Totalt
Arvi Kariston katu 5 Arvi Kariston katu 5 Hameenlinna 0 0 0 4715 0 0 0 4715
Summa Finland Rétt 0 0 0 4715 0 0 0 4715
Summa Finland 63718 82 600 14128 4715 2435 5417 6941 179 953
Summa Utland 282855 104 663 14 890 27 357 2435 5417 8218 445834
Summa Sverige 434636 382995 221435 101061 72737 17 350 55488 1285702
Summa totala portfoljen 717491 487658 236325 128418 75172 22766 63706 1731536
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Hemso6s hallbarhetsredovisning

Fran och med verksamhetsaret 2016 redovisar Hemso sitt hallbarhetsarbete
som en del av arsredovisningen. Redovisningen foljer Global Reporting
Initiatives (GRI) standards, niva Core. Redovisningen beskriver Hemsos
hallbarhetsarbete och resultat for 2018. Kontaktperson angaende redovis-
ningen och dess innehall ar Hallbarhetschef (tf) Andreas Widinghoff (andreas.

widinghoff@hemso.se).

Pa foljande sidor finns en sammanstélining av de GRI-omraden och
indikatorer som redovisas samt var information om dessa aterfinns.

GRI-data

Nedan aterfinns information om de GRI-indikatorer som inte redovisas pa

annan plats i arsredovisningen.

102-41 Andel av personalstyrkan som har kollektivavtal
Samtliga medarbetare omfattas av kollektivavtal inom Hemso Fastighets AB
och Hemso Development AB. Virtartes, Hemso i Finland och Tyskland foljer

landets lagar.

102-13 Medlemskap och samarbeten 2018

Organisation

Roll och syfte

Almega

Almega hjalper tjansteforetagare att skapa
ett bra forhallande mellan arbetsgivare
och anstallda.

Future by Lund

Innovationsplattform for hallbar stads-
utveckling.

Kungliga tekniska hégskolans
fastighetsakademi

Finansiering av forskning kopplat till
fastighetsforvaltning.

SGBC —Sweden Green Building Council

QOrganisation som verkar for hallbart
byggande och stadsutveckling.

Svenskt Naringsliv

Intresseorganisation som verkar for att
foretag i Sverige ska ha basta mojliga
villkor for att verka och véxa.

Vinnova

Sveriges innovationsmyndighet med
uppgift att framja hallbar tillvaxt. Hemso
ar part i forskningsprojekt om restorativa
arbetsplatser/utemiljo.

Malardalens hogskola,
forskningsprojekt KP12030

Hemso deltar genom Forum for hallbara
fastigheter i forskningsprojektet KPI12030.

Berliner Stadtmission

Hemso ar sponsor till verksamhet som
stottar hemlosa, "kaltebus”.

Forum Vardbyggnad

Forening for utveckling, forskning och
utbildning inom fysisk miljé fér vard och
omsorg.

201-1 Skapat och fordelat direkt ekonomiskt varde

302-1 Energianvéndning inom organisationen*

Mkr 2017 Mkr 2018 Andel, %
Direkt tillskapat varde
Intakter (hyror och 6vriga intakter) 2370 2617
Fordelat ekonomiskt virde
Léner och ersattningar till anstéllda, -129 -154 6
sociala avgifter
Rantor till langivare -345 -345 14
Utdelning till 4garna -556 -657 25
Betalningar till leverantérer -549 -594 23
Skatt -66 -71 3
Behallet ekonomiskt virde 725 770 29
401-1 Antal och andel nyanstillda
Personalomsittning, % 2018 2017
Total 17,1 22,0
Man 16,8 18,2
Kvinnor 13,5 12,1

Antal nyanstéllda under 2018 uppgick till 22 (23).
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Méngd, MWh

Direkt energianvandning per primarkalla 3089
Eldningsolja 0,8
Naturgas 2969
Diesel 102
Bensin 17
Indirekt energianviandning per primarkalla 234 407
Indirekt energianvandning per primarkalla 234 407
Fornybar elektricitet 93754
Fjarrvarme 136 965
Fjarrkyla 3688
Total MWh 237 496

Utslapp av vaxthusgaser**

Mingd, tCOze

305-1 Direkta utslapp fran egenagda fordon och 884
anvandning av branslen (Scope 1)

305-2 Indirekta utslapp fran inképt el, varme och kyla 10 405
(Scope 2)

305-3 Ovriga indirekta utslapp fran tjansteresor och 2134
produktion av energibdrare (Scope 3)

Total klimatpaverkan 13423

*Energianvandning och utsldpp inkluderar data for Sverige och Finland.
**Utslapp av vaxthusgaser redovisas enligt GreenHouse Protocol (GHG-protokollet)

103-1-103-2 Hallbarhetsstyrning - efterlevnad av lagar och regler

Lagar och regler som ar sarskilt viktiga for Hemso finns framférallt inom
omradena skatt, ekonomisk redovisning och rapportering, arbetsgiva-
ransvar, fastighetsagaransvar samt for rollen som byggherre. For att
sakerstalla att lagar och regler foljs anvander sig Hemso av interna rutiner
och kvalitetssakring, samt externa revisioner. Det gors I6pande bevakning
pa respektive omrade kring andring i lagar och regler for att i god tid
kunna vidta atgérder och anpassa verksamheten. For skyldigheter som ar
reglerade enligt lag har Hemso en tydlig ansvarsfordelning inom bolaget
och l6pande utbildning av berérd personal. Principen for ansvarsfordelning
utgar fran kompetensomraden och medarbetarnas férmaga att ta ansvar
foér sina specialomraden.

307-1, 419-1 Overtradelse av géllande lagar och bestimmelser
Under aret har Hemso inte varit foremal for nagon juridisk atgard till féljd av
overtradelse mot lagar eller regler.

405-1 Alders- och konsfordelning - anstillda och styrelse

Andel min/

kvinnor, % <29 ar 30-49 ar > 50 ar
2018
Styrelse 67/33 0 33 67
Ledning 75/25 0 100 0
Samtliga anstéallda 51/49 10 70 20
2017
Styrelse 67/33 0 33 67
Ledning 75/25 0 100 0
Samtliga anstéallda 50/50 9 72 23

* Inklusive det saméagda bolaget Vitartes



GRI-index

Allménna standardindikatorer Sida Kommentar
102-1 Organisationens namn Hemso Fastighets AB
102-2 De viktigaste aktiviteterna, produkterna och/eller tjansterna 1
102-3 Lokalisering av organisationens huvudkontor Stockholm
102-4 Lander som organisationen har verksamhet i 1
102-5 Agarstruktur och foretagsform 83
102-6 Marknader dér organisationen ar verksam 1
102-7 Organisationens storlek 2,66
102-8 Medarbetardata 68
102-9 Organisationens leverantorskedja 42
102-10 Vasentliga fordndringar under redovisningsperioden Inga storre forandringar under 2018
Hemso tillampar forsiktighetsprincipen genom systematisk hante-
ring av styrning och drift i fastigheterna vilket forebygger problema-
tik kopplat till inomhusmiljo. Forsiktighetsprincipen tillampas ocksa
102-11 Hur organisationen foljer forsiktighetsprincipen vid anvandning av nya material och produkter.
Externa regelverk, standarder, principer som organisationen
102-12 omfattas av/stodjer 64, 65
102-13 Medlemskap i organisationer och sammanslutningar 132
102-14 Uttalande av vd/ordférande 6-7
Organisationens varderingar, principer, standarder, uppfo-
102-16 randekod och etiska policys 1,63
102-18 Organisationens bolagsstyrning 83-86
102-40 Organisationens intressenter www.hemso.se
102-41 Andel av personalstyrkan som har kollektivavtal 132
102-42 Princip for identifiering och urval av intressenter www.hemso.se
35-39,59
102-43 Former for intressentengagemang www.hemso.se
Vasentliga omraden som lyfts via kommunikation med intres-
102-44 senter www.hemso.se
Personalrelaterad information omfattar Sverige, Tyskland och
Finland. GRI-redovisning utgar till storsta del fran Hemsos svenska
verksamhet som omfattar merparten av Hemsos fastigheter.
Organisationsstruktur samt redogorelse for enheter som ingar Malséttningen ar att successivt inkludera mer data for Tyskland och
102-45 eller exkluderas Finland.
102-46 Process for definition av innehallet i redovisningen 64
102-46 Vasentliga omraden 64, 133-135
102-48 Effekt av och orsak till omrékning/éndring av data/info Ingen omrakning/andring av data/info har gjorts
102-49 Vasentliga forandringar jamfort med tidigare redovisningar Vasentlighetsanalysen har uppdaterats
102-50 Redovisningsperiod 2018-01-01-2018-12-31
102-51 Datum for publicering av senaste redovisningen 2018-03-29
102-52 Redovisningscykel Kalenderar
102-53 Kontaktperson for redovisningen 132
Rapportering i enlighet med GRI Standards Core/Comprehen-
102-54 sive 132
102-55 GRI-innehallsindex 132
102-56 Policy och rutiner for extern granskning 132
Vasentliga aspekter, hallbarhetsstyrning och resultatindikatorer
Ekonomiskt resultat
103-1,
103-3, Hallbarhetsstyrning 14
103-3
201-1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde 132
Efterlevnad av lagar och bestammelser
103-1,
103-3, Hallbarhetsstyrning 132
103-3
307-1, - i R .
2191 Overtradelse av géllande lagar och bestammelser 132
Antikorruption
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 63
103-3
205-2 Kor.nmunikation.och utbildning i organisationens ) 6364
policyer och rutiner avseende motverkande av korruption
205-3 Bekraftade korruptionsincidenter samt vidtagna atgarder 64
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Material och kemikalier

103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 56
103-3
301-1 Anviint material i vikt eller volym Mojligheten att mata materialanvandning i projekt ska utredas
under 2019.
Hemsé-1 Mater.l.al i r_]YPFOdUkU__On som uppfyller 6
Hemsos miljo- och halsokrav
Energi
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 14,40
103-3
302-1 Energianvandning inom organisationen 132
302-4 Energieffektivisering och anvandning av fornybar energi 40
CRE1 Byggnaders energiintensitet 40
Klimatpaverkan
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 40
103-3
305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser, scope 1 132
305-2 Inkopt energi- indirekta utslapp av vaxthusgaser, scope 2 132
305-3 Ovriga indirekta utslapp av vixthusgaser, scope 3 132
305-4 Intensitet avseende vaxthusgasutslapp 40
Avfall
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 42-43
103-3
Avfallsmangder kommer foljas upp i nya avtal for avfallshantering inom
forvaltningen. Avfallsméangder kommer éven foljas upp fran och med
306-2 Total avfallsvikt, per typ och hanteringsmetod 42 2019 projekten.
Anstillningsforhallanden
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 58-59
103-3
401-1 Antal och andel nyanstallda samt personalomsattning 132
Medarbetares hélsa och sékerhet
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 60
103-3
2032 Arbetsrglate[ade skador och sjukdomar samt 60 Redovisas delvis.
annan sjukfranvaro
Kompetensutveckling
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 58-59
103-3
404-1 Genomsnittligt antal utbildningstimmar per anstalld 59 }-I.emso"mater andgl medarbetare som.ar nojda med
sina mojligheter till kompetensutveckling.
2043 Andel an.?t.all.da som far regelbunden utvardering 59
och uppféljning av prestation
Mangfald, jamstilldhet och icke-diskriminering
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 59-60
103-3
405-1 Sammansattning av styrelse, ledning samt medarbetare. 60, 132
405-2 Procentuell I6neskillnad mellan man och kvinnor 60
Ansvar i leverantérsled
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 42
103-3
308-1 Nya leverantorer som utvarderats enligt sociala o
414-1 kriterier och miljokriterier
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Hyresgasters hilsa och sékerhet

103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 38-39, 42-43
103-3
2161 Andel fastigheter som omfattas av forebyggande o
arbete kopplat till hédlsa och sékerhet
Hemss-2 Inra.pporterade olyckor gch hllbud.l Hemsos oy
fastigheter under redovisningsperioden
Maérkning av produkter och tjanster
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 64
103-3
CRE8 Hallbarhetscertifieringar och ranking av fastighetsbestandet 40
Kundnojdhet
103-1,
103-2, Hallbarhetsstyrning 38-39
103-3
Hemso 3 Resultat av undersokningar for matning av kundnoéjdhet 39
o .
Hallbarhetsrapport Revisorns yttrande avseende

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Hemso valt att uppréatta den lag-
stadgade hallbarhetsrapporten som en fran den legala arsredovis-
ningen avskild rapport. Hallbarhet &r en integrerad del av Hemsos
verksamhet och genomsyrar saval affarsmodell som strategisk
inriktning. Med hjalp av nedanstaende sidhanvisningar till Hemsos
arsredovisning aterfinns en redogorelse om Hemsos arbete och
resultat inom miljo, sociala forhallanden och personal, respekt for
manskliga rattigheter samt motverkande av korruption. Denna
information utgér Hemsos lagstadgade hallbarhetsrapport.

En beskrivning av Hemso strategi och affarsmodell finns pa sidan
9—13 i arsredovisningen. Vasentliga hallbarhetsfragor for Hemso
har identifierats genom en vasentlighetsanalys som kontinuerligt
valideras genom en 6ppen dialog med de viktigaste intressent-
grupperna. Hemsos vasentliga hallbarhetsomraden sammanfattas
pa sidan 64. Styrning, hantering och resultatindikatorer for de
vasentliga hallbarhetsomradena beskrivs i avsnitten Forvaltning
sidan 38-43, Manskliga rattigheter sidan 42, Projektutveckling si-
dan 50-57, Milj6é och Hallbart féretagande sidan 63—65, Korruption
sidan 63—64, 80, Social hallbarhet sidan 65, Medarbetare sidan
58—62, 79 samt i avsnitt Hemsds hallbarhetsredovisning 2018 pa

sidan 132. Risker for miljo och klimat beskrivs pa sidan 79.

Hemso rapporterar sitt hallbarhetsarbete for 2018 enligt GRI
standards, niva Core. For ytterligare information om var olika
hallbarhetsrelaterade upplysningar aterfinns se GRI-index pa
sidan 133-135.
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hallbarhetsrapporten

Till bolagsstamman i Hemso Fastighets AB, org.nr 556779-8169

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar
2018 sa som den definierats av styrelsen pa denna sida och for att
den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om hallbarhetsrapporten. Detta innebar att var
granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och om-
fattning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning

ger oss tillracklig grund for vart uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 29 mars 2019
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor



Nyckeltalsberdkningar

Hemso presenterar vissa finansiella matt i 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 jamforbara med matt som anvands av andra foretag. Belopp anges i mkr.

Avkastning pa eget kapital Jan-dec 2018 Jan-dec 2017
Periodens resultat 3092 2591
Genomsnittligt eget kapital 11997 9734
Avkastning pa eget kapital, % 25,8 26,6
Direktavkastning 31 dec 2018 31 dec 2017
Driftnetto enligt resultatrakning 1950 1788
Justering fér 12 manaders innehav 82 27
Justering projektfastigheter -137 -104
Justerat driftnetto 1895 1711
Bokfort varde pa fastigheter 46 236 38 883
Justering projektfastigheter -7 700 -6 220
Justerat bokfort varde 38536 32663
Direktavkastning, % 4,9 5,2
Totalavkastning Jan-dec 2018 Jan-dec 2017
Driftnetto 1950 1788
Vardeférandring fastigheter 2 060 1682
Summa 4010 3470
Ingdende fastighetsvarde 38 883 33629
Utgdende fastighetsvarde 46 236 38883
Justering arets vardeférandring -2 060 -1682
Justerat genomsnittligt fastighetsvarde 41530 35415
Totalavkastning, % 9,7 9,8
Forvaltningsresultat Jan-dec 2018 Jan-dec 2017
Resultat fore skatt 3594 3131
Aterlaggning

Vidrdeférdndringar fastigheter -2 060 -1682

Vidrdeférdndringar derivat -91 -135
Forvaltningsresultat 1443 1314
Avkastning forvaltningsresultat Jan-dec 2018 Jan-dec 2017
Forvaltningsresultat x 90% 1299 1183
Genomsnittligt eget kapital 11997 9734
Avkastning forvaltningsresultat, % 10,8 12,1
Réntetdckningsgrad Jan-dec 2018 Jan-dec 2017
Rorelseresultat 1815 1659
Finansnetto =372 -345
Réantetdckningsgrad, ggr 4,9 4,8
Operativt kassaflode Jan-dec 2018 Jan-dec 2017
Forvaltningsresultat 1443 1314
Resultatandel fran andelar i intresseforetag -11 -2
Avskrivningar 2 2
Betald skatt -51 -42
Operativt kassaflode 1383 1272
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Belaningsgrad 31 dec 2018 31 dec 2017
Réntebarande skuld 29 278 25575
Avgar likvida medel -450 -1134
Nettoskuld 29278 24 441
Marknadsvarde fastigheter 46 236 38883
Beldningsgrad, % 63,3 62,9
Skuldtéackningskvot 31 dec 2018 31 dec 2017
Likvida medel 450 1134
Outnyttjade kreditloften* 12 700 10 000
Disponibel likviditet 13 150 11134
Kort upplaning 7994 6691
Skuldtackningskvot, % 165 166
*Exklusive outnyttjade byggnadskreditiv

Andel sékerstalld skuld 31 dec 2018 31 dec 2017
Utestaende sakerstalld skuld 0 1220
Marknadsvarde fastigheter 46 236 38 883
Andel sakerstalld skuld, % 0,0 3,1

Rorelsemarginal Jan-Dec 2018 Jan-Dec 2017
Rorelseresultat 1815 1659
Fastighetsintakter 2618 2375
Rorelsemarginal, % 69,3 69,9
Soliditet 31 dec 2018 31 dec 2017
Eget Kapital 13 199 10 795
Tillgangar 47 406 40 677
Soliditet, % 27,8 26,5
Substansvirde 31 dec 2018 31 dec 2017
Eget Kapital 13199 10795
Derivat 281 544
Uppskjuten skatt 3067 2591
Substansvarde 16 547 13930
Justerad soliditet 31 dec 2018 31 dec 2017
Substansvarde 16 547 13930
Tillgangar 47 406 40677
Justerad soliditet, % 34,9 34,2
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Definitioner
Finansiella definitioner

Andel sdkerstalld skuld

Réntebarande sékerstalld skuld i forhallande till fastigheternas marknadsvarde.

Avkastning forvaltningsresultat

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

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt for perioden i férhallande till genomsnittligt eget kapital
(12 manader rullande). Genomsnittligt eget kapital berdknas som summan
av ingaende och utgaende balans dividerat med tva.

Belaningsgrad
Réntebarande nettoskuld i procent av fastigheternas redovisade vérde.

Direktavkastning

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

Disponibel likviditet

Likvida medel och korta placeringar med tillagg av outnyttjade kreditloften.

Férvaltningsresultat
Resultat fore vardeforandringar och skatt.

Genomsnittsranta
Den végda rantan pa rantebarande skulder med beaktande av rantederivat
och kreditloften pa balansdagen.

Justerad soliditet
Substansvérde i forhallande till totala tillgangar.

Kapitalbindning
Genomsnittet av de rantebarande skuldernas aterstaende |6ptid med
hansyn tagen till kreditloften.

Kort upplaning

Laneforfall inom 12 méanader.

MTN-program samt EMTN-program

Svenskt respektive europeiskt obligationsprogram.

Operativt kassafléde
Forvaltningsresultat efter aterlaggning av avskrivningar och resultatandel
intressebolagsbolag minus betald skatt.

Réntetackningsgrad
Driftnetto med avdrag for administrativa kostnader i forhallande till
finansnetto.

Rorelsemarginal
Rorelseresultat i forhallande till fastighetsintakter.

Rorelseresultat
Driftnetto med tillagg for resultatandel fran intresseféretag minus
kostnader for central administration.

Skuldtackningskvot
Disponibel likviditet exklusive outnyttjade byggnadskreditiv i forhallande
till Kort upplaning.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till totala tillgangar.

Substansvarde
Eget kapital plus uppskjuten skatt och derivat.

Totalavkastning
Summan av driftnetto och vardeférandringar i forhallande till genomsnittligt
fastighetsvarde justerat for vardeférandringar, 12 manader rullande.

138 @ Definitioner

Fastighetsrelaterade definitioner

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis i forhallande till hyresvarde.

Hyresintakt
Periodens hyresintakter efter avdrag for vakanser, hyresrabatter och
hyresforluster.

Hyresduration
Den vagda genomsnittliga aterstaende I6ptiden pa hyresavtalen exklusive
garage/parkering, forrad/lager samt bostader uthyrda till privatpersoner.

Hyresvirde
Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis med tillagg for vakanshyra.

Jamférbart bestand

De fastigheter som dgts under hela perioden och hela jamférelseperioden
och som inte har varit klassificerade som projektfastigheter under dessa
perioder.

Kontrakterad arshyra
Kontrakterade hyresintdkter pa arsbasis efter avdrag for hyresrabatter
och hyresforluster.

Nettoinvesteringar

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

Projektfastighet

Fastighet eller val avgransad del av fastighet dar tomstallning skett i syfte

att omvandla och foradla fastigheten. Till projektfastighet hanfors dven
byggnad under uppférande samt fastighet med en investering uppgaende

till minst 20 procent av marknadsvardet. Omklassificering fran projektfastighet
till fardigstalld fastighet gors den 1 januari aret efter fardigstallande.

Samhillsfastighet

Fastighet som brukas till dvervdgande del av skattefinansierad verksamhet
och &r specifikt anpassad for samhallsservice. Dessutom inkluderas trygghets-
boende under begreppet samhallsfastigheter.

Storre stader

SCB:s och OECD:s definition av storstadsregioner i Sverige respektive Finland
och Tyskland: | Sverige och Finland avses kommuner med éver 100 000 inva-
nare och i Tyskland kommuner med 6ver 200 000 invanare.

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

Vakansgrad hyra

Hyresvardet for vakanshyra i procent av totala hyresvardet.

Vakanshyra
Beddmd marknadshyra for vakant lokal i befintligt skick.

Overskottsgrad
Driftnetto i forhallande till summan av fastighetsintakter och 6vriga intékter.



Rapportering — Hallbara obligationer

Hemso ar Nordens forsta emittent av hallbara obligationer. Emitterat
belopp ar 1 000 mkr.

Forst i Norden

Den 30 maj 2016 emitterade Hemso som
forsta nordiska bolag en hallbar obliga-
tion. Emitterat belopp uppgick till

1000 mkr. Likviden anvandes uteslu-
tande till hallbara investeringar och
fastigheter. Som bas for Hemsos hallbara
obligationer finns ett ramverk som tydligt
visar vilken typ av projekt och fastigheter
som kan finansieras. Hemso var forst

i Norden att inkludera investeringar i
social hallbarhet som en del av ramverket.
Under 2018 har ramverket for hallbara
obligationer uppdaterats och det nya
uppdaterade ramverket gar att finna pa
hemso.se.

Likviden fran Hemsos forsta hallbara
obligation som emitterades under 2017,
anvandes till tre kategorier av hallbarhets-
projekt, miljocertifiering av nyutvecklade
fastigheter, investering i utemiljon for

en skola samt omstallningsprojekt for
att skapa bostader till ensamkommande
flyktingbarn.

Obligationen ar noterad vid Nasdaq Stock-
holm Sustainable Bond List. Ett marknads-
segment for hallbara obligationer som
stéller sarskilda krav pa obligationer som
ska noteras pa marknadsplatsen.

Kvalificerade projekt

Enligt Hemsos ramverk for hallbara
obligationer ska likvid fran emissionerna
anvandas till att finansiera miljocertifiera-
de fastigheter, investeringar i energi-
effektivitet eller sociala investeringar i
foljande kategorier:

1. Utveckling eller forvarv av nya
fastigheter

2. Befintliga miljocertifierade fastigheter

3. Minskad energiforbrukning i befintliga
fastigheter

4. Sociala investeringar i foljande
kategorier:

a. Utbildningslokaler

b. Aldreboenden

c. Omstéllningsprojekt for att
skapa bostader till flyktingar

Sociala investeringar far utgéra maximalt
tio procent av den totala likviden. Alloke-
ringen skedde enbart till nya projekt men
framdéver ar ambitionen att bade nya och
befintliga projekt kan finansieras.

Ramverket finns i sin helhet pa hemso.se

Utlatande fran
Sustainalytics
Analysinstitutet Sustainalytics har
granskat Hemsos hallbarhetsarbete
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och villkoren i det upprattade ramver-
ket. Sustainalytics anser att Hemsos
hallbarhetsarbete star sig mycket val i
fastighetssektorn och att bolaget &r val
positionerat for att emittera hallbara
obligationer som inkluderar milj¢- och
sociala hallbarhetsaspekter. Sustainaly-
tics styrker att de kategorier av investe-
ringar som ramverket omfattar bidrar till
okad hallbarhet.

Las Sustainalytics utlatande pa hemso.se

Exempel pa finansierade
projekt

Grenverket — Social investering

i utemiljo

Grenverket i Lund inrymmer verksam-
heter inom primart skola, vard och om-
sorg samt dven kontor, butikshotell och
en for omradet gemensam skolrestau-
rang. Utemiljoerna i utvecklingsprojektet
Grenverket har utformats i syfte att
framja inlarning och minska stress.
Utgangspunkten i projektet har varit

den miljopsykologiska forskningen som
bedrivs via SLU. Investerat belopp uppgar
till 15,2 miljoner kronor och anvants till:

e Belysning for 6kad sékerhet, trygghet
och trivsel dar sarskild hdnsyn tagits
till djurlivet i omradet.

o Aterplantering och komplettering av
vaxtarter.

e Planering av gronska i horisontal- res-
pektive vertikalled. Till exempel utgor
traden skydd for solen och buskar
fungerar som ljudddampare invid fasader.
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Odlingskarl ger mojlighet for skolorna
att fordjupa den naturvetenskapliga un-
dervisningen kring odling och ekologi.

e Platser for aktivitet saval som vila;
sittplatser, hdangmattor, vaxthus,
naturhagn, bordtennisbord, basket-
och fotbollsplan.

e Val av markmaterial och lekredskap
har gjorts med hansyn till tillganglig-
het, langsiktig hallbar drift, perme-
abilitet, robusthet samt framjandet av
naturlig gronska.

e En sarskild avlamningsplats for
hdmtande och lamnande foréldrar har
skapat sdkrare trafikfloden i anslutning

till skolan.

Qr-slinga har utformats for att
uppmuntra rorelse och inhamta
information om vaxter, djurliv och
kulturhistoria.

Grenverket - Certifiering
Miljobyggnad Silver

Byggnaden &r certifierad enligt Miljo-
byggnad Silver och investerat belopp
uppgar till 674,6 miljoner kronor. For att
sakerstdlla den samlade nivan silver har
en rad olika atgarder har vidtagits inom

omraden som exempelvis:

e Energieffektivisering genom tillaggs-
isolering, fonsterbyten, omfogning av
fasad, ny takbeldggning samt moderna

tekniska system.

Inomhusklimat och luftkvalitet genom
fokus pa dagsljus, ventilationsstandard
och behovsstyrning samt kontroll av
luftkvalitet. Nya pabyggnadselement
har exempelvis mojliggjort okat

Medicinaren 23 och 25, Huddinge

dagsljusinslapp i byggnaden och en
forbattrad tillganglighet.

¢ Omfattande sanering av miljofarligt
material sasom exempelvis PCB,
asbest och bly.

e Materialval mha SundaHus, A, B och
C+ vilket innebdr att materialvalen
ar gjorda med hansyn till miljé- och
halsopaverkan.

e Ljudmiljo med fokus pa luftljudsisolering
och ljud fran installationer samt buller-
dampande materialval i golv och tak.

Medicinaren 23 - Certifiering
Miljobyggnad Silver

Den forsta byggnaden av tva i ett ut-
bildnings- och forskningscenter bredvid
Karolinska Universitetssjukhuset i Hud-
dinge. | lokalerna samlokaliseras KTH:s
Skola for Teknik och Halsa samt Réda Kor-
sets hogskola, men dven verksamheter
fran Karolinska institutet och Karolinska
universitetssjukhuset. Byggnaden ar
certifierad enligt Miljobyggnad Silver och
investerat belopp uppgar till 300 mkr. Fér
att sakerstalla den samlade nivan silver
har en rad olika atgarder har vidtagits

inom omraden som exempelvis:

e Ljudmiljo med fokus pa luftljudsisole-
ring och ljud fran installationer

* Materialval mha SundaHus, A, B och
C+ vilket innebar att materialvalen
ar gjorda med hansyn till miljo- och
halsopaverkan.

¢ Inomhusklimat och luftkvalitet genom
fokus pa dagsljus, ventilationsstandard
och behovsstyrning samt kontroll av
luftkvalitet.



Miljocertifiering (kategori 1 och 2)

Medicinaren 23 och 25, Huddinge

Kategori Fastighet/projekt Belopp, mkr Projekt, beskrivning kWh/ar kWh/m2  tCO/ar kgC0O2/m?
Technology and Health
Kategori 1 (Medicinaren 23)** 674,6  Certifiering Miljobyggnad Silver 1462613 70,2 30,05 1,48
Grenverket (Klostergarden

Kategori 1 2:9, byggnad 90) 300,0  Certifiering Miljobyggnad Silver 1740998 88,3 19,53 0,99

Summa 974,6*

Sociala investeringar (kategori 4) Avstand till

Antal Yta/person/ kommunal-

Kategori Fastighet/projekt Belopp, mkr  Projekt, beskrivning platser m? trafik, km

Kategori 4c Norr 5:10 2,9 Omstéllning till boende for 24 21 0,6
ensamkommande flyktingbarn

Kategori 4c Krakhult 1:61 3,2 Omstélining till boende for 24 30 0,2
ensamkommande flyktingbarn

Kategori 4c Fritsla 14:8 2,9 Omstallning till boende for 12 53 0,2
ensamkommande flyktingbarn

Kategori 4c Byradirektoren 4 1,4  Omstallning till boende for 25+8-12 46 0,1
ensamkommande flyktingbarn

Kategori 4c Grenverket 15,0 Utformning av utemiljé enligt n/a n/a n/a
miljopsykologisk forskning

Summa 25,4*%

* Uppgiften omfattas av revisorernas bestyrkanderapport.

** Utfallet &r exklusive verksamhetsel och kyla. Total energianvandning inklusive verksamhetsel och kyla: 1 927 313kWh samt 93,2 kWh/m?.

Ett urval av den forskning som ligger till grund fér utformningen av utemiljon i Grenverket:

Grahn, P. Stigsdotter, U. & Berggren-Barring,
A-M (2005). “A planning tool for designing
sustainable and healthy cities. The importance
of experienced characteristics in urban green
open spaces for people’s health and well-
being.” In Conference proceedings “Quality
and Significance of Green Urban Areas”, (April
14-15, 2005), Van Hall Larenstein University of
Professional Education, Velp, The Netherlands.
Grahn, P. & Stigsdotter, U.K. (2010).

”The relation between perceived sensory
dimensions of urban green space and stress
restoration”. Landscape & Urban Planning 94:
264-275.

Hollingsworth R &E. J. Hollingsworth. (2003).
”Stora upptackter och biomedicinska forsk-
ningsorganisationer”, Kim, Lillemor & Martens,
Pehr (eds), "Den vildvaxande hogskolan, Stu-
dier av reformer, miljoer och kunskapsvagar”,
SISTER, Skrifter 8, Nora: Nya Doxa.

Kaplan, R. & Talbot, J.F. (1983). "Psychological
benefits of wilderness experience”. Human
Behavior & Environment: Advances in Theory
& Research 6, 163-203.

Kaplan, R., Kaplan, S. & Ryan, R.L. (1998). "With
People in mind”. Island Press.

For en fullstandig lista 6ver studierna se:
http://restorativeworkplace.com/wp-content/
uploads/2015/07/Publications-2015-Gl-
Starka-Miljéer.pdf
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