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HEMSÖ I KORTHET VI FINNS i 89 KOMMUNER

Ale
Alingsås
Borås
Botkyrka
Burlöv
Ekerö
Eskilstuna
Essunga
Falköping
Finspång
Färgelanda
Gotland
Gävle
Göteborg
Halmstad
Haninge
Herrljunga
Hjo
Huddinge
Hudiksvall
Härnösand
Härryda
Hässleholm
Hörby
Järfälla
Jönköping
Karlsborg
Karlshamn
Karlskrona
Karlstad
Katrineholm
Kristinehamn
Kungsbacka
Kungälv
Kävlinge
Köping
Landskrona
Laxå
Lerum
Lilla Edet
Linköping
Lund
Lysekil
Malmö
Mariestad

Mark
Mellerud
Munkedal
Mölndal
Nacka
Norrköping
Norrtälje
Nyköping
Sigtuna
Skara
Skövde
Sollentuna
Solna
Sotenäs
Stenungsund
Stockholm
Storfors
Strängnäs
Sundbyberg
Sundsvall
Svalöv
Svenljunga
Södertälje
Tanum
Tidaholm
Tjörn
Trelleborg
Trollhättan
Tyresö
Täby
Uddevalla
Ulricehamn
Umeå
Upplands Väsby
Uppsala
Vallentuna
Vänersborg
Värmdö
Västerås
Växjö
Ystad
Åmål
Älvkarleby
Östersund

Snabbfakta 1) 2011 2010 2009

Antal fastigheter 351 336 283

Uthyrningsbar yta, Tkvm 1 662 1 597 1 318

Fastighetsvärde, Mkr 21 755 19 427 15 816

Hyresintäkter, Mkr 1 780 1 502 962 2)

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,7 96,8 96,2

Snittlängd hyresavtal, återstående år 7,5 7,1 7,0

Antal medarbetare 86 69 –  3)

1) Inkluderar fastigheter som Hemsö förvaltar åt Kungsleden, se vidare sid 24.
2)  Avser hyresintäkter för åtta månader. Hemsö blev ett självständigt bolag den 4 maj 2009.
3) Bolagets fastighetsportfölj förvaltades av Kungsleden.

Hemsö är ett fastighetsbolag som äger, förvaltar 
och utvecklar lokaler för samhälls service. I våra 
fastigheter bedrivs äldreomsorg, skola och vård 
samt annan offentlig verksamhet.

Vi finns representerade på 20 orter runt om i  
landet för att säkerställa en nära kontakt med 
både lokala hyresgäster och rikstäckande kunder.

Vår vision är att vara den bästa fastighetsvärden 
för samhälls service.

Vår historia

Hemsös verksamhet startade 2001 då de första 
fastigheterna för samhällsservice förvärvades. 

Från att tidigare ha varit en del av Kungsleden är 
Hemsö sedan 2009 ett självständigt bolag som ägs 
till lika delar av Kungsleden och Tredje AP-fonden. 

Vår inriktning har hela tiden varit att äga och 
förvalta fastigheter där offentliga aktörer som 
stat, kommun och landsting är hyresgäster  eller 
 huvudmän för de verksamheter som bedrivs  
i lokalerna. 

Under ett decennium har vi byggt upp en stor 
fastighetsportfölj av samhällsfastigheter över hela 
Sverige. Under 2011 tillträddes även 17 fastigheter 
i Tyskland.

Idag förvaltar Hemsö ett bestånd av 351 fastig-
heter där människor går i skolan, bor under sin 
ålderdom eller får vård. 

Dessutom äger vi 17 äldreboenden  
i 13 städer i Tyskland
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om långsiktig tillväxt. Vi tillträdde också en fastighetsportfölj med  
äldreboenden i Tyskland som vi förvärvade under 2010. Jag ser en 
stor potential i detta innehav och även en intressant möjlighet till  
utbyte av erfarenheter och kunskap mellan marknaderna i Sverige  
och Tyskland. 

Resultatet 2011
Hemsös förvaltningsresultat fortsätter att utvecklas positivt. Hyres
intäkterna ökade med 20 procent till 1 671 miljoner kronor. Resultatet före 
värdeförändringar blev 433 miljoner kronor vilket understryker bolagets 
stabilitet i en orolig omvärld. Långsiktigheten i vår verksamhet speglas 
i att vi under året investerat 284 miljoner kronor i befintligt bestånd, ett 
tydligt kvitto på att vi lägger ner kraft och kapital på våra fastigheter. 

Hållbar utveckling
Hemsö vill aktivt bidra till ett väl fungerade och hållbart samhälle. Under 
året har vi etablerat en hållbarhetspolicy och genomfört en genom
gripande kartläggning av Hemsös hållbarhetsarbete som kommer ligga 
till grund för konkreta hållbarhetsmål under 2012. Det finns även sociala 
aspekter när vi talar om hållbarhet och ansvarsfullt företagande. En 
satsning som ligger mig varmt om hjärtat är Hemsögåvan som vi har 
utvecklat under året. Hemsögåvan syftar till att stödja angelägna  
initiativ som riktar sig till barn och gamla som vistas i våra fastigheter.

Ljus framtid
Med vår tydliga ambition att ytterligare stärka vår roll som marknads
ledare inom samhällsfastigheter kommer vi att fortsätta bygga och 
vidareutveckla verksamheten under 2012. Jag vill avslutningsvis 
rikta ett varmt tack till alla medarbetare för deras starka arbetsinsats 
under året. Vi har rätt team, rätt inställning och rätt förutsättningar för 
att vidareutveckla våra affärsrelationer och skapa mervärde för våra 
kunder. Jag ser med tillförsikt fram mot kommande år.  

Stockholm i februari 2012

Per Berggren
Verkställande direktör

Vår strategi att långsiktigt äga, förvalta och utveckla fastigheter för 
samhällsservice ligger fast. Som en stor och betydande aktör kommer  
vi att fortsätta bidra till samhällsnytta genom att i nära samarbete 
med kommuner och myndigheter förvalta och utveckla fastigheter 
för verksamheter inom äldreomsorg, skola, vård och annan offentlig 
verksamhet.

Omvärlden har under året präglats av oro till följd av de statsfinansiella 
kriser som pågår framförallt runtom i Europa. Kapitalmarknadernas 
riskvillighet har minskat och den europeiska konjunkturen ser ut att 
vika. De försämrade ekonomiska utsikterna i omvärlden påverkar 
även Sverige, med en förväntad avmattning i ekonomin under 2012. 
Hemsös låga riskprofil med inriktning mot fastig heter för samhälls
service gör att vår känslighet för konjunktursvängningar är begränsad 

vilket möjliggör fortsatt tillväxt genom förvärv 
och fastighetsutveckling.

Långsiktig tillväxt
Långsiktighet är Hemsös ledord och vi  
fokuserar på att förvalta och utveckla våra 
fastigheter. Vi driver också byggprojekt för 

att skapa nya lokaler i nära samarbete med 
kommuner och andra aktörer. Med över tio års 

erfarenhet av att initiera och driva fastig
hetsprojekt inom vård, skola och 

äldreomsorg är vi en erfaren 
beställare och projekt
ledare. Under 2011 har 
vi påbörjat och färdig
ställt ett flertal projekt 
runt om i Sverige. Jag 
är särskilt nöjd med 
att Väsby gymnasium 
färdigställts i ett fram
gångsrikt samarbete 
med kommun och  
entreprenör. Vi har 
under året förvärvat 
samhällsfastigheter 
för över en miljard 
kronor vilket ligger  

i linje med vår ambition 

Under 2011 befäste Hemsö sin ställning som en långsiktig ägare och förvaltare av samhällsfastigheter. 
Den fastighetsportfölj vi förvaltar ökade i värde med 2,3 miljarder kronor till 21,8 miljarder kronor ge-
nom en rad förvärv och utvecklingsprojekt samt genom en positiv värdeutveckling i befintligt bestånd. 

VD  
HAR ORDET
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VISION  
OCH AFFÄRSIDÉ

I Hemsös fastigheter bedrivs offentligt finansierad verksamhet för allmänheten. Vi är 
specialiserade på att tillhandahålla lokaler anpassade för samhällsservice. Vårt dagliga 
arbete består i att utveckla, utforma och erbjuda bra lokaler för inlärning och omvårdnad. 

VÅRA VÄRDERINGAR
NÄRVARANDE
Vi är lokala, finns över hela landet och är nära våra kunder. 

Vi är lyhörda och eftersträvar i alla lägen en bra dialog.  

Vi är en pålitlig och närvarande samarbetspartner med  

hög tillgänglighet.

  UTVECKLANDE
Vi driver utvecklingen i branschen och utvecklar erbjudanden 

och lokaler utifrån kundernas behov. Vi utvecklar våra ägares 

tillgångar, står för en värdeskapande fastighetsutveckling 

och ser till att våra medarbetare får utvecklas.

ANSVARSTAGANDE
Vi tar ansvar för de fastigheter vi förvaltar och säkerställer 

trygghet genom stabil ekonomi och stabila ägare. Vi håller 

vad vi lovar till kunder, anställda och ägare. Vi verkar för 

hållbar utveckling, bidrar till samhällsnytta och är engage-

rade i samhällsdebatten.

STRATEGISK INRIKTNING
  Vi ska vara ett förstahandsval för de som söker  

lokaler för samhällsservice.

   Vi är rikstäckande för att både ha direktkontakt  

med de lokala aktörerna och följa våra rikstäckande 

kunder.

   Vi har en unik erfarenhet och kunskap. Den typ av 

projekt en enskild kommun genomför var tjugonde 

år, gör Hemsö varje år. 

    Vi tillhandahåller projektkompetens för att löpande 

utveckla och utforma lokalerna allt eftersom våra 

kunders behov förändras.

 Vi deltar löpande i kommuners framtagande av  

exempelvis nya skolor eller moderniseringar av  

demensboenden.

 Vi tar ett socialt ansvar och strävar efter en  

långsiktigt hållbar utveckling.

 Vi ska uppfattas som den mest attraktiva  

arbets givaren i branschen.

 

VÅR VISION
bästa fastighetsvärden  
för samhällsservice. 

VÅR AFFÄRSIDÉ
Med god affärsmässighet 
utvecklar och förvaltar 
Hemsö effektiva lokaler  
för samhällsservice. 

VÅR AMbITION
Att vara Sveriges ledande 
fastighetsbolag för 
samhällsservice och ett 
föredöme i branschen
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Verksamhet 
inom 
Äldreboende
Vård 
Skola
Rättsväsende

Lokalerbjudande Samhällsservice Påverkar

 Bedriver/beställer Hyra

Kommuner
Landsting
Myndigheter

Medborgare

Grunden för vår verksamhet är att tillhandahålla rätt utformade lokaler utifrån våra kunders behov, 
idag och i framtiden. Tack vare en effektiv fastighetsförvaltning gör vi det möjligt för våra kunder  
att fokusera på sin kärnverksamhet, att bedriva bra samhällsservice. 

RÄTT UTFORMADE 
LOKALER 

Samhällsservice kan bedrivas både i offentlig och privat 
regi och i regel är kommunen, landstinget eller staten 
huvudman. Hemsö skapar mervärde för verksamhets
utövarna genom att erbjuda ändamålsenliga lokaler och  
effektiv fastighetsförvaltning.

Vårt bidrag
Genom att förstå våra hyresgästers behov och den 
verksamhet som bedrivs i lokalerna byggs ett ömsesidigt 
förtroende som utgör grunden för en god och långsiktig  
relation. Hemsö bidrar till samhällsnyttan genom att  
erbjuda ändamålsenliga lokaler som: 

   Skapar förutsättningar för en verksamhet att fungera väl. 
   Erbjuder flexibilitet för att kunna tillgodose förändrade 

behov.
   Utformas så att människor trivs.

Förvaltning nära hyresgästen
Ett nära samarbete med potentiella, nya och befintliga 
hyresgäster gör att vi dagligen ökar vår förståelse för  
de specifika lokalbehov som finns. Vår långa erfarenhet 
säkerställer också en effektiv och ändamålsenlig  

fastighets förvaltning. Vi strävar alltid efter att tillföra nya  
värden till våra fastigheter och på så sätt öka nyttan för  
våra hyresgäster. 

Eftersom vi är måna om en nära kontakt med våra 
hyresgäster och de som vistas i våra lokaler är vår förvalt
ningsorganisation uppdelad i självständiga geografiska 
regioner. På så sätt säkerställs ett stort engagemang och 
en närhet till hyresgästerna. Vi är övertygade om att detta 
bidrar till hög kvalitet och bra trivsel.

Vårt erbjudande växer kontinuerligt
Som Sveriges största privata förvaltare av samhälls
fastig heter har vi en unik kunskap och erfarenhet av olika 
verksamheters behov och de regelverk som påverkar 
utformningen av lokaler för samhällsservice.

Tack vare vår storlek har vi goda möjligheter att tillgodose 
våra hyresgästers förändrade behov. Det innebär att vi kan 
utveckla och anpassa lokalerna för befintlig verksamhet 
eller då hyresgästens verksamhet förändras.

 Hemsö är ett långsiktigt och ansvarsfullt fastighetsbolag 
med ambition att växa och utvecklas. Genom kontinuerlig 
fastighetsutveckling samt fastighetsförvärv växer vårt bestånd 
och därmed vårt utbud av rätt lokaler för samhällsservice.

VÅRT bIDRAG TILL bRA SAMHÄLLSSERVICE

AFFÄRSMODELL
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Tillsammans med våra kunder vill vi förbättra förutsättningarna att bedriva hållbar samhälls-
service. Det gör vi genom att utveckla och underhålla moderna och hållbara miljöer för äldre-
boende, utbildning, vård och annan samhällsservice som behöver specialanpassade lokaler. 

TILLSAMMANS MED 
VÅRA KUNDER

Kundens behov styr
Utifrån våra kunders behov kan vi erbjuda ett brett  
spektrum av lösningar. 

Vi förädlar lokaler i befintligt fastighetbestånd genom  
om eller tillbyggnad för att möta nya verksamhetsbehov 
eller önskemål från nya hyresgäster. Ett exempel är när 
Härnösands kommun behövde fler platser för demens
boende. Genom att bygga om det nedlagda ålderdoms
hemmet Älandsgården skapade vi ett av Sveriges  
modernaste demensboenden. 

Vi konverterar äldre, omoderna fastigheter till moderna 
lokaler för nya ändamål. Ett framgångsrikt exempel på 
detta är det tidigare området för S:t Lars mentalsjukhus 
i Lund som har utvecklats till ett campus med 14 olika 
friskolor, från förskola till gymnasium.

Vi går in i utvecklingprojekt redan från start som en 
aktiv partner tillsammans med hyresgäst och byggentre
prenör. Hemsö bidrar då med resurser och expertis under 
projektets genomförande och tar vid som fastighetsägare 
och förvaltare i samband med färdigställandet. Större 
investeringar som en enskild kommun eller annan operatör 
gör väldigt sällan, gör vi ofta. Ett exempel är att vi tillsam
mans med friskolan Vittra Brotorp, Sundbybergs kommun 
och Flexator bygger en ny skola i Sundbyberg. Första 
spadtaget togs i december 2011 och skolan kommer att 
stå färdig till skolstarten i augusti 2012. Ett annat mycket 
framgångsrikt exempel är huset Messingen i Upplands 
Väsby (se sid 8).

Investeringar för framtiden
Genom att följa förändringar i demografi, efterfrågan av 
samhällsservice, regelverk och marknadskrafter får vi en 
god kunskap om hur lokalbehovet i en kommun kommer 
att förändras på sikt. Denna kunskap är viktig i dialogen 
med våra hyres gäster så att vi tillsammans kan tillgodose 
behovet av rätt lokaler både idag och imorgon.

Hemsös förvärv av fastigheter sker främst i syfte att 
ytterligare stärka potentialen i befintligt lokalerbjudande 
eller för att förvärva byggrätter och genomföra framtida 
utvecklingsprojekt. 

Hemsö kan också förvärva fastigheter från kommuner 

och landsting, där de kvarstår som hyregäster. Säljarna 
frigör kapital samtidigt som det skapas förutsättningar för  
fortsatta investeringar i beståndet och en effektivare 
fastighets förvaltning. Vi har vid ett flertal tillfällen genom
fört förvärv av denna karaktär med mycket goda referenser. 
Till exempel tog Hemsö under 2008 över Mälardalens 
högskola i Västerås. I överenskommelsen ingick ett under
hållsansvar för den gamla delen av högskolan. På samma 
högskoleområde har Hemsö tillsammans med staden  
även moderniserat en byggnad till en ny grundskola,  
Kristiansborgsskolan.

Tack vare vår stabila ägarstruktur och våra långsiktiga 
kundrelationer är Hemsö en attraktiv låntagare på kapital
marknaden. Vår finansiella styrka innebär att vi har möjlighet 
att låta våra hyresgäster växa oavsett konjunktur. Det är en 
trygghet för våra hyresgäster och en garanti för att vi kan 
fortsätta erbjuda samhällsfastigheter av bästa kvalitet.
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Hemsö är Sveriges största fastighetsägare av privat och kommunalt drivna äldreboenden. 
Vi finns i hela landet och har gedigen kunskap om vad som krävs för att skapa trygga och 
trivsamma miljöer för äldre.

Lokaler för äldreboende
Äldreboende utgör nästan hälften av Hemsös fastighets
värde och är vårt största segment. Vi har ägt och förvaltat 
den här typen av fastigheter i över tio års tid och har därför 
en lång erfarenhet och kunskap inom området.

I våra äldreboenden vill vi skapa trygga inom och 
utomhusmiljöer som ger trivsel och stimulerar till aktivitet 
och social samvaro. Tillsammans med våra hyresgäster 
utformar vi lokaler som möter de boendes och personalens 
krav på en väl fungerande boende och arbetsmiljö.

Våra äldreboenden i Sverige utgörs främst av vård och 
omsorgsboenden, demensboenden samt boenden för per
soner som är berättigade till extra stöd och service (LSS
boende). De drivs både av privata och kommunala aktörer 
där andelen kommunala hyresgäster är i majoritet. 

Hemsö äger också 17 fastigheter i Tyskland som inrymmer 
moderna äldre boenden och drivs av fem olika operatörer.

LOKALER FÖR  
ÄLDREbOENDE

Andel äldreboenden

45%

Krav vid utformning och förvaltning  
av äldreboenden är bland annat: 

  Höga krav på säkerhet, till exempel gällande  

brandsäkerhet och patientsäkerhet. 

  Specifika utformningskrav vad gäller till exempel 

antal platser per avdelning, storlek och tillgänglighet 

på toaletter och hygienutrymmen. 

  Generellt högre tillgänglighetskrav vad avser till 

exempel anpassning för funktionshinder och  

arbetsmiljö. 

 Beakta de äldres önskemål om fastighetens läge för 

ökad stimulans och trivsel så som närhet till stads-

miljö alternativt till natur och grönområden 

 Flexibilitet för att vid framtida förändringar i lokal-

behovet enkelt kunna konvertera lokalerna till annan 

typ av verksamhet.

SKÄRGÅRDSHEMMET I LySEKIL

Skärgårdshemmet i Lysekil är ett av våra många äldre-
boenden. Fastigheten har nyligen totalrenoverats av 
Hemsö för cirka 45 miljoner kronor. Lokalerna var tidigare 
utdömda av Länsstyrelsen. Idag rymmer de en nöjd hyres-
gäst, Lysekils kommun, som har ett tjugoårigt hyresavtal 
med Hemsö.

Skärgårdshemmets två plan har sex avdelningar för 
demensvård, särskilt boende respektive korttidsvård. 
Lägenheterna har renoverats och fler gemensamma 
utrymmen på avdelningarna har skapats, med en öppen 
planlösning runt köken. 

Enhetschef Charlott Jonsson-Sörensson beskriver  
Skärgårdshemmet som ett nytt hus efter renoveringen. 
–  Förut var lokalerna mörka och trånga. Idag är det ljust 

och trivsamt. Vi är väldigt nöjda och responsen från de 
boende och anhöriga är mycket bra, säger hon. 
Den nya entrén i direkt anslutning till boendet och  

parkeringsplatserna som skapades bredvid den nya huvud-
entrén har underlättat för både anhöriga och personal 
då besökare tidigare fick gå via Lysekils sjukhus. Ett nytt 
inslag är en inglasad vinterträdgård på det nedre planet 
som kan användas året runt av de boende. 

PROJEKT

”Förut var  
lokalerna 
mörka och 
trånga. Idag  
är det ljust  
och trivsamt.
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SKÄRGÅRDSHEMMET I LySEKIL
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Skolfastigheter utgör närmare en tredjedel av Hemsös 
fastighetsvärde. Vi äger ett hundratal skolfastigheter i 
Sverige, allt från förskolor till högskolor, och bygger i snitt 
två till tre nya skolor per år. 

Ett mångårigt samarbete med både kommunala och 
privata aktörer har gett oss möjlighet att bygga upp en 
unik kompetens. Vi vet hur skollokaler ska anpassas för 
att möta olika utbildningsbehov och olika pedagogiska 
inriktningar. Vi kan också erbjuda flexibla planlösningar så 
att hyresgästen kan hantera förändringar i elevunderlaget 
orsakad av ökad rörlighet eller storleken på barn och 
ungdomskullar. 

Efter friskolereformen finns två grupper av hyresgäster 
som bedriver kommunal skolverksamhet, kommunerna 
själva och privatägda friskoleoperatörer. Idag är cirka  
57 procent av våra skollokaler uthyrda till stat och kommun. 

Ett mångårigt samarbete med både kommunala skolor och friskolor med olika profiler och  
pedagogiska inriktningar har lagt grunden för en unik erfarenhet inom Hemsö. Vi förvaltar idag 
ett hundratal skolfastigheter och färdigställer ett antal nya skolor varje år.

LOKALER FÖR  
INLÄRNING

Andel skolfastigheter

30%

Krav vid utformning och förvaltning  
av skol fastigheter är bland annat:

  Mångfalden av skolor med egna unika profiler ställer 

en mängd specifika krav på utformning av till exempel 

klassrum, samlingslokaler och utomhus miljöer.

   Förmåga att kunna hantera expansion som orsakas 

av ett växande elevunderlag eller ett ökat elevintresse.

   Förmåga att hantera stort slitage då det är många 

aktiva barn eller ungdomar som vistas i fastigheten. 

 Anpassningsbara lokaler för att vid förändrade  

behov kunna konvertera fastigheten till annan typ  

av verksamhet.

Väsby kommun har tillsammans med Hemsö, White arki-
tekter och Peab byggt multihuset Messingen i Upplands 
Väsby. Arkitektoniskt, funktionellt och tekniskt är bygg-
naden nyskapande och stort fokus har lagts på att skapa 
miljöer som integrerar ungdomar och vuxna. 

Fastigheten inrymmer två gymnasieskolor, en musik-
skola och en flexibel multihall för idrotts- och kulturakti-
viteter, utrymmen för konferenser och möteslokaler för 
kommunen samt det nya kommunbiblioteket som invigdes 
i januari 2012. 

Inför byggnationen genomfördes en undersökning 
med gymnasieungdomar i Stockholms län för att ta reda 

på hur elever vill ha sin gymnasieskola. Resultatet av  
undersökningen har påverkat utformningen av fastigheten. 

I samband med invigningen anordnade Hemsö tillsam-
mans med kommun och arkitekter ett seminarium med 
paneldiskussion om lokalernas betydelse för inlärning. 

Messingen är en miljöklassificerad byggnad, vilket 
bland annat innebär att huset är miljöanpassat vad gäller 
energi- och kemikalieaspekter. Ett tydligt inslag är det 
gröna sedumtaket som fångar upp dagvatten, isolerar  
mot värme och kyla samt absorberar luftföroreningar.

Messingen är en del av Väsby kommuns satsning  
på ett levande centrum med inlärning i fokus.

MESSINGEN I UPPLANDS VÄSby 

PROJEKT

Ett levande 
centrum  
med inlärning  
i fokus

”
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Det fria vårdvalet gör att både patienter och vårdpersonal ställer högre krav på offentliga och  
privata vårdoperatörer. Till exempel att deras verksamheter bedrivs i trivsamma och funktionella 
lokaler. Tillsammans med våra hyregäster utvecklar vi miljöer som skapar trivsel för alla som vistas där.

Vårdfastigheter utgör 14 procent av Hemsös fastighets
värde. Hemsö har ägt och förvaltat vårdfastigheter sedan 
2005. Inom segmentet finns främst vårdcentraler och 
majoriteten av dem ligger i Västra Götalandsregionen.
Över 78 procent av verksamheten i våra vårdfastigheter 
drivs av offentliga aktörer och resterande av privata. På 
sikt räknar vi med att andelen privata aktörer kommer att 
öka i och med att det fria vårdvalet tillämpas allt mer.

 I flera av våra vårdfastigheter bedrivs även andra 
former av verksamheter så som exempelvis tandvård, 
familjecentraler och apotek. 

LOKALER FÖR  
VÅRD

Andel vårdfastigheter

14%

Krav vid utformning och förvaltning  
av vård fastigheter är bland annat:

  Fria vårdvalet och avregleringar innebär ökad 

konkurrens och rörlighet. Det medför högre krav på 

attraktiva lokaler som motsvarar förväntningarna från 

både patienter och vårdpersonal. 

  Generellt högre tillgänglighetskrav både avseende 

fastighetens utformning och läge, till exempel närhet 

till kommunikationer och annan samhällsservice. 

 Specifika utformningskrav beroende av den  

aktuella vårdformens inriktning och behov. 

VÅRDCENTRALEN I TULLINGE 

Tullinge vårdcentral i Botkyrka kommun hyrs av Stockholms 
läns landsting. Vårdcentralen har under hösten 2011 
renoverats av Hemsö till ett värde av sex miljoner kronor. 
Upprustningen av de 1 600 kvadratmetrarna har skett i tre 
etapper och var klar i slutet av januari 2012. 

Ett skogstema präglar vårdcentralen med inspiration 
från Tullinges naturområden. Ett harmoniskt björkskogs-
motiv pryder korridorerna och en skogsfondvägg har 
målats i väntrummet. Även barnens väntrum följer temat 
med djur från skogen. 

Renoveringen av ytskikt, innertak, väggar och golv har 
gett vårdcentralen ett stort lyft och även el och ventila-
tionssystemet i fastigheten har moderniserats. Det 30 år 
gamla ventilationsaggregatet har bytts ut till ett nytt.  

Att använda nya moderna, effektiva aggregat är något 
som Jonas Jalkander, Hemsös chef för region öst, anser 
vara mycket viktigt. 

- Att förnya ventilationsaggregaten i Hemsös fastig-
heter är oftast både miljö- och kostnadseffektivt. Ett nytt 
aggregat förbättrar luftkvaliteten och sänker både el- och 
driftskostnaderna, säger Jonas och förklarar hur de nya ef-
fektiva aggregaten därmed har en snabb återbetalningsplan. 

Verksamhetschef Helena Josefsson ser fram emot att 
de nya lokalerna ska ge vårdcentralen ett mer välkom-
nande intryck. 

- Det gör en sådan skillnad när allt är nytt och fräscht 
och det nya ventilationssystemet är en välbehövlig föränd-
ring, säger Helena. 

PROJEKT

Renoveringen 
har gett vård-
centralen ett 
stort lyft

”



 VÅrD  11HEMSö VERKSAMHETSBERÄTTELSE 2011

VÅRDCENTRALEN I TULLINGE  
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ÖVRIGA LOKALER

Hemsös övriga bestånd utgör elva procent av fastighets
värdet och omfattar främst lokaler för rättsväsende samt 
ett antal större fastigheter med hyresgäster från offentlig 
sektor så som Luftfartsverket och SMHI. 

Fastigheter för rättsväsende rymmer polis, kriminalvård, 
domstolar, åklagarmyndigheter och liknande verksamheter. 
Att förvalta rättsfastigheter kräver en god kunskap om sä
kerhetsfrågor och olika myndigheters krav på anpassade 
lokaler vilket är särskilt viktigt vid ny och ombyggnation. 

Andel 
övriga fastigheter

11%

Krav vid utformning och förvaltning  
av  fastigheter för rättsväsende är  
bland annat: 

 Kunskap och förståelse för myndigheternas  

specifika säkerhetskrav vid ny- och ombyggnation  

av specialanpassade lokaler.

 respekt för myndigheters absoluta krav på  

sekretess. 

 insikt om den specifika verksamheten för att  

kunna tillmötesgå förändrade behov över tid

POLISHUSET I KÖPING 

Polishuset i Köping är Hemsös sjunde fastighet för 
polisverksamhet. Polismyndigheten i Västmanlands län 
är hyresgäst och PEAB har varit entreprenör. Polishuset 
invigdes den 27 januari 2012 med representanter från 
Polisen, PEAB och Hemsö på plats. 
Åke Kaur, Hemsös chef för region Norr, förklarar bolagets 
unika kunskap om denna typ av fastigheter.

- Vi har säkerhetsavtal med flera polismyndigheter 
och ett bra samarbete med Rikspolisstyrelsen. Det krävs 
ett nära samarbete och förtroende för att kunna utveckla 
denna typ av projekt.

Det nya huset innebär betydligt bättre tillgänglighet för 
allmänheten och är funktionsanpassat med nya och ljusa 
lokaler för besökare. Polisens arbetssätt har haft avgörande 
inverkan på utformningen av de nya lokalerna. Så gott som 
all personal arbetar nu på samma våningsplan vilket är viktigt 
både ur säkerhets- och kommunikationssynpunkt. Stor vikt 

PROJEKT

Sveriges 
nyaste och 
modernaste 
polishus

”
har lagts på den interna miljön med zonindelningar och 
säkerhet för personalen.

Länspolismästare Lars Hallberg är stolt och glad att få 
inviga Sveriges nyaste, modernaste och mest funktionella 
polishus.

- Det nya polishuset i Köping kommer att vara till 
glädje både för allmänheten och för oss som arbetar 
inom Polisen. Att kunna erbjuda fortsatt bra service  
och stöd till allmänheten i ett modernt och verksamhets-
anpassat hus känns väldigt roligt och inspirerande,  
säger Lars.

Även närpolischefen i Västra Mälardalen, Sören Karlsson, 
är nöjd med den nya polisstationen.

- Mycket har förändrats sedan det gamla polishuset 
byggdes 1969. Idag samarbetar den yttre personalen  
och utredningspersonalen mycket närmare varandra än 
förr vilket de nya lokalerna är anpassade för.
 

En stor del av våra övriga lokaler är specialanpassade för olika myndigheter inom rättsväsendet. 
Även inom detta område har Hemsö en särskild kompetens. I nära samarbete med respektive 
hyresgäst tillgodoser vi dennes specifika önskemål och regelverk. 
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POLISHUSET I KÖPING 
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Malmö-
regionen

Göteborgs-
regionen

Lysekil
Uddevalla

Borås

Linköping

Nyköping

Norrköping

Gotland

Karlskrona

Mariestad

Västerås Uppsala

Gävle

Storstockholm

Sundsvall

Härnösand

Östersund

Umeå

Skara

Väners-
borg

Hemsö förvaltar ett fastighetsbestånd som omfattar 351 fastigheter. Den uthyrningsbara ytan  
uppgår till 1,6 miljoner kvadratmeter och fastighetsvärdet är 21,8 miljarder kronor. I beståndet 
ingår 39 fastigheter som Hemsö förvaltar åt Kungsleden. 

Segment
Antal 

fastigheter
Uthyrbar yta, 

Tkvm
Fastighets-
värde, Mkr

Hyresvärde,
 Mkr

Hyresintäkter, 
Mkr

driftöverskott, 
 Mkr

ekonomisk  
uthyrning  s- 

grad, %

Äldreboende 114  534  8 566   664   652   464 98,2

Skola 99  546  6 437   558   534   367 95,5

Vård 101  306  2 939   313   297   186 94,6

Övriga fastigheter 20  201  2 525   231   224   169 96,8

Äldreboende Tyskland 17  75  1 290   73   73   69 99,7

Totalt 351 1 662 21 755 1 840 1 780 1 255 96,7

1) Angivna värden avser utfall 2011. Sammanställningen inkluderar 39 fastigheter som Hemsö förvaltar åt Kungsleden, se vidare sid 24.

Specificering per segment 1)

Hyresvärde, 
segmentfördelning

Äldreboende Sverige

Äldreboende 
Tyskland

Övriga fastigheter
Vård
Skola

36%

30%

17%

13%
4%

Hyresvärde, 
geografisk fördelning

Västra Götalands län

Övriga län
Tyskland
Västmanlands län
Västernorrlands län
Östergötlands län
Skåne län 
Stockholms län

21%

19%

13%10%

8%

7%

4%

18%

VÅRA  
FASTIGHETER

Hyresvärde

≥ 300 Mkr

≥ 100 Mkr

≥ 50 Mkr

≥ 20 Mkr

≤ 20 Mkr

Våra fastigheter kännetecknas av god kvalitet, långa hyres
avtal och stabila hyresgäster. Det sammanslagna hyresvär
det uppgick vid årsskiftet 2011/2012 till 1 840 miljoner kronor 
och den ekonomiska uthyrningsgraden till 96,7 procent. 

Hemsös fastigheter i Sverige kategoriseras i fyra seg
ment utifrån de verksamheter som våra hyresgäster bedriver 
i lokalerna; Äldreboende, Skola, Vård och Övriga fastigheter. 
Våra fastigheter i Tyskland utgörs enbart av äldreboenden.
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            Kontrakterad årshyra 

Hyresgäst Mkr andel, %

Västra Götalands Läns Landsting 127 7,1

Härnösands kommun 101 5,6

Academedia 84 4,7

Attendo 73 4,1

Norrköpings kommun 67 3,7

Rikspolisstyrelsen 61 3,4

Mälardalens högskola 60 3,3

Västerås stad 52 2,9

HEWAG 50 2,8

Stockholms Läns Landsting 44 2,5

Gotlands kommun 42 2,3

Uppsala kommun 37 2,1

Gävle kommun 34 1,9

Kunskapsskolan 33 1,8

Uddevalla kommun 33 1,8

Upplands Väsby kommun 30 1,7

Täby kommun 29 1,6

Stockholms stad 28 1,6

AWO 28 1,6

Region Skåne 28 1,6

20 största hyresgäster 1 041 58,0

Hemsös 20 största hyresgäster

Våra kunder
Kommuner

Övriga
Landsting
Stat 45%

13%

13%

29%

Hyresgäster
Av Hemsös kontrakterade årshyra härrör 45 procent från 
kommunala hyres gäster, 13 procent från landsting och 
13 procent från statliga hyresgäster. Merparten av övriga 
hyresgäster är operatörer som på uppdrag av stat, lands
ting eller kommun bedriver verksamhet med inriktning på 
samhällsservice. 

Vid årsskiftet 2011/2012 stod våra 20 största hyres
gäster för 58 procent av den kontrakterade årshyran. 
Den genomsnittligt åter stående kontraktstiden för dessa 
hyresgäster var 8,7 år. 15 av de 20 största hyresgästerna 
utgjordes av stat, kommun och landsting.

Uthyrning
Uthyrning av lokaler för samhällsservice skiljer sig i viss 
mån från andra typer av lokaluthyrning. Antalet hyresgäster 
per fastighet är normalt färre och hyresgästernas lång
siktiga behov av specialanpassade lokaler gör att hyres
avtalen har längre löptider. Vid årsskiftet 2011/2012 hade 
vi drygt  1 700 hyresavtal med en genomsnittligt återstående 
kontrakstid om 7,5 år.

Långa hyresavtal i kombination med betalningssäkra 
 hyresgäster och låg vakansgrad bidrar till god stabilitet 
i våra hyresintäkter. Hyresbeloppen i våra avtal justeras 
normalt årligen med hänsyn till förändringen i konsument
prisindex (KPI) och huvuddelen av hyresvärdet är därmed 
inflationsskyddat.

Gula Villan i Härnösand är ursprungligen en gammal läkarbostad. Byggnaden är idag ombyggd och inrymmer lokaler för SIDA. 

Hyresavtalens förfallostruktur
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Parallellt med den lokala förvaltningsorganisationen arbetar 
Hemsö med nationella initiativ och centrala resurser. För 
vart och ett av våra segment finns ett team av ansvariga 
med specialistkompetens inom området. Dessa team 
fungerar som interna och externa kompetenscentra när det 
gäller aktuella trender, kundbehov, regler, bestämmelser 
och annan väsentlig kunskap för segmentet. 

 I Tyskland ligger huvuddelen av våra fastigheter  
i landets västra del. Samtliga fastigheter är moderna  
och i gott skick. Vi har valt att använda utvalda externa 
leverantörer för att erbjuda våra hyresgäster en bra och 
kostnadseffektiv fastighetsförvaltning.

Förvaltning
Vi förvaltar fastigheter i 89 svenska och 13 tyska kommuner 
med värdemässig tonvikt på regioner i tillväxt. Förvaltningen 
i Sverige bedrivs i en decentraliserad organisation indelad 
i fyra regioner; Nord, Syd, Väst och Öst. För att säkerställa 
hög närvaro och tillgänglighet för hyresgästerna finns 
förvaltningsorganisationen på 20 platser runt om i landet. 
Teknisk förvaltning och skötsel tillhandahålls såväl via 
egen personal som via externa leverantörer. 

Respektive regionchef med förvaltningsorganisation är 
Hemsös primära kontaktyta med hyresgäster, huvudmän 
och samarbetspartners i regionen. Vår lokala närvaro ger 
kunskap om hyresgästernas verksamhet och behov samt god 
kännedom om den lokala fastighets och hyresmarknaden. 

Med över tio års erfarenhet av samhällsfastigheter och en lokal närvaro i våra 
kommuner kommer vi in tidigt i olika utvecklings- och ombyggnadsprojekt.  
Vi bidrar med kunskap och många goda referensobjekt vilket skapar en bra  
plattform för ömsesidig nytta. Joachim Hult, Regionchef Väst”

Från vänster övre raden: Anders Major (affärsutveckling), Jonas Jalkander (Regionchef öst), 
Fredrik Hermansson (projektutveckling), Jonny Göthberg (affärsutveckling). 

Från vänster undre raden: Peter Alvemur (projektutveckling), Fredrik Alvarsson (Regionchef 
Syd), Joachim Hult (Regionchef Väst), Åke Kaur (Regionchef Nord)

Hemsös regionschefer samt 
affärs- och projektutvecklare 
har möte i Stockholm. 
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Förändringar i beståndet
Mkr Antal

Ingående balans 1 jan 2011 19 427 336

Förvärv 1 217 17

Ny, om och tillbyggnad 290

Försäljningar –51 –2

Valutakursförändringar 8

Orealiserade värdeförändringar 880

Fastighetsbestånd 31 dec 2011 21 755 351

Förändringar i fastighetsbeståndet 
Förvärv och tillträden
Hemsö fortsätter att växa och under 2011 förvärvades 
17 fastigheter för 1,2 miljarder kronor med en sammanlagd 
uthyrningsbar area om 70 000 kvadratmeter. Därutöver till
träddes under året ytterligare 34 fastigheter i Sverige som 
förvärvades i slutet av 2010 med en total uthyrningsbar yta 
på 69 000 kvadratmeter.

Under 2011 tillträddes även 17 fastigheter i Tyskland 
med ett fastighetsvärde på 1,3 miljarder kronor och en 
uthyrningsbar yta på drygt 75 000 kvadratmeter. Fastig
heterna som förvärvades i slutet av 2010 hyrs ut till fyra 
olika hyresgäster med en genomsnittligt återstående  
kontraktstid på drygt 13 år. 

Investeringar i befintligt bestånd
En viktig hörnsten i Hemsös strategi är värdeskapande 
utveckling i befintligt bestånd. Under 2011 investerade vi 
totalt 290 miljoner kronor i våra befintliga fastigheter. Inves
teringarna avsåg ny, till och ombyggnationer. Under året 
färdig ställdes bland annat projekten i fastigheterna Vilunda 
19:2 (nybyggnation av skolan/multihuset Mässingen), uthyrd 
till Upplands Väsby kommun samt Predikanten 2 i Lund 
(nybyggnation av förskola), uthyrd till en privat förskola. 

Större pågående projekt
Hemsös totala projektportfölj uppgick vid årsskiftet till drygt 
600 miljoner kronor. Några av de pågående projekten är:

   Till- och ombyggnad av polishuset i Umeå.

 Nybyggnad av grundskola i Sundbyberg.

 Till- och ombyggnad av äldreboende i Oxie, Malmö.

 Ombyggnad av äldreboende i Färgelanda.

 Ombyggnad av grundskola i Norrköping.

 Ombyggnad av förskola och tillagningskök  

i Rosengård, Malmö.

Fastighetsvärde
Det redovisade värdet på fastighetsbeståndet uppgick vid 
årsskiftet till 21 755 miljoner kronor. Av det totala fast
ighetsvärdet är 45 procent hänförligt till äldreboenden, 
30 procent till skolor samt 14 procent till vårdfastigheter. 
Övriga fastigheter svarar för elva procent av fastighetsvärdet. 

Värdemässigt är Storstockholm det största geografiska 
området med 23 procent av fastighetsvärdet följt av Mal
möregionen (tio procent), Västerås och Norrköping (åtta 
procent vardera). 

Den orealiserade värdeförändringen på fastigheterna 
uppgick under året till 880 miljoner kronor vilket motsvarar 
en värdeökning på 4 procent. Värdeökningen består både 
av förändrade avkastningskrav i marknaden, eftersom ef
terfrågan på fastigheter för samhällsservice har ökat, samt 
av kontinuerligt förbättrade driftnetton.

Äldreboende 
Sverige

Äldreboende 
Tyskland

Övriga fastigheter
Vård
Skola

Fastighetsvärde, 
segmentfördelning

39%

30%

14%

11%
6%

Stockholms län

Övriga län
Västernorrlands län
Tyskland
Västmanlands län
Östergötlands län
Skåne län 
Västra Götalands län

Fastighetsvärde, 
geografisk fördelning

23%

17%

11%10%

9%

6%

5%

19%

Robert Mattisson, drifttekniker, Karlskrona
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Hemsös värdeord, som genomsyrar hela vår organisation, 
är baserade på tre kärnvärden. Vi är  närvarande genom 
att vi finns nära våra kunder men också i vårt förhållnings
sätt till våra arbetsuppgifter. Vi är ansvarstagande i hur vi 
förvaltar våra fastigheter och hur vi förhåller oss till varan
dra och våra kunder. Vi är utvecklande i våra samarbeten 
med kunder och samarbetspartners. Vi uppmuntrar våra 
medarbetares lärande och utveckling.

Bolagets säte och huvudkontor finns i Stockholm. För
valtningen är organiserad i fyra regioner; Norr, Syd, Väst 
och Öst. Vi har regionkontor i Göteborg (region Väst) och 
Malmö (region Syd) samt 17 lokalkontor runt om i landet. 
Sammantaget finns vi på 20 platser i Sverige.

Vid utgången av 2011 hade Hemsö 86 anställda. Av 
dessa fanns 62 inom förvaltningsorganisationen. Inom 
förvaltningen arbetar bland annat regionchefer, affärsut
vecklare, projektledare, förvaltare, förvaltningsassistenter 
och drifttekniker. Övriga anställda arbetar med ekonomi, 
finansiering, transaktioner, IT, kommunikation, personal, 
juridik, ledning och administration. Huvuddelen av dessa 
arbetar på huvudkontoret i Stockholm.

Av våra 86 anställda är 33 kvinnor och 53 män. 
Genomsnitts  åldern uppgår till 44 år. 

Vår organisation är anpassad till att sätta kunden och  
affären i fokus. Vi finns nära våra hyresgäster och vi  
kännetecknas av korta beslutsvägar. Vi strävar efter en 
hög grad av lokal handlingskraft . Detta uppnår vi genom 
en styrning som delegerar ansvar och befogenheter samt 
uppmuntrar till proaktivitet.

ORGANISATION

Kommunikation

Strategi och  
Transaktion

VD

Förvaltning

Region Syd

Region Väst

Region Nord

Region Öst

Affärsutveckling

Projektutveckling

Juridik

Finans

CFO & Affärsstöd

IT

Personal

Ekonomi

Patrik Stenman, Finansanalytiker och Anna Marand, Affärsprojektledare.
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Ledarskap i fokus
Våra chefers kompetens i att leda och motivera sina  
medarbetare är viktigt för såväl företagets framgång som 
medarbetarnas välbefinnande och utveckling. Ledarskapet 
inom Hemsö ska vara tydligt och inspirerande samt  
utveckla och engagera medarbetarna. Våra chefer deltar  
i Hemsös ledarutvecklingsprogram som genomförs årligen 
med aktiviteter på både grupp och individnivå.

Hälsa och friskvård
För oss på Hemsö är det viktigt att alla medarbetare har 
en sund balans mellan arbete och fritid och att det finns 
ett långsiktig fokus på de anställdas hälsa. Inom Hemsö 
erbjuds samtliga medarbetare friskvårdsbidrag, massage  
och regelbundna hälsokontroller. Genom en aktiv arbets
miljökommitté verkar vi också för att Hemsö har en  
arbetsmiljö som är säker, stimulerande och utvecklande.

Våra medarbetare är nyckeln till vår framgång. Arbets
klimatet inom Hemsö präglas av respekt och förtroende 
för individen samt öppenhet, delaktighet och samverkan 
mellan ledning och medarbetare. Vi ska vara en arbets
plats som attraherar och motiverar nuvarande och framtida 
medarbetare. Vår strävan är att uppfattas som den mest 
attraktiva arbetsgivaren i branschen.

Vi ser det som viktigt att regelbundet diskutera nuläge, 
framtid och mål med våra medarbetare. Detta sker 
löpande i respektive team men också genom att vi två 
gånger per år samlar samtliga medarbetare i ett större 
forum som vi kallar Hemsödagarna. 

Kompetens
Den samlade kompetensen hos Hemsös medarbetare är 
avgörande för att uppnå affärsmålen. Under 2011 har vi 
genomfört ett antal nyckelrekryteringar och lagt stor vikt  
vid att etablera möjligheter för medarbetare att kompetens
utvecklas och ta sig an nya roller i organisationen. 

Under 2011 implementerades en ny process för årliga 
utvecklingssamtal i syfte att säkerställa att alla medarbetare 
har samma övergripande målbild, att individuella mål sätts 
samt att utvecklingsplaner fastställs.

MEDARbETARE

Fördelning chefer/
medarbetare

Chefer
Medarbetare

15%

85%

Könsfördelning, 
totalt

Kvinnor
Män

38%62%

38%

Könsfördelning, 
ledning

Kvinnor
Män

40%60%

 En av våra
 medarbetare

  Daniel Wong Katzman 
  Analytiker på strategi och 

transaktionsenheten.
  Sedan 2011 på Hemsö.
  Daniels arbetsuppgifter 

består framförallt i att 
utföra analyser och ta 
fram beslutsunderlag i 
samband med fastighets-
transaktioner och beslut 
kring Hemsös riskexpo-
nering. Daniel har en  
Bachelor of Commerce 
med en major i Finance 
från University of Mel-
bourne i Australien. Innan 
Daniel kom till Hemsö 
arbetade han i bank-
sektorn. 

 ”Fastigheter är ett spän-
nande tillgångsslag på 
en spännande marknad. 
Det är alltid mycket som 
händer och branschen är 
full av intressanta männis-
kor. Just samhällsservice 
är dessutom ett växande 
och relativt nytt segment 
på fastighetsmarknaden. 
Jag trivs oerhört bra på 
Hemsö och det är roligt 
att jobba med reella 
tillgångar som kan bidra 
till samhällsnytta.”

Daniel Wong Katzman, Analytiker på Hemsö
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ANSVARSFULLT  
FÖRETAGANDE

Etik och socialt ansvar
Som organisation och individer ska vi stå för hög integritet 
och affärsmoral. Vi verkar för att våra regioner runt om i 
landet ska ha stor självständighet, något som skapar  
engagemang, delaktighet och ansvarskänsla. Vi efter
strävar mångfald och jämlikhet i vår vardag och motverkar 
alla former av diskriminering, mutor och bestickning. 

Vi har ansvar för att alla, oavsett fysiska förutsättningar, 
ska kunna vistas i våra fastigheter. Tillgänglighet, liksom 
säkerhet, blir centrala frågor i och med att vi tillhandahåller 
fastigheter för vård, skola och omsorg. En hög tillgänglig
het och säkerhet i kombination skapar trygga fastigheter 
och nödvändiga förutsättningar för den typ av verksamhet 
som bedrivs i våra lokaler. 

Inom ramen för vårt sociala ansvar har Hemsögåvan 
utvecklats som syftar till att stödja angelägna initiativ som 
riktar sig till barn och gamla som vistas i våra lokaler.

Vårt sociala ansvar omfattar även att vår personal mår 
bra och utvecklas. Arbetsklimatet i Hemsö ska känneteck
nas av mångfald, där alla medarbetare har samma rättig
heter och möjligheter ovsett kön, etnisk tillhörighet, religion, 
sexuell läggning, funktionsnedsättning eller ålder.

Hemsös vision är att vara den bästa fastighetsvärden för 
samhällsservice. I det ligger att vara en långsiktig och 
ansvarsfull fastighetsägare. Vi ska vara en konstruktiv 
och aktiv partner i utvecklingen av fastighetsrelaterad 
samhällsstruktur på de orter där vi verkar. Ansvaret om
fattar såväl miljömässiga, sociala, etiska som ekonomiska 
aspekter och gäller gentemot kunder, medarbetare, ägare 
och samhälle. 

Under 2011 har ett långsiktigt och omfattande hållbar
hetsarbete initierats inom Hemsö och en ny hållbarhets
policy fastslagits av styrelsen.

 

Miljö
Fastigheterna står för vår största miljöpåverkan och en 
ansvarsfull och långsiktig fastighetsförvaltning är av stor 
betydelse. I fokus ligger energieffektiviseringsarbete och 
åtgärder för att minska fastigheternas klimatpåverkan.

Vi ser det som naturligt att i projektering och förvaltning 
alltid verka för bättre inomhusmiljö, rätt materialval och en 
säker kemikalie och avfallshantering. Vi utvecklar också 
hyresavtalen så att vi samverkar med våra hyresgäster 
för en hållbar utveckling genom energibesparingar, bättre 
avfallshantering och genomtänkta materialval.

Ibland ser vi på Hemsö initiativ och förbättrings-

möjligheter som ligger utanför vårt ansvarsområde 

som hyresvärd. Initiativ som vi gärna stöttar ändå. 

 Välgörenhetsprojektet Hemsögåvan startades 

våren 2011 och riktar sig i första hand mot barn och 

gamla som vistas i våra fastigheter. Hemsögåvan kan 

handla om extra stöd till ensamkommande flykting-

barn, en möjlighet till mer utevistelse för gamla och 

sjuka eller upplevelser som anpassas efter verksam-

heternas inriktning och önskemål. 

 Hemsögåvan är ett led i att arbeta nära våra  

hyresgäster och ger oss som fastighetsägare en  

unik insikt i verksamheternas arbete och behov. 

Under 2011 delades fem stycken Hemsögåvor ut till 

skolor samt barn- och ungdomsverksamheter. Gåvorna 

har genererat glädje och uppskattning från våra hyres-

gäster och vi ser fram emot framtida projekt. 
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Vd och ledning
Vd ansvarar på uppdrag av styrelsen för bolagets löpande 
förvaltning och leder verksamheten inom de ramar som 
styrelsen lagt fast, bland annat i en skriftlig vdinstruktion 
med tillhörande delegations och attestordning. Delegation 
från vd avseende fastighetsförvaltningen sker till fastig
hetschef och vidare till de fyra regioncheferna och sedan 
till respektive fastighetsförvaltare. 

Vid utgången av 2011 bestod ledningsgruppen av fem 
personer. Ledningsgruppen presenteras närmare på sidan 
23. Utöver ledningsgruppen har vd även inrättat styr
grupper för att hantera processer, projekt eller initiativ  
som under en kortare eller längre tid kräver särskilt fokus. 

Revisorerna
Auktoriserade revisorn Björn Flink, KPMG AB, är vald 
till ordinarie revisor för moderbolaget för tiden fram till 
årsstämman 2012. Revisorn utför utöver extern revision 
även regelbunden granskning av koncernens finansiella 
rapportering.

SÅ STyRS HEMSÖ

Vår bolagsstyrning bygger på det regelverk och den 
struktur som följer av aktiebolagslagen samt den ägar
policy som uttalas i aktieägaravtalet. Med utgångspunkt 
i dessa regelverk har vi utvecklat ett system för bolags
styrning för att säkerställa en effektiv styrning, ledning 
och kontroll av företaget. Basen i kontrollmiljön är våra 
styrande dokument som policys och riktlinjer, affärsplan 
och budget samt attest och delegationsordning.  

I den årliga affärsplanen fångar vi som bolag upp 
möjligheter och risker och ser till att aktiviteter vidtas för 
att säkerställa uppfyllandet av uppsatta mål. Affärsplan 
och budget följs löpande upp i en månatlig rapporte
ringsprocess. 

Styrelsen
Styrelsen har det övergripande ansvaret för vår organi
sation och förvaltning. Styrelsens arbete följer den  
antagna arbetsordningen som beskriver dess arbete 
och uppdelningen av uppgifter och ansvar mellan 
styrelse och vd. Arbetsordningen revideras årligen 
eller när behov uppstår. Styrelsen sammanträder minst 
sju gånger per år och har ett ersättnings respektive 
revisionsutskott till stöd för sitt arbete. Styrelsens ord
förande och ledamöter presenteras på sidan 22. 

Tillväxtverkets lokaler i Östersund
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STyRELSE 

David Mindus

Ledamot 
Född: 1972
I Hemsös styrelse sedan: 2009
Andra uppdrag i urval: 
Verkställande direktör och  
styrelseledamot för AB Sagax. 
Utbildning: Civilekonom
Tidigare erfarenhet i urval: 
Analytiker och affärsutveckling. 

Thomas Erséus 

Ledamot
Född: 1963
I Hemsös styrelse sedan: 2009
Andra uppdrag i urval:  
Verkställande direktör för 
Kungsleden AB. 
Utbildning: Civilingenjör
Tidigare erfarenhet i urval:
Verkställande direktör i AB 
J&W och WSP Europe AB samt 
styrelseledamot i Chalmers-
fastigheter AB och Bravida AB. 

Håkan bryngelson 

Styrelseordförande
Född: 1948
I Hemsös styrelse sedan: 2009
Andra uppdrag i urval:  
Ordförande i Kungsleden, 
Tengbom, Almega, Almega 
Tjänsteföretagen samt vice  
ordförande i Svenskt Näringsliv. 
Utbildning: Civilingenjör
Tidigare erfarenhet i urval: 
Verkställande direktör för 
Vasakronan. 

Claes de Neergaard 
Vice styrelseordförande
Född: 1949
I Hemsös styrelse sedan: 2009
Andra uppdrag i urval: 
Verkställande direktör för 
industri fonden, ordförande 
Connect Sverige, ledamot i 
Svenska Riskkapitalföreningen, 
Innovationsbron AB, Climate 
Well AB samt CapMan PLC. 
Utbildning: Civilekonom samt 
utbildad till diplomat vid UD. 
Tidigare erfarenhet i urval: 
VD Nordbanken Luxemburg, 
Styrelseordförande  
Tredje AP Fonden. 

Kerstin Hessius Ledamot
Född: 1958
I Hemsös styrelse sedan: 2009
Andra uppdrag i urval:  
Verkställande direktör för Tredje 
AP-fonden, styrelseuppdrag i 
Vasakronan AB, Björn Borg AB, 
SP Livförsäkring AB, Stiftelsen 
Danvikshem, IVAs placerings-
råd, HHS Advisory Board och 
Emory Center for Alternative 
Investments. 
Utbildning: Civilekonom 
Tidigare erfarenhet i urval: 
Verkställande direktör för  
Stockholmsbörsen.  
Vice riksbankschef . 

bengt Hellström 

Ledamot
Född: 1959
I Hemsös styrelse sedan: 2009
Andra uppdrag i urval: 
Chef för alternativa  
investeringar på  
Tredje AP-fonden. 
Utbildning: Civilekonom
Tidigare erfarenhet i urval: 
Partner (Investment Manager) 
på EQT Partners AB  
1994-2000, Vice President 
Corporate Finance vid Investor 
AB 1988-1994. 

Magnus Meyer 

Ledamot
Född: 1967
I Hemsös styrelse sedan: 2009
Andra uppdrag i urval:  
Verkställande direktör för  
Tengbomgruppen AB. Ledamot 
i styrelserna för Tengbom-
gruppen AB, Kungsleden AB , 
Culmen AB samt Kinnarps AB. 
Utbildning: Civilingenjör
Tidigare erfarenhet i urval: 
GE Real Estate, Head of Asset 
Management och Affärsutveck-
lingschef för Norden.
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LEDNING
Per berggren

Verkställande direktör
Född: 1959
På Hemsö sedan: 2010
Utbildning: Civilingenjör och 
ekonomisk utbildning från 
Stockholms universitet. 
Andra uppdrag i urval: 
Styrelseledamot i Castellum. 
Tidigare erfarenhet i urval: 
Senast verkställande direktör 
på Jernhusen AB. 

Gustav björkman Katarina bjelkow Rössel 

bolagsjurist
Född: 1970
På Hemsö sedan: 2010
Utbildning: jur kand från  
Stockholms universitet och 
LLM från University of London
Tidigare erfarenhet i urval: 
Senast advokat Mannheimer 
Swartling advokatbyrå. 

Strategi- och transaktionschef
Född: 1971
På Hemsö sedan: 2010
Utbildning: Civilekonom
Tidigare erfarenhet i urval:
Senast förvärvsansvarig för  
Carnegies/Profis fastighets-
fonder. 

Eva bång

CFO
Född: 1968
På Hemsö sedan: 2011
Utbildning: Magisterexamen i 
företagsekonomi från Uppsala 
Universitet
Tidigare erfarenhet i urval: 
Senast Finance Director Nordic 
på det franska fastighetsbolaget 
Unibail-Rodamco. 

Christofer Lundquist 

Fastighetschef
Född: 1971
På Hemsö sedan: 2010
Utbildning: Msc från Handels-
högskolan i Stockholm
Tidigare erfarenhet i urval:
Senast affärsutvecklingschef och 
regionchef på Kungsleden AB. 
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Resultaträkning i sammandrag1)

belopp i Mkr 2011 2010
Fastighetsintäkter 1 671 1 396
Fastighetskostnader 469 –407
driftöverskott 1 202  989
Administrationskostnader 150 –90
Finansiella poster 619 –262
Resultat efter finansiella 
poster

433 637

Värdeförändringar, fastigheter 897 479
Värdeförändringar, finansiella 
instrument 235
resultat före skatt 1 095 1 116
Skatt 269 –186
ÅreTS reSUlTAT 826 930

1) Enligt Årsredovisning 2011

Finansiell ställning i sammandrag1)

belopp i Mkr
31 dec 

2011
31 dec 

2010
TIllGÅnGAr
Förvaltningsfastigheter 20 858 18 518
Övriga anläggningstillgångar 7 125
Summa anläggningstillångar 20 866 18 643

Kortfristiga fordringar 435 297
Likvida medel 264 353
Summa omsättningstillgångar 699 650
SUMMA TIllGÅnGAr 21 565 19 293

eGeT KAPITAl oCH SKUlder
eget kapital 2 169 1 570

Avsättningar 1 502 1 267
Ägarlån 3 000 3 000
Övriga långsfristiga skulder 10 350 8 472
Kortfristiga skulder 4 544 4 984
Summa skulder 19 396 17 723
SUMMA eGeT KAPITAl oCH 
SKUlder 21 565 19 293

1) Enligt Årsredovisning 2011

Intäkter och resultat
Nettoomsättningen uppgick till 1 671 mkr (1 396 mkr) med 
ett driftöverskott från fastighetsförvaltningen om 1 202 mkr 
(989 mkr). Årets resultat uppgick till 826 mkr (930 mkr). 

Kostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 469 mkr (407 mkr), 
härav utgjorde driftkostnader 361 mkr (329 mkr) och 
underhållskostnader 92 mkr (64 mkr). Ökningen hänförs 
främst till förvärven under året och ökade kostnader för 
planerat underhåll.

Kostnader för administration uppgick till 150 mkr  
(90 mkr). Ökningen beror på att Hemsö etablerat sig som 
ett självständigt bolag med egen infrastruktur såsom 
affärssystem, IT och telefoni. Vidare har en egen lednings
grupp rekryterats och bolaget har flyttat in i egna lokaler.

Finansnettot uppgick till 619 mkr (262 mkr). De ökade 
räntekostnaderna beror främst på en större lånevolym till 
följd av bolagets förvärv och investeringar. Därutöver har 
finansnettot påverkats av högre basräntor, ökade kredit
marginaler och längre räntebindningar.

Värdeförändringar
Under året förvärvades 17 fastigheter för 1,2 miljarder 
kronor. Värdeförändringarna i fastighetsportföljen uppgick 
till 897 mkr (479 mkr). Tillsammans med nettoinvesteringar 
om 284 mkr (134 mkr) resulterade detta i att marknadsvär
det för Hemsös fastigheter ökade med 2,3 miljarder kronor. 

Hemsö har under året räntebundit drygt 50 procent av 
låneportföljens räntor genom finansiella derivat, så kallade 
ränteswappar. Räntebindningarna gjordes på en högre 
räntenivå än gällande ränteläge vid periodens slut.  
Marknadsvärderingen har resulterat i en orealiserad  
värde förändring om 235 mkr (0 mkr).
 

Skillnad mellan årsredovisning och  
verksamhetsberättelse
Hemsö ingick i samband med koncernens bildande ett 
finansiellt avtal med Kungsleden avseende ett framtida köp 
av ett antal fastigheter. Eftersom Hemsö förvaltat fastig
heterna sedan 2009, och kommer tillträda dessa under 
2012, ingår beståndets fastighets och hyresvärden i verk
samhetsberättelsen. I årsredovisningen redovisas avtalets 
värde som finansiell tillgång respektive finansiell intäkt. 



KONTAKTUPPGIFTER

borås
Lagercrantz plats 8
504 31 Borås
033340 19 34

brålanda
Törnrosgatan 22
464 61 Brålanda
Växel: 08501 170 00

Gävle
Vallongatan 3
Box 6061
800 06 Gävle
026457 39 46

Hjo
Karlsborgsvägen 4
Box 55
544 21 Hjo
050365 39 70

Härnösand
Magasinsgatan 5
871 45 Härnösand
0611822 60

Jönköping
Oxtorgsgatan 3
Box 543
551 17 Jönköping
036860 29 51

Karlskrona 
Arenavägen 2
371 55 Karlskrona
045530 03 00

Linköping
Barnhemsgatan 4
582 28 Linköping
01312 88 68

Lysekil
Valbogatan 17
453 34 Lysekil
0523136 50

Norrköping
Vikboplan 7
602 29 Norrköping
01119 07 00

Nyköping
Stora Torget 5
Box 217
611 25 Nyköping
Växel: 08501 170 00

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

Uddevalla
Tyggården 2
451 34 Uddevalla
0522791 50

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

Västerås
Ångkraftsvägen 1 C
721 30 Västerås
02112 52 70

Växjö

Västra Esplanaden 9a
352 31 Växjö
0470281 20

Åmål
Södra Långgatan 3a
662 30 Åmål
Växel: 08501 170 00

Östersund
Fyrvallavägen 1
831 43 Östersund
063554 16 91

Huvudkontor Besöksadress:
Linnégatan 2, Stockholm
Postadress:
Box 24 281
104 51 Stockholm

Telefon: 08501 170 00
Fax: 08501 172 98

Regionkontor Göteborg

Lilla Bommen 4 B
Box 11495
404 30 Göteborg
031730 54 00

Malmö

Neptuniplan 7
211 18 Malmö
040636 48 00

Lokalkontor

www.hemso.se



Hemsö äger, förvaltar och utvecklar lokaler för samhällsservice 
inom områdena äldreomsorg, skola, vård och annan offentlig 
verksamhet. Det totala fastighetsvärdet är 21,8 miljarder kronor 
fördelat på över 350 fastigheter i Sverige och Tyskland. Hemsö 
har närmare 90 medarbetare på 20 kontor runt om i Sverige. 
Ägare är Kungsleden och Tredje AP fonden.  
Mer information på www.hemso.se 


