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Vistarker ryggraden
Lt samhallet!

Hemso ar Sveriges ledande dgare av samhallsfastigheter®. Viar det
modiga fastighetsbolaget som forvaltar och utvecklar med omtanke.
Vivagar prova nya l6sningar for att framtidssakra vara fastigheter
och skapa trygghet i de omraden dar vi verkar. Med narvaro i Sverige,
Finland och Tyskland lar vi oss och inspireras av varandra, i alla projekt
som vi driver.

Med Tredje AP-fonden som huvudéagare bidrar vi till svenska fol-
kets pensioner pa ett langsiktigt och tillforlitligt satt. Med samma
installning forvaltar, utvecklar och dger vi fastigheter for aldrebo-
ende, utbildning, vard och rattsvasende.

Vart fokus ar de verksamheter som bedrivs pa vara fastigheter,
vilka pa manga satt utgor ryggraden i vart samhalle. Ett viktigt syfte
med vart arbete ar att skapa de basta forutsattningarna for att lara,
arbeta, bo och ma bra.

Vi har ett ndra samarbete med den offentliga sektorn och tillsam-
mans moter vi det vaxande behovet av social infrastruktur. | ar bidrog
vigemensamt med 2 860 nya skolplatser och 217 nya dldreboende-
platser.

Med hogt satta hallbarhetsmal har vi kommit en god bit pa vagen pa
var hallbarhetsresa. Vi utforskar nya vagar for att reducera vart klimat-
avtryck, effektivisera energianvandningen, bidra till biologisk mangfald
och satsa pa aterbruk. Lika viktigt ar att 0ka den sociala hallbarheten
genom att skapa trygga och attraktiva platser. Det ar med andra ord
en hallbarhetsresa som nu fortsatter i samma hoga takt.

Vivet att vara medarbetare ar var framsta framgangsfaktor och
mest vardefulla tillgang. Tillsammans vagar vi satsa, ta initiativ och leda
branschen till att sdtta hogre mal. Med kreativitet och mod utvecklar
vi oss sjalva, vara fastigheter och starker ryggraden i samhallet.

*Sambhallsfastighet: fastighet som anvands till 6vervagande del av skattefinansierad eller offentligt
finansierad verksamhet och &r specifikt anpassad for samhéllsservice, dven bendmnt som social
infrastruktur.
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Arsredovisning 2025

Den legala arsredovisningen inklusive forvaltningsberattelsen for Hemso
Fastighets AB, org.nr 556779-8169 &r reviderad av KPMG AB och omfattar
sidorna 62—113. Forvaltningsberattelsen omfattar sidorna 62—67. Sedan
2016 redovisar Hemso Fastighets AB arligen sitt hallbarhetsarbete. Hemsos
hallbarhetsrapport dr upprattad i enlighet med Global Reporting Initiatives
(GRI) riktlinjer, GRI Standards 2021, som definieras pa sidorna 57-59, och
ar oversiktligt granskad av KPMG AB. Den lagstadgade hallbarhetsrapporten
4r upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen 6 kap 11§. Omfattningen
framgar av sidan 59.

Arsredovisningen omfattar moderbolaget och dotterbolagen. Med dotter-
bolag menas bolag 6ver vilka moderbolaget har bestimmande inflytande.
Avgransningar samt férandringar jamfort med foregaende arsredovisning
beskrivsianslutning till tabeller och resultatindikatorer. Hallbarhets-
rapporten ar dversiktligt granskad av KPMG AB. Granskaren ar oberoende
gentemot Hemsé. Arsredovisningen for 2025 publicerades 2026-03-31.
Arsredovisningen fér 2024 publicerades i april 2025.
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Verksamhet

Finansiella rapporter

Utmarkande for ett val fungerande samhalle ar att det finns
utvecklande skolmiljoer, sakra lokaler for rattsvasende samt
trygga aldreboenden och vardplatser. Genom att hallbart dga,
forvalta och utveckla samhallsfastigheter for dessa verksam-
heter bidrar vi till var vision om att starka ryggraden i samhallet

och bidra till samhallets infrastruktur.

Hemsos arsredovisning 2025 @ 4

Hemsos varderingar

Narvarande Ansvarstagande Utvecklande

Viarlokalaochndravdra  Vitaransvar for de fast- Vidriver utvecklingen i
kunder. Viar lyhorda och igheter viforvaltar och branschen. Vi utvecklar
efterstravar alltid en god sakerstaller trygghet
dialog. Vidr en palitlig

erbjudanden och lokaler
genom stabil ekonomi utifran kundernas behov
och narvarande samar- och langsiktiga dgare. Vi och dnskemal.

betspartner med hog till-  bidrar till en hallbar sam-

ganglighet. hallsutveckling och vara
fastigheter aren del av
samhallets infrastruktur.
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Langsiktig dgare av
samhallsfastigheter

Hemsos karnverksamhet dar samhallsfastigheter. Varje ar utvecklar vi flera skolor, dldreboenden och
annan social infrastruktur. Vi har mycket god kunskap om de verksamheter som bedrivs i vara lokaler
och vet vilka specifika krav och behov som behover tillgodoses for att de basta forutsattningarna for
en god samhallsservice kan skapas. Det skapar trygghet for offentlig sektor att vanda sig till Hemso
som har fastighetsutveckling och forvaltning av social infrastruktur som sin karnkompetens.

Hemsos arsredovisning 2025 @ 5

7

anledningar for
kommuner att
valja Hemso

Specialistkunskap

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

Stabil och langsiktig
samarbetspartner

Tack vare vara langsiktiga dgare har vi moj-
lighet att véxa och tillgodose forandrade
behov hos vara kunder oavsett konjunktur.
Lag verksamhetsrisk och finansiell stabili-
tetinnebar trygghet for vara hyresgaster.

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

Tillgang till kapital
Var finansiella styrka och langsiktighet ar
grunden for att vi kan &ga, forvalta och

utveckla bra fastigheter for samhallsservice.

Tillgangliga och
beslutsmassiga

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

Hemsos 6verskott gar
framst tillbaka till Sveriges
pensiondrer

Hemso ags till 85 procent av Tredje
AP-fonden.

Mojlighet till jamforelse

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

Hemsos
overskott gar
framst till
Sveriges
pensiondrer
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Verksamhet

Marknadsoversikt

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

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

Sverige

Transaktionsvolymen for samhallsfastigheter uppgick 2025 till 26
miljarder kronor, vilket motsvarade 16 procent av den totala trans-
aktionsvolymen pa fastighetsmarknaden om 164 miljarder kronor.
Av denna volym stod fastigheter kopplade till rattsvasendet for en
andel om 37 procent, foljt av vard- och omsorgsfastigheter med 35
procent, medan resterande 28 procent utgjordes av utbildningsfast-
igheter. Jamfort med foregdende ar innebar detta en tydlig ater-
hamtning, dar transaktionsvolymen mer &n dubblades. Okningen
bordock framst tolkas som att fler aktorer ater ar aktiva och villiga
att genomfora affarer, snarare an som ett tecken pa en strukturellt
djupare marknad.

Under aret sankte Riksbanken styrrantan tre ganger med totalt
75 baspunkter till 1,75 procent, vilket successivt forbattrade finansie-
ringsklimatet och bidrog till ett 6kat transaktionsmomentum pa
marknaden.

Samhallsfastigheter forblir ett attraktivt investeringssegment,
understott av stabila kassafléden och ett starkt intresse fran saval
nationella som internationella investerare. Pa langre sikt drivs efter-
fragan av strukturella behovinom bland annat vard, utbildning, for-
svar och rattsvasende, vilket ytterligare starker segmentets langsik-
tiga attraktivitet.

Total transaktionsvolym och
prime yield for samhéllsfastigheter
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Finland

Efter flera ars dampad aktivitet skedde en tydlig aterhamtning pa
den finska fastighetsmarknaden under 2025. Den totala transak-
tionsvolymen uppgick till 5 miljarder euro, vilket motsvarade mer
an en férdubbling jamfért med 2024. Aven samhillsfastighets-
segmentet uppvisade en tydlig aterhamtning under 2025. Transak-
tionsvolymen uppgick till drygt 1 miljard euro, vilket ocksa innebar
en fordubbling fran foregaende ar. Nivan lag darmed i linje med
volymerna under topparen 2019 och 2021.

Transaktionsvolymerna var relativt jamnt fordelade mellan del-
segmenten. Halso- och sjukvardsfastigheter stod for 23 procent
av den totala volymen, dldreboenden svarade for 19 procent och
utbildningsfastigheter for 20 procent.

Finska samhallsfastigheter fortsatte att attrahera ett starkt
internationellt intresse, dar andelen utldndska investerare 6kade
till 60 procent jamfort med 42 procent féregdende ar.

Marknaden for samhallsfastigheter ar fortsatt attraktiv tack
vare langa hyresavtal, stabila kassafloden och Iag risk. Ett Okat
behov av moderna dldreboenden, drivet av en snabbt dldrande
befolkning och brist pa andamalsenliga vardfastigheter, ar en stark
drivkraft for segmentet. Sammanfattningsvis forblir samhallsfast-
igheter en central del av den finska fastighetsmarknaden.

Total transaktionsvolym och
prime yield fér samhéllsfastigheter
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Tyskland
Sambhallsfastighetssegmentet i Tyskland, med fokus pa vard- och
omsorgsfastigheter, uppvisade en tydlig dterhdmtning under 2025.
Den totala transaktionsvolymen uppgick till drygt 1 miljard euro for
helaret, vilket var en 6kning med 18 procent jamfort med 2024.
Det var ett stabilt utfall givet ett investeringsklimat som fortsatt
praglats av makroekonomisk osékerhet och geopolitiska risker.
Efterfragan pa vard- och omsorgsboenden, serviceboenden
och vardcentraler var fortsatt stark, men det begransade utbudet
bidrog till selektiv transaktionsaktivitet. Aven inom utbildnings-
och rattsvasendefastigheter rader ett begransat utbud, vilket hit-
tills har hallit transaktionsvolymerna nere. Samtidigt 6kade inves-
terarintresset, sarskilt for utbildningsfastigheter med langa hyres-
avtal, aven om antalet genomforda affarer fortsatt var relativt lagt.
Marknadens underliggande drivkrafter ar fortfarande starka.
Demografiska trender visar en fortsatt 6kning av antalet vardbeho-
vande aldre, med prognoser som pekar pa ett behov av 6ver
145 000 ytterligare vardplatser fram till 2040. Det gor samhalls-
fastigheter till ett viktigt och fortsatt attraktivt segment fér bade
nationella och internationella investerare.

Total transaktionsvolym och
prime yield for samhiéllsfastigheter
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Verksamhet

Affarsmodell

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Hemsds affarsmodell praglas av 1ag risk och langsiktigt stabil avkastning med anledning av
stigande efterfragan driven av demografiska forandringar, finansiellt stabila hyresgaster,
langa hyresavtal, laga vakanser och lag konjunkturkanslighet. Var strategi ar att 4ga
samhallsfastigheter med dvervagande del offentliga hyresgaster med langa hyresavtal.
Vardet i Hemso skapas genom kunskap om fastighets- och projektutveckling kombinerat
med en langsiktig forvaltning och uthyrning.

Vart uppdrag

Hemsos uppdrag ar att utveckla och férvalta
hallbar och kvalitativ social infrastruktur for
offentlig sektor. Vara investeringar i samhalls-
fastigheter ska ge god avkastning till Tredje AP-
fonden och darmed bidra till en stabil tillvaxt
for svenska pensioner.

Viskapar virde

Hemsds fokus ligger pa storstadsregioner och
storre stader dar behovet av samhdllsservice ar
som storst. Genom offentligt finansierade hyres-
gaster, langa avtal och en vaxande andel hallbar
finansiering skapas stabila kassafloden och trygg

Offentligt finansierat

Specialanpassat

avkastning. Under 2025 tillskapade Hemso
2 860 skolplatser och 217 dldreboendeplatser.
Fran 2009 till och med 2025 har Hemsd, genom
fardigstallda projekt, bidragit med 36 440 skol-
platser och 3109 dldreboendeplatser.
Efterfragan pa samhallsfastigheter bedoms
fortsatta 6ka trots en prognosticerad svag befolk-
ningsutveckling. Samtidigt som antalet barn och
unga (0—19 ar) vantas minska fram till 2033,
kommer aldersgruppen 80+ att 6ka kraftigt i
Sverige, Finland och Tyskland. Det medfor ett
stort behov av nya dldreboenden i Hemsos mark-
nader. Offentlig sektor star samtidigt infor en
nodvandig foryngring och modernisering av det

Samhillsservice Stat, kommun, region

befintliga fastighetsbestandet inom bade aldre-
boenden och skolor, vilket ocksa bidrar till stora
behov av investeringar i samhallsfastigheter.

Den sjalvklara fastighetspartnern
For att hjalpa kommuner och regioner med
dessa utmaningar har Hemso bade en langsiktig
forvaltning och en omfattande projektutveck-
lingsverksamhet. Det gor att vi kan vara en pro-
fessionell partner till offentlig sektor genom
hela livscykeln och hjélpa till med planering,
utveckling och forvaltning av nya hallbara
samhallsfastigheter.

Hemsos arsredovisning 2025 @ 7

Affarsidé

Att hallbart aga,
forvalta och utveckla
samhallsfastigheter

Mission

Hemso ska gora sina

medarbetare och
kunder stolta

Vision
Hemsos vision ar att

starka ryggraden
i samhallet

Stenkumlle Gldreboen@@iNesteras — Kornknarren 3.
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Verksamhet

Marknader
Hemso bedriver verksamhet i Sverige, Tyskland
och Finland. Den storsta marknaden ar Sverige
som star for tva tredjedelar av fastighetsport-
foljen. Pa samtliga marknader finns en valfards-
sektor som till 6vervagande del ar offentligt
finansierad med starka underliggande finanser.
Hyresgasterna ar stat, kommun, region, ideell
sektor och privata operatorer. Av Hemsos hyres-
intakter kommer 95 procent fran offentliga
medel, vilket skapar ett sékert och forutsagbart
kassaflode.

Strategier

Investeringsstrategi

Hemso investerar i social infrastruktur,
framstinom vara definierade fastighets-
kategorier Aldreboende, Utbildning, Vard
och Réattsvasende, i Sverige, Tyskland och
Finland. Efterfrdgan pa samhallsfastigheter
drivs avdemografi, urbanisering och struk-
turella forandringar. Hemso prioriterar

darfor storstadsregioner och storre stader.
Affarsmodellen bygger pa offentligt finan-
sierade hyresgaster, dar malet ar att hyres-

intakterna till storsta delen kommer fran
stat, kommun eller region. Detta ger stabili-
tet genom langa hyresavtal och férutsag-
bara intakter. Investeringar gors inom ny-,
till- och ombyggnation eller genom férvarv.

Hallbarhetsrapport

Hemsos verksamhet préaglas av lokal narvaro for
att uppratthalla en hog serviceniva samtidigt
som den ska bedrivas effektivt med ett starkt
fokus pa hallbarhet. Vihar utvecklat och férval-
tat samhallsfastigheter sedan 2009, vilket inne-
bar att vi har en gedigen erfarenhet och
specialistkompetensinom segmentet.

Finansieringsstrategi

Hemso stravar efter en stabil kapitalstruk-
tur och langsiktigt Iaga finansieringskost-
nader. Genom var stabila dgare Tredje
AP-fonden samt en diversifierad upplaning
over flera langivare, kéllor och marknader
minskas riskerna och kassaflodena sakras.
Vidare ska Hemso framst arbeta med icke
sakerstalld upplaning for att vara en attrak-

tivIantagare pa kapitalmarknaden samt ha
en tydlig hallbarhetsprofil for att attrahera
kapital som prioriterar utlaning till hallbara
investeringar.

Finansiella rapporter

Hemsos arsredovisning 2025 @ 8

Marknad Sverige Tyskland Finland
Kreditbetyg S&P AAA AAA AA+
Andel offentlig sektor av BNP 50% 50% 58%
BNP-tillvaxt 2025 1,5% 0,2% 0,4%
Hemsos marknadsvarde fastigheter, andel 65% 17% 18%
Befolkning Sverige Tyskland Finland
Befolkning 2025 10 600 000 83 500 000 5700 000
Befolkning Gver 80 ar 680 000 6 300 000 360 000
Befolkningstillvaxt, prognos till 2040 3% -3% 5%
Befolkningstillvaxt 6ver 80 ar, prognos till 2040 32% 16% 60%

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

Hallbarhetsstrategi

Hemsos hallbarhetsstrategi med sikte pa
2040 vilar pa var vision om att starka sam-
hallets motstandskraft och ryggrad. Hall-
barhetsstrategin ger oss riktning och mal
for en effektiv hantering av verksamhetens
paverkan, risker och majligheter med kopp-
ling till klimatpaverkan, optimering av
energi- och resursanvandning, samt till hur
en trygg miljo kan sakerstallas for alla som
bor, arbetar och vistas pa vara fastigheter.
Dartill ger den ytterligare stod for var ambi-
tion att agera ansvarsfulltialla delar av var-
dekedjan och bedriva en verksamhet som
praglas av transparens och hog affarsetik.
Las mer pa sidorna 26—27.

Digitaliseringsstrategi

Hemsos digitaliseringsstrategi syftar till att
skapa konkreta effekter inom tre omraden:
en mer resurseffektiv och skalbar fastig-
hetsforvaltning, en klimatsmart och lang-
siktigt hallbar fastighetsportfélj samt 6kad
brukarnytta och kvalitet pa vara fastigheter.
For att fa det att hdanda fokuserar vi pa en
kombination av utbildning och férandrings-
ledning for medarbetarna tillsammans med
satsningar inom teknikomraden som digi-
tala tvillingar, intelligenta uppkopplade
fastigheter och harmoniserad data och Al.



A Detta ir Hemso Verksamhet Hallbarhetsrapport

Aret i korthet

Finansiella rapporter

Pa Hemsod gor vi mer an bara utveckla och forvalta samhallsfastigheter. Vi skapar
levande miljder med manniskan i fokus. Var vision ar att starka ryggraden i samhallet,
och det gor vi genom att tillhandahalla dldreboenden, skolor och vardplatser i
samhallet. Under 2025 fortsatte vi pa inslagen vag med fordjupade samarbeten,
digitalisering av vara fastigheter och utveckling av ny hallbar social infrastruktur.

Hemso utvecklar ett nytt dldreboende i stadsdelen Djurgarden.i Linkoping.

Nya projekt och omforhandlingar
Hemso startade aret med att inga tva 20-ariga
hyresavtal med Bjuvs kommun avseende utveck-
ling av ett sarskilt boende for aldre med 80 plat-
ser samt en fullskalig idrottshall i centrala Bjuv.

Hemso ingick dven ett 20-arigt hyresavtal
med Linkdpings kommun for ett nytt dldrebo-
ende med 80 platser och en uthyrningsbar yta
om 6 550 kvadratmeter.

Ett ytterligare exempel pa fordjupat samar-
bete dr Helsingfors stad som Hemsd ingick ett
20-drigt avtal med avseende en ny forskola och
grundskola med plats for 850 elever. Projektet
ar det femte skolprojektet med Helsingfors stad
under de senaste fyra aren.

Straxinnan sommaren 6ppnade Tekniska
museet en filial pa Campus Tensta, och Hemso
ingick avtal med Lasframjarinstitutet. Tillsam-
mans utgor de valkomna tillskott som starker
platsens roll som en levande utbildningsmiljo
och motesplats for ldrande.

Det forsta projektetinom ramen for Hemsos
joint venture med Austrian Real Estate (ARE), ett
dotterbolag till Bundesimmobiliengesellschaft

Hemsos arsredovisning 2025 @ 9

(BIG), byggstartades 2025. Den nya kommunala
skolan med plats for 1000 elever utvecklas i
Koln, Tyskland. Den ska vara fardigstalld 2028.

Digitalisering av befintligt bestand
Under 2025 tog Hemso nasta steg i den digitala
utvecklingen av fastighetsbestandet. Genom att
koppla upp samtliga byggnader och samlain
data om drift, energianvandning och inomhus-
klimat far vien mer heltackande bild av varje
fastighet. Nagot som mojliggor bade effektivare
forvaltning och ett battre inomhusklimat for
vara hyresgaster.

Under aretinledde Hemso ett strategiskt
samarbete med Al-féretaget Myrspoven for att
ytterligare starka arbetet med smarta fastighe-
ter. Genom Myrspovens plattform far vi tillgang
till avancerade analyser av energi- och klimat-
data, vilka skapar nya insikter, battre forutsatt-
ningar for optimerad drift samt lagre driftkost-
nader. P sikt 6ppnar samarbetet dven for
Al-styrning av tekniska system som varme, kyla
och ventilation —ett viktigt steg mot effektivare
energianvandning och lagre klimatpaverkan.
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A3

Moody'’s

Ny rating

Hallbar finansiering och gréna
investeringar

Hemso finansierar sin verksamhet med lang-
siktighet och samhallsnytta som utgangspunkt.
Genom vart ramverk fér hallbar finansiering
sakerstalls att kapital anvands till projekt som

bidrar till bade klimatnytta och social utveckling.

Under 2025 skedde en stor del av vara nyin-
vesteringarinom ramen for grona och sociala
obligationer, dar medlen 6ronmérks till byggna-
der med energieffektiva I6sningar, minskad kli-
matpaverkan och tydlig samhallsnytta.

Hemsos grona investeringar omfattar bland
annat energieffektivisering i befintliga fastig-
heter, nyproduktion med hoga miljokrav samt
omstallning till fornybara energikallor. Samtliga
nybyggnadsprojekt miljocertifieras och energi-
anvandningen har fortsatt att minska i linje med
malsattning.

Hallbarhetsrapport

Under aret starkte Hemso sin position som en
ansvarsfull emittent pa kapitalmarknaden. Inves-
terarnas intresse for hallbara obligationer var
fortsatt starkt och Moody’s blev under aret det
tredje kreditvarderingsinstitutet att folja Hemso.
Moody’s gav i februari Hemso en A3-rating med
stabila utsikter, vilket ger en solid grund for fort-
satt tillvaxt. Var finansiella strategi kombinerar
stabilitet med tydligt fokus pa klimatnytta och
socialt vardeskapande —for att mojliggora fler
trygga och hallbara miljoer for vard, skola och
omsorg.

Framtidsanpassad
samhaillsfastighetsutveckling

Med langsiktig forvaltning och kontinuerlig for-
adling av bestandet utvecklar Hemso samhalls-
fastigheter som rustas for framtida behovinom
vard, skola, rattsvasende och dldreomsorg.
Genom nara samarbete med kommuner och
verksamhetsutdvare skapar vi miljéer som star-
ker bade kvaliteten i valfarden och den lokala
samhallsutvecklingen.

Under aret fardigstallde vi1s storre projekt;
moderna, flexibla och resurseffektiva byggnader
som ar utformade for att mota framtidens krav.
Ektorps skola i Nacka, Korsbarsdalens forskola i
Helsingfors och Liljanshojdens dldreboende i Bred-
angartre exempel pa nyproduktioner med inn-
ovativa lésningar och hallbara materialval, dar tra-
stomme, solceller och energieffektiva system
bidrar till minskad klimatpaverkan och lagre drift-
kostnader.

Finansiella rapporter

2025 tog Hemso fram rapporten “Fran
yxiga regler till smarta val — sa bygger vi
framtidens dldreboenden” for att bidra
till en mer effektiv och langsiktigt hallbar
utveckling av dldreboenden. Rapporten
belyser hur planering, regelverk och bygg-
teknik kan samverka battre for att skapa
miljoer som moter framtidens behovinom
aldreomsorgen.

Hemsds arsredovisning 2025 @ 10

Genom att dela kunskap och initiera dialog
mellan beslutsfattare, arkitekter och verk-
samhetsforetradare vill Hemso driva
utvecklingen mot mer andamalsenliga och
resurseffektiva samhallsfastigheter.

Har kan du ladda ner
rapporten

Korsbarsdalens forskola i Hertonas i 6stra Helsingfors ar byged med trastomme och energieffektiva |6sningar.



https://www.hemso.se/vart-erbjudande/ladda-ner-rapport-fran-yxiga-regler-till-smarta-val/

A Detta & Hemsd Verksamhet

Vardekedja -

Hallbarhetsrapport

paverkan och ansvar

@ Forvary

Hemso letar standigt efter mojligheterinom
vara geografiska omraden dar vi kan bidra med
utveckling och forbattring av den sociala infra-
strukturen. Redaniforvarvsfasen identifierar vi
eventuella hallbarhetsrisker men ocksa mojlig-
heter till positiv paverkan.

@ Initiering av projekt

Nar ett projekt initieras hos Hemsos projektutveck-
ling paborijar vien forstudie, oavsett om det aren
ny fastighet som ska utvecklas eller en befintlig
som ska forddlas. Har bestammer vi hur fastighe-
ten ska utformas och anpassas for att mota respek-
tive verksamhets behov. Att redanii ett tidigt skede
satta forutsattningarna for hallbara projekt har
stor effekt pa det framtida arbetet.

@ Upphandling av entreprenad

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

© Renovering eller nyproduktion
Nar vi bygger nytt eller renoverar har vien
paverkan pa miljon. Klimatpaverkan vid nypro-
duktion sker framfor allt genom méangd och val
av byggmaterial och transporter. Nar vi utveck-
lar vara fastigheter har vi ocksa en stor paverkan

pa manniskors vardag: elever pa skolan, dldre pa
boenden och personal. Grundlaggande for arbe-
tet ar att fastigheterna alltid ska utformas med
anvandarnas behov i fokus.

O Langsiktig forvaltning
Vikombinerar projektutveckling med langsiktig
férvaltning och uthyrning. | vart bestand har vi fast-
igheter inom vard, skola, omsorg och rattsvasende
som tas om hand av var férvaltningsorganisation.
Att arbeta for energi- och resurseffektivisering
och reducera klimatavtrycket liksom sakerstalla
halsosamma och trygga fastigheter ar grundlag-
gande i den dagliga forvaltningen.

© Medarbetare

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

O Kapital tillbaka till Sveriges
pensionarer
Hemsos vinst gar framst tillbaka till var storsta
dgare Tredje AP-fonden med uppdrag att for-
valta pensionskapital med hog avkastning dver
tid. Genom att méta det vaxande behovet av
social infrastruktur bidrar Hemso till en viktig
del avsamhallet och skapar hallbar tillvaxt for
svenska pensioner.

Finansiella rapporter

Hemsos arsredovisning 2025

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

Hallbarhetsrapport

Hemsos fyra fastighetsramar syftar till att tydliggdra var strategi.
Ramarna ska sakerstalla att risken i fastighetsportfoljen ar lag och
att Hemsos kassaflode ar stabilt 6ver tid.

Ram 50 %
Utfall
Offentliga
hyresgaster 62 %

Minst 50 procent av hyresintdkterna ska
komma fran offentliga hyresgaster. Hemsos
affarsmodell bygger pa att hyresgasterna ar
offentligt finansierade i ett forankrat system med
offentligt finansierad valfard. Hemso stravar efter
att fa hyresintakter direkt fran stat, kommun eller
region. Det ger en stabilitet da betalningsforma-
gan ar stark hos dessa hyresgaster.

Utfall:
%65

60— e

55—

50%-— - - - -
0

2021 2022 2023 2024 2025

Ram 75 %

Storstadsregioner
och storre stider

Minst 75 procent av fastigheternas varde ska
komma fran storstadsregioner och stérre
stader. Efterfragan pa samhallsfastigheter drivs
framst avdemografi och urbanisering. Darfor
sakerstalls en langsiktigt stark efterfragan pa
Hemsos fastigheter genom att ha en hog andel
av fastigheterna i storstadsregioner och storre
stader.

Utfall:

% 85

75£—— - - -
0

2021 2022 2023 2024 2025

Finansiella rapporter

Ram 30%

Aldreboende

Minst 30 procent av hyresintdkterna ska
komma fran dldreboenden. Aldreboende &r

ett segment som uppvisar en langsiktigt stark
och stigande efterfragan, vilket borgar for stabila
hyresintakter over tid. Efterfragan ar direkt kopp-
lad till demografisk utveckling dar andelen av
befolkningen 6ver 80 ar ar tongivande. Rest-
vardesrisken ar lag da dldreboenden kan konver-
teras tillandra typer av boenden.

Utfall:
%45
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30g—— - - -
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Hemsos arsredovisning 2025 @ 12

Ram 7 ar

Hyresduration

Hyresdurationen ska uppga till minst sju ar.

For att sakerstalla stabila, forutsagbara och
inflationsjusterade intakter efterstravar Hemso
hyresavtal med langa l6ptider. Fér nyproduktion
|[6per hyresavtal oftast pa 15 till 25 ar med en
arlig upprakning av hyresnivan kopplad till kon-
sumentprisindex. Under aret har ramen for
hyresduration justerats fran minst fem ar till
minst sju ar.

Utfall:
Ar10

2021 2022 2023 2024 2025
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Mal for hallbart foretagande

Mal 77

Mal -20%
till 2030

Engagemangsindex (El)

Mal: Engagemangsindex ska uppga
till minst 77. El ar en del av Engage-
rad Medarbetar Index EMI dar dven
Ledarskapsindex och Teameffektivi-
tetsindex ingar, vilka ocksa fick hoga
podng under aret.

Utfall: 91, vilket innebar att malet
for 2025 uppnaddes.

Minskad energiintensitet

Mal: Hemsos energiintensitet ska
minska med 20 procent till ar 2030.

Utfall: Minskning av energiintensitet
uppgick 2025 till -12,3 procent jam-
fort med basar 2022.

Finansiella ramar

Mal 60%

Belaningsgrad

Mal: Belaningsgraden ska inte
Overstiga 60 procent.

Utfall: Hemsos belaningsgrad
uppgick till 56,9 procent (58,3).

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

0 2021 2022 2023 2024 2025

Utfall:
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Mal 15%

Utfall

9,2%

Mal -50%
till 2030

Mal 2,5 ggr

Avkastning pa eget kapital

Mal: Avkastning pa eget kapital ska
uppga till 15 procent i genomsnitt
over en femarsperiod.

Utfall: Vid utgangen av 2025 upp-
gick den genomsnittliga avkast-
ningen pa eget kapital 6ver en
femarsperiod till 9,2 procent.

Nettonoll klimatpaverkan

Mal: Hemsos mal ér att uppna
nettonollutsldpp i hela vardekedjan
(scope1, 2 och 3) till ar 2040.

Utfall: Minskning av utslapp av
vaxthusgaser uppgick 2025 till -37
procent jamfort med basar 2022.

Réantetackningsgrad

Mal: Rantetackningsgraden ska
uppga till lagst 2,5 ganger.

Utfall: Rantetackningsgraden
uppgick till 3,1 ganger (3,1)
under 2025.

Hemsos arsredovisning 2025 @ 13

Utfall:
% 30
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Utfall:
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Utveckling som moter samhallets behov

Forutom fastighetsforvaltning genomfors nyproduktion, fastighetsforvarv samt om- och tillbyggnationer i Har kan du lisa mer
Hemsos befintliga bestand for att tillgodose hyresgisternas Iépande behov. Aldre fastigheter konverteras
till moderna lokaler for nya dndamal. Vid arets slut forvaltade Hemso 2 470 tkvm uthyrningsbar yta till
ett fastighetsvarde om 87 mdkr. Hyresdurationen uppgick till 9,1 ar. Under 2025 byggstartade Hemso tio
storre projekt samt fardigstallde 15, varav fem i kategorin dldreboende, sju i kategorin utbildning och tre
i kategorin vard. Med arets fardigstallda projekt bidrog Hemso med 217 nya dldreboendeplatser och

2 860 nya skolplatser.

om pagaende och
fardigstallda projekt

Kommunal skola i K6ln ) Halsohus i Malmo 7 Vallila grundskola

Fastighetskategori: Utbildning 5 ; Fastighetskategori: Vard iHelSingfors

Land: Tyskland E . | e B Land: Sverige | | B i = Fastighetskategori: Utbildning
Projekttyp: Om- och tillbyggnation 5 i : K E ) ! Projekttyp: Nybyggnation / 3 Land: Finland

Projektyta: 23 000 kvadratmeter : 3 ol M | [ o Projektyta: 11 000 kvadratmeter . e 3 Projekttyp: Ombyggnation
Byggstart: 2025 i 7kl B Byggstart: 2025 | Projektyta: 3 600 kvadratmeter
Storsta hyresgast: Koln stad — ' Storsta hyresgast: Aleris gt - - L S N 8 Byggstart: 2025

Hyresduration: 25 ar i Hyresduration: 10 ar ' - . o Storsta hyresgast: Helsingfors stad
Ty < : Hyresduration: 20 ar

Aldreboende i Bjuv - S Norra Béle grundskola i
Fastighetskategori: Aldreboende - Helsingfors
. Fastighetskategori: Utbildning
Land: Sverige
Land: Finland

Projekttyp: Nybyggnation

Projektyta: 6 800 kvadratmeter LB N o e

Projektyta: 10 600 kvadratmeter
Byggstart: 2025

Storsta hyresgast: Helsingfors stad
Hyresduration: 20 ar

Byggstart: 2025
Storsta hyresgast: Bjuvs kommun
Hyresduration: 20 ar
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Hemso6 som hyresvard - en bra affar for alla!

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

CASE

Anrika Vallila
renoveras

Grundskolan i Helsingfors fardig-
stalldes 1902. Nu genomfor Hemso
en omfattande renovering av den
skyddade byggnaden, med fokus
pa hallbarhet, sakerhet och att
bevara dess kulturhistoriska varde.

CASE

Hoga hallbarhets-
ambitioneri
Vasteras

Hemso genomfér en ombyggnation
av S-huset vid Malardalens universi-
tet. Projektet har stort fokus pa
aterbruk och hallbarhet.

CASE

Ny grundskola i
Nacka

Nya Ektorps skola, med plats fér 9oo
elever, och en fullstor idrottshall
invigdes till hostterminen 2025.
Kommunen ar hyresgast. Hallbarhet
har varitifokus i utvecklingen av
skolan.

Las mer pa var
webbplats

Hemsos arsredovisning 2025 @ 15

CASE

Viktiga pusselbitar
i Bjuvs utveckling

Hemso utvecklar en ny idrottshall
och ett nytt sarskilt boende for
aldre. Efterlangtade fastigheter i
kommunen med bade en véxande
och dldrande befolkning.

CASE

Stor kommunal
skola it Koéln

Hemso och ARE utvecklar en ny skola
fran en delvis befintlig byggnad. Pro-
jektet har ett stort hallbarhetsfokus
som passivhusbyggnation och en
energiforsorjning med lag klimatpa-
verkan.
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Fastighetsportfolj
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Finansiella rapporter

Hemsos fastighetsportfolj innehaller fastigheter for aldreboende, utbildning, vard och
rattsvasende i Sverige, Finland och Tyskland. Portféljen ar valdiversifierad och vid arets
slut uppgick marknadsvardet till 87 miljarder kronor.

Marknadsvardet pa Hemsos fastighetsportfolj uppgick vid arsskiftet
till 87 miljarder kronor och bestar av 478 fastigheter foérdelade pa
fyra kategorier: dldreboende, utbildning, vard och rattsvasende.
Den uthyrningsbara ytan uppgick till 2 470 tkvm och kontrakterad
arshyra uppgick vid periodens utgang till 5 201 miljoner kronor. Drift-
nettot for 2025 uppgick till 3 841 miljoner kronor.

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

Utveckling av portfoljen
Hemsd vaxer genom forvary, investeringar i befintliga fastigheter
och genom att utveckla nya fastigheter.

Under 2025 forvarvades totalt sju fastigheter for 631 miljoner
kronor. Forvarven skedde inom tva av Hemsos fastighetskate-
gorier och liggerilinje med vara krav pa kvalitet och geografisk
koncentration till regioner med demografisk tillvaxt.

De senaste aren har projektutvecklingsverksamheten i Sverige
blivit mer omfattande. Trenden drivs framfor allt av de svenska
kommunernas stora behov av att bygga nya skolor och dldreboen-
den. Hemso utvecklar dven allt fler nya fastigheter i Finland och
Tyskland. Under 2025 investerade Hemsd 3 521 miljoner kronor
i ny-, till-och ombyggnation.

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

finnas en uthallig efterfragan. Transaktionsverksamheten syftar
dven till att optimera portféljens sammansattning for att saker-
stélla en langsiktigt god och stabil avkastning.

Langsiktig stabilitet

Hemsos geografiska narvaro ska till storsta delen aterfinnas i stor-
stadsregioner och storre stader, dar efterfragan pa samhallsfastig-
heter ar som storst. Hyresdurationen ska uppga till minst sju ar for
att sakerstalla stabila intakter och langsiktiga relationer. Dessa
fastighetsramar bidrar till en lag risk i fastighetsportfoljen och stabilt
kassaflode over tid.

Vara satsningar pa moderna samhéllsfastigheter med langa
offentliga hyresavtal och fokus pa tillvaxtregioner har inte bara
okat det underliggande driftnettot, portfoljen har aven visat pa
god vardetillvaxt.

Vid arsskiftet uppgick hyresdurationen till 9,1 ar, 95 procent av
intakterna kom fran skattefinansierad verksamhet och 82 procent
avvardet kom fran fastigheter beldgna i storstadsregioner eller
storre stader.

Hemsos arsredovisning 2025 @ 16

82%

Fastighetsvardet i
storstadsregioner
och storre stader

Fastighetsportfolj i tillvaxtregioner

Befolkning, Marknadsviarde % av

Stad/region 1000 inv. fastigheter, mkr portfolj
Stockholm 2 490 22 900 26
Helsingfors 1620 7 000 8
Malmo 780 6 100 7
Goteborg 1090 4800 6
Vasteras 160 4300 5
Ruhr 5150 2 800 3
Abo 210 2 700 3
Norrkoping 140 2 500 3
Berlin 4960 2 400 3
Uppsala 250 1900 2
Lahtis 120 1400 2
Borlange 50 1300 1
Frankfurt 2 400 1300 1
Eskilstuna 110 1200 1
Umea 140 1200 1
Gavle 104 1100 1
Vaxjo 99 1000 1
Wiesbaden 300 900 1
Uddevalla 60 900 1
Pori 80 800 1
68 500 79

18 731 21

87 231 100

Storstadsregion eller storre stad l:l
Mindre stad l:l



A Detta 4 Hemsd

Verksamhet

Tyskland

14 mdkr

17 %
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Finansiella rapporter

Sverige

57 mdkr

65%

Mkr Antal
Vérde jan 2025 55779 307
Forvarv 40 3
Investeringar 2462 =
Avyttringar/utrangeringar -434 -7
Vardeférandringar -743 -
Fastighetsreglering - 1
Vérde dec 2025 57 104 304

Mkr Antal

Vérde jan 2025
Forvarv

Investeringar
Avyttringar
Vardeférandringar
Valutakursforandringar

14 825
0

422

0

10
-873

87

Varde dec 2025

14 385

87

Hemsos arsredovisning 2025 @ 17

Finland

16 mdkr

18 %

Mkr Antal
Varde jan 2025 15 369 83
Forvarv 590 4
Investeringar 637 =
Utrangering 0 —
Vardeférandringar 66 -
Valutakursférandringar -919 -
Varde dec 2025 15 742 87
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478 87

Antal fastigheter Marknadsvarde mdkr,
fastigheter

Fastighetsbestandets utveckling 2025

Mkr Antal
Marknadsvirde fastigheter vid arets borjan 85973 477
Forvarv 631 7
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation 3521 -
Avyttringar/utrangeringar -434 -7
Fastighetsreglering - 1
Valutakursforandringar -1792 -
Orealiserade vardeférandringar -668 -
Marknadsvirde fastigheter vid arets slut 87231 478

Marknadsvérde fastigheter, mdkr
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2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
B Hyresintakter, mkr (v) —— Hyresintdkter kr/kvm (h)
Nyckeltal per fastighetskategori
Aldreboende Utbildning Vard Rattsvdasende Totalt
Fastighetsvarde, mkr 31827 33152 11 886 10 365 87 231
Uthyrningsbar yta, tkvm 1064 880 296 230 2470
Antal fastigheter, st 232 159 58 29 478
Varde/fastighet, mkr 137 209 205 357 182
Overskottsgrad, % 72,9 77,3 71,5 75,6 74,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,5 98,2 95,9 97,9 97,9
Hyresduration, ar 8,9 10,7 6,9 7,1 9,1
Andel storre stader, % 77 83 95 80 82
Hyresintakter, mkr 1895 1871 766 617 5149
Hyra/kvm, kr 1781 2126 2591 2677 2084
Driftnetto, mkr 1381 1446 548 466 3841
Direktavkastning, % 4,6 4,9 4,7 4,9 4,7

Ektorps skola i Nacka— Sicklaon 351:1%
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Hyresgaster Hemsos 20 storsta hyresgdster Hyresvirde - offentliga hyresgéster
Av Hemsos hyresmtakter kom 95 procent fran Andel av Antal Arshyra % av Hemsés
skattefinansierad verksamhet. Andelen kontrak- Hyresgast Kategori hyresvirde, % hyresavtal Hyresgast (mkr) hyresvirde
terad arshyra med offentliga hyresgaster uppgick Polismyndigheten Stat 5 37 Svenska kommuner 1257 24
till 62 procent, dar hyresavtal med kommuner Region Stockholm Region 4 64 Svenska staten 585 11
uppgick till 31 procent, staten till 18 procent, Academedia Privat 4 26 Svenska regioner 355 7
regioner till 11 procent och delstater 2 procent. Attendo Privat 3 62 Finska kommuner 280 5
Av Hemsos hyresgaster ar 5 procent ideella Egentliga Finlands valfardsomra- Finska staten 277 5
organisationer. de (FI) Region 3 17 Finska regioner 238 5
| Sverige skattefinansieras huvuddelen av den Vdsterds stad Kommun 3 22 Tyska delstater 90 2
verksamhet som bedrivs av privata operatérer Justitieministeriet (FI) Stat 3 12 Tyska staten 57 1
inom skola, vard och dldreomsorg via skol-, vard- Malardalens Universitet Stat 2 3 Tyska kommuner 55 1
och omsorgspeng. | Finland finansieras privata AWO (TY) Ideell 2 L2 Summa 3194 62
operatorer pa liknande satt som i Sverige. | Tysk- Lahtis stad (FI) Kommun 2 6
. . . . Mehildinen (FI) Privat 2 20
land finansieras de privata operatorernas verk-
. . o lee Internationella Engelska skolan Privat 2 8 l:l Offentlig hyresgast
samhet delvis genom den statliga vardforsak- o )
. . . . Norrkdpings kommun Kommun 2 14 |:| Privat/ideell hyresgast
ringen och delvis med avgifter fran de boende. ; .
) o Alloheim (TY) Privat 2 10
| de fall de boende inte har mojlighet att betala
) o ) Uppsala kommun Kommun 2 18
skerﬁnan5|e"r|ngengenom komrrjunbldrag. Karolinska Institutet Stat 5 3
Av Hemsds 20 storsta hyresgadster 2025 Nacka kommun Kommun 2 9
utgjordes 14 av stat, kommuner och regioner. Vistra Gotalandsregionen Region 1 64
Hemsds fem storsta hyresgdster ar Polis- Nordrhein-Westfalen (TY) Delstat 1 1
myndigheten, Region Stockholm, Academedia, Géteborgs stad Kommun 1 12
Attendo och Egentliga Finlands vélfardsomrade. Summa 48 420
Kontrakterad hyra per kategori Hyresavtalens férfallostruktur, arshyra mkr
5500 6%
50001 8% Hyresduration
4500 8%
7%
M Privat 33% 4000 - 8%
Kommun 31 % 3500 - 6%
4%
Stat 18% 3000+ 5%,
M Region 11% 2500 5% 3%
° 0,
W Ideell 5% 2000+ 5% »
M Delstat 2% 1500+ s 2
1000+ X 4% 2%
500 e 2% 1% 6%
04

Totalt 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 >2045
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Fastighetsportfolj — Aldreboende

Bestand och hyresgaster

Vid drets slut utgjorde dldreboende 36 procent Av den kontrakterade arshyran stod Ekonomisk uthyrningsgrad, %
av fastighetsvardet. Tillsammans med kommu- offentliga hyresgéster for 39 procent Antal fastigheter 232 st 100
ner och privata operatérer bidrar vi med hall- och privata skattefinansierade aktorer Marknadsvarde fastigheter 31 827 mkr o mam W W
bara aoldr:eboenden s3 att cde som arbetar och for 61 procent. | Sverige stod de offent- P e e e 36 %
bor pa vara fastigheter mar bra och kanner sig liga hyresgasterna for 69 procent och 6 — I
. T, . . . Antal boendeplatser 15 350t
trygga. En upplevelse som dven ar viktig for de de privata hyresgasterna for 31 procent 1 9%—
anhoriga. av kontrakterad arshyra. | Finland stod Uthyrningsbar yta 1 064 tkvm 9
Hemso ager 232 fastigheter for dldreboende, offentliga aktoérer fér 15 procent och pri- Hyresduration 8,9 ar o$
varav 110 i Sverige, 771 Tyskland och 45 i Finland. vata aktorer for 85 procent av kontrakte- Hyresintikter 1L 895 mkr 2021 2022 2023 2024 2025
Lokalerna inrymmer: rad arshyra. Direktavkastning 4,6 %
« vard- och omsorgsboende | Tyskland har Hemso framst ideella och
« demenshoende privata hyresgaster inom kategorin dldre- Antal dldreboenden per land, st
o korttidsboende boende, med undantag for ett boende med
« 1LSS/gruppboende en kommunal hyresgast. 20
« boende for personer i behov av De tre storsta hyresgasterna i kategorin ar 200
extra stéd och service Attendo, AWO (Tyskland) och Vasteras stad. Marknadsvérde per land 150
100
50— ——

M Sverige, 53 %
Tyskland, 34%
Finland, 12 %

Sverige Tyskland  Finland Totalt

Antal boendeplatser per land, st

20000
. 15 000
Arshyra per kundkategori
10 000
5000— e —
MW Offentlig, 39 % 0
Privat, 51 % Sverige  Tyskland  Finland Totalt

Ideell, 11 %
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Fastighetsportfolj — Utbildning

Bestand och hyresgaster
Vid arets slut utgjorde utbildning 38 procent av
det totala fastighetsvardet. Skolan ar en viktig
plats for barns och ungdomars larande, reflek-
tion och rorelse. Tillsammans med larare, elever
och annan skolpersonal skapar vi trygga och ut-
vecklande inomhus- och utomhusmiljoer i bade
befintliga fastigheter och vid nyproduktion.
Hemso ager 159 utbildningsfastigheter, varav
131i Sverige, 23 i Finland och 5 i Tyskland.
Lokalernainrymmer:

e forskolor

e grundskolor

e gymnasieskolor

¢ hogskolor/universitet

e |okaler for avancerad forskning
e idrottshallar

e ishallar

Av total kontrakterad arshyra stod offent-
liga hyresgaster for 65 procent och
privata skattefinansierade aktorer for

35 procent.

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

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

| Finland stod offentliga aktorer for
97 procent och privata aktorer for 3 procent

av kontrakterad arshyra. | Tyskland ar samtliga
utbildningsfastigheter uthyrda till offentliga
hyresgaster.

De tre storsta hyresgdsterna i kategorin ar
Academedia, Malardalens universitet och Lahtis
stad (Finland).

Finansiella rapporter

Antal fastigheter 159 s:
Marknadsvarde fastigheter 33152 mkr
Andel av fastighetsvardet 38 %
Antal elever 56 100 st
Uthyrningsbar yta 880 tkvm
Hyresduration 10,7 ar
Hyresintakter 1 871 mkr
Direktavkastning 4,9 %

Marknadsvérde per land

M Sverige, 73%
Tyskland, 7%
Finland, 20 %

Arshyra per kundkategori

W Offentlig, 65%
Privat, 33%
Ideell, 2%

Hemsos arsredovisning 2025 @

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

100

98— ]
%— 0
YR -
92 B == ==
il

2021 2022 2023 2024 2025

Antal skolor per kategori, Sverige, st

200

150

100

50 — —

0

For- Grund- Gymnasie- Totalt
skolor skolor skolor

Antal elever per kategori, Sverige, st

50 000

48400
40000

30000

20 000

10000 ——— —

Forskole- Grund- Gymnasie- Totalt
elever skoleelever elever
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Fastighetsportfolj - Vard

Bestand och hyresgaster

Vid drets slut utgjorde vardfastigheter 14 procent

av Hemsos totala fastighetsvarde. Vi utvecklar

och forvaltar vara vardfastigheter med fokus pa

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

vilket gynnar bade vardtagare och personal.

Hemso ager 58 vardfastigheter, varav 47 i Sverige

och11iFinland. Lokalerna inrymmer manga olika

verksamheter sdsom:

e sjukhus

e narsjukhus

e vardcentraler

e tandvard

e apotek

e palliativ vard

e rehabkliniker

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter

e barnavardscentraler

e modravardscentraler

¢ barn- och ungdomspsykiatri
e jourcentraler

Av den kontrakterade arshyran stod offentliga
hyresgéaster for 85 procent och privata skatte-
finansierade aktorer for 15 procent.

| Sverige stod offentliga hyresgaster for
82 procent och privata aktorer for 18 procent av
kontrakterad arshyra. | Finland stod offentliga
aktorer for 94 procent och privata aktorer for
6 procent av kontrakterad arshyra.

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

Antal fastigheter 58 st
Marknadsvarde fastigheter 11 886 mkr

Andel av fastighetsvardet 14 %
Uthyrningsbar yta 296 tkvm

Hyresduration 6,9 ar
Hyresintakter 766 mkr
Direktavkastning 4,7 %

Marknadsvérde per land

M Sverige, 82%
M Finland, 18%

Arshyra per kundkategori

W Offentlig, 85 %
Privat, 15%

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

100

Hemsos arsredovisning 2025

2021

2022

2023

2024

2025
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Fastighetsportfolj — Rattsvasende

Bestand och hyresgaster

Vid arets slut utgjorde fastigheter for rattsva-
sende 12 procent av Hemsos totala fastighets-
varde. Denna fastighetskategori ar en viktig

pelareiett valfungerande och hallbart samhalle.

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

Hemso ager 29 rattsvasendefastigheter,
varav 16 i Sverige, 8 i Finland och 5i Tyskland.

Forutom att fastigheterna anpassas for de
specifika verksamheterna, stélls dven sarskilda
krav pa sdkerhet fér dem som arbetar, besdker
eller vistas dar.

Lokalernainrymmer:
e polis

e kriminalvard

e domstol

e aklagare

e raddningsstationer

Av den kontrakterade arshyran stod offentliga
hyresgaster for 98 procent.

De tre storsta hyresgasterna i kategorin ar
svenska Polismyndigheten, Justitieministeriet
(Finland) och Bundesanstalt fir Immobilienauf-
gaben (Tyskland).

Antal fastigheter 29 st
Marknadsvarde fastigheter 10 365 mkr

Andel av fastighetsvardet 124
Uthyrningsbar yta 230 tkvm

Hyresduration 7,1 ar
Hyresintakter 617 mkr
Direktavkastning 4,9 %

Marknadsvirde per land

W Sverige, 60 %
Tyskland, 10 %
Finland, 30%

Arshyra per kundkategori

MW Offentlig, 98%
Privat, 2%

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

100

Hemsos arsredovisning 2025 @ 24
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Ansvarsfull i alla led (G)
Styrning av hallbarhetsarbetet ... Affarsetik och transparens .

Hallbarhetsstrategi

Den dubbla vasentlighetsbeddmningen :
Hallbar finansiering

Dialogen med vara intressenter

GRI-index
Bygga och dga med omsorg (E) ARL-index
Klimat 34 Ekonomiskt vardeskapande 59
Resurseffektivitet och energi 41 Revisors rapport 60

Ekosystemtjanster 44

Manniskan i fokus (S)
Social hallbarhet 47
Medarbetare 49
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Hallbarhetsstrategi 2040

Hemsos hallbarhetsstrategi anger den langsiktiga riktningen for att hallbart
aga, utveckla och forvalta social infrastruktur. Den hjalper oss att prioritera
och uppfylla vara dtaganden med sikte pa 2040.

Hemsos uppdrag ar att skapa langsiktiga sam-
hallsvarden genom att aga, utveckla och forvalta
samhallsfastigheter pa ett hallbart satt. Var hall-
barhetsstrategi, som vilar pa visionen om att
starka samhallets motstandskraft och ryggrad,
ger oss en tydlig riktning for arbetet och ar ett
effektivt stod for vara prioriteringar. Den ger oss
verktyg och mal for en systematisk hantering av
verksamhetens paverkan, risker och mojligheter
med koppling till klimatpaverkan, optimering av
energi- och resursanvandning, samt 6kad livs-
kvalitet for manniskor som bor, arbetar och
vistasioch pa vara fastigheter. Var verksamhet
ska praglas av transparens och hog affarsetik,
dar strategin ger oss ytterligare stod for var
ambition att agera ansvarsfullt och verka for
goda arbetsvillkor i alla delar av vardekedjan.

Mojliggorarna for en hallbar
utveckling
For att sakerstélla en verksamhetsnara strategi
med bred forankring har hallbarhetsstrategin
utvecklats gemensamt av Hemsds medarbetare.
Det &rvara medarbetares expertis, engagemang
och fardigheter som utgor forutsattningarna for
att omsatta strategin i det dagliga arbetet och
for var férmaga att na uppsatta strategiska och
operativa mal.

| syfte att ta temperaturen pa organisatio-
nens forandringsbendgenhet genomforde vi
under 2025 en sa kallad nollméatning bland med-
arbetarna. Den hjdlper oss att infor utrullningen
av hallbarhetsstrategin satta en baslinje for
medarbetarnas kunskaper och attityder. Med
utgangspunktinollméatningens resultat kommer
vi framover kunna folja var forflyttning i takt
med att strategin integreras i verksamheten och
utvecklingen av fardplaner med konkreta aktivi-
teter tar fart.

Finansiella rapporter

Hemsos arsredovisning 2025 @ 26

Affarsidé

Att hallbart aga,
forvalta och utveckla
samhallsfastigheter

N
/ Vision =%

Vi starker ryggraden ’

i ett motstandskraftigt {4y

samhalle ’l
\t
.

H.

Strategi

Investera i hallbar
utveckling for Hemso
och samhallet

r

Kerstin Nylander, elev pa KV Konstskola i Géteborg, malar sitt konstverk i trapphuset

i kvarteret Capella, Karlastaden — Lindholmen 1:12.
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Bygga och dga med omsorg

KLIMAT
Vi ska arbeta for att reducera verksamhetens klimatpaverkan
och framtidssakra samtliga fastigheter.

Klimatmal 2040
¢ Nettonollutsldpp inom scope1, 2 och 3.

Klimatmal 2030

¢ Reducering av utslapp inom scope 1, 2 och 3 med 50 procent.

¢ 100 procentav vara fastigheter har en plan for klimatanpassning.

RESURSEFFEKTIVITET OCH ENERGI

Vi ska alltid arbeta for att optimera anvandningen av resurser
och minimera mangden avfall.

Energimal 2030
¢ Reducerad energiintensitet med 20 procent.

EKOSYSTEMTJANSTER
Vi ska arbeta for att 6ka varden for manniska och miljé, genom
att bevara, forstarka och utveckla ekosystemtjanster.

Mal for ekosystemtjanster 2040
o Okavirdet av ekosystemtjanster.

Mal fér ekosystemtjinster 2030
¢ Ingen nettoforlust av ekosystemtjanster.

Finansiella rapporter

Manniskan i fokus

SOCIAL INFRASTRUKTUR

Viska hallbart dga, forvalta och utveckla samhallsfastigheter.

Nyckeltal

¢ Antaletdldreboendeplatser som Hemso tillskapat sedan
start/under 2025.

¢ Antalet elev- och hogskoleplatser som Hemso tillskapat
sedan start/under 2025.

OKA MANNISKORS LIVSKVALITET

Vi ska skapa sakra, hdlsosamma och inkluderande platser, och
alltid gora det lilla extra for att ge manniskor och samhallen maj-
ligheter att vaxa och blomstra.

Mal 2025
¢ Kundnojdhetsindex (NKI) pa minst 75

¢ 100 procent av all nybyggnation ska vara miljocertifierad

NOLL SKADOR

Vivérnar alla manniskor i var vardekedja genom att arbeta for
goda arbetsforhallanden, dar manskliga rattigheter alltid
respekteras.

Vision
Nollvision —inga olyckor i och kring vara fastigheter.

Hemsos arsredovisning 2025

Vi ska bedriva en verksamhet med hégsta etiska standard. Vi
beaktar antikorruption, miljoaspekter, manskliga rattigheter och
arbetsratt genomgaende i var verksamhet och vardekedja.

100 procent av vara affarspartners ska signera var
uppférandekod for leverantorer.

100 procent av vara betydande affarspartners ska
efterleva vara hallbarhetskrav 2030.

Samarbete med 100 procent av vara betydande
affarspartners kring en hallbar framtid 2030.

Noll korruption i var vardekedja.
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Styrning av Hemsos
hallbarhetsarbete

Hemsods hallbarhetsstyrning ar utformad utifran lagstiftning,
frivilliga ramverk och standarder. Pa sa satt sakerstaller vi ett
effektivt hallbarhetsarbete som resulterar i att vi levererar
pa var hallbarhetsstrategi och nar vara hallbarhetsmal.

Hemsos styrning med koppling till verksamhet-
ens vasentliga hallbarhetsfragor finns uttryckt
ivar uppforandekod och hallbarhetspolicy till-
sammans med riktlinjer for hallbarhet.

Hemsos uppforandekod ger tydliga riktlinjer
for hur visom medarbetare forvantas agerai
vara yrkesroller, gentemot varandra och omvarl-
den. Hemso6s uppforandekod for leverantérer
kompletterar ytterligare och baseras pa FN:s
Global Compacts tio principer om manskliga
rattigheter, arbetsratt, miljo och antikorruption.

Hallbarhetspolicyn anger inriktningen for hur
viska reducera var klimatpaverkan, optimera
energianvandningen, hushalla med resurserna
och minimera mangden avfall. Vidare hur vart
sociala ansvarstagande tar sin utgangspunkti
lokal samhaéllspaverkan och engagemang, kun-
ders och hyresgasters hélsa och sékerhet, kund-
nojdhet och langsiktiga relationer.

Styrdokumentet Riktlinjer for hallbarhet kopp-
lar an genom att beskriva hanteringen av fragorna
med hjalp av rutiner, anvisningar och instruktioner.

Hallbarhetspolicyn och riktlinjer for hallbar-
hetariforsta hand styrande for Hemsos egen

verksamhet, men dven vardekedjeperspektivet
inkluderas genom att vi beaktar projektutveck-
ling, kunder och leverantorer. Uppforandekoden
galler for anstallda och tillfalligt anstallda samt
konsulter och entreprenérer, och uppforande-
koden for leverantorer bifogas vara avtal.

Riktningen for vart hallbarhetsarbete far
ytterligare stod av Hemsos hallbarhetsstrategi
som lanserades under aret, las mer pa sidorna
26—27.

Hemsos styrelse

Styrelsen ar ytterst ansvarig for Hemsos hallbar-
hetsarbete och ansvarar for att anta var hallbar-
hetspolicy och hallbarhetsstrategi. Hemso stra-
var efter en sammansattning i styrelsen som
rymmer saval kompetens och relevant erfaren-
het som mangfald och god kénsbalans.

Infor varje styrelsemote sammanstélls en verk-
samhetsrapport som beskriver bolagets organi-
sation, projektutveckling, transaktions- och
hyresmarknad samt 6vriga pagaende aktiviteter.
Hemsos avdelningar ansvarar for att beskriva
utvecklingen inom sina respektive omraden.

Finansiella rapporter

Verksamhetsrapporten innehaller ett sarskilt
avsnitt om bolagets hallbarhetsarbete och aven
ett avsnitt om incidentrapportering. Som komple-
ment upprattade styrelsen 2024 ett beredande
hallbarhetsutskott med uppdrag att for styrelsens
rakning l6pande félja upp och utvérdera hallbar-
hetsarbetet. Hallbarhetsutskottet har aven i upp-
drag att bereda fragor avseende hallbarhet.

Hemsos vd och ledning

Hemsos vd beslutar tillsammans med styrelsen
om strategi, policy och mal for hallbarhetsarbe-
tet. | deras ansvar ligger att arligen utarbeta ett
forslag pa strategisk inriktning for kommande

Hemsos arsredovisning 2025 @ 28

Odinsskalan i Goteborg — Stampen 6.

femarsperiod, vilket sedan presenteras for sty-
relsen. Den strategiska inriktningen, dar hallbar-
het ar ett fokusomrade, beslutas varje ar pa ordi-
narie styrelsemote i september.

Vid affarsbeslut dar vd- och styrelsebeslut
kravs, ingar hallbarhetsanalyser som en del av
underlaget. | de fall dar det finns negativa aspek-
ter beskrivs dessa tillsammans med forslag pa
atgarder. Med regelbundet intervall rapporterar
Hemsos vd resultatet av utférda projekt och
transaktioner till styrelsen.

Det operativa ansvaret for fragor som ror
hallbarhet foljer organisationsstrukturen och
arenintegrerad del av Hemsos verksamhet.
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Hallbarhetschefen ansvarar for hallbarhetsav-
delningens arbete och rapporterar till vd.
Styrelsens och vd:s arbete utvarderas arligen
i en systematisk och strukturerad process som
redovisas till styrelsen. Detta ar genomfordes
utvarderingen av styrelseordféranden via inter-
vjuer med vd och styrelseledamoter dar det
strategiska hallbarhetsarbetet ar en del.

Ersattningar

Hemsos ersattningspolicy omfattar vd och led-
ningsgrupp. Den ska sékerstalla att bolaget kan
attrahera och behalla nyckelpersoner. Ersatt-
ningsnivan ska vara rimlig och val avvagd samt
vara marknadsmassig och konkurrenskraftig,
utan att varaléneledande. Ersadttningsnivan ska
ocksa bidra till god etik och foretagskultur. Den
totala ersattningen ska utgoras av fast 16n, Gvriga
férmaner och pension. Den fasta I6nen ska fast-
stdllas med hdnsyn tagen till kompetens, ansvars-
omrade och prestation. Ledningens prestation
utvarderas regelbundet och resultatet anvands
som utgangspunkt vid den arliga l6nerevisionen.
Rorlig |6n utgar inte till ledande befattningsha-
vare. Det samlade vardet av 6vriga férmaner skai
forhallande till den totala ersattningen utgora ett
begransat vdrde. | nuldget finnsingen koppling
mellan ersattning och resultat i forhallande till
bolagets mal och utveckling géllande hallbarhet.

Externa ramverk

Bland de externa ramverk och standarder som
definierar Hemsos hallbarhetsarbete finns FNs
globala hallbarhetsmal Agenda 2030, Paris-
avtalet, nationella miljomal, och UN Global

Hallbarhetsrapport

Sverige All Generation Ventures

Forum Bygga Skola
Fossilfritt Sverige
SGBC—Sweden Green Building Council
Sustainable Innovation
Mentor
Queen Silvias Nursing Award
Finland Green Building Council Finland
Rakli
Tyskland  DGNB — Building Council Germany
Economic Council Germany
Forster Initiative

ZIA

Compact. Vart hallbarhetsarbete forhaller sig till
ramverken och vi arbetar aktivt med att vidare-
utveckla och driva hallbarhetsfragor inom bygg-
och fastighetsbranschen samt att skapa langsik-
tiga samarbeten med vara kunder. Genom att
medverka i olika bransch- och samhéllsprojekt
kan vivara med och forma ett mer hallbart sam-
halle tillsammans med andra aktorer.

Finansiella rapporter

Hemsos arsredovisning 2025

Arlig 6versyn av styrdokument

Hemsds policyer och styrande dokument granskas arligen av respektive amnes-
ansvarig. Styrelsen beslutar om policyer och lamnar synpunkter pa eventuella
uppdateringar under februari, vilka sedan antas under ett konstituerande styrelse-
mote i april. Hemsos styrelse har antagit féljande policyer och styrande dokument:

e Arbetsordning for hallbarhetsutskottet
¢ Arbetsordning for revisionsutskottet
e Arbetsordning for styrelsen

e Policy for ersattning for ledande befatt-
ningshavare

e Finanspolicy
¢ Hallbarhetspolicy
e Kommunikationspolicy

e Insiderpolicy

e [T-policy

e Instruktion avseende ekonomisk
rapportering

o Skattepolicy

e Utdelningspolicy

e \VVd-instruktion

e Varderingspolicy

Uppforandekoder
Hemsos vd antar Hemsos uppférandekod. | den tydliggors ett antal principer som
beskriver hur visom medarbetare forvantas agera i vara yrkesroller. Trovardighet,
arlighet och 6ppenhet utgor grundldggande forhallningssatt som ska préagla det dag-
liga arbetet och vart bemoétande av varandra. Lika grundldggande ar att agera pa ett
etiskt och professionellt satt och uppratthalla hog affarsmoral i verksamheten.

I enlighet med dessa varderingar speglar Hemsos uppforandekod for leverantérer
de krav och forvantningar som vi har pa vara leverantorer.

(& DGNB

GREEN SWEDEN
BUILDING 48 488 GREEN BUILDING
COUNCIL % counciL
FINLAND
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Hemsos dubbla
vasentlighetsbedomning

Hemso genomforde en dubbel vasentlighetsbedomning (DMA) 2024,
vilken forfinades ytterligare under 2025. Beddmningen omfattade hela
vardekedjan — uppstroms, egen verksamhet, nedstroms —och resultatet
faststallde Hemsos vasentliga paverkan pa miljo, klimat, manniska och
samhalle, samt tillhdrande risker och mdjligheter med paverkan pa var

finansiella stallning.

Processens fyra steg for att faststalla DMA:n

foljde den vagledning som anges i ESRS 1:

e Enanalys av den kontextinom vilken Hemso
verkar, i syfte att sammanstalla en bruttolista
med hallbarhetsfragor.

¢ |dentifiering och bedomning av verksamhet-
ens paverkan, risker och mojligheter med
fokus pa hela vérdekedjan med utgangspunkt
i bruttolistans hallbarhetsfragor.

¢ Validering av de hallbarhetsfragor som vi
bedémde som vasentliga for Hemsos hallbar-
hetsrapportering.

e Faststallande av de hallbarhetsfragor som ar
mest vasentliga ur ett paverkans- och/eller
finansiellt perspektiv.

Kontext och urval
Vianvande en rad informationskallor for att
sakerstalla forstaelse for den kontext inom

vilken Hemsd verkar och for att satta samman

en bruttolista med hallbarhetsfragor. Grund-
laggande komponenter utgjordes av ESRS 1 for-
teckning 6ver de hallbarhetsfragor som omfat-
tas av de tematiska standarderna, tillsammans
med var tidigare vasentlighetsanalys enligt GRI
Standards inklusive egna upplysningar. Genom-
gaende i processen fanns intressenternas behov
och forvantningar med, baserat pa informa-
tionskallor som NKlI-enkater och den dagliga dia-
logen med aktorer langs vardekedjan. Sarskilt
fokus lag pa specifika aktiviteter langs vardeked-
jan, sasom ny- och ombyggnation, och risken for
negativ paverkan som vi indirekt ger upphov till
genom vara afférsrelationer. En viktig kalla for
att fanga trender och drivkrafter i omvarlden var
en signalrapport framtagen specifikt for Hemso
av konsultbolaget Planethon, med fokus pa sam-
hallstrender med potentiell paverkan pa var
verksamhet.

Hemsos arsredovisning 2025 @ 30

Medarbetare pa Hemsos regionkontor i Vasteras.
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Verksamhet

Dartill beaktade vi rating och fragestallningar
som aktorer for ESG-analys, till exempel Sustai-
nalytics, anvander for att vardera ett bolag base-
rat pa deras hallbarhetsprestationer. Interna
nyckelfunktioner, sdésom kommunikations- och
HR-funktionerna, involverades for att lamna syn-
punkter pa vasentliga verksamhetsomraden.
Sammantaget gav detta underlag till en brutto-
lista med hallbarhetsfragor, vilken sedan lag till
grund for analysens nasta steg.

Analys av Hemsos paverkan,
risker och méjligheter
Paverkansanalysen syftar till att identifiera de
fragor dar vigenom var verksamhet och varde-
kedja har en vasentlig miljomassig, social och/
eller affarsetisk paverkan. Med utgangspunkt i
detta gjorde vien beddmning av paverkan base-
rad pa de fragestallningar som anges enligt
ESRS 1 avsnitt 3.4. Det vill sdga en bedémning av
huruvida paverkan ar faktisk eller potentiell res-
pektive negativ eller positiy, tillsammans med en
bedémning baserad pa paverkans skala”, omfatt-
ning? och &terstéllbarhet?. | handelse av poten-
tiell paverkan bedomdes dven sannolikheten.
For att bedéma vasentliga risker och mojlig-
heter, det vill sdga miljo-, sociala eller styrnings-

Y Skala motsvarar hur svar den negativa paverkan r respektive hur
fordelaktig den positiva paverkan ar fér méanniskor eller miljon.

2 Omfattning motsvarar hur utbredd den negativa eller positiva
péverkan &r.

3 Aterstallbarhet motsvarar huruvida och i hur hég grad den negativa
paverkan kan atgardas och aterstallas till sitt tidigare tillstand eller ej.

Hallbarhetsrapport

relaterade handelser med en vasentlig finansiell
paverkan pa Hemso, gjorde vi en analys baserad
pa de fragestallningar som anges enligt ESRS 1
avsnitt 3.5. Det innebar att vi bedomde hallbar-
hetsfragorna utifran en kombination av riskernas
respektive mojligheternas sannolikhet och om-
fattning pa den finansiella effekten pa bolaget.
Bedoémningen av paverkan, risker och mojlig-
heter baserades pa en 7-gradig skala dar en
totalbeddmning (genomsnitt av faktorerna)
resulterade i ett slutligt varde mellan 0 och 7.

Validering och faststillande av
vasentliga hallbarhetsfragor

I valideringsprocessen involverades en rad av
Hemsos nyckelfunktioner, sasom hallbarhets-
ansvariga i den svenska, finska och tyska verksam-
heten och representanter fran foretagsledningen
samt hallbarhetsutskottet. Dartill tog styrelsen
delav DMA:ns resultat. Som en del av validerings-
processen gjorde vi dven en benchmark tillsam-
mans med branschkollegor med fokus pa de hall-
barhetsfragor som varje bolag hade identifierat
som vasentliga ur ett paverkans- och/eller finansi-
ellt perspektiv for bygg- och fastighetssektorn.

Finansiella rapporter

De hallbarhetsfragor som Hemso slutligen
faststallde som vasentliga ar:

e Begransning av klimatférandringar

e Anpassning till klimatforandringar

e Energi

e Forlust av biodiversitet

e Cirkulara processer och resursanvandning

Manskliga rattigheter, arbetsvillkor, lika

behandling och mangfald for arbetskrafti

vardekedjan

e Halsa och sékerhet for arbetskrafti
vardekedjan

e Samhallsengagemang och paverkan pa lokal-
samhdllet

e Hyresgasters halsa och sakerhet

e Korruption och ansvarsfullt foretagande

Resultatet av DMA:n motsvararistort de hall-
barhetsfragor som i tidigare vasentlighetsanaly-
ser identifierats som vasentliga. Undantag ar
egna medarbetare. Givet vart proaktiva arbete
med att sdkerstalla sakerhet och vdalmaende pa
arbetsplatsen och motverkande atgarder for att
minimera risker, gjorde vi en nettobedémning av
paverkan, risker och mojligheter relaterade till
vara medarbetare. Det resulterade i att fragan
inte uppnadde troskelvardet for vasentlighet.

Hemsos arsredovisning 2025 @ 31

Vara medarbetares kompetens, erfarenheter
och engagemang ar sjalvklart centrala for
Hemso. Vibedriver darfor ett aktivt arbete for
att erbjuda goda arbetsvillkor, utvecklingsmojlig-
heter och eninkluderande och ansvarstagande
kultur. Vikommerinom ramen for GRI Standards
att fortsatta att rapportera nyckeltal for medar-
betare. Lds mer pa sidorna 49-50.

Lds mer om DMA:ns resultat i form av vara
vasentliga hallbarhetsfragor och den paverkan,
risker och majligheter som de ger upphov till pa
sidorna 33—-53.
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Dialogen med

vara intressenter

Att fora en aktiv dialog med vara intressenter
ar grundlaggande for Hemso och utgor en

forutsattning for att vi ska forsta olika
hallbarhetsfragors betydelse.

Mojligheten att lyssna pa och ldra av vara intressenter
hjadlper oss att battre forsta deras skilda perspektiv
och behov. Inte minst genererar aktiva intressentdia-
loger viktiga bidrag till att forma, prioritera och driva
héllbarhetsarbetet och &r helt centrala for arbetet
med den dubbla vasentlighetsanalysen.

Visakerstdller att intressenternas perspektiv och
synpunkter regelbundet delas saval med styrelse och
ledning som med relevanta delar av organisationen.
Informationen omsatts i den strategiska planeringen
for bolaget med beaktande av en 6vergripande balans
mellan olika intressen.

For ytterligare information om bolagsstyrningen,
se sidan 82.

Intressent och syfte med dialogen

Hyresgaster:

Bygga kundrelationer

Sékerstélla att deras behov och fragor hanteras
effektivt oavsett kanal

Samla in synpunkter for att battre forsta deras
forvantningar och anpassa service efter deras
behov

Investerare:

Sékerstalla en transparent kommunikation
kring var hallbara affarsidé med att aga, for-
valta och utveckla samhallsfastigheter
Tydliggora var hallbarhetsstrategi och hallbar-
hetsprestanda med fokus pa hur vi hanterar
verksamhetens paverkan, risker och
mojligheter

Agare:

Bygga fortroende och visa det langsiktiga
vardet av att dga, forvalta och utveckla
samhaéllsfastigheter

Diskutera resultat, riskhantering och strategisk
inriktning

Medarbetare:

Framja en saker och halsosam arbetsmiljo och
uppféljning av medarbetarnas valmaende och
trivsel

Battre forsta kompetensgap och behov

av utveckling

Sékerstalla rattvisa och jamstallda ersattningar

Samhaillet:

Samarbeta och natverka for att driva
sociala och miljomassiga fragor framat
Sékerstélla samhallsnytta

Former for dialogen

Regelbundna hyresgastmoten
Arlig kundundersékning
Forvaltning med l6pande dialog
Hantering av felanmalan

Extern hemsida och informationsmaterial
Seminarier kring enskilda fragor

Enskilda moten

Finansiella rapporter
Kapitalmarknadspresentationer

Styrelsemoten, inklusive ett arligt strategimote
Arsstimma

Agarpolicy

Dialogmoten om hallbarhet

Dialog och moten i den dagliga verksamheten
Arliga medarbetarsamtal med uppféljning
Medarbetarundersokning

Intranat och konferenser

Facklig representation i Arbetsmiljo-
kommitté

Engagemang i forskningsprojekt

Engagemang iintresse- och bransch-
organisationer samt samverkan med andra fast-
ighetsbolag for att bidra till hallbar utveckling

Hemsos arsredovisning 2025 @ 32

Viktiga fragor fér intressenterna

Langsiktig forvaltning som erbjuder
dndamalsenliga samhallsfastigheter
Ansvarstagande och kunnig hyresvard
med kundens behov i fokus

God ekonomisk forvaltning, transparens och
hog standard pa redovisning i enlighet med
bolagets policyer och nationella regelverk

Langsiktigt stabil avkastning och en
ledande hallbarhetsposition inom
samhallsfastigheter

Stabil och langsiktig arbetsgivare som erbjuder
goda anstallningsvillkor, halsosam arbetsmiljo
och utvecklingsmojligheter

Mojlighet att engagera sig i samhalls-
utvecklingen

Drivkraft for hallbar utveckling inom
samhallsfastigheter

Ansvarstagande aktor med kompetens
inom sitt omrade

Systematiskt arbete for att minimera
negativ miljépaverkan
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Finansiella rapporter

Bygga och aga med osr

|-
Hemso ska arbeta for att reducera verksamhetens Hfmmtm’paver an. .
arbete med att minska utslappen langs vardekedjan, optimera energi- ¢ : -
tankta materialval och minimera mangden avfall. Vi ska ocksa minska forlust av biologisk mangfald och . f‘ 19! __;—'"3
ekosystem genom att bevara, forstarka och utveckla ekosystemtjanster. Genom att tillskapa fler gronytor S
underlattar vi dven for klimatanpassningen och 6kar motstandskraften mot extremvader.
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Klimat

Hemsos ambition ar tydlig; senast 2040 ska vi ha uppnatt nettonollutslapp i hela vardekedjan.
Det innebar att samtliga delar av var verksamhet ar involverade i arbetet med att steg for
steg reducera de utsldpp som uppstarivar egen verksamhet och langs vardekedjan vid ny-,
ombyggnads- och renoveringsprojekt. Parallellt arbetar vi for att framtidssakra vart
fastighetsbestand med motstandskraft som ar anpassad till klimatforandringarna.

Hems®&s paverkan, risker och méjligheter kopplade till klimat

Huvudsaklig koncentration i virdekedjan

Egen

Hallbarhetsfraiga  Typ Beskrivning Uppstroms verksamhet Nedstroms
Begransa klimat- Faktisk negativ En méangd utslappskallor i form av materialtillverkning, byggna- X X
forandringar paverkan tion, renovering och utslapp i samband med transporter.

Utslappskalla aven i form av inkopt fastighetsenergi/-el.
Begransa klimat- Risk Exponering mot dkade kostnader kopplade till utslapp. Beroende X X X
forandringar av leverantorers formaga att stalla om till processer med lagre

utslapp. Bristande formaga att implementera och integrera pro-

cesser med lagre utslapp i den egna verksamheten.
Anpassning till Faktisk positiv Sakerstalla fastigheternas motstandskraft mot klimatférandringar. X
klimatférandringar ~ paverkan
Anpassning till Risk Svara vaderforhallanden som ger osakra leveranskedjor och for- X X X
klimatforandringar drojningar. Fysiska skador pa fastigheter och ndromraden. Skérpta

regleringar och forsakringsvillkor for fastigheter liksom svarare att

erhalla finansiering. Bristande kundnéjdhet och kundfortroende.
Anpassning till Mojlighet Klimatrobust fastighetsbestand som driver en positiv varde- X

klimatférandringar forandring.

Om- och tillbyggnation av ny skola iKéln, Tyskland.
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Hemsos klimatmal
Klimatmal - 2040

e Hemso ska uppna nettonollutslapp av totala
vaxthusgaserihela vardekedjan (Basar: 2022).

Klimatmal - 2030

e Hemso ska reducera totala utsléapp av vaxthusgaser
i hela vardekedjan med 50 procent.

* 100 procent av vara fastigheter ska ha en
klimatanpassningsplan.

Operativa mal - Projektutveckling 2025

e Sverige: Se gransvarden enligt tabell "Maximal
klimatpaverkan i byggskedet" kg CO_e/kvm (A1-As).

e Finland: 10 procent lagre an nationella gransvarden
kg COZe/kvm, ar (A1-As, B4, B6, C1-C4).

* Tyskland: Max 8,4 kg CO,e/kvm, ar (A1-A3).

Hemso bedriver ett langsiktigt arbete for att successivt minska
den klimatpaverkan som var verksamhet ger upphov till. 2023 fast-
stallde videt langsiktiga malet om att uppna nettonollutslépp av
vaxthusgaser i hela vardekedjan till ar 2040. Malet, som 2023 vali-
derades av Science Based Targets initiative (SBTi), foljer SBTi Net-
Zero Standard och arienlighet med Parisavtalets1,5°C-mal.

Var resa mot nettonollutsldpp kommer inte vara linjar vilket till
stor del beror pa att andelen fardigstallda projekt varierar dver
aren. Men vi tar det steg for steg och allt vi gor, gor vi med ett hel-
hetstdnk. Det innebar att oavsett om vi bygger nytt eller renoverar,
fokuserar vi pa att gora hallbara val har och nu vilka kommer kunna
bidra till att fastighetens utslapp minskar ur ett livscykelperspektiv.

Maximal klimatpaverkan i byggskedet?

Hemsos arsredovisning 2025 @ 35

Typ av fastighet 2022 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040
Aldreboende

(Kg COze/BTA) 307 249 230 211 192 173 154 138 123 107 92 77 61 46 31 15 0
Skolor

(Kg COze/BTA) 297 241 223 204 186 167 149 134 119 104 89 64 59 45 30 15 0
Forskolor

(Kg COZe/BTA) 242 197 182 166 151 136 121 109 97 85 73 61 48 36 24 12 0

Yravstallan pa entreprenorer inom projektutveckling i Sverige avseende gransviarden for respektive fardigstallandear.

Fardplanen f6r nettonollutslépp till ar 2040 i hela vardekedjan, tCOze
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Aktiviteter som driver arbetet framat

I'linje med de strategiska prioriteringarna fortsatte arbetet under
2025 med att utveckla en fardplan som satter ramarna for hur vi
ska na klimatmalen. Gemensam namnare for vagval och aktiviteter
ar att de ska bidra langsiktigt och inte i forsta hand suboptimera
har och nu. De val vigori projektutvecklingen och byggfas ska
goras med malbilden om att dessa i sin tur kan bidra till minskade
utslapp i forvaltningen.

Krav i byggprojekt

Hemsos absolut storsta klimatpaverkan sker i vardekedjan. Vi stal-
ler darfor ett antal hallbarhetskrav i vara byggprojekt med fokus
pa minskad klimatpaverkan. Syftet ar dels att 6ka takten i klimat-
arbetet, dels att sakerstalla taxonomilinjering i nyproduktions-
projekten. Det handlar om att redan i beslutsunderlaget faststalla
krav pa hur ny- eller ombyggnationen ska ske med sa liten klimat-
paverkan som mojligt med fokus pa materialval, energianvandning
och effektiv resursanvandning. For att 6ka kunskapen om hur val av
material paverkar utslappen utvecklar Hemso successivt sitt arbete
med klimatberdkningar for byggnationens olika skeden. Dessa
berdkningar lagger ocksa en grund for kravstallan vad galler
gransvarden for vaxthusgasutslapp i produktionen av byggmate-
rial och i byggprocessen. Dartill ger olika miljocertifieringar ytterli-
gare verktyg och stod for att bygga en battre forstaelse for vilka
krav och insatser som gor storst skillnad.

Var erfarenhet visar att det ar manga faktorer som maste sam-
verka, vilket staller omfattande krav pa ett systematiskt samar-
bete. En viktig del ar att forankra en gemensam malbild om att
varje projekt ska mota faststallda gransvarden fér reducering av
fastighetens vaxthusgasutslapp.

[ forvaltningen av fastigheter handlar kopplingen till klimat-
paverkan till stora delar om att minska paverkan vid renoveringar
och hyresgdstanpassningar samt om att optimera energi-
anvandningen, las mer pa sidan 41.

Atgirder som rustar oss fér klimatfériandringar

De pagaende klimatforandringarna kréaver en rad férebyggande
atgarder for att sakerstalla fastighetsbestandets motstandskraft.
Med fokus pa verksamheten har Hemso tidigare genomfért en
klimatscenarioanalys med stod av TCFDs generella scenarier for
worst case RCP 8,5 respektive best case RCP 1,9, Ids mer pd sidorna
38—40.

For att mota behovet av en mer realistisk och verksamhetsnara
scenarioanalys paborjade vi under 2025 arbetet med att analysera
motstandskraften hos det befintliga fastighetsbestandet med stod
av Kliva, baserat pa de tva utsldappsscenarierna RCP 4,5 (utslapps-
okning fram till 2040) respektive RCP 8,5 (fortsatt hoga utslapp).
Viktiga utgangspunkter for var analys ar fastigheternas ldge och
konstruktion, samt deras respektive exponering mot 6kad fore-
komst av varmeboljor, stormar och 6versvamningar. Analysen ar
lika relevant vid saval forvarv och nybyggnation som for det befint-
liga bestandet i syfte att battre forsta effekterna av de fysiska
klimatrisker som potentiellt kan uppsta, vilka atgarder som kravs
och hur det paverkar vara beslut. Analysarbetet och upprattande
av anpassningsplaner fortsatter under 2026 for att steg for steg ta
oss mot malet om att samtliga fastigheter ska ha en anpassnings-
plan senast 2030.

Hemsos arsredovisning 2025 @ 36




A Detta 4r Hemso Verksamhet Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Hems®ds arsredovisning 2025 @ 37

Utfall 2025

Totalt har utslappen av vaxthusgaser minskat med 37
procent jamfért med basaret 2022. Under 2025 6kade
utslappen med 20 procent jamfort med 2024. Orsaken
till 6kningen av utslappen var att fler projekt fardigstall-
des tillsammans med en storre andel ombyggnationer
under 2024 &n 2025.

Den hogre andelen ombyggnationer 2024 bidrog till
en lagre total klimatpaverkan, eftersom ombyggnationer
generellt medfor lagre utslapp an nyproduktion, framst
genom bevarande av befintlig stomme och minskat mate-
| - _ - - rialbehov. Samtidigt paverkades arets resultat av
Vintertradgarden pa Campus Tensta i Stockholm = Lilla Tenstad. - . - v, ~ | “g o metodutveckling och forbattrad datakvalitet.

. o o . . . . . .
Klimatpaverkan fardigstallda projekt 2025 Direkta och indirekta utslépp, scope 1-3 2025 2024 2023 20222
I Berdkningarna innehaller direkta utslapp fran kdldmedia,
A1-A5 Direkta utslépp av koldioxid tCO,e scope 1" 304 576 1084 1167 mobila och stationéra branslen (scope 1) samt indirekta
. e ge . i utslapp fran inképt el, varme och kyla (scope 2). Scope
Projekt fardigstallda 2025 Byggnadstyp (kgCO,/m?2 BTA) Leasade bilar 119 105 161 132 2-berakningarna baserades pa den marknadsbaserade
Brandvakten) Aldreboende 90 Ksldmedium 131 210 210 483 metoden. Vid berakningarna har forbrukningsdata frén
stationdr forbranning, pafylining av koldmedier samt
Malm®s fria laroverk? Utbildning 160 Stationdr forbranning 54 261 713 551 mkc;ptelf,vérme och kx\a anvants. Belszndmhgama wk\ude—k
. N . rar data for Sverige och Finland. | Tyskland har vi i huvudsa
Rotviksbro &ldreboende? Aldreboende 366 . N L " double-net-avtal, vilket innebar att Hemsd som hyresvard
L) - Indirekta utslapp av koldioxid tCO.e, scope 2 — Market based 7571 8158 9176 8921 4r ansvarig for strukturellt underhall av fastigheten och
Sarvtrask Aldreboende 377 . - o . h N f6r allt Ispande underhall. drift och
Indirekta utslapp av koldioxid tCO,e, scope 2 — Location based 8226 9143 10301 10032 yresgasten ansvarar for alit lopande underhall, dritt oc
Arenaomradet? Vard 194 skotsel. Av denna anledning inkluderas inte Tyskland i
c 1a? Utbildni 264 El—Market based = - - - berdkningarna av scope 1 och 2.
apella thbildnin,

P . 8 8 El - Location based 655 985 1125 1112 2 posten Kapitalvaror omfattar byggskedet, modul A1-A5
Ektorps skola, idrottshall® Idrottshall 369 o (enligt SS EN 15978). Den inkluderar aven LCA-berékningar
Ektorps skola?® Utbildnin 242 Fjarrvarme 7359 7962 9056 8758 fran Finland som féljer finsk lagstiftning kring omfattning av

P g Fjarrkyla 155 157 93 113 system. Vissa delar av berdkningarna ar baserade pa scha-
Korsbarsdalens forskola® Utbildning 499 bloner. Schablonerna ar berdknade genom medelvirde av
L 5 . Tjanstebilar — El/Laddhybrider 58 40 27 50 verkligt véarde fran klimatdeklarationen utférda av tredje
Sjostoveln, etapp 1 Vard 114 part. De schabloniserade virdena baseras pé kvadratmeter

. 3) . . . . L. 2) uthyrbar area som aterfinns i vara projekt och inte
Siltavourenpenger Utbildning 107 Andra direkta utslapp av koldioxid tCO.e, scope 3 69 485 55539 75573 112566 bruttoarea. Berakningarna innehaller slutforda projekt for
Stenkumla?® Aldreboende 304 Inképta varor och tjanster 26082 27292 22815 52013 hela Hemsékoncernen. | posten Inképta varor och tjanster
N . ) ingar alla de kopta varor och tjanster som hela koncernen
Tallbacken, byggnad 252 Vard 560 Kapitalvaror — Totalt 22919 6976 28335 39218 har gjort. Berakningarna utgar fran resultatrakningen for
Finntorp? Utbildning 393 Kapitalvaror: A1-A3 18117 5965 24271 - s o o e ey
Tempelriddarordern, Hus A® Aldreboende 163 Kapitalvaror: A4-A5 4802 1011 4064 — har uppdaterats fér tva av posterna. Dessa poster har
) ) ) analyserats och mer sakra emissionsfaktorer har valts.
Turku International School® Utbildning 139 Bransle- och energirelaterade aktiviteter 1756 1949 2096 1183 Avfallsposten avser hela koncernen och har baserats pa
spendberdkningar. | posten tjansteresor ingar data fran

Tabellen visar klimatberakning for byggskedet for projekt slutforda under 2025. Berakningarna Avfall 3 12 12 11 er resebyra Sa%ﬂt ut?a‘gg via JHemsés Iéneséstem Utliggen

omfattar byggskedet, det vill séga modul A1-A5 hel byggnad. Tjansteresor 30 54 70 52 har schabloniserats med hjalp av data fran resebyrén.

1 . . . . . Pendlingsresor &r baserade pa en enkat som genomfordes
Dessa projekt har.ej en khmat‘berakmng. pe ar beraknade med hjalp av schabloner baserat pa Pendling _ _ _ _ 2022 med svar frén den svenska verksamheten. Resultatet
medelvardet av klimatberdkningar som gjorts for byggnadstypen. har schabloniserats for hela Hemsakoncernen

B o : . . R Nedstroms hyrda tillgangar 18 695 19255 22244 20089 :

2 Dessa projekt har klimatberakningar gjorda av en extern part enligt klimatdeklarationssystemgréns 5 Basiret 2022 &r uppdaterat och skilier sig fran tidigare
och resterande del ar schabloniserade. Summa — Market based 77 360 64272 85833 122 654 PP jersie 8

rapporterade siffror pga. tidigare felrapportering.
3 Dessa projekt har klimatberdkningar gjorda av en extern part. Summa — Location based 78015 65257 86958 123765
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TCFD - Klimatrelaterade risker och mojligheter

Att battre forsta paverkan och effekter av klimatforandringar ar centralt for Hemso,
bade for att kunna hantera potentiella risker for fastighetsbestandet och for att ta vara
pa mojligheter. Med utgangspunkt i rekommendationerna i TCFD har Hemso genomfort
en klimatscenarioanalys med fokus pa verksamheten.

Klimatscenarier som grund for analysen

Som utgangspunkt for att identifiera potentiella risker och
mojligheter respektive effekter pa verksamheten, har Hemso
anvant tva klimatscenarier for ar 2050 framtagna av FN:s
klimatpanel (IPCC), worst case-scenario RCP 8.5 och best
case-scenario RCP 1.9. | ett ndsta steg har omstallningsrisker
(till exempel politiska och regulatoriska risker) och fysiska risker
(till exempel hojd havsniva och torka) analyserats. Ett kontinu-
erligt arbete gors for att forfina arbetsmetoderna for klimat-
riskanalyser i syfte att integrera dessa i fastigheternas planer
for klimatanpassning. En ambition framoéver ar ocksa att for-
djupa analysen kring hur Hemso paverkas finansiellt av de
identifierade riskerna och méjligheterna.

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

Klimatet

e Temperaturhdjningen i Europa ar cirka 2-5 grader

e Stigande havsnivaer med upp till cirka 0,5 meter?

e Extremvader med regn, storm, hetta och torka blir allt vanligare
e Fler 6versvamningar, speciellt i samband med 100-arsregn

e Minskade snomangder

Samhallet

e Fortsatt beroende av fossila branslen

e Varldens lander lyckas inte komma Gverens om gemensamma initiativ
och vidta atgarder

¢ Inga harda krav och regleringar

e Inga storre forandringar i manniskors och foretags beteenden

e Fortsatt hog energiintensitet

o Okad befolkningstillvéxt pa jorden till cirka 12 miljarder 4r 2100

e Flyktingstrommar som drivs av klimatet

o (Okad polarisering i vérlden

Hemso

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

Hemsos arsredovisning 2025 @ 38

Kraftfull klimatpolitik och snabb samhallsomstallning leder till att
nettonollutslapp av vaxthusgaser uppnas 2050

e Temperaturhdjningen i Europa begransas till cirka 1,5-4 grader
¢ Havsnivahojningarna begransas till ett par decimeter”

e Viss Okad risk for extremvader

e Viss Okad risk for éversvamningar

e Varldens lander har lyckats samarbeta for att stdlla om samhallet

e Anvandningen av fossila brénslen har ersatts av fornybar energi

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

¢ Snabb omstéllning av samhallet, infrastrukturen och byggnader har
genomforts

e Kraftig 6kning av ny teknik och digitalisering

e Lagenergiintensitet har uppnatts

e Kunder, investerare och myndigheter stéller hoga krav pa klimat-
anpassning

e Okad befolkning pa jorden till cirka 9 miljarder & 2100

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

Y Referenspunkt Malmé, med hansyn tagen till landhéjning.
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Fysiska risker:

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

Vanligare forekomst av varmeboljor kan innebara att nuvarande
fastigheter ej moter krav géllande kyla och ventilation

Erosion kan leda till att miljon kring fastigheterna skadas

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

Extremvader och 6kad risk for dversvamningar, ras och skred kan skada
elanlaggningar och medféra elbrist om reservkraft inte finns tillgénglig
till vara fastigheter

Omstallningsrisker:

Om stader och/eller fastigheter behover flyttas pa grund av stigande o
havsnivaer kan det medféra att nuvarande fastigheter blir obsoleta

Mojligheter:

Att forvarva, utveckla och erbjuda klimatanpassade, resurseffektiva D
samhallsfastigheter belagna i omraden med lagre risk for att paverkas
av klimatférandringarna

Energi- och resurseffektivt byggande innebar minskade kostnader .

Hemsos arsredovisning 2025 @ 39

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

Hojda havsvattennivaer kan paverka delar av fastighetsbestandet

Hardare krav fran exempelvis kunder, politiker och kapitalmarknaden
gallande Hemsos klimatarbete och fastigheternas standard

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

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

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

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

Klimatsakra fastighetsportfoljen genom att utveckla en strategi
och utféra investeringar for att nuvarande fastigheter ska vara
utrustade for klimatférandringar

Inkludera klimatkriterier vid nyférvarv och nybyggnation for att
sdkerstalla att framtida fastigheter ar utrustade for att klara
klimatforandringarna och ar beldagna i omraden med lag risk

Anvanda material och resurser mer effektivt

Anvanda mojligheterna med gron finansiering
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BEST CASE-SCENARIO INSPIRERAT AV RCP 1.9

Kraftfull klimatpolitik och
snabb samhallsomstalining
leder till att nettonoll-
utslapp av vaxthusgaser
uppnas 2050

Finansiella rapporter

Hemsos arsredovisning 2025 @ 40

Potentiell paverkan pa Hemso

Finansiell paverkan:

Den potentiella negativa paverkan pa Hemsos finansiella resultat bedoms
pa kort sikt vara lag, men vissa 6kade kostnader for drift, underhall samt
forsakringar kan uppsta

Marknadsvardet pa fastigheterna kan paverkas, liksom att mojligheten
for finansiering kan férandras om kapitalmarknaden staller sig tveksam
till finansiering av fastigheter i riskomraden

Paverkan pa strategi och verksamhet:

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

Kartlaggning av fastigheter i riskomraden och vidta atgarder for att
minska risk och vara forberedda pa exempelvis flera dagar med extrem-
vader. Upprustning av fastigheter sdmre anpassade for klimat-
férandringarna

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

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

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

Den potentiella negativa paverkan pa Hemsos finansiella resultat
beddms pa kort sikt vara Iag, men vissa investeringar i ombyggnation
for att anpassa befintligt fastighetsbestand, exempelvis installation av
kyl och ventilationsanlaggningar bedéms behévas. Det kan dven inne-
bara viss 6kning av forsakringskostnader, dven om det forvéantas vara
mindre &n vid RCP 8.5

Mojlighet att vardera upp ett klimatanpassat fastighetsbestand,
samtidigt som vérdet pa fastigheter som inte kan mota de nya kraven
kan minska eller behoéva skrivas ned

Okade hyresintakter for klimatanpassade fastigheter i lagriskomraden

Resurseffektivare system kan leda till minskade kostnader for
exempelvis energi och vatten

Inkorporera klimatfragan i den dagliga verksamheten och fokusera pa
de omraden dar bolaget har storst paverkan
Samverka med andra aktorer, exempelvis kommuner, for att mota de

Okade kraven

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

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

Se over fastighetsbestandet, befintliga system och identifiera

atgarder, exempelvis géllande fastigheternas energianvandning

och ventilationssystem

Tydligt ansvarstagande och kommunikation, bade inom organisationen
och mot intressenter
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Resurseffektivitet och energi

Att arbeta med optimering av energianvandningen i vart fastighetsbestand ar centralt
for att Iangsiktigt minska verksamhetens klimatbelastning och bidra till hushallning av
resurser. Att minimera verksamhetens resursanvandning handlar dven om att gora
materialval som haller dver tid och kan atervinnas i sa hog grad som mojligt, liksom att
minimera mangden avfall.

Hemsos paverkan, risker och majligheter kopplade till
resurseffektivitet och energi

Huvudsaklig koncentration i vardekedjan

Egen
Hallbarhetsfraga  Typ Beskrivning Uppstroms verksamhet Nedstréoms
Energi Faktisk negativ Energianvandning vid materialtillverkning, byggnations- och X X
paverkan renoveringsskeden. Energianvandning i forvaltning och
anvandningen av fastigheterna.
Energi Risk Oséker energi/elmarknad som praglas av stora variationer och X
stundtals mycket hoga energi-/elpriser. Bristande formaga att
uppfylla skdrpta regler for energieffektivitet.
Resurseffektivitet Faktisk negativ Anvandning av stora mangder material och naturresurser vid X X
paverkan byggnation och renovering. Anvandning av icke-férnybara resurser/
material. Stora volymer avfall fran byggnation och renovering.
Resurseffektivitet Risk Beroende av naturresurser och ravaror vilka till viss del ar icke- X X
fornybara respektive sarbara for klimatforandringar. Bristande
cirkuldra processer och hantering av avfall.
Resurseffektivitet Mojlighet Utveckling och implementering av cirkuldra processer med minskat X X

beroende av ramaterial.

Malardalens universitet i Vasteras — Gustavsborg 2.
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Hemsos energimal
Energimal - 2030

e Reducerad energiintensitet med 20 procent
(Basar: 2022).

Operativt mal 2025 - Projektutveckling

e Sverige: 40 % lagre an NZEB (nationella byggregler).
e Finland: 25 % lagre an NZEB (nationella byggregler).
e Tyskland: 10 % lagre an NZEB (nationella byggregler).

Operativt mal - Férvaltning
* Sverige: 72 kWh/Atemp senast 2030.
¢ Finland: 167 kWh/Atemp senast 2030.

Vart arbete mot malet om en minskad energiintensitet i fastighets-
bestandet handlar till stora delar om att optimera energianvand-
ningen baserad pa parametrar som fastighetens alder, lage och kon-
struktion. Att i mojligaste man anvanda energi fran fornybara kallor
bidrarisin tur till att reducera vara utslapp. Energieffektiva fastig-
heter ar ocksa en forutsattning for att attrahera finansiellt kapital.

Aktiviteter som driver energi-

effektiviseringen framat

I grunden handlar optimering av energianvandning om ett kontinu-
erligt och till stora delar operativt arbete med att inventera och
analyseravarje fastighets energiprestanda for att i nésta steg vidta
de atgarderna som kan ge storst effekt. Atgarderna handlar om att
byta ut gammal teknik till ny, exempelvis i form av en varmepumps-
anlaggning, utrusta fastigheten med sensorer for behovsstyrning
avvarme- och ventilation och installera energisnal belysning. Milj6-

a®

certifieringar av olika slag ger viktigt stod for att vid ny- och om-
byggnationer skapa forutsattningar for en energieffektiv fastighets-
drift med stora mojligheter till lagre energikostnader.

Ytterligare en viktig aspekt ar elens ursprung. | Sverige sker upp-
handling av el fran vattenkraft som garanterat ursprung, i Finland
upphandlas vindkraftsmaérkt el och i Tyskland ansvarar hyresgas-
terna for upphandlingen. Mojligheten till egen produktion av for-
nybar energitas tillvara da ratt férutsattningar for solcellsanlagg-
ningar finns. Vid 2025 ars utgang var 126 (113) fastigheter utrustade
med solcellsanldggningar pa taken. Den totala installerade effek-
ten var10 805 kWp och den berédknade arsproduktionen for 2025
fran solcellsanldggningarna motsvarade 9 300 MWh.

Aktiviteter som driver resurseffektiviteten framat
Vid sidan av att bygga och utveckla energieffektiva fastigheter hand-
lar resurseffektivisering om att redan idag gora kloka materialval

Hemsos arsredovisning 2025 @ 42

som haller 6ver tid. Nar material vl behover bytas ut ska ambitio-
nen vara att de kan ateranvandas alternativt atervinnas i sa hog
grad som majligt.

Pa samma satt galler det att tanka langsiktigt i planeringsfasen
for en fastighet eller en ombyggnad och exempelvis prioritera flex-
ibla lokaler som enkelt kan anpassas vid férandrade behov under
driftfasen av fastigheten.

| samarbete med Malardalens universitet (MDU) i Vasteras,
Carlstedt Arkitekter och NCC driver Hemso ett innovativt dter-
bruksprojektisamband med att en av MDUs byggnader ska
omvandlas till kontor och eventytor. Malsattningen ar att minska
klimatpaverkan samtidigt som byggnadens inomhuskomfort och
energieffektivitet forbattras — utan att vi behover kompromissa
vad géller funktion och kvalitet. | samband med projektet testar
Hemso ocksa 50/50-modellen som sékrar att cirkuldra principer
tar platsiprojektet. Deninnehaller en praktisk checklista for
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cirkulart byggande dar projektet jamfor alternativ, dokumenterar
paverkan och forbattrar varje matomrade med minst 50 procent
jamfort med ett referensvarde. En modell som hjélper oss att gora
mer hallbara val genom hela fastighetens livscykel. MDUs byggnad
ska vara fardigstalld i slutet av 2026.

Resurseffektiv hantering av avfall

Att minimera mangden avfall, som uppstar som en effekt av var verk-
samhet, ar centralt. De storsta mangderna avfall uppstar vid ny- och
ombyggnationer. Darutover genereras avfall i samband med den
dagliga driften och hyresgasternas verksamheter i fastigheterna.
Utgangspunkten for hanteringen av avfall ar avfallshierarkin dar
hogst prioritet ges till att minimera den mangd avfall som uppstar.
Darefter foljer atgarder for att hantera avfallet sa resurseffektivt
som mojligt genom att ateranvdnda, atervinna, utvinna energi och
som ett sista steg lata avfall ga till deponi.

Hemso staller en rad miljo- och hallbarhetskravisina bygg-
projekt som viupphandlar, vilka bland annat bygger pa Byggfore-
tagens resurs- och avfallsriktlinjer for byggande och rivning samt i
enlighet med Miljobyggnad. Vi staller dven krav pa redovisning av
avfallsstatistik 6ver samtliga avfallsfraktioner vid ny- eller ombygg-
nation, vilket sedan utgor ett viktigt underlag for analys och utveck-
lingav vart arbete med att minimera mangden avfall.

| forvaltningsskedet handlar det om att ge goda forutsattningar
for hyresgasten att kéllsortera sitt avfall.

Energiintensitet i Sverige kWh/m2 Atemp
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Energianvandning i organisationen

Rapporteringsperioden ar 1januari—31december 2025.

MWh 2025 2024 2023 2022
El fornybar 81312 87005 82511 78497
Fjarrvarme fornybar? 90849 120102 128 196 98 198
Fjarrkyla fornybar 6012 6407 6929 6712
Biogas 810 — — —
Total fornybar energi 178983 213514 217636 183 406
Fjarrvarme fossilt 28488 12749 22321 49354
El fossilt = - - -
Olja 190 189 200 -
Naturgas - 1022 1021 1153
Total icke férnybar

energi 28678 13961 23542 50 507
SUMMA 207 661 227475 241179 239914

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

Y Andelen fornybar fjarrvarme baseras pa data fran fiarrvirmebolagen.

Energiintensitet i Finland kWh/m2 Atemp
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Hemsos arsredovisning 2025 @ 43

Utfall 2025

Sverige: Energianvdandningen minskade med 10,9 procent
ijamforbart bestand jamfort mot 2024. Den storsta
bidragande faktorn till det fina resultatet var ett aktivt
energioptimeringsarbete med varmeinjusteringar och
arbete med drifttider som de mest givande atgérderna.
Utover det genomforde vi dven energiprojekt och separe-
ring av fastighetsel.

Finland: Energianvdndningen minskade med 6,1 procent
ijamforbart bestand jamfort mot 2024. Ett aktivt energi-
optimeringsarbete tillsammans med energiprojekt dar
bland annat installation av varmepumpar, optimering av
ventilation och arbete med att 6ka energiatervinning fran
ventilation var bidragande faktorer till det fina resultatet.

Tyskland: Hyresgdsterna har visat ett 6kat intresse av
attlata oss tillhandahalla deras energianvdndning vilket
bidragit till att vi nu har omkring 90 procent datatackning
pa el och varme. Fokus framat ar ett fortsatt arbete med
att minska energianvandningen hos vara hyresgéaster. En
atgard som paborjades var varmeinjusteringar pa fastig-
heter, vilket bidrar till ett positivt resultat framover.

Energiintensitet i Tyskland kWh/m2 Atemp
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Ekosystemtjanster

Var ambition ar att skydda, aterstalla och framja vart nyttjande av ekosystem pa och
kring vara fastigheter och i var vardekedja. Genom att stddja och starka ekosystem-
tjanster ser vi stora mojligheter att 6ka livskvaliteten for manniskor och starka den
biologiska mangfalden.

Hems®&s paverkan, risker och méjligheter kopplade till ekosystemtjénster

Huvudsaklig koncentration i vardekedjan

Egen
Hallbarhetsfraga  Typ Beskrivning Uppstroms verksamhet Nedstroms
Ekosystem- Faktisk negativ Markomvandling i bygg- och ombyggnadsfas och vid X X
tjanster paverkan materialutvinning. Férorening av mark och spridning av
invasiva arter i samband med byggnation och renovering.
Ekosystem- Potentiell positiv. Genom att bevara och tillféra gronytor och vaxtmaterial X X

tjanster paverkan med mojlighet att bidra positivt till de ekosystemtjanster
som naturen tillhandahaller inom begransade omraden.

Ekosystem- Risk Nybyggnation i kansliga naturomraden som kraver omfat- X
tjanster tande tillstand och kostsamma anpassningar av fastighet
och ndromrade.

Utbildningsfastighet i Vasteras — Ryttersborg 4.
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Hemsos mal for
ekosystemtjanster

Mal f6r ekosystemtjanster 2040

o Okavardet av ekosystemtjénster
(Basar 2026).

Mal fér ekosystemtjanster 2030

¢ Ingen nettoforlust av ekosystemtjanster
(Basar 2026).

Ekosystemtjansternas funktion och nytta ar alla produkter och
tjdnster som ekosystemen ger till oss manniskor och som bidrar till
var valfard och livskvalitet. Att varna fungerande ekosystemtjans-
ter dven i bebyggd miljo anser Hemso darfor vara av storsta vikt.

Atgirder som framjar ekosystemtjéinster

For att 6ka ekosystemens kapacitet att leverera ekosystemtjanster
har Hemso antagit en langsiktig ambition om att 6ka vardet av
ekosystemtjanster, exempelvis nar vitar mark i ansprak eller res-
taurerar omraden pa och kring var fastighet. Pa kortare sikt ar var
ambition att integrera perspektiv i projekten som minimerar
nettoforlusten av ekosystemtjanster. Pa sa satt kan vi dra nytta av
och forstarka ekosystemtjanster som bidrar med dagvattenrening,
skydd for hdga temperaturer och 6kad pollination. Genom att
restaurera natur och planera gronytor kan vi underlatta klimatan-

passning och mildra effekterna av extrema vaderhandelser som
éversvamningar och varmebaljor. Atgarder som dven bidrar till att
vi skapar attraktiva fastigheter och omraden, vilket i forlangningen
kan starka fastighetsvardet.

Egenutvecklad metodik for att mata
Med ambitionen att arbeta mer strukturerat med ekosystemtjans-
ter och kunna mata vilka atgarder som far storst effekt, har Hemso
utvecklat en egen metodik som i ett férsta steg testats vid MDU.
Grundlaggande ar metodikens fragebatteri som kartlagger den
biologiska mangfalden och ekosystemet pa och kring fastigheten
alternativt marken som ska tas i ansprak. Exempelvis stélls fragor
som “finns det minst tre olika tradarter?”, “finns det blommande
vaxter som lockar fjdrilar och insekter?” och “finns skyddade
vistelseplatser (pergola, tradskugga)?”. Fragestéallningarna under-
stryker dven kopplingen till Hemsos specifika uppdrag som dgare
av samhallsfastigheter genom att undersoka:
e larande — hur vi utformar en plats som bade gynnar ekosystem-
tjanster och kan formedla kunskaper for dem som vistas dar.
e skolgardslyftet —hur vi utformar en plats som kan framja barns
rorelse och hélsa, baserat pa tidigare Hemsoprojekt.

| forvaltningen handlar det i férsta hand om att inventera den biolo-
giska mangfalden och ekosystem pa och kring befintliga fastigheter
med hjalp av fragebatteriet for att sedan genomfora relevanta atgar-
der som ytterligare gynnar ekosystemtjanster. For projektutveckling
handlar det om att noga dokumentera den vaxtlighet som forsvinner
nar mark tas i ansprak och planera for att ny vaxtlighet i minst samma
omfattning tillfors i samband med att projektet slutfors. Hemso
kommer fortsatta att forfina och testa metodiken med sikte att
kunnarulla ut deniorganisationen senast 2027.

Hemsos arsredovisning 2025 @ 45

Samarbete som driver utvecklingen framat

Under aret fortsatte Hemso och IVL Svenska Miljdinstitutet det
gemensamma projektet i Pilparken pa Campus Tensta med fokus
pa att starka den biologiska mangfalden. Sedan 2023 pagar arbetet
med att mata biologisk mangfald genom att samla in insekter i
Malaisefallor pa tre platser i parken. Métningen pabérjades innan
upprustningen av parken satte igang och under hosten 2025 place-
rades nya fallor ut i den aterstallda parken, nu med nya planterade
vaxter som ska framja biologisk mangfald. Inte dverraskande visade
resultatet att insekterna foredrar grasytor framfor grusytor, vilket
foranleder Hemso att forandra rutinerna for skotsel av grasytor
och tillfora angsytor for att i storre utstrackning framja den biolo-
giska mangfalden.

For att fortsatta utvecklingen av var metodik och bredda vart
perspektiv, genomforde Hemso under aret en forsta biodiversitets
LCA med fokus pa paverkan pa biologisk mangfald i vardekedjan.
Ndgra generella slutsatser ar att komplexiteten med att sakerstalla
matmetoder som visar vilka atgarder som ger storst effekt ar
omfattande. Dartill att ett branschsamarbete kravs for att bland
annat utveckla en metodik for datainsamling som vasentligt okar
berdkningarnas tillforlitlighet.
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Hemsé tillhandahaller dldreboenden, skolor och vardplatser som bidrar till att stirka 3 109 ! 36 440

- a 3 by . . o i
samhallets ryggrad och motstandskraft. Vi verkar for goda arbetsvillkor i alla delar ayvar sedan start P Aol sedan start

vardekedja och satter alltid sékerheten framst. Var ambition ar att skapa 6kad livskvalitet for
manniskor som bor, arbetar och vistas i vara fastigheter. Det gor vi genom att erbjuda trygga, : e i vk

A F 3 b . » o " Antal platser som Hemso bidragit med genom fardigstallda
halsosamma och inkluderande platser som far manniskor att trivas och ma bra. projekt fran 2009 till och med 31 december 2025
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Verksamhet

Hallbarhetsrapport

Social hallbarhet

Vart viktigaste bidrag till den sociala infrastrukturen ar att ge rattsvasende, utbildnings-

och vardsektorn goda forutsattningar att bedriva sin samhallsviktiga verksamhet. Med var
verksamhet paverkar och skapar vi mojligheter for manniskor som bor, arbetar och vistasi

och kring vara fastigheter.

Hemsos paverkan, risker och méjligheter kopplade till social hallbarhet

Finansiella rapporter

Huvudsaklig koncentration i vardekedjan

Egen

Hallbarhetsfraga Typ Beskrivning Uppstroms verksamhet Nedstréms
Manskliga rattigheter, Negativ Leverantorer/entreprencrer med bristande respekt for X X
arbetsuvillkor, lika behandling  paverkan manskliga rattigheter, undermaliga arbetsvillkor, tvangsar-
och mangfald for arbets- bete, oetiska arbetsmetoder, diskriminering och bristande
kraft i vardekedjan mangfald.
Halsa och sdkerhet for Negativ Leverantorer/entreprendrer som forsummar eller helt strun- X
arbetskraft i vardekedjan paverkan  tarimedarbetarnas halsa och sakerhet pa arbetsplatsen.
Madnskliga rattigheter, Risk Samarbeten med och, till och fran beroende av, leveran- X X
arbetsvillkor, lika behandling térer/entreprendrer dar bristande respekt for manskliga
och mangfald for arbets- rattigheter, undermaliga arbetsvillkor, brister i saker-
kraft i vardekedjan hetsarbetet pa arbetsplatsen, oetiska arbetsmetoder och

diskriminering kan forekomma.
Samhéllsengagemang och Positiv Valskotta och tillgédngliga fastigheter anpassade efter den X X
paverkan pa lokalsamhéllet  paverkan  samhallsviktiga verksamhetens behov.
Kunder och hyresgaster Negativ Oférmagan att sakerstalla fastigheter och naromraden av X

paverkan  god och saker standard for larande, besok och boende samt

som arbetsplats.

Hyresgasters hdlsa och Risk Brister i arbete och underhall som leder till att hyresgast X

sakerhet

eller besokare skadas i eller pa fastigheten.

Hemsos arsredovisning 2025 @ 47

Hemsos mal for

social hallbarhet

Vision

Nollvision —inga olyckor pa vara fastigheter.

Mal 2025 - Oka livskvaliteten for
manniskor
¢ Kundnojdhetsindex (NKI) pa minst 75.

¢ 100 procent av all nybyggnation ska vara
miljocertifierad.

Nyckeltal - Social infrastruktur
e Antal tillskapade dldreboendeplatser.

¢ Antal utbildningsplatser.

Att ge utbildnings- och vardsektorn samt rattsvasende goda forut-
sattningar att bedriva samhallsviktig verksamhet &r grunden for att
na Hemsos vision om att starka samhallets motstandskraft och
ryggrad. | rollen som ansvarstagande och langsiktig dgare av sam-
hallsfastigheter har vi mojlighet att direkt paverka genom att med
nyproduktion och utveckling av befintliga fastigheter tillfora loka-
ler anpassade for olika typer av samhallsservice.

Genom var huvudagare, Tredje AP-fonden, skapas tillvaxt for
svenska pensioner vilket bidrar till trygghet for samhallets aldre.
Ett utokat ansvarstagande dar sociala hallbarhetsfragor inklude-
ras, skapar dven goda forutsattningar for oss att erhalla finansie-
ring, sasom hallbara obligationer och lan.
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Verksamhet

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Aktiviteter for 6kad livskvalitet

I vart ansvar som fastighetsagare ligger att sakerstélla en hdlsosam
och trygg miljo pa de fastigheter dar manniskor arbetar, bor och
utbildar sig och samhéllsviktig verksamhet bedrivs.

Till var hjalp har vi de tva verktygen Hemséblomman och Hemso-
dpplet, vilka tar ett helhetsperspektiv kring hur vi pa basta satt kan
skapa hallbara och kvalitativa dldreboenden och skolor. Hemso-
blomman beskriver ett antal viktiga dimensioner for aldreboen-
den, dar mjuka varden som omtanke om personalen liksom livs-
kvalitet och trygghet for brukarna lyfts fram. Hemsoapplet beskri-
ver motsvarande dimensioner for skola och rymmer var samlade
fastighetsexpertis, skolornas verksamhetskunskap och forskning
kring laromiljoer.

Kontinuerligt genomfor vi ocksa olika innovationsprojekt i syfte
att utveckla vart arbete med social hallbarhet. Exempelvis utfors-
kar vimojligheten till generationsboenden dar forskolor och skolor
kombineras med dldreboenden. Projekten ger viktiga lardomar om
bade behov och mojligheter nér olika verksamheter samverkar.

Med kunden i fokus
Att varna och utveckla kundrelationen ar grundlaggande for
Hemso. Forutom att fora en aktiv dialog med vara hyresgaster och
kunder, mater vi regelbundet hur de upplever att vi méter deras
behov. For den svenska verksamheten dr malsattningen att na
minst 75 enligt N6jd kundindex (NKI). Vad galler samarbetet med
Hemso anser kunderna éverlag att vi ar tillmotesgaende och
lyhorda. Omrade med forbattringspotential ar felanmalan, framst
hanforligt till aterkoppling och snabbare hantering av drenden.
Kundernas svar foljs upp av ansvarig forvaltare och goda exempel
lyfts i Hemsds kundgrupp som riktmarken for det standiga forbatt-
ringsarbetet av verksamheten, kundrelationer och erbjudande.

Certifieringar som skapar véarde

Under 2025 miljécertifierades 100 procent av all nyproduktion,
vilket ar ett viktigt stod for att sakerstalla fastigheter med god inom-
husmiljo baserat pa ventilation, luftkvalitet, dagsljus och materialval.
Med hjalp av SundaHus Miljodata, ett stodsystem for att klassificera
produkter inom bygg- och fastighetsbranschen, arbetar vii den

svenska verksamheten med att i byggfasen sakerstalla att de material
vianvander inte innehaller miljofarliga amnen.

I den dagliga driften av fastigheterna ansvarar Hemsos forvaltare
for att uppratthalla en god inomhusmiljo och forebygga oldgen-
heter som fukt, mogel, radon och buller.

Nollvision kring skador och olyckor
Ingen manniska ska skadas eller férolyckas i eller kring Hemsos
fastigheter.

I var fastighetsforvaltning arbetar vi med férebyggande skydds-
ronder och besiktningar i samtliga fastigheter enligt givna intervall
for att kontrollera brandsakerhet, fallskydd och hissar. Om en olycka
med koppling till brister i fastighetsdgaransvaret skulle intraffa
finns en framtagen handlingsplan och Hemsos driftleverantérer
bistar med dygnet-runt-jour.

Viarbetar med att uppratthalla nollvisionen med hjalp av att framja
en kultur dar det ar sjalvklart att satta sakerheten forst och alltid rap-
portera olyckor och tillbud. Att samla in data kring incidentrapporter
ger ett viktigt underlag i det férebyggande forbattringsarbetet inte
minst for att gora vara ny- och ombyggnadsprojekt skadefria. Under
2026 kommer ett sarskilt fokus att vara att sakerstalla systematik
och kvalitet vad galler insamling av data kring olyckor och tillbud.

Lokal samhéllspaverkan och engagemang

For att bidra till ett mer inkluderande samhélle samarbetar Hemso
med en rad organisationer. Under 2025 var Hemsé partner till Fri-
hamnsdagarna i Goteborg respektive till Jarvaveckan for fjarde
aretirad. Sedan 2023 har Hemso ett partnerskap med En frisk
generation som genomfor inspirerande och gratis traning for
familjer och barn i Tensta. Dartill finns Hemsogavan som arligen
ger hyresgadster mojlighet att ansoka om en gava till sin verksamhet
for att underlatta och berika det vardagliga arbetet. 2025 delades
Hemsogavan ut till 13 hyresgdster inom segmentet utbildning.

Hemsos arsredovisning 2025 @

Utfall 2025

Aldreboendeplatser 2025 217
Aldreboendeplatser sedan start? 3109
Elev- och hogskoleplatser 2025 2860
Elev- och hégskoleplatser sedan start™ 36440

Under 2025 fardigstallde Hemso projekt som under
kommande ar kommer tillskapa 217 (140) nya platser pa
dldreboenden och 2 860 (1760) nya skolplatser.

100 procent av all nybyggnation var miljécertifierad.?

SundaHus Miljddata—Andel A och B bedémda produkter?®
var 89 procent.

77, (73,4) = NKI¥

Y Antal platser som Hemsé bidragit med genom fardigstéllda projekt fran 2009 till och med
31 december 2025.

2 Endast nybyggnationer ingick i malsattningen for 2025. Fran och med 2026 inkluderas &ven
storre renoveringar i malet.

3 Materialen i SundaHus Miljédata klassas i fyra nivaer, fran A till D, dar A star for de basta valen ur
milj6- och hallbarhetssynpunkt.

4 Resultatet avser kundundersdkningen 2024 (2022). Hemsd gér kundundersdkningar vartannat ar
och nasta genomfors under 2026.
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Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Medarbetare

Hemso stravar efter att vara en attraktiv arbetsgivare for bade vara nuvarande medarbetare
och framtida talanger. Vara medarbetare ar nyckelpersoner i arbetet med att leva upp till krav,
forvantningar och visioner. For att lyckas maste vi sakerstalla att vara medarbetare har ratt
forutsattningar i sitt arbete och att de trivs och utvecklas.

Vara karnvarden utgor grunden for var verksamhet och var féretags-
kultur. Hemsos kultur kdnnetecknas av eget ansvar och ett stottande
ledarskap. Medarbetarna uppmanas att utforska nyaidéer och att
vaga gora fel. Det medfor snabba beslut och mojlighet att paverka
sitt arbete. En viktig del i att bygga en gemensam kultur ar Hemso-
skolan. | den far nyanstéallda genomga praktiska och teoretiska
ovningar for att forsta och ta till sig Hemsos vardeord.

Ett gott ledarskap ar ocksa en tydlig framgangsfaktor. Var ledar-
filosofi ar ledare som kan motivera, utveckla och stodja sina kollegor.
Varje ar genomfors chefsdagar med fokus pa ledarskapet och vid
rekrytering av nya chefer ar vara definierade ledarkompetenser
vagledande i urvalsprocessen.

Starkt fokus pa medarbetarskap och ledarskap
Medarbetarnas asikter fangas upp genom medarbetarundersok-
ningar, uppfoljningssamtal efter nyanstallning och avslutssamtal.
Resultaten utvarderas och leder till konkreta forbattringsatgarder.
Under 2025 fardigstalldes foretagsovergripande workshops med
fokus pa varderingar, kultur, ledarskap och kommunikation. Samt-
liga avdelningar deltog, under ledning av HR-chef och kommunika-
tionschef. Resultaten sammanstalldes och analyserades och utgor
en viktig del av Hemsos ledarskapskompass som utvecklades under
aret och som nu lanseras pa en overgripande niva.
Medarbetarundersdkningen som genomfordes 2025 visade att
Hemso fortsatt ligger 6ver “high performance bench”, vid en jam-
forelse med de framsta organisationerna globalt (topp 10), pa saval
Engagemangsindex (El) som ledning, teameffektivitet och organi-
satorisk samt social arbetsmiljo. Hemsos El-score var 91 och ledar-

index 88. Andelen ambassadorer var mycket hog med ett Employee
Net Promoter Score (eNPS) pa 67, ett varde langt 6ver saval high
bench (55) som det globala snittet (15).

Kompetensutveckling

Hemso praglas av langsiktighet, och manga medarbetare véljer att
stannalange. En central anledning ar goda mojligheter till utveck-

ling, bade i den egna rollen och inom organisationen. Detta skapar
engagemang, motivation och en vilja att bidra.

Som bas for den professionella utvecklingen har alla medarbe-
tare enindividuell utvecklingsplan som faststalls tillsammans vid
det arliga medarbetarsamtalet. Vi erbjuder kontinuerlig kompetens-
utveckling genom utbildning samt genom att ge medarbetarna
utokat ansvar och mer avancerade arbetsuppgifter. Intern kompe-
tensutveckling sker bland annat genom vara egna utbildningar,
Hemso Academy och Hemsdskolan. Genom projektet “Prova-
annans-jobb” uppmuntras medarbetare att testa arbetsuppgifter
iandradelarav organisationen for att starka samarbete, forstaelse
och erfarenhetsutbyte.

Varje ar mater vi upplevelsen av kompetensutveckling. | den
senaste undersokningen bland vara medarbetare svarade 87 pro-
cent positivt och 11 procent neutralt pa fragan “Har du mojlighet
att utvecklas i ditt arbete?”.

Halsa och balans

Var malsattning ar att ligga i framkant inom halsa genom att arbeta
proaktivt med arbetsmiljofragor och friskvard. Vi uppmuntrar till
balans mellan arbete och fritid, mojlighet till traning och ett lang-
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Vara utmarkelser 2025

Brilliant Awards

Hemso kom pa andra plats i Brilliant Awards Employee
Experience. Den baserades pa den arliga medarbetar-
undersokningen med roster fran vara medarbetare i
Sverige, Tyskland och Finland.

Excellent arbetsgivare

Hemso utsags till Excellent arbetsgivare i Nyckeltals-
institutets kartlaggning av basta arbetsgivare i svenskt
naringsliv. Viblev dven utnamnda till Bast i branschen
av totalt cirka 20 fastighetsbolag.

Karridrforetag

Hemso utsags till ett av Sveriges basta karriarforetag.
Hemso ar det foretag i fastighetsbranschen som totalt
har flest utnamningar.

siktigt fokus pa hélsa. Alla medarbetare erbjuds friskvardsbidrag
och regelbundna halsokontroller. Hemsds arbetsmiljohandbok styr
hanteringen av arbetsmiljérelaterade fragor. Under 2025 uppgick
var frisknarvaro till 94,2 procent och inga olycksfall eller dodsfall
relaterade till arbetet registrerades bland Hemsds medarbetare.
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Mangfald, jamstélldhet och
icke-diskriminering

Viser ett stort varde i att rekrytera medarbetare
med olika erfarenheter och perspektiv. Det bidrar
till en bredare kunskapsbas inom foretaget och
ett mer dynamiskt arbetsklimat. Variation vad
galler exempelvis kon, alder och bakgrund ar
viktig for Hemsos utveckling och konkurrenskraft.

En nyckelfaktor for att uppna mangfald i rekry-
teringsarbetet ar att félja var strukturerade och
kompetensbaserade rekryteringsprocess. Hemso
arbetar aktivt for en jamstalld arbetsplats, med
fokus pa bade kdnsférdelning och lika 16n for lika
arbete. Kénsfordelningen ar jamn i hela féretaget,
dven pa ledningsniva. Var arliga lonekartlaggning
identifierar eventuella kdnsrelaterade loneskill-
nader, och atgarder vidtas vid behov.

Alders- och kénsférdelning

Hallbarhetsrapport

Hemso har nolltolerans mot trakasserier och
arbetar forebyggande for att skapa en trygg
arbetsmiljo. Vi mater och foljer regelbundet upp
dettaibland annat medarbetarundersokningen.
Var uppforandekod beskriver hur viférvantas
ageraivart dagliga arbete utifran vara varde-
ringar och ataganden och fungerar som vagled-
ning aven for externa intressenter. Alla nyan-
stallda genomgar utbildning i uppférandekoden
inklusive praktisk traning genom att genomfora
case. Vara medarbetare har dveniworkshops del-
tagitiarbetet med att utveckla tydliga beteende-
principer som nu ar del av Hemsés medarbetar-
och ledarskapskompass.

Konsfordelning alla Konsfordelning Aldersférdelning
anstallda ledning alla anstallda
W Min, 53% B Man, 55% W <304r,5%

Kvinnor, 47 %

Kvinnor, 45 %

30-49 r, 63%
>49 &r,32%

Finansiella rapporter

Resultat och nyckeltal, medarbetare

Andel kvinnor/

Hemsos arsredovisning 2025 @ 50

man, % <30 ar 30-49 ar >49 ar
2025
Styrelse 40/60 100%
Ledning 45/55 45% 55%
Samtliga anstallda 47/53 5% 63% 32%
2024
Styrelse 40/60 0% 0% 100%
Ledning 45/55 0% 45% 55%
Samtliga anstéllda 46/54 7% 62% 31%
2023
Styrelse 50/50 0% 17% 83%
Ledning 45/55 0% 45% 55%
Samtliga anstallda 44/56 8% 66 % 26%
Baseras pa antal den 31 december respektive ar. Omfattar Sverige, Finland och Tyskland.
Antal och andel nyanstallda
Personalomsittning, % 2025 2024 2023
Total 7,9 6,6 7,3
Man 6,4 7,8 4,5
Kvinnor 9,7 51 10,7

Antal nyanstéllda under 2025 uppgick till 14 (18 2024). Hemsé redovisar ej aldersgrupp och region pa grund av for fa anstallda.

Berakning gors enligt formeln lagsta av antalet anstéllda som bérjat respektive slutat/genomsnittligt antal anstallda. Omfattar Sverige, Finland och Tyskland.

Anstéllningsform

Antal anstillda per anstédllningsform 2025 2024 2023
Totalt antal anstallda 176 175 169
Permanent anstallda 174 173 166
Temporart anstallda 2 2 3

Samtliga permanent anstéllda ar heltidsanstallda. De temporart anstalldas arbetstid varierar.
Berakningarna baseras pa antal anstéllda den 31 december 2025 och omfattar Sverige, Finland och Tyskland.
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Ansvarsfull i al

Hemso verkar for ett transparent affarsklimat, hog affarsetik och att
aktivt motverka korruption. | samarbetet med vara leverantorer utgar
vi fran vara karnvarden — narvarande, ansvarstagande och utvecklande.
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Affarsetik och transparens

Hog affarsetik och transparens ska pragla allt vi gor som byggherre, fastighetsagare
och arbetsgivare. For att sakerstalla att lagar och regler efterlevs anvander vi oss av
interna rutiner och kvalitetssakring, samt externa revisioner.

Hems®&s paverkan, risker och méjligheter kopplade till affarsetik och transparens

Huvudsaklig koncentration i vardekedjan

Egen
Hallbarhetsfraga  Typ Beskrivning Uppstroms verksamhet Nedstroms
Affarsetik och Negativ paverkan  Forekomst av korruption, mutor och bristande affarsetik vid X X
transparens inkop, bygglov, storre upphandlingar och andra tillstand.
Affarsetik och Risk Exponering for korruption, mutor och bristande affarsetik X X
transparens iaffarsrelationer. Bristande efterlevnad av lagar, tillampning

eller tolkning av befintliga lagar och férordningar.

Som Sveriges ledande dgare av samhéllsfastigheter har vi fértroen-
det att forvalta, utveckla och dga fastigheter for en rad samhalls-
viktiga verksamheter. Det staller krav pa ett ansvarsfullt agerande i
alla delar av vérdekedjan och en verksamhet som bedrivs i enlighet
med tillampliga lagar, regler och internationella standarder. Dartill
ska vianvanda vart branschinflytande for att agera fér sund kon-
kurrens vid anbud, upphandling och inkép, samt for att pa alla satt
motverka otillborlig paverkan och mutor.

Intern utbildning

Hemso har en tydlig ansvarsférdelning inom bolaget for lagstad-
gade skyldigheter och vi utbildar I6pande de medarbetare som
berors. Var princip for ansvarsférdelning utgar fran kompetens-
omraden och medarbetarnas formaga att ta ansvar for sina omra-
den. Vigor regelbundet uppfoljningar dar dndrade lagar och regler
innebéar atgarder inom bolaget. Behovet av atgarder konkretiseras
genom olika aktiviteter och férsiniden arliga koncernévergripande
verksamhetsplaneringen.

Hemsos arsredovisning 2025 @ 52

Hemsos mal for etik
och transparens

Vision

Ingen korruption ivar vardekedja.

Mal - 2030

* 100 procent av vara affarspartners ska signera var
uppforandekod for leverantorer.

® 100 procent av vara betydande affarspartners ska
efterleva vara hallbarhetskrav.

e Samarbete med 100 procent av vara betydande
affarspartnersfor en hallbar framtid.

Uppfoljning gors pa ledningsniva. Under 2025 var Hemso inte
foremal for ndgon rattsprocess till foljd av overtradelse mot lagar
och regler.

Nolltolerans mot korruption

Hemso stravar efter att uppratthalla en hog affarsetik dar vipa alla
satt motverkar korruption. For att hantera riskerna for funktioner
med hogst exponering mot korruption, har vi bland annat utarbetat
rutiner for inkdp och attestering. | det fall vi upptacker en avvikelse
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hanteras det enligt en speciell rutin och eskaleras
i organisationen. Under 2025 rapporterades inga
korruptionsincidenter. For nyanstallda ar det
obligatoriskt att genomga Hemsoskolan dar var
uppforandekod ingar med antikorruption som
en viktig del. Under 2025 deltog nio personeri
Hemsdskolan.

Var visselblasarfunktion finns tillganglig for
savdl interna som externa intressenter och ger
mojlighet att anonymt rapportera misstanke om
allvarliga missforhallanden och oegentligheter.
For att trygga anonymitet for uppgiftslamnaren
hanteras tjansten av en extern part. Alla inkom-
mande arenden hanteras omgaende av HR-chef
och chefsjurist.

Ansvarsfulla relationer genom

hela leverantorskedjan
Uppforandekoden, centrala riktlinjer och pro-
cesser utgor en viktig grund for att sakerstalla
vara ansvarsfullainkop. Vi stéller hoga krav pa
bade oss sjalva och vara leverantorer, bland
annat genom var uppférandekod for leveranto-
rer som bifogas vara avtal. Under aret genomforde
vitva centrala upphandlingar dar vara leverantorer
fick skriva under Hemsos uppférandekod.

Att bedriva branschoverskridande samarbe-
ten servisom grundlaggande for att sakerstalla
ansvarsfulla affarer. For att effektivare identifiera
operativa och finansiella risker utvecklar vi

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter

|6pande vart arbetssatt for leverantorsuppfolj-
ningar, inklusive underleverantérskedjor och
utfor lopande bakgrundskontroller och plats-
besok i samband med storre byggprojekt.
Manskliga rattigheter star hogt pa agendan
for oss. Det gor det aven for var huvudagare
Tredje AP-fonden som verkar for att manskliga
rattigheter kopplade till portféljbolagens verk-
samheter respekteras, uppratthalls och starks
dar behov finns. Hemso tillsammans med 6vriga
fastighetsbolag inom Tredje AP-fonden med-
verkarisamarbetsgrupper for utbyte av erfaren-
heter och kompetensutvecklinginom omradet.

Utfall 2025

Ingainrapporterade korruptionsinciden-
ter och Hemso var inte foremal for nagon
rattsprocess till foljd av 6vertradelse mot
lagar och regler.

Hemsos arsredovisning 2025 @ 53

Medarbetare pd Hemsos huvudkontor i Stockholm.
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Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Hallbar finansiering

Hemso ar Nordens forsta emittent av hallbara obligationer.
Totalt emitterat belopp sedan 2016 ar 24 miljarder kronor.

Forst i Norden

Hemso emitterade som forsta nordiska bolag en
hallbar obligation 2016, vilket har banat vag for
fortsatta emissioner av hallbara obligationer.
Under 2025 emitterade Hemso femton hallbara
obligationer, till ett totalt varde om 4 550 mkr.
Likviden anvandes uteslutande till hallbara inves-
teringar och fastigheter. Som bas for Hemsos hall-
bara obligationer finns ett hallbart ramverk som
tydligt visar vilken typ av projekt och fastigheter
som kan finansieras. Hemso var férst i Norden att
inkludera investeringar i social hdllbarhet som en
delavramverket. Ramverket finnsisin helhet pa
hemso.se. Hemsos hallbara obligationer ar note-
rade pa EURONEXT ESG Bond list—en samlings-
plats av ESG-obligationer (grona, hallbara, bla och
hallbarhetsrelaterade obligationer) noterade pa
EURONEXT.

Hemsos fastigheter ar en del av samhallets
infrastruktur och vi skapar med vara lokaler forut-
sattningar for bland annat utbildning, vard och
rattsvasende, verksamheter som alla &r grund-
ldggande for ett hallbart samhalle.

Kvalificerade projekt

Enligt Hemsds ramverk for hallbara obligationer
ska likvid fran emissionerna anvandas till att
finansiera miljécertifierade byggnader, investe-

ringar i energieffektivitet eller sociala investe-
ringar i foljande kategorier:

1. Grona och hallbara byggnader
2. Energieffektivisering
3. Socialainvesteringar:
a. Skolor
b. Aldreboenden
4. Fornybar energi

Allokeringen under 2025 skedde enbart mot
befintliga fastigheter. Ett belopp motsvarande
emissionsbeloppet anvands for att finansiera hall-
bara tillgangar enligt ramverket for hallbar finansie-
ring. Hela det upplanade beloppet har fordelats till
befintliga grona, sociala och hallbara tillgangar och
darmed &r saldot pa Hemsos hallbara konton noll.

Utlatande fran Sustainalytics
Analysinstitutet Sustainalytics har granskat
Hemsos hallbarhetsarbete och villkoren i det upp-
rattade ramverket. Sustainalytics anser att Hemsos
hallbarhetsarbete star sig mycket val i fastighets-
sektorn och att bolaget ar val positionerat for att
emittera hallbara obligationer som inkluderar miljo-
och sociala hallbarhetsaspekter. Sustainalytics
styrker att de kategorier av investeringar som
ramverket omfattar bidrar till 6kad hallbarhet.

Las Sustainalytics utlatande pa hemso.se.

Exempel pa finansierade projekt

Forskola och grundskola i Staffanstorp
Uppakraskolan (Stora Uppakra 12:303)
fardigstalldes infor hostterminen 2016.
Skolan har plats for drygt 500 elever fran
forskoleklass till arskurs 6. Utdver skolverk-
samhet innefattar skolbyggnaden aven en
fullskalig idrottshall med laktare.

Uppakra forskola (Uppakra 12:302) som
ligger intill Uppakraskolan har plats for 120
barn och fardigstalldes i september 2019.
Bade forskolan och skolbyggnaden ar certi-
fierade enligt Miljobyggnad Silver.

Stora Uppakra 12:302 och 12:303 i Staffanstorp.

Hemsos arsredovisning 2025

Kamreerintie 6 i Esbo, Finland.

Familjecenter i Esbo
Pa fastigheten Kamreerintie 6 i centrala
Esbo har Hemso genomfort en omfattande
ombyggnation som fardigstalldes 2022.
Den tidigare kontorsbyggnaden fran
1980-talet omvandlades till ett modernt
familjecenter for Esbo stad, dar barn- och
familjetjanster sasom modravardcentral,
barnrehabilitering och familjeradgivning
samlas under ett och samma tak.
Ombyggnationen innebar en totalreno-
vering dar endast byggnadens stomme
bevarades, medan rumsindelning och
tekniska system férnyades helt.
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Allokeringar under Hemsos hallbara ramverk (till och med februari 2023) Andel allokerat belopp per kategori
Tillskapade
Kategori Fastighet Belopp, mkr Certifieringsniva Fastighetstyp Atemp, m? MWh/ar kWh/m? tCOe/ar  kgCO,e/m? platser® Kategori Belopp, mkr Andel, %
Hallbart Anoraken 1 146 Miljobyggnad Silver Aldreboende 11564 903 78 3 0 144 Gront 12514 87
Hallbart Boden 56:51 61 Miljobyggnad Silver Aldreboende 10165 666 66 149 15 126 Hallbart 1820 13
Hallbart Bylgard 37 35 Miljébyggnad Silver Vard 5623 159 28 2 0 86 Summa 14334 100
Hallbart Faunan1 80 Miljobyggnad Guld Aldreboende 6060 203 33 3 0 92
Hallbart Giffeln 1 305 Miljobyggnad Silver Aldreboende 7237 539 75 30 4 80
Hallbart Gyllehemmet 30 Miljobyggnad Silver Aldreboende/Trygghetsboende 9181 735 80 46 5 47
Gront Lanuv, WuhanstraRe 6,11? 595 LEED Gold & DGNB Gold ~ Utbildning 16563 3600 217 456 28 n/a
Hallbart Patienten 1 175 Miljobyggnad Guld Vard 29579 2186 74 65 2 n/a
Hallbart Sandarna 26:2 422 Miljobyggnad Silver Utbildning 12907 691 54 48 4 388/100
Hallbart Satakunnankatu 23 320 BREEAM Very Good Utbildning 23664 3565 151 70 3 n/a
Hallbart Tackeraker 1:228 246 Miljébyggnad Silver Utbildning 5057 407 80 5 1 400
Summa 2415

1 Byggnadernas kapacitet att tillhandahalla service till allménheten (dvs elevplatser, platser pa dldreboende etc).
2 Utfallet &r inklusive verksamhetsenergi och ej normalarskorrigerad data fér virme. Abonnemang star pa hyresgést.

Allokeringar under Hemsés hallbara ramverk (fran och med februari 2023)

Kategori Fastighet Belopp, mkr Certifieringsniva Fastighetstyp Atemp, m? MWh/ar kWh/m? tCO,e/ar kgCO,e/m?
Gront Akka 8 100 Vard 4965 504 101 10 2
Gront Anoraken 1 225 Miljobyggnad Silver Aldreboende 11564 903 78 3 0
Gront Arkadiankatu 24 293 BREEAM In-use Excellent Utbildning 6170 1003 163 103 17
Gront Birka 1 63 Aldreboende 3423 266 78 20 6
Gront Boden 56:51 225 Miljobyggnad Silver Aldreboende 10165 666 66 149 15
Gront Borgaren 18 300 Utbildning 14 586 1323 91 19 1
Gront Borstahusen 1:8 55 Miljobyggnad Silver Utbildning 2400 195 81 10 4
Gront Borstahusen 1:9 270 Miljobyggnad Silver Utbildning 6104 555 91 21 4
Gront Béllsta 2:1087 140 Utbildning 3617 294 81 7 2
Gront Dona 1:38 250 Utbildning 9516 450 47 9 1
Gront Dragarbrunn 9:4 95 Aldreboende 4365 321 74 41 9
Gront Ekeby 2:275 50 Aldreboende 3387 309 91 1 0
Gront Elektroniikkatie 1 200 BREEAM Very good Rattsvasende 6400 1483 232 8 1
Gront Fonden 49 25 Aldreboende 6015 461 77 20 3
Gront Gustavsborg 2 550 Utbildning 20200 1749 87 107 5
Gront Haahkapolku 3 96 Aldreboende 4502 834 185 96 21
Gront Haavantie 29 Aldreboende 1013 260 257 17 16
Gront Hallen 4 195 BREEAM In-use Very good ~ Aldreboende 7705 656 85 8 1
Gront Hantverkaren 2 150 Miljobyggnad Silver Aldreboende 8848 534 60 24 3
Gront Harjusalontie 2 75 Aldreboende 2845 404 142 30 11
Gront Hobalen 1 60 Aldreboende 2836 192 68 5 2
Gront Jullovet 1 36 Vard 1584 125 79 4 3
Gront Kallkallan 13 35 Aldreboende 3922 336 86 12 3
Gront Kamreerintie 6 250 Vard 4888 833 170 52 11
Gront Kannaksenkatu 22 420 Utbildning 12653 1611 127 8 1
Gront Kappalaisenkuja 3 46 Aldreboende 1489 405 272 24 16
Gront Keskiyontie 6-8 70 Aldreboende 1919 414 216 40 21

5

Gront Klockarkarleken 3 45 Aldreboende 3655 262 72 19
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Forts. 2 = 2
Hallbarhetsldnkade lan
R . o . Under 2025 tecknade Hemso tillaggsavtal med
Kategori Fastighet Belopp, mkr Certifieringsniva Fastighetstyp Atemp, m? MWh/ar kWh/m? CO,e/ar kgCO,e/m? . . ” . .
- - - vissa banker avseende hallbarhetslankning av lan
Gront Krokslatt 147:2 75 Aldreboende 3845 318 83 19 5 . . o
Gront Kuparitie 130 Aldreboende 3081 920 299 112 36 och kreditfaciliteter. Dessa tilldggsavtal kopplar
Gront Laaksokatu 6 84 Utbildning 2174 318 146 2 1 existerande kreditfacilitetsavtal till hallbarhets-
Gront Lastenlinnantie 50 Aldreboende 1573 279 178 26 16 mal sdsom reduktion av Coz och reduktion av
Gront Lindhol 36:1 160 Miljob dsil Vard 5261 297 56 17 3 . . °
on fndhoimen flobyegnad Stver var energiintensitet. En uppfyllelse av hallbarhets-
Gront Luthagen 81:1 80 Aldreboende 2867 230 80 30 10 . A . B
Gront Lévhagen 32 115 Aldreboende 4375 360 82 26 6 malen ger en rabatt pa rantemarginal och I6ftes-
Gront Medicinaren 23 1120 Miljsbyggnad Silver Utbildning 20825 1304 63 38 2 provision. Om hallbarhetsmalen inte uppfylls hojs
Gront Meesakatu 4 130 Aldreboende 4900 778 159 74 15 rantemarginal och |(‘jfte5provis]0n i motsvarande
Gront Metsolantie 1 120 BREEAM In-use Verygood  Aldreboende 4115 301 73 4 1 man. Arligjustering uppgér till mellan 0,002—
Gront Milstolpen 8 35 Vard 2924 185 63 9 3 h
Gront Mjolkudden 3:11 20 Vard 3447 393 114 14 4 0,025 procenten eter.
Gront Murmeldjuret 4 180 Vard 7288 557 76 8 1
Gront Manen 110 40 Utbildning 4944 383 78 1 0
Gront Nyfors 1:24 40 Utbildning 1375 121 88 2 1
Gront Nasselodlingen 1 100 Utbildning 4258 280 66 26 6
° °
Gront Patienten 1 730 Milisbyggnad Guld Vard 29579 2186 74 65 2 Hallbarhetsmal
Gront Pirttivuorenkuja 7 98 Aldreboende 2700 430 159 10 4 e Klimat: Absolut reduktion av koncer-
0 Pohjoi ienk 1 BREEAM In- Vi ildni 4924 1271 2 1 1 s .
Gront ohjoinen rautatienkatu 9 315 n-use Very good Ethldnmg 9 58 9 8 nensvaxthusgasemScope 'I,20Ch3
Gront Puistokatu A 314 Aldreboende 7460 1313 176 93 12 Klusive k in kaital i
Gront Reparatoren 5 90 Rittsvisende 3313 227 68 8 2 (exklusive kategorin kapitalvaror vi
Gront Rickomberga 9:14 9% Aldreboende 3472 275 79 37 11 berdkning av Scope 3), med 50 procent
Gront Rydboholm 1:477 30 Vard 2942 116 39 2 1 till 2030 mattiton Cozejémffjrt med
Gront Samariten 11 400 9tb|ldn|ng 11885 937 79 42 4 basaret 2022.
Gront Sickladn 12:9 130 Aldreboende 5077 185 37 3 1
Gront Skjutfaltet 9 127 Aldreboende 5496 370 67 29 5 e Energi: Reduktion av energiintensitet
Gront Stadsén 1:1040 50 Aldreboende 4462 557 125 20 4 (kWh/m2 Atem p) med 20 procent 1l
Gront Stanstorp 5:368 150 Miljobyggnad Silver Aldreboende 4209 110 26 2 0 2030 i Koncernens sammanlagda finska
Gront Stora Uppakra 12:302 35 Utbildning 1217 25 21 14 12 h [ - FEl iEmFa
Gront Stora Uppakra 12:303 280 Miljobyggnad Silver Utbildning 8116 245 30 92 11 och svenska fastighetsportfolj jamfort
Gront Suotie 4 35 Utbildning 1996 315 158 29 14 med basaret 2022.
Gront Tilkonmdenkatu 2 35 Aldreboende 1130 241 213 13 12
Gront Torp 2:19 73 BREEAM In-use Very Vard 4740 327 69 7 1
good/Good
Gront Verkméstaren 7 700 Miljobyggnad Silver Utbildning 22479 1405 63 20 1
Gront Viertolantie 5 100 Aldreboende 2345 523 223 25 11
Gront Viilarinkatu 9 59 BREEAM In-use Good Aldreboende 3050 977 320 50 16
Gront Vilunda 19:2 670 BREEAM In-use Very good  Utbildning 15300 1014 66 69 5 Utfau- 2025
Gront Vasteras 1:25 115 Utbildning 4988 384 77 30 6 Klimat: -35 procent
Gront /.A.\gérten 1 380 Miljobyggnad Silver Ptbildning 9114 635 70 6 1 Energi: 216 procent
Gront Angsklockan 1 63 Aldreboende 3590 249 69 18 5
Gront Ostra Daggrosen 1 23 Aldreboende 3432 207 60 15 4

Summa 11919
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GRI-index

Niva pa tillampning:
GRI'1som anvands:

Tillampliga GRI-sektorsstandarder:

Generella upplysningar
GRI 2: General Disclosures 2021

Verksamhet Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Hemsos arsredovisning 2025 @ 57

Hemso har rapporterat i enlighet med GRI Standards under perioden 1 januari 2025-31 december 2025.

GRI 1: Foundation 2021.

Ingen sektorstandard tillampas.

Sida Kommentar

2 Uppgifter om organisationen 2-3,95

2-2 Redogorelse for enheter som ingar i redovisningen 3

2-3 Redovisningsperiod, intervall och kontaktperson 3,57 Kontaktperson: Karolina Brick, hallbarhetschef, karolina.brick@hemso.se

2-4 Omrakning eller andring av information 37

2-5 Extern granskning 60

2-6 Aktiviteter, vardekedjan och 6vriga affarsrelationer 2,11

2-7 Medarbetare 50 Medarbetardata uppdelat pa region redovisas ej.

2-8 Medarbetare som inte &r anstallda Ej tillamplig. Hemsao har for narvarande ingen information om medarbetare som ej ar anstallda.

2-9 Styrningsstruktur 28-29,50,82-86

2-10 Nominering och val av det hogsta styrande organet 28,82-84

2-11 Ordférande for det hogsta styrande organet 83,86—87

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

2-13 Delegering av ansvar fér hanteringen av paverkan 28-29,83-84

2-14 Roll for det hogsta styrande organet i héllbarhetsrapporteringen 29-30,83-84

2-15 Intressekonflikter 84

2-16 Kommunikation av kritiska angeldgenheter 28

2-17 Kollektiv kunskap inom det hogsta styrande organet 86-87

2-18 Utvérdering av det hogsta styrande organet 83 2025 genomforde styrelseordforanden en intern utvéardering via intervjuer med vd och styrelse-
ledamoter. Utvarderingen tjanar som underlag for den I6pande utvecklingen av styrelsens arbetssatt
och for att styrelsen ska kunna fatta valgrundade beslut.

2-19 Ersattningspolicy 29,84

2-20 Process for att faststalla ersattningar 29,84,97-98

2-21 Kompensationsforhallanden Medianlénen var 62 202. Bast betalda anstalld i forhallande till medianlon var 9,58. Bast betalda
anstélldes l6nedkning i forhallande till medianprocentuell I6nedkning var 142 procent.

2-22 Stéllningstagande om strategi for hallbar utveckling 7 —10, Bokslutskommuniké 2025 sida 3

2-23 Policyataganden 29 Hems6s policyataganden kommuniceras via intranat och den externa webbplatsen.

2-24 Forankring av varderingar, principer, standarder och normer géllande uppférande 28-29,50

2-25 Processer for att minska negativ paverkan 28-29,38-40,74

2-26 Mekanismer for att soka radgivning 53

2-27 Efterlevnad av lagar, regler och forordningar 53

2-28 Medlemskap i organisationer 29

2-29 Metod for intressentdialog 32

2-30 Kollektivavtal Samtliga anstallda i Sverige (82 procent av Hemsos totalt antal anstéllda) omfattades av kollektivavtal.

For anstdllda i Finland och Tyskland tillampas liknande villkor.
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Viasentliga omraden Sida Kommentar
GRI 3: Material Topics 2021 3-1 Process for att bestimma vasentliga omraden 30-31
3-2 Lista pa vasentliga omraden 30-31
Ekonomiskt resultat
GRI 3: Material Topics 2021 3-3 Styrning 26-27,74-81,84-85
GRI 201: Economic Performance 201-1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde 59
2016
Antikorruption
GRI 3: Material Topics 2021 3-3 Styrning 26-27,52-53,79
205-2 Kommunikation och utbildning i organisationens policyer och rutiner avseende motver- 53,58 Alla véra nyanstéllda (vilket inkluderar dven ledningsgruppen) far ta del av var uppférandekod dér affarsetik

kande av korruption

205-3 Bekréftade korruptionsincidenter samt vidtagna atgarder
Material och kemikalier
GRI 3: Material Topics 2021 3-3 Styrning
Egen Hems6-1  Material i nyproduktion som uppfyller Hemsos miljo- och halsokrav
Energi
GRI 3: Material Topics 2021 3-3 Styrning
GRI302: Energy 2016 302-1 Energianvandning inom organisationen
3024 Energieffektivisering och anvandning av fornybar energi
Utslapp
GRI 3: Material Topics 2021 3-3 Styrning
GRI 305: Emissions 2016 305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser, scope 1
305-2 Inképt energi indirekta utslapp av vaxthusgaser, scope 2
305-3 Ovriga indirekta utslapp av véxthusgaser, scope 3

Utvardering av leverantorer, miljo

GRI 3: Material Topics 2021 3-3 Styrning
GRI308: Supplier Environmental 308-1 Nya leverantorer som utvarderats enligt miljokriterier
Assessment 2016

Anstillningsférhallanden

GRI 3: Material Topics 2021 3-3 Styrning

GRI401: Employment 2016 401-1 Antal och andel nyanstallda samt personal omséattning
Kompetensutveckling

GRI 3: Material Topics 2021 3-3 Styrning

GRI404: Training and Hems6-2  Andel medarbetare som ar néjda med sina majligheter till kompetensutveckling.
Education 2016 404-3 Andel anstéllda som far regelbunden utvardering och uppfoljning av prestation

Mangfald, jamstalldhet och icke-diskriminering

GRI 3: Material Topics 2021 3-3 Styrning
GRI 405: Diversity and Equal 405-1 Sammansattning av styrelse, ledning samt medarbetare
Opportunity 2016 405-2 Procentuell [6neskillnad mellan man och kvinnor

Lokalsamhdéllen
GRI 3: Material Topics 2021 3-3 Styrning

Egen Hems6-5  Fardigstalld platskapacitet

tas upp vid anstéllning. Under aret deltog 9 personer i Hemsdskolan dér 7 var fran Sverige, 1 fran Tyskland
och 1 fran Finland. Hemso rapporterar ej antal och procent av styrelsemedlemmar, medarbetare eller
affarspartners som genomgatt utbildning i motverkande av korruption.

53

26-27,34-36,42,78
48

11,13,26-27,41-42
43
42-43

26-27,34—36,38-40,78

37
37 Hemso rapporterar ej kalla till emissionsfaktorer eller konsolideringsmetod.
37 Hemso rapporterar ej kalla till emissionsfaktorer.

26-27,52-53,79
52-53

47,49-50,78
50

47,49-50,78
49

49,58 100 procent av medarbetarna via medarbetarsamtal.

47,50,78
50
50

26-27,47-48
46,48
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Visentliga omraden

Utvirdering av leverantorer, sociala fragor

Finansiella rapporter

Sida

Kommentar

Hemsos arsredovisning 2025 @ 59

GRI 3: Material Topics 2021 3-3 Styrning 26-27,52-53,79
GRI414: Supplier Social 414-1 Nya leverantérer som granskats enligt sociala kriterier 53 Tva av de centrala upphandlingarna avser nya leverantorer.
Assessment 2016

Kunders hélsa och sikerhet

GRI 3: Material Topics 2021 3-3 Styrning 26-27,29,47-48,79
GRI416: Customer Health and 416-1 Andel fastigheter som omfattas av férebyggande arbete kopplat till hilsa och sakerhet 47-48
Safety 2016

Markning av produkter och tjanster

GRI 3: Material Topics 2021 3-3 Styrning 26-27,47-48,78
GRI417: Marketing and CRE8 Hallbarhetscertifieringar och ranking av fastighetsbestandet 47—-48,55—56
Labelling 2016

Kundndjdhet

GRI 3: Material Topics 2021 3-3 Styrning 26-27,47-48
Egen Hems6—4  Resultat av undersokningar for matning av kundnojdhet 48

ARL-tabell

Omrade Upplysning Sidhanvisning
Overgripande Affarsmodell 7-8
Miljo Policy och miljéfragor 26-27,29,34

Risker och riskhantering avseende miljofragor 34,41,44,78

Mal och resultat relaterat till miljofragor 35,37,42-43,45
Personal och sociala forhallanden Policy och sociala fragor 26-27,29,47

Risker och riskhantering avseende sociala fragor 47,78

Mal och resultat relaterat till sociala fragor 4748, 50
Respekt for manskliga rattigheter Policy och sociala fragor 26-28,53

Risker och riskhantering avseende sociala fragor 47,76,79

Mal och resultat relaterat till sociala fragor 52-53
Motverkande av korruption Policy och arbete inom antikorruption 26-27,53

Risker och riskhantering avseende antikorruption 52,79

Mal och resultat relaterat till antikorruption 52-53

Skapat och fordelat ekonomiskt varde

Mkr 2025 2024 2023 Andel, %
Direkt tillskapat varde

Fastighetsintakter 5156 5138 4 859

Summa intdkter 5156 5138 4 859

Fordelat ekonomiskt varde

Anstallda 308 251 228 6
Rantor 1162 1177 1154 23
Utdelning 1249 1173 1155 24
Drift 1392 1058 998 27
Skatt 33 236 109 1
Behallet ekonomiskt virde 1012 1243 1214 20
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Hallbarhetsrapport

Revisors rapport fran granskning med
begriansad sakerhet av Hemso Fastighets ABs

hallbarhetsredovisning

Rapport till Hemso Fastighets AB
org.nr556779-8169

Inledning

Vihar fatti uppdrag av styrelsen och verkstallande
direktoren for Hemso Fastighets AB att oversiktligt
granska hallbarhetsredovisningen for Hemso
Fastighets AB for rakenskapsaret 2025. Hallbarhets-
redovisningen ingar pa sidorna 25—-53 och sidorna
57-59 i detta dokument.

Grundat pa var granskning som beskrivs i avsnittet
Revisorns ansvar har det inte kommit fram nagra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att hall-
barhetsredovisningen inte, i allt vasentligt ar upprattad i
enlighet med ramverket for hallbarhetsredovisning utgi-
vet av GRI (Global Reporting Initiative) som ar tillampliga
fér hallbarhetsredovisningen, samt Hemso Fastighets AB
egna framtagna redovisnings- och berdkningsprinciper.

Grund for slutsats
Vihar utfort granskningen enligt ISAE 3000 (omarbe-
tad) Andra bestyrkandeuppdrag én revisioner och
oversiktliga granskningar av historisk finansiell infor-
mation. Vart ansvar enligt denna rekommendation
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vianser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for var slutsats.

Styrelsens och verkstéllande

direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har
ansvaret for att hallbarhetsredovisningen har upprat-
tatsienlighet med tillampliga kriterier, vilka framgar pa
sidorna 57-59 i hallbarhetsredovisningen, och utgors
av ramverket for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI
(Global Reporting Initiative) som ar tillampliga for hall-
barhetsredovisningen, samt av Hemso Fastighets AB

egna framtagna redovisnings- och berdkningsprinciper.
Detta ansvar innefattar dven att det finns en sadan intern
kontroll som styrelsen och verkstallande direktoren
bedémer nodvandig for att uppratta en hallbarhets-
redovisning utan vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vartansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsredo-
visningen pa grundval av var granskning. Granskningen
har utforts enligt ISAE 3000 (omarbetad) Andra
bestyrkandeuppdrag dn revisioner och éversiktliga
granskningar av historisk finansiell information. Denna
rekommendation kraver att vi planerar och utfor vara
granskningsatgarder for att uppna begransad sakerhet
att hallbarhetsredovisningen ar upprattad i enlighet
med de under avsnittet “Styrelsens och verkstallande
direktérens ansvar” angivna kriterierna.

De granskningsatgarder som har utforts for att
inhdmta bevis ar mer begransade an for ett uppdrag dar
uttalandet gors med rimlig sakerhet och den sékerhet
som har uppnatts ar darfor lagre an for ett uppdrag dar
uttalandet gors med rimlig sékerhet. Detinnebar att det
inte dar mojligt for oss att skaffa oss en sddan sdkerhet
att vi blirmedvetna om alla viktiga omstandigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om ett uppdrag dar
uttalandet gors med rimlig sakerhet utforts.

Revisionsforetaget tillampar ISQM 1 (International
Standard on Quality Management), som kraver att
foretaget utformar, implementerar och hanterar ett
system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, stan-
darder for yrkesutdvningen och tillampliga kravilagar
och andra forfattningar.

Finansiella rapporter

Viaroberoende i forhallande till Hemso Fastighets AB
enligt god revisorssed i Sverige och hari évrigt full-
gjortvart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder
inhamta underlag till hallbarhetsredovisningen. Revi-
sorn valjer vilka atgarder som ska utforas, bland annat
genom att bedoma riskerna for vasentliga felaktighe-
terihallbarhetsredovisningen vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbedém-
ning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som ar relevanta for hur styrelsen och verk-
stdllande direktoren uppréattar hallbarhetsredovis-
ningen i syfte att utforma granskningsatgarder som ar
dndamalsenliga med hansyn till omstandigheterna,
men inte i syfte att uttala en slutsats om effektiviteten
ideninternakontrollen.

Granskningen bestar av att gora forfragningar, i
forsta hand till personer som ar ansvariga for upprat-
tandet av hallbarhetsredovisningen, att utfora analy-
tisk granskning och att vidta andra 6versiktliga gransk-
ningsatgarder.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen:

e Forfragningar och bekraftelser
e Analytisk granskning genom analys av Hemso

Fastighets ABs utfall
¢ Detaljgranskning genom stickprovskontroll av

underliggande dokumentation

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska
underskrift.

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor

Torbjérn Westman
Specialistmedlem i FAR

Hemsos arsredovisning 2025 @ 60

Yttrande avseende
den lagstadgade
hallbarhetsrapporten

Yttrande till bolagsstamman i Hemso
Fastighets AB org. nr 556779-8169

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som
har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar 2025 pa
sidorna 25—53 och for att den &r uppréattad i enlighet
med arsredovisningslagen i enlighet med den aldre
lydelsen som géllde fore den 1juli 2024.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FAR:s rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hdll-
barhetsrapporten. Detta innebar att var granskning av
hallbarhetsrapporten har en annaninriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfort med deninriktning
och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vianser att denna granskning ger oss tillracklig
grund for vart uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har uppréattats.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska
underskrift.

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor



A Detta & Hemsd

Forvaltningsberattelse

Verksamhet

Finansiering

Riskhantering

Bolagsstyrning

Styrelse

Ledande befattningshavare .

Hallbarhets

Flerarsoversikt

Réakenskaper

Noter 95
Revisionsberattelse e
Nyckeltalsberakningar 118
Definitioner iL119)

Hemsos arsredovisning 2025 @ 61



A Detta & Hemsd

Verksamhet

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktdren for Hemso Fastighets AB,
org. nr 556779-8169, avger harmed arsredovisning avseende
verksamhetsaret 2025 for koncernen och moderbolaget.

Om verksamheten

Hemso ar Sveriges storsta privata agare av
samhallsfastigheter. Hemso ager, forvaltar och
utvecklar fastigheter for dldreboende, utbild-
ning, vard och rattsvasende. Verksamheten
kannetecknas av langsiktighet och hallbarhet.
Genom sin storlek och geografiska ndrvaro har
Hemso goda forutsattningar att tillgodose hyres-
gasternas forandrade behov dver tiden. Hemso
har kreditbetyg AA- fran Fitch Ratings, kredit-
betyg A- fran Standard & Poor’s och kreditbetyg
A3 fran Moody'’s.

Den 31december 2025 dgde Hemso 478 fast-
igheter med ett marknadsvarde om 87 mdkr.
Fastigheterna finns i Sverige, Finland och Tyskland.
Hyresgdsterna utgors till storsta del av stat,
kommuner och regioner. Darutéver har Hemso
dven hyresgdster som ar privata operatorer
men med skattefinansierad verksamhet. Tredje
AP-fonden &r majoritetsagare och ager, direkt
och indirekt, 85 procent av Hemso. Hemso pre-
senterar vissa matt i arsredovisningen som inte
definieras enligt IFRS redovisningsstandarder.
Berdkningar och definitioner av dessa nyckeltal
aterfinns pa sidorna 118—120. Samtliga belopp i
arsredovisningen ar, om inte annat anges, avrun-
dade till nérmaste miljontals kronor vilket innebar
att tabeller och berdkningar inte alltid summerar.

Intdkter

Hyresintdkterna uppgick till 5149 mkr (5130)
under 2025. Fardigstallda projekt och indexering
okade intdkterna medan frantradda fastigheter
och negativ valutaeffekt minskade intakterna.
ljamforbart bestand minskade hyresintakterna
med 4 mkr dér valutakursférandring paverkade
hyresintdkterna negativt med 27 mkr. Den eko-
nomiska uthyrningsgraden uppgick vid arets
utgang till 97,9 procent (97,7) och den ekonomiska
vakansen uppgick till 110 mkr (123). Kontrakterad
arshyra 6kade och uppgick vid utgangen av peri-
oden till 5 201 mkr (5100) fore avdrag for rabatter.
Hemsos hyresavtal innefattar som regel hyres-
bestammelser om KPI-indexering och ar déarmed
inflationsskyddade. Hyresdurationen uppgick
oforandrat till 9,1 ar (9,1). Hyresgasternas hoga
kreditvardighet medfor minimala kreditforluster.

Kostnader

Hemsos fastighetskostnader bestar till storsta

delen av driftkostnader sasom fastighetsskotsel,

varme, el och vatten samt kostnader for [6pande

och planerat underhall. Fastighetskostnaderna

uppgick till 1314 mkr (1305), en 6kning med 9 mkr,

framst till foljd av 6kade underhallskostnader.
Ijdmforbart bestand 6kade kostnaderna

med 32 mkr motsvarande 3 procent.

Forvaltningsresultat

Hemsos arsredovisning 2025 @ 62

Mkr 2025 2024 A%
Hyresintakter 5149 5130 0,4
Ovriga intakter 7 8 -13,5
Fastighetskostnader -1314 -1305 0,7
Driftnetto 3841 3833 0,2
Central administration -219 -216 1,5
Resultat fran andelar i joint venture 150 157 -4,9
Rorelseresultat 3772 3775 -0,1
Rantenetto -1162 -1177 -1,3
Resultat efter rdantenetto 2610 2597 0,5
— varav Férvaltningsresultat 2541 2498 1,7
Operativt kassaflode 2524 2391 5,5
Overskottsgrad 74,5% 74,6% -0,1
Rorelsemarginal 73,2% 73,5% -0,3

Forvaltningsresultat, mkr
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Driftnetto

Driftnettot 6kade med 9 mkr till 3 841 mkr

(3 833). Okningen var framst hanférlig till hogre
fastighetsintdkter. Okade underhallskostnader
minskade verskottsgraden nagot till 74,5 pro-
cent (74,6). Fastighetsportfoljens direktavkast-
ning, exklusive projektfastigheter, uppgick till
4,7 procent (4,8).

Ijamforbart bestand minskade driftnettot
med 37 mkr till 3 574 mkr (3 611). Valutakurs-
effekter paverkade driftnettot negativt med
46 mkr.

Administration

Centrala administrationskostnader 6kade och
uppgick till 219 mkr (216), framst till foljd av
hogre personalkostnader och satsningar inom
digitalisering.

Rantenetto

Rantenettot minskade till -1162 mkr (-1177)

med anledning av lagre marknadsrantor. Rante-
barande skulder minskade till 51 241 mkr (52 185)
och genomsnittsrantan minskade till 2,1 procent
(2,2). Rantebindningen uppgick till 4,0 ar (4,8)
och kapitalbindning till 4,6 ar (5,0). Rantenettot
bestar av rantekostnader om -1 065 mkr (-1091),
ovriga finansiella kostnader om -82 mkr (-95),
ranteintakter om 26 mkr (50) samt tomtratts-
avgalder och arrenden -41 mkr (-41).

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet kade med 2 procent
till 2 541 mkr (2 498), framst med anledning av
minskade rantekostnader och ett 6kat forvalt-
ningsresultat fran joint venture.

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Vardeforandringar fastigheter

Arets vardeforandring pa forvaltningsfastighe-
terna uppgick till -685 mkr (-99) varav orealise-
rade vardeforandringar uppgick till -668 mkr
(-60). Detta motsvarar en vardeférandring om
-1procent (0). Vardeférandringen hanforlig till
férvaltnings- och projektverksamheten uppgick
till -447 mkr (225) motsvarande -0,5 procent (0,3).
Den marknadsrelaterade vardeforandringen
uppgick till -221 mkr (-286) motsvarande en for-
andring om -0,3 procent (-0,3).

Intresset for samhallsfastigheter ar fortsatt
starkt med 6kade transaktionsvolymer i Sverige,
Finland och Tyskland. Mindre komprimeringar
av direktavkastningskraven noteras pa de bésta
objekten ide mest attraktiva lagena. | Tyskland
armarknaden dock fortsatt avvaktande och
direktavkastningskraven ligger pa samma niva
som for ett ar sedan. Demografin i samtliga tre
ldander, med 6kning av andel aldrande befolk-
ning, starker marknaden for framfor allt aldre-
boenden.

Det vagda direktavkastningskravet som anvants
i varderingen av Hemsos fastighetsportfolj upp-
gick till 5,1 procent (5,1). | Sverige uppgick direktav-
kastningskravet till 5,0 procent (5,0), i Finland till
5,2 procent (5,6) och i Tyskland till 5,1 procent (4,9).
| Tyskland redovisas marknadsvardet efter avdrag
for transaktionskostnader. For att battre kunna
jamfora landernas direktavkastningskrav har
Hemso valt att redovisa justerade tyska direkt-
avkastningskrav berdknade enligt samma metod
som for de svenska och finska fastigheterna.

Jamforbart bestand

Hemsos arsredovisning 2025 @ 63

31 dec 2025 31 dec 2024 Forandring
Antal fastigheter, st 398 398 -
Marknadsvarde fastigheter, mkr 74 831 75902 -1,4%
Direktavkastning, % 4,7 4,8 -0,1
Belopp i mkr 2025 2024 Foérandring %
Hyresintakter 4748 4752 -0,1
Ovriga intakter 7 8 -12,2
Driftkostnader -751 -744 0,9
Underhallskostnader -328 -311 5,4
Ovriga kostnader -102 -94 9,1
Driftnetto 3574 3611 -1,0

Avser fastigheter som dgts och innehavts under hela perioden 1 januari 2024 till och med 31 december 2025

(exklusive 77 projektfastigheter).

Driftnetto per geografisk marknad

Sverige Finland Tyskland Totalt
Fastighetsintakter, mkr 3258 1080 818 5156
Fastighetskostnader, mkr -873 -269 -173 -1314
Driftnetto, mkr 2386 811 645 3841
Nyckeltal
Andel driftnetto, % 62 21 17 100
Overskottsgrad, % 73,2 75,1 78,9 74,5
Overskottsgrad, % Ekonomisk uthyrningsgrad, %
80 @ 100
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Vardeforandring finansiella
instrument

Vardeforandringar pa finansiella instrument
paverkade resultatet med 59 mkr (-234).
Vardeforandringar pa rantederivat paverkade
resultatet med -13 mkr (45). Derivat hanforliga
till valutariskhantering paverkade resultatet
med 72 mkr (-279).

Skatt

Redovisad skatt for aret uppgick till

-88 mkr (-379) varav aktuell skatt utgjorde
59 mkr (-142) och uppskjuten skatt utgjorde
-147 mkr (-237).

Arets resultat

Arets resultat efter skatt ckade till 1896 mkr
(1886). Resultatforandringen ar framst hanforlig
till en positiv uppskjuten skatt i den tyska verk-
samheten som motverkas av en 6kad negativ
vardeférandring av forvaltningsfastigheter.

Lonsamhet

Avkastningen pa eget kapital uppgick till 6,2
procent (6,5). Totalavkastningen uppgick till
3,6 procent (4,4).

Investeringar

Investeringar avser nyproduktion och investe-
ringar i befintliga fastigheter. Investeringari
befintliga fastigheter sker ofta i samband med
nyuthyrningarisyfte att anpassa samt att
modernisera lokalerna och darmed 6ka hyres-
vardet. Under aret investerades 3 521 mkr
(3490), varav 2 681 mkr (2 526) avsag ny-, till-
och ombyggnationer och 840 mkr (964) avsag
forbattringsatgarder och nyuthyrningar.

10 000
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0

15 000 74 |
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M Eget kapital
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Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Hems®ds arsredovisning 2025 @ 64
Kassaflode Balansrikning
Hemsos operativa kassaflode 6kade med 6 pro- Mkr 2025 2024 2023 2022 2021
centtill 2 524 mkr (2 391). Okningen ar framst
R .. .. . Forvaltningsfastigheter 87231 85973 82624 84 879 75737
hanforlig till ett 6kat forvaltningsresultat och : ”
. . . Nyttjanderatter 1104 1084 988 932 759
mindre betald skatt. Kassaflodet fran den o
18 d K heten fore forandring i rrel Andelar i joint venture 2265 1977 1636 1655 1271
opén ever.san"\ eten fore forandring i rorelse- Derivat _ B B 247 161
kapital uppgick till 2524 mkr (2392). Ovriga tillgangar 1563 1352 2390 1209 892
Forandringen av rorelsekap|ta|etuppglcktlll Likvida medel 56 366 1593 56 637
-347 mkr (-316). Investeringsverksamheten Tillgingar 92418 91253 89231 89 447 79508
averkade kassaflodet med -4 020 mkr (-2 631
P - i 4 _ (h°||3 ) Eget kapital 31347 29436 28 156 30028 28350
samtidigt som upplaning, amortering, erhallet Rantebirande skulder 51241 52185 50823 49567 42498
aktiedgartillskott och utdelning paverkade kassa- Derivat 723 604 187 B B
flodet fran finansieringsverksamheten med Leasingskulder 1104 1084 038 932 759
1227 mkr (-184). Sammantaget uppgick arets Uppskjuten skatt 6240 6197 5954 6557 6082
kassaflode till -615 mkr (-738). Ovriga skulder 1762 1746 3123 2363 1819
Eget kapital och skulder 92418 91 253 89 231 89 447 79 508
Utbetalning till agare
Utdelning, mkr 1249 1173 1155 1072 905
Finansiella nyckeltal
Eget kapital, mkr 31347 29 436 28 156 30028 28 350
Soliditet, % 33,9 32,3 31,6 33,6 35,7
Substansvarde, mkr 37 583 35626 34149 36 586 34 466
Justerad soliditet, % 40,7 39,0 38,3 40,9 43,3
Utveckling eget kapital, mkr
40 000
35000 —
30000 /
25 000 / —— -
20000 / I B BN
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Moderbolaget

Moderbolagets omsattning uppgick till 160 mkr
(133) och bestod av arvoden for tjanster till dotter-
bolagen. De administrativa kostnaderna 6kade
till -287 mkr (-265) framst beroende pa 6kade
personalkostnader.

Finansiella poster uppgick till 1 403 mkr (567).

| finansiella poster ingdr ranteintdkter om 1538
mkr (1604), rantekostnader om -1223 mkr
(-1332), vinst vid forsaljning av andelar i dotter-
foretag 62 mkr (377), resultat fran andelar i kon-
cernforetag -16 mkr (211) samt valutakurseffek-
ter om 1042 mkr (-293). Vérdeféréndring av
derivat uppgick till -12 mkr (-482) och arets resul-
tat uppgick till 507 mkr (416).

Medarbetare

Hemso hade vid arets utgang 176 (175) anstallda
varav 83 (81) kvinnor. Av samtliga medarbetare
ar143 (144) anstallda i Sverige, 17 (17) i Finland
och16 (14) i Tyskland.

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Hallbarhetsarbete
Hallbarhetsrapporteringen utgor Hemsos lag-
stadgade hallbarhetsredovisning enligt ars-
redovisningslagen och omfattar sidorna 25-53.

Framtida utveckling

Hyresgastefterfragan ar fortsatt storiallavara
marknadssegment vilket gor att Hemsos vakanser
forvantas forblilaga. Hemso har manga nybyggna-
tioner som tillfor hyresintakter nar dessa projekt
fardigstalls. Vidare justeras hyran utifran inflatio-
nen samtidigt som malet ar att driftkostnaderna
inte stiger i samma utstrackning drivet av skalfor-
delar och operationell effektivisering vilket
bedoms ge en god férvantad tillvaxt i driftnettot.
Hemso har fortsatt god tillgang till bank och kapi-
talmarknad och kapitalbindningen uppgar till 4,6
ar. 69 procent av de rantebarande skulderna ar
rantesakrade och den genomsnittliga rantebind-
ningen uppgar till 4,0 ar. Detta borgar for laga
refinansieringsrisker och ett stabilt rantenetto.

Styrelsens yttrande avseende
foreslagen utdelning

Med anledning av den av styrelsen féreslagna
vinstutdelningen far styrelsen harmed avge
féljande yttrande enligt aktiebolagslagen

18 kap 48.

Det totala antalet aktier i bolaget uppgar till
100 001 000. Foreslagen vinstutdelning om
12,699873 kronor per aktie grundar sig pa 2025
ars redovisning som framlaggs for faststallelse
den 28 april 2026 med beaktande av bolagets
investerings- och likviditetsbehov. Soliditeten
beddms efter utdelningen vara betryggande
mot bakgrund av att moderbolagets och koncer-
nens verksamhet bedrivs med fortsatt I6nsam-
het. Tillgadngen till likviditet i moderbolaget och
koncernen bedoms vara fortsatt god. Styrelsens
uppfattning ar att den foreslagna utdelningen
inte hindrar bolaget, eller 6vriga i koncernen
ingaende bolag, fran att fullgora sina forpliktel-
ser pa kort och lang sikt, inte heller att fullgora
erforderliga investeringar.

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

Hemsos arsredovisning 2025 @ 65

Utdelningspolicy

Hemsos utdelningspolicy ar att utdelningen

ska uppga till halften av férvaltningsresultatet.
Vid faststallande av utdelningsforslaget beaktar
styrelsen bland annat bolagets investerings-
planer, konsolideringsbehov och finansiella
stallning i ovrigt.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande
staende vinstmedel, kr:

Balanserade vinstmedel 4385279 705

Overkursfond 1 000 000 000
Arets resultat 507 233 045
Summa 5892 512 750

Styrelsen féreslar att vinstmedlen
disponeras pa féljande sétt, kr:

Till aktiedgare utdelas 1270 000 000
Till ny rékning overfores:
1 000 000 000

3622512750

Overkursfond
Balanserade vinstmedel

Summa 5892512 750
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Projekt

Pagaende projekt Hemsos pagaende ny- och ombyggnadsprojekt 6verstigande 100 Mkr
Hemso har manga pagaende projekt, framfor Fardig-
allt byggs nya skolor och dldreboenden. Hemsos Hyres- Yta, Total investe- Kvarvarande  Uthyrnings-  stillt,
pagdende projekt dverstigande 100 mkr omfat- Projekt Kommun Kategori duration, ar kvm ring, mkr investering, mkr grad, % ar
tar en total investeringom 5 643 mkr varav kvar- Polishus Borldnge Rattsvasende 15 18 800 896 345 100 2026
varande investering uppgar till 2 528 mkr. Dessa Virket Malmé Vard 11 11200 565 458 66 2027
férvantas generera en arlig hyresintakt om 329 Herkules hotell & kommunhus ~ Trelleborg Ovrigt 20 10 300 553 73 100 2026
mkr. Den totala volymen fér pagaende ny- och Rangsdorfsskolan Rangsdorf Utbildning 20 7900 472 173 100 2026
02 . .
ombyggnadsprojekt uppgar till 6 168 mkr varav Novum Huddinge Vard n/a 39 400 437 12 n/a 2026
. : o L. Satra ishall Stockholm Utbildning 25 10 500 387 356 100 2027
kvarvarande investering uppgar till 2 942 mkr.
o .. . i Norra Béle skola Helsingfors Utbildning 20 7 200 369 294 100 2027
Under aret har 15 storre projekt fardigstallts o : S
. ) Tingsratt Vanersborg Rattsvasende 15 7 000 352 154 100 2027
med en investering om 2 637 mkr. Dessa genere- . . B, .

s rlie h Ntk 8 mk hh Angegdrde Kungélv Aldreboende 15 8400 302 11 100 2026
rarenar Ig. yresinta . om 21 mkrochharen Stauderstrasse Essen Aldreboende 20 5900 224 7 100 2026
hyresduration om 16 ar. Selleberga Bjuv Aldreboende 20 6100 214 179 100 2026

Lund International School Lund Utbildning 20 5100 211 131 100 2027

Hjorten Trelleborg Aldreboende 20 5140 178 164 100 2027

Vallila grundskola ¥ Helsingfors Utbildning 20 2 800 173 64 100 2027

Hemsé S-huset ¥ Visterds Utbildning 10 6 000 168 86 100 2026
utvecklar nytt Byradirektoren V2 Malmo Aldreboende n/a 6200 142 19 100 2026

aldreboende i Summa 157 940 5643 2528
Trelleborg

Y 0Omb tion.
moyggnation [ ] Offentlig hyresgast [ | Privat hyresgést

2 Investering i underhdll, modernisering och energieffektivisering av fastigheten.
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Storre fardigstallda projekt 2025

Projekt Kommun Kategori Hyresduration, ar Yta, kvm Investering, mkr  Uthyrningsgrad ?, %
oilr(wti?jrristtsskr?ali i Tempelriddarorden Stockholm Aldreboende 15 5800 278 100
Nacka Korsbarsdalens forskola Helsingfors Utbildning 25 2100 123 100
Sjostoveln etapp 1 Stockholm Vard 7 3000 61 100
Ektorps skola Nacka Utbildning 25 10 300 390 100
Brandvakten Halmstad Aldreboende 15 4200 48 100
Capella Goteborg Utbildning 10 10 200 313 100
Stenkumla Vasteras Aldreboende 25 4700 197 100
Siltavuorenpenger Helsingfors Utbildning 15 7 100 186 100
Sarvtrask Nacka Aldreboende 15 4800 162 100
Rotviksbro Uddevalla Aldreboende 20 2 000 87 100
Finntorp Nacka Utbildning 15 3600 78 100
Campus Tensta Stockholm Utbildning 10 16 800 314 50
Tallbacken, byggnad 25 Abo Vard 20 3500 152 100
Turku International School Abo Utbildning 20 6 500 125 100
Vallgraven Arenaomradet Ystad Vard 10 3000 124 63
Summa 16 87 600 2637
Gymnasium Y Uthyrningsgrad vid fardigstallande. l:l Offentlig hyresgast l:l Privat hyresgést
med konstinrikt-
ning i centrala
Helsingfors Fardigstalld platskapacitet
Ar Antal projekt Platskapacitet skola Platskapacitet hogskola Platskapacitet dldreboende
2020 7 520 - 258
2021 14 3710 - 192
2022 31 7 140 - 700
2023 22 2 830 180 676
2024 12 4700 - 82
2025 16 2 860 - 217
Sedan start? 148 29310 7130 3109

Y Antal platser som Hemso bidragit med genom fardigstéllda
projekt fran 2009 till och med 31 december 2025.
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Finansiella rapporter

Hemsos finansiering syftar till att uppratthalla en stabil kapitalstruktur och laga finansieringskostnader over tid.
Hemso har haft god tillgang till finansiering under det gangna aret, vilket foranlett en fortsatt diversifiering
genom att ta upp finansiering fran bade kapitalmarknaden och banker. Vidare har Hemso aktivt arbetat med
att bibehalla bolagets kapital- och réantebindning for att minska risker och sakra stabila kassafloden.

Skuldférvaltning

Hemsos finansavdelning ansvarar for att lang-
siktigt trygga finansieringen i bolaget och mini-
mera 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, Finland och Tyskland vilket
gor att bolaget har underliggande behov av
finansiering bade i svenska kronor och euro.

God tillgang pa kapital

Under 2025 praglades de globala finansmarkna-
derna av en tydlig aterhamtning efter den breda
nedgangen under arets inledning. Saval aktie-

som kreditmarknader utvecklades starkt under
aret, dar bade det amerikanska indexet S&P 500
och det svenska OMXS30 steg med motsva-
rande 16 procent. | linje med den positiva bors-
utvecklingen var efterfragan pa krediter fortsatt
god under den senare delen av aret.

Under hosten lag kreditmarginalerna pa his-
toriskt Iaga nivaer och saval fondinfloden som
emissionsvolymer nadde hoga nivaer i ett histo-
riskt perspektiv. Den riskpremie som tidigare ar
praglat fastighetssektorn pa den europeiska
obligationsmarknaden har successivt avtagit
och marknadens syn pa fastighetsbolag har nor-
maliserats. Sammantaget radde ett gynnsamt
finansieringsklimat under aret, bade pa den

Kapitalstruktur

Mkr 2025 2024
Rantebarande skulder 51241 52185
Likvida medel 256 866
Nettoskuld 50 986 51319
Marknadsvarde fastigheter 87231 85973
Investeringar i joint venture 2325 1981
Fastighetstillgangar 89 556 87 954
Beldningsgrad, % 56,9 58,3
Andel sdkerstalld skuld, % 1 1

internationella och pa den svenska marknaden.

Rantemarknaden stabiliserades under aret i
takt med att inflationen beddémdes vara under
kontroll. Vid Riksbankens rantebesked i decem-
berlamnades styrrantan oférandrad pa 1,75 pro-
cent, en niva som beddms stodja den svenska
ekonomin i ett lage med dampad tillvaxt.

Hemso hade under 2025 fortsatt god tillgang till
finansiering och kunde dra nytta av det forbattrade
marknadslaget. Bolaget har haft mojlighet att
agera selektivt och langsiktigt pa kapitalmarkna-
den, med fokus pa riskspridning, konkurrenskraf-
tiga villkor och en val avvagd l6ptidsstruktur. Detta
har skapat stabila forutsattningar for Hemsos fort-
satta investeringar i samhallsfastigheter.

Hallbar finansiering
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=== Andel héllbar finansiering, % (h)

Hallbara obligationer, mkr (v)

Hemsos arsredovisning 2025 @ 68

Okad andel hallbar finansiering

Den hallbara finansieringen blir en allt viktigare
del av Hemsos totala upplaning och den okar fran
artill ar. Under 2025 utgjordes 93 procent av
samtliga obligationsemissioner av grona obliga-
tioner, 4 550 mkr av totalt 4 886 mkr emitterades
inom ramen for hallbara obligationer. Darutover
tog Hemso upp ett 1an via Nordiska Investerings-
banken om 700 mkr. Totalt uppgar Hemsos ute-
staende hallbara finansiering till 19 315 (18 341)
mkr. Efter periodens utgang ijanuari 2026 ingick
Hemso en kreditfacilitet med Europeiska investe-
ringsbanken om 200 meur och Nordiska Investe-
ringsbanken om 700 mkr.
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Kapitalstruktur
Kreditléften och teckningsataganden
Mkr 2025 2024
Rantebarande skuld Banker 9082 7500
Tredje AP-fonden 6 000 6 000
Summa 15 082 13 500
Likvida medel 256 866
Disponibel likviditet 15 338 14 366
11 805 9166
130 157

Disponibel
likviditet Skuldtackningskvot
15,3 mdkr 130% 51,2 mdkr
Finansieringskallor

Py

Kort upplaning
Skuldtackningskvot, %

M Obligationer, 75%
Foretagscertifikat, 12%
B Europeiska investeringsbanken, 8%

Nettoskuld Eget kapital
o oo . . 31,3 mdkr
Forandring eget kapital, mdkr
Soliditet
33,94
MW Sikerstéllda 1an, 2%
Schuldschein, 2%
M Nordiska Investeringsbanken, 1%
The Council Europé
Development Bank, 0%

51,0 mdkr

Foérandring nettoskuld, mdkr
Belaningsgrad
0,
L 56,9 % N
1,2
56 3,8 34 15
-1,6
! 2,5 0,7 01
54 32 !
-1,5 120 91
. 304 294
d 51,0
2 04
50 | - 28 Obligationer
48 -| 26| ‘ ‘
M EUR, 47 %
0 PN T w5 & co - " . s & 2w 2w SEK, 39%
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g ¢ 2 £ ®» ¢ 55 8 & g 5 £ 23 £ £ 2 & W NOK, 7%
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§ S g of ¥ g 5 53 5 ,
g g b E & 3 IPY, 2%
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< S < =
fi
Y Omrakningsreserv, minoritetsandel, justering joint venture och derivat

U Kursdifferenser, reavinst, och férandring i rorelsekapital.
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Hemsos rating

Hemso har en langsiktig AA- rating fran Fitch
Ratings och en langsiktig A- rating fran Standard
and Poor’s med stabila utsikter. Fér 6kad transpa-
rens och service till investerare har Hemso valt
att dven inkludera kreditvarderingsinstitutet
Moody’s som tilldelar Hemso en langsiktig rating
om A3 med stabila utsikter. Detta bidrar till 6kad
forstaelse for bolagets affarsmodell och finan-
siella riskprofil.

Kapitalstruktur

Vardet pa fastighetsbestandet uppgick vid ars-
skiftet till 87 231 mkr (85 973). Hemso finansierar
sin verksamhet med eget kapital om 31347 mkr

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

(29 436), rantebarande skulder om 51241 mkr
(52185), uppskjuten skatteskuld om 6 240 mkr
(6197), rantebarande skuld nyttjanderatter (leasing-
skulder) om 1104 mkr (1 084) och 6vriga skulder
om 2 486 mkr (2 350). De rantebarande skulderna
fordelade sig pa icke sdkerstallda obligationer om
38 506 mkr (39 205), Schuldschein om 811 mkr
(861), foretagscertifikat om 5 944 mkr (5 831), icke
sakerstallda lan fran The Council Europé Bank
(CEB), Europeiska Investeringsbanken (EIB) och
Nordiska Investeringsbanken (NIB) om 4 981 mkr
(5288), samt sakerstallda banklan om 1000 mkr
(1000). Hemso hade vid arsskiftet en belanings-
grad pa 56,9 procent (58,3).

Hemsos kreditbetyg
Ratinginstitut Langsiktig Kortsiktig Utsikter Datum
Fitch Ratings AA- Stabila 2025-03-19
Moody's A3 Stabila 2025-02-04
Standard & Poor’s A- A-2 Stabila 2025-09-10

Genomsnittsrinta och kapitalbindning

% 4
3 /\_——\ .

—

2016 2017 2018 2019 2020

— Genomsnittsrianta, % (v)

2021 2022 2023 2024 2025

Kapitalbindning, ar (h)

Bred upplaningsbas

Hemso ar en etablerad aktor pa den svenska och
europeiska obligationsmarknaden. Hemso hade
per arsskiftet 15 085 mkr (14 326) i utestaende
obligationer i den svenska kapitalmarknaden,
vilket gor bolaget till en av de storsta emitten-
terna av féretagsobligationer i Sverige. Sedan
september 2016 har Hemso emitterat obligatio-
ner pa den europeiska marknaden och har per
arsskiftet motsvarande 18 276 mkr (19163) ute-
stdende i euroobligationer vilket gor Hemso till
ett etablerat namn dven bland europeiska inves-
terare. For att diversifiera upplaningen ytterli-
gare har Hemso tagit upp obligationslan fran
asiatiska investerare samt upplaning pa den
tyska Schuldscheinmarknaden. Utéver svenska
kronor och euro har Hemsé ocksd emitterat
obligationer i australiensiska dollar, norska
kronor, japanska yen samt amerikanska dollar
och hade per arsskiftet motsvarande 308 mkr
(343) i AUD obligationer, 2 848 mkr (3 006) i
NOK obligationer, 885 mkr (1047) i JPY obliga-
tioner och 1104 mkr (1320) i USD obligationer.

Hemsos arsredovisning 2025 @ 70

Trygg lantagare

med rating fran
Standard & Poor’s, Fitch
Ratings och Moody'’s

Hemso har sedan 2015 rating fran
Standard and Poor’s och sedan
2020 aven rating fran Fitch.
Ratingen fran S&P ar A- och fran
Fitch AA-, med stabila utsikter
fran bade S&P och Fitch. | februari
2025 erholl Hemso kreditbetyg A3
med stabila utsikter fran Moody's.
De officiella kreditbetygen tillgo-
doser behoven hos fler investe-
rare och 6kar antalet potentiella
kopare av bolagets obligationer,
vilket har bidragit till att attrahera
nya internationella investerare de
senaste aren.

FitchRatings
MOODY’S

RATINGS

S&P Global
Ratings
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Fokus pa stabila kassafléden

Hemso arbetar aktivt for att bolaget ska ha stabila
och férutsagbara kassafloden. Genom tillgdngen
till den europeiska kapitalmarknaden och en med-
veten upplaningsstrategi har bolaget bade en lang
rantebindning och en lang kapitalbindning. Rante-
bindningen per arsskiftet uppgick 4,0 ar (4,8), och
kapitalbindningen uppgick till 4,6 ar (5,0). Hemsds
genomsnittsranta per arsskiftet uppgick till 2,1 pro-
cent(2,2).

Rantebarande skulder

Hemso hade vid arsskiftet rantebarande skulder
om 51241 mkr (52 185), vilket motsvarade en bela-
ningsgrad om 56,9 procent (58,3). Av Hemsds ran-
tebarande skulder [6per 40 688 mkr (43 533) med
fast rdnta och 10 553 mkr (8 653) med rorlig ranta.
Av Hemsos skuld var 69 procent rantebunden
Over ett ar.

Rintetidckningsgrad, ggr

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Obligationer

Hemso har ett EMTN-program med ett rambelopp
om 6 000 meur. Hemso emitterade under 2025
obligationer om totalt 4 886 mkr. Per 31 december
2025 uppgick volymen obligationer till 38 506 mkr
(39 205), varav 14 334 mkr (13 053) utgors av 24
hallbara obligationer. EMTN-obligationerna ar
upptagna till handel pa irlandska borsen Euronext.

Foretagscertifikat

Hemso har ett foretagscertifikatprogram med
ett rambelopp uppgdende till 12 000 mkr. Den
31december 2025 hade Hemso utestaende
foretagscertifikat uppgaende till 5 944 mkr

(5 831). For att minska bolagets likviditets- och
refinansieringsrisk har Hemso kreditloften.
Kreditloften kan anvandas for att refinansiera
obligationer, foretagscertifikat eller annan skuld
som forfaller, samt kan aven anvandas till finan-
siering av verksamheten. Den 31 december

6

/

/\\

AN

2016 2017 2018 2019 2020

2021 2022 2023 2024 2025

2025 hade Hemso totalt 15 082 mkr (13 500)

i outnyttjade kreditl6ften varav 6 000 mkr

(6 000) via ett teckningsatagande fran Tredje
AP-fonden och 9 082 mkr (7 500) i kreditloften
fran banker. Vid arsskiftet uppgick likvida medel
till 256 mkr (866) varfér den disponibla likvidite-
ten uppgick till 15 338 mkr (14 366).

Rénte- och valutaderivat

Hemso anvander rante-, valuta- och valutarante-
derivat for att hantera rante- och valutarisk. Rante-
derivaten anvands for att hantera langden pa ran-
tebindningen och darmed anpassa ranterisken

till 6nskad niva. Valuta- och valutaréntederivat
anvands for att hantera och anpassa valutarisken.
Vid arsskiftet uppgick undervardet pa Hemsos
derivatportfolj till 723 mkr (undervarde 604). Det
nominella vardet av rantederivaten per arsskiftet
uppgick till 6175 mkr (6 975). Valutarantederivaten
uppgick till motsvarande 6 834 mkr (8 122).

Belaningsgrad, %

70

Hemsos arsredovisning 2025 @ 71

Genomsnittsrinta

2,1

65

55
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2022
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2025

56,9%
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Vardeforandringar Valutaexponering Rantederivat 2025-12-31
Vardeforandringar pa finansiella instrument paverkade resultatet Forlangande Volym MV
med 59 mkr (-234). Vérdeférandringar pa rantederivat paverkade Mkr 2025-12-31 2024-12-31 Start Forfall Mkr Betalar Erhaller Mkr
resultatet med-13 mkr (45). Derivat hanforliga till valutariskhantering Fastigheter, EUR 30127 30194 2023-05-12 2028-05-12 375 30% Stibor 64
paverkade resultatet med 72 mkr (-279). Joint venture, EUR 1869 1556 2023-05-19 2028-05-19 500  2,9%  Stibor 7.8

. Likvida medel, EUR -14 101 2023-12-12 2029-12-12 500 2,7% Stibor -4,3
Valutaexponering Tillgdngar, EUR 31982 31852 2023-12-18 2029-12-18 500 2,4% Stibor 0,5
Exponeringen i valuta definieras som skillnaden mellan vardet pa Skuld, EUR 22 438 23582 2023-12-27 2030-12-27 500 2,3% Stibor 5,5
bolagets tillgangar i euro (fastighetsvarde och likvida medel) och Valutaswap, EUR 5773 6877 2024-03-12 2031-03-12 500 2,5% Stibor 0,2
skulder isamma valuta. For att minimera valutarisk skall Hemsos till- Exponering, EUR 3772 1392 2024-06-07 2032-06-09 500 2,7% Stibor -0,9
gangar ieuroihog utstrackning finansieras med skulder i euro. For Skuld, NOK, USD, JPY, SEK och AUD 6834 8122 2024-06-20 2032-06-21 500 2,6% Stibor 2,1
att hantera valutaexponeringen kan Hemso ocksa anvanda valuta- Valutaswap, NOK, USD, JPY, SEK och AUD -6 834 -8 122 2024-08-07 2028-08-07 500 2,1% Stibor 1,6
och valutarantederivat. Valutaexponeringen definieras som fastig- Exponering NOK, USD, JPY, SEK och AUD 0 0 2024-08-07 2029-08-07 500 2,1% Stibor 4,7
hetstillgangar och likvida medel inklusive valutasakringar minus Valutasakring - - 2024-08-23 2027-08-23 300 2,2% Stibor 0,4
rantebarande skulder uppgick per 31 december 2025 till 349 meur, Valutaexponering 3772 1392 2024-09-11 2028-09-11 500 2,1% Stibor 2,8
motsvarande 12 procent av koncernens eurotillgdngar eller 12 pro- Eget kapital 31347 29436 2024-09-13 2029-09-13 500 2,0% Stibor 77
cent av eget kapital. Valutaexponering, % (max 35 %) 12% 5% Summa 6175 2,4% 4,2

Valutaexponering eurotillgangar, %
(5-30 %) 12% 4%
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Hemsds finanspolicy beslutas arligen av styrelsen och ger ramar for
finansverksamheten. Policyn beskriver bolagets forhallningssatt till
finansiell riskhantering genom att reglera ansvarsfordelning och
riskmandat samt fastsla principer for rapportering, uppféljning och
kontroll. Det 6vergripande malet ar att langsiktigt sékerstélla en
stabil och kostnadseffektiv kapitalstruktur inom givna riskmandat.

Finansiella rapporter

Kapital- och riantebindning

Rantebindning

4,0

Hemsos arsredovisning 2025 @ 73

Kapitalbindning Réntebindning
. L. Forfalloar Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr Andel, % Mkr Andel, %
Finanspolicy i sammandrag 2026 5862 5862 11 15871 31
2027 17 152 4571 9 1900 4
Finansieringsrisk Policy Utfall 2028 8941 8941 17 2 150 18
2029 7551 6551 13 6398 12
Belaningsgrad Maximalt 60 % 56,9 % 2030 7027 5577 1 4575 9
Skuldkvot Maximalt 15 ggr 14,0 ggr 2031 2523 2523 5 1724 3
Kapitalbindning Minst 3 ar 4,6 ar 2032 1474 1474 3 2474 5
Maximalt 25 % < 1 ar, ddr- 2033 1974 1974 4 1974 4
Kapitalbindning forfall efter maximalt 20 % per ar Uppfyllt 2034 1082 1082 2 1082 2
Skuldtackningskvot Minst 125 % 130% 2035 2134 2134 4 1434 3
Andel sdkerstalld skuld ~ Maximalt 20 % 1% 2036 — _ 0 - 0
o . 2037 1023 1023 2 1023 2
Ranterisk
2038 954 954 2 954 2
Minst 2,5 ggr 2039 1407 1407 3 1407 3
Réantetackningsgrad (rullande 12 manader) 3,1 ggr 2040- 1274 1274 2 1274 2
Genomsnittlig rantebindning, Summa 60 379 45298 88 51241 100
Réntebindning 3-8 ar 4,0 ar
Réntebindning forfall N;taXimalt‘asi/o;olvé e Uppfyl Foretagscertifikat 5944 12
antebindning forfa efter maximalt 20 % per ar ppfyllt Summa 51241 100
Motpartsrisk
Finansiella instrument  Bank med minst A- (S&P) Uppfyllt Andel kort rianta, %
Valutarisk 50 \_—_\
Valutaexponering stallt 40 N\
mot eget kapital Maximalt 35 % 12% 30 ~———— /
Valutaexponering stallt 20 \/\
mot tillgangar i euro 5-30% 12% 0$
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
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Hemso exponeras for olika risker som kan paverka bolagets verksamhet, kostnader
och resultat. Risker och mojligheter identifieras och hanteras |6pande i verksamheten.
Styrelsen ar ytterst ansvarig for bolagets riskhantering.

Hemso definierar risk som en tankbar handelse
som kan paverka bolagets mojligheter att uppna
sina mal. Risker och osdkerhetsfaktorer behover
inte entydigt innebara negativ paverkan. Det kan
dven innebdra en potential som kan nyttjas som
en affarsmojlighet.

Hemso har de senaste aren investerat i digi-
talisering av fastigheterna. De tekniska |6sning-
arna skapar stora mojligheter att effektivisera
drift, minska energianvandningen och forbattra

Strategiska risker

%

Vardeforandringar
fastigheter

trygghet och service. Samtidigt medfor utveck-
lingen vissa risker. Okad uppkoppling gor fastig-
heterna mer sarbara for cyberattacker och inte-
gritetsintrang. Det finns ocksa en risk att tekni-
ken blir komplex att hantera, vilket stéller krav
pa kompetens, sakerhetsrutiner och tydlig
ansvarsfordelning.

Hemso har en balanserad strategi darinnova-
tion kombineras med robust IT-sdkerhet och ett
tydligt fokus pa manniskors behov.

Risk
Hemso redovisar fastigheterna till verkligt varde,
vilket likstalls med fastigheternas marknadsvarde.
Vardeforandringar paverkar Hemsos resultatrak-
ning och finansiella stallning samt belaningsgrad.
Vardeforandringar kan uppsta till foljd av
makroekonomiska forandringar, men dven av
marknads- eller fastighetsspecifika orsaker.
Vardet pa fastigheterna paverkas aven av
Hemsos kontrakts- och hyresgaststruktur samt av
Hemsos férmaga att foradla och utveckla fastig-
heterna. Ddrutdver finns en risk att det sker felbe-
domningar vid vardering av enskilda fastigheter.

Viarbetar strukturerat med IT-sdkerhet genom
|6pande omvarldsbevakning, uppfoljning av
sakerhetsrisker och aktiva sdkerhetsinitiativ.
Hemso har ocksa kartlagt vara verksamhetskri-
tiska IT-miljoer och uppréattat kontinuitetsplaner
for alla centrala system. Vi testar backup och
aterstallning regelbundet och arbetar for att
sakra fastighets-IT genom eget nat, 6vervakning
och tydliga policyer.

Hantering
Hemsos bestand av samhallsfastigheter med sta-
bila kassafléden ar framst koncentrerat till geo-
grafiska marknader med befolkningstillvaxt, eko-
nomisk tillvaxt och hog likviditet i transaktions-
marknaden. Hemsos styrelse har antagit en var-
deringspolicy som styr Hemsos varderingsarbete.
Fastighetsbestandet har stor geografisk spridning
i tre lander, vilket ger en balanserad riskprofil.
Hemso utfor Idpande marknadsanalyser och
beddmning av fastighetsportfoljens varde.
Samtliga fastigheter marknadsvarderas varje
kvartal. Marknadsvarden faststalls med hjalp av
externa varderingar och/eller Hemsos interna
kalkylmodell.

Hemsos arsredovisning 2025 @ 74

Viar medvetna om att digitala arbetssatt staller
hoga krav pa medarbetarna, eftersom de ofta
utgor den svagaste lanken for olika typer av
angrepp. Darfor genomgar alla IT-anvandare pa
Hemso aterkommande utbildningar, mikrokur-
ser och simulerade phishingtester for att oka
riskmedvetenheten och kunskapen.

Mojlighet

Ett aktivt varderingsarbete minskar risken for
felbedomningar och 6kar mojligheten till varde-
tillvaxt av vara fastigheter. Genom proaktiva
insatser inom till exempel prestandaforbatt-
ringar och skydd mot klimatforandringar kan
fastigheternas varde oka.
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Forts. Strategiska risker

Intdkts- och vakansrisk

Politisk och makro-
ekonomisk risk

aes

Fastighetsportfoljens
sammansattning

Risk

Riskfaktorer som paverkar Hemsos hyresintakter och
vakansgrad ar bland annat konjunktursvéangningar och
marknadens behov av samhallsfastigheter, som i sin
tur ar avhangigt den demografiska utvecklingen.

Hantering

En majoritet av Hemsos hyresgaster bedriver verk-
samhet som direkt eller indirekt ar offentligt finansie-
rad, har langa hyresavtal och hog kreditvardighet.
Risken for intaktsbortfall och vakanser bedoms darfor
som lag. Risken for kundforluster begransas da Hemso

Risk

Makroekonomiska risker utgors av risker relaterade
till allméan efterfragan i ekonomin, inflation samt gene-
rella svarigheter till finansiering. Politisk risk utgors av
risker relaterade till forandrade forutsattningar till
foljd av politiska beslut som paverkar Hemso.

Risk

Vid forvarv av saval bebyggda fastigheter som vid
markforvarv dar Hemso avser uppfora nya byggnader
(genom projektutveckling) finns en risk att fastigheten
arbeldagen pa delmarknad, ort eller lage som kan bli
ogynnsamt i forhallande till framtida tillvaxt och
behov av lokaler. Det finns ocksa risk att Hemso inne-
har sa kallade obsoleta fastigheter, vilket innebar att
fastigheten inte uppfyller tekniska krav eller kunder-
nas krav och forvantningar.

Hantering
Genom var langa erfarenhet och narvaro i tre markna-
der utvecklar Hemso kompetens och expertis for att

alltid gor kreditbedémningar innan nya hyresavtal
tecknas samt foljer hyresgasternas kreditvardighet
I6pande. 62 procent av Hemsos hyresgaster ar stater,
kommuner och regioner som har hog kreditvardighet,
vilket ocksa begréansar risken. Uthyrningsgraden har
varit hog och stabil 6ver tid.

Ar 2025 var uthyrningsgraden 97,9 procent. Hemso
har som mal att den genomsnittliga aterstaende |6pti-
den pa hyresavtalen ska vara som lagst sju ar. Ar 2025
var hyresdurationen 9,1 ar.

Hantering

Hemso utfér omvarldsbevakning och analys [6pande
for att uppdatera riskbilden. Hemso fér daven en konti-
nuerlig dialog med dgare och ovriga intressenter.
Bevakning av omvarldsfaktorer, kreditmarknad och
Hemsos 6vriga marknader sdsom transaktioner sker
bland annat via Hemsds affarsrad och finansrad som
genomfors regelbundet.

tillhandahalla kostnadseffektiva och andamalsenliga
lokaler till hyresgasterna. Hemso arbetar kontinuerligt
med makroanalyser och analyser av Hemsos delmark-
naders forutsattningar inklusive demografisk utveck-
ling, hyresmarknad med mera. Hemso utfér I6pande
oversyn av portféljen och exponeringen pa olika del-
marknader och segment. Hemso har genom en egen,
lokal férvaltningsorganisation dven god kontakt och
dialog med intressenter inklusive kommuner, samt en
fortlépande dialog med kunderna for att fa battre for-
stdelse for deras behovidag och i framtiden.

Hemsos arsredovisning 2025 @ 75

Mojlighet

Hemsos langa erfarenhet av att tillhandahalla sam-
hallsfastigheter till kundkategorier inom eller pa upp-
drag av offentlig sektor medfor goda mojligheter att
kombinera langsiktig uthyrningstid och planering. Det
skapar forutsagbarhet och trygghet for bade Hemso
och hyresgasterna.

Mojlighet

Genom att kontinuerligt bevaka och analysera omvarl-
den har Hemso mojlighet till ett snabbare agerande
vid forandringar som kraver atgarder. Den nara dialo-
gen med dgare och intressenter forbattrar tillgangen
till kapital, dven i tider av makroekonomisk oro.

Mojlighet

Som en av de storsta fastighetsagarna av samhallsfast-
igheter, har vi forutsattningar for bred och god kontakt
med kommuner och regioner ivara marknader. Efter-
fragan pa samhallsfastigheter ar direkt kopplad till
demografisk utveckling dér andelen av befolkningen
over 80 ar ar tongivande. Med Hemsds segment, inklu-
sive nischsegment, kan vivara en langsiktig fastighets-
partner till offentlig sektor och tillgodose de flesta
lokalbehov. Det mojliggor proaktivitet for riskhantering
avseende fastighetsportféljens sammansattning.
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Risk

Hemsos fastighetskostnader utgors framst av drift-
kostnader sasom kostnader for varme, el, fastighets-
skotsel och underhall samt fastighetsskatt och tomt-
rattsavgalder. Okade eller oférutsedda fastighets-
kostnader (som inte kan kompenseras genom tkade
hyresintdkter) kan ha en negativ effekt pa Hemsos
resultat.

Hantering
Hemso arbetar malmedvetet med att minska fastig-
hetskostnaderna genom en effektiv organisation med

Risk

Ansvarsrisker avser i forsta hand risker for skador pa
Hemsos fastigheter och olyckor eller tillbud som orsa-
kar person- eller sakskador dar Hemso halls ansvarigt.
Aven ansvar for att minimera risken att ndgon bryter
mot manskliga rattigheter och arbetsvillkorivar leve-
rantorskedja.

Hantering

Riskerna begransas genom att Hemsd uppfyller alla myn-
dighetskrav och har fullvardesforsakrat samtliga fastig-
heter. Vidare finns bland annat forsakringsskydd for
ansvars- och formégenhetsskador. Risken reduceras

Risk

Risker kan utgoras av externa handelser sasom intraffan-
detavterror-eller cyberattacker, extrema vaderhandel-
ser, pandemi, miljokatastrofer och allvarliga olyckor,
informationslackage, negativ varumarkespaverkan och
driftstorningar. Kriser kan ocksa uppsta internt, till exem-
pel att inte efterleva upphandlingsdirektiv, mutor och
forskingring, oetiskt agerande och lackage av insiderin-
formation. Storningar eller fel i kritiska system kan
paverka Hemso negativt vad géller framst verksam-
hetens kontinuitet och finansiella rapportering.

specialiserad kompetens, strukturerad inkdpsprocess
och upphandlingarisyfte att begransa kostnaderna
och soka stordriftsfordelar dar mojlighet finns. Hemso
arbetar [6pande med att minska energianvandningen

genom bland annat energiprojekt och driftoptimering.

Hemso prissakrar huvuddelen av den el som forbru-
kas. Kostnader for el och uppvarmning debiterasii
merparten av fallen hyresgasterna. Oférutsedda
skador och reparationer kan paverka resultatet nega-
tivt och forebyggs genom ett proaktivt och langsiktigt
underhallsarbete.

vidare genom att Hemso utfor egenkontroller och
arbetar forebyggande for att minska risken for skador
samt staller kravileverantorsavtal. Infor forvarv utfors,
inom ramen for due diligence, en miljdinventering av
eventuellinre och yttre miljoskuld for att identifiera och
vid behov atgarda miljorisker, samt en teknisk undersok-
ning for att identifiera eventuell teknisk underhallsskuld.
Risken for att manskliga rattigheter inte uppfyllsileve-
rantorsled forebyggs genom centrala styrdokument
sasom Hemsos inkdpsprocess samt med kravstéllan pa
leverantérer genom bland annat Hemsos Code of
Conduct for Suppliers.

Hantering

Hemso arbetar aktivt med forebyggande krisarbete.
Hemso har en etablerad krisorganisation och riktlinje
for krishantering samt en kontinuitetsplan for IT.
Hemso arbetar dartill I6pande med att forbattra han-
teringen kring interna processer och rutiner for att
forebygga att kriser uppstar samt att minimera skad-
orna om en kris uppstar. Hemso genomfor aven arliga
krisdvningar med hela organisationen.

Hemsos arsredovisning 2025 @ 76

Mojlighet

Genom att arbeta med strukturerade inkép och upp-
handlingar kan Hemso vara kostnadseffektiva, vilket
frigor kapital som kan anvandas for nya investeringar
eller utvecklingsprojekt. Arbetet med digitalisering av
forvaltningen gor att vi far en battre 6verblick av kost-
naderna och kan agera proaktivt. Energioptimering
och andra riktade projekt kan ¢ka fastigheternas
marknadsvarde, samtidigt som de minskar kostna-
derna. Det starker bade resultat och fastigheternas
attraktionskraft.

Mojlighet

Genom att arbeta forebyggande med kontroller och
underhall kan Hemso minska skadekostnader, men
ocksa skapa varde genom langre livslangd och hogre
standard i fastigheterna. Genom tydliga kravi
leverantorsavtal och uppférandekod for leverantorer
kan Hemso bygga en leverantorskedja som starker
bolagets hallbarhetsprofil och minskar riskerna for
negativa handelser.

Mojlighet

Hemsos forebyggande arbete medfor en storre san-
nolikhet att kriser inte intraffar eller att de hanteras
innan de nar nivan kris, vilket gagnar bade hyresgas-
ter, bolaget, medarbetare och varumarket.
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Forts. Operativa risker

Skatt

Projektrisk

O

Fastighetsforvarv

Risk

Forandringaribolags-, fastighets- och mervardesskat-
teregler kan komma att paverka Hemsos resultat saval
positivt som negativt. Lagstiftning och regelverk har
dartill blivit mer komplexa med utvidgade rapporte-
ringsskyldigheter. En risk ar att Hemso inte efterlever
gdllande skattelagstiftning eller tolkar gallande regler
felaktigt.

Hantering
For att sakerstalla att Hemso hanterar skatt enligt gal-
lande lagar och regler finns goda rutiner for intern

Risk

Vid ny-, till- och ombyggnationer kan projektets forut-
sattningar paverkas av flera typer av risker. Detalj-
planeprocesser kan dra ut pa tiden, vilket kan leda till for-
seningar och 6kade kostnader. Nya politiska beslut, reg-
leringar eller andrade finansieringsvillkor kan paverka
forutsattningarna for projektets genomférande eller
avkastning. Okade material- och leveranskostnader, som
inte kan motas av motsvarande intaktsokningar, kan for-
samra projektets ekonomi. Det finns aven risker kopp-
lade till externa genomférandeorganisationer, dar bygg-
entreprendrer eller andra samarbetspartners inte lever
upp till avtalade krav pa kvalitet, tid och kostnad.

Risk

Riskerisamband med férvarv utgors framst av miss-

bedomningar av marknadens avkastningskrav, hyres-
nivaer, vakanser, hyresgasternas betalningsformaga,

ataganden som aligger det forvarvade bolaget, miljo-
forhallanden och teknisk skuld.

Hantering
Riskerna vid forvarv reduceras genom kvalitets-
sakrade och standardiserade interna processer och

kontroll. Sékerstallandet av hanteringen sker saval
genom intern som extern kvalitetssakring, val inarbe-
tade rutiner och I6pande utbildning av personal.
Hemsos styrelse har antagit en skattepolicy som styr
Hemsos skattehantering. Hemso ska vara affarsmas-
sigtisynen pa skattekostnader, men ska samtidigt
agera utifran en forsiktighetsprincip som utgar fran

var vardegrund att agera hallbart och ansvarstagande.

Hemso foljer [opande forslag till férandringar i lagar
och regelverk for att i god tid kunna vidta atgarder,
skapa rutiner och darmed anpassa verksamheten.

Hantering

Hemso begransar dessa risker genom att investera i pro-
jekt pa marknader med god efterfragan och dar bolaget
har stark lokal kinnedom. For att minska plan- och poli-
tiska risker sker en ndra dialog med kommuner och myn-
digheter under hela processen. Kostnadsrisker hanteras
genom noggrann kalkylering och kontinuerlig uppfolj-
ning av projektens ekonomi. Risken begransas dartill av
att flertalet av projekten sker genom totalentreprenad
samt att byggstart generelltinte sker férréan fastigheten
ar fullt uthyrd. Hemso kvalitetssakrar dven projekten
genom standardiserade interna processer, tydliga upp-
foljningsrutiner och hég intern projektkompetens.

verktyg. Hemso gor alltid, med hjélp avinterna och
externa specialister, en erforderlig due diligence och
analys av mikromarknaden (till exempel geografiskt
lage), ekonomi, avtal och fastighetens tekniska forut-
sattningar och andamalsenlighet. Samtliga forvarv
genomfors med avsikten att langsiktigt dga och for-
valta fastigheten. Interna uppfoljningar sker efter
genomforda forvarv.

Hemsos arsredovisning 2025 @ 77

Mojlighet

Valutvecklade rutiner och kontroller gor att Hemso
kan ligga steget fére i att forsta, tolka och tillampa nya
regelverk. Detta starker bolagets anpassningsformaga
och minskar risken for fel. Hemso kan dven visa inves-
terare och hyresgaster att bolaget éren trygg och
palitlig aktor, vilket kan starka saval kundrelationer
som tillgang till kapital.

Mojlighet

Etablerade processer, hog kompetens och ndra sam-
arbete mellan interna och externa aktorer bidrar till
att riskerna hanteras effektivt och att framgangsrika
arbetssatt kan upprepas inya projekt. Genom att
fokusera pa tillvaxtorter och stabila hyresgaster
skapas forutsattningar for langsiktig vardetillvaxt och
minskad marknadsrisk.

Mojlighet

Djupgdende analyser gor att Hemso kan identifiera
potential i fastigheter som andra aktérer kan missa.
Det kan 6ppna for vardeskapande genom exempelvis
renoveringar, energieffektivisering eller sociala
utvecklingsprojekt som bidrar till samhallsutveck-
lingen och bra balans i Hemsos fastighetsportfolj.
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Miljo6 och klimat

it

Medarbetare

Risk

Miljo- och klimatrisker omfattar verksamhetens
paverkan pa miljon och samhallet, samt de risker som
klimatforandringar utgor for bolaget. Miljopaverkan
sker bade vid byggnation och vid drift av fastighe-
terna. Andrad lagstiftning, myndighetskrav och 6kade
kundkrav kan innebara en risk for hogre kostnader
och ekonomiska forluster. Klimatforandringarna
medfor bade omstallningsrisker som politiska och
regulatoriska risker, och fysiska risker som hojd havs-
niva och 6kade nederbordsmangder.

Risk

Medarbetarrisk innebdr framst att Hemso inte kan
sdkerstdlla behovet avkompetens samt risker kring
medarbetarnas halsa. Om viinte kan attrahera kvalifi-
cerad personal, eller om nyckelpersoner slutar pa
Hemso, kan detta medféra en negativ inverkan pa
verksamheten. Risker kring medarbetares halsa
utgors av risk for arbetsskada samt problem med sjuk-
franvaro, vilket forutom problemen som det orsakar
den enskilde individen daven kan medfora problem
med hantering av arbetsuppgifter och kontinuitet.

Hantering

Hemso arbetar med kompetensutveckling och halsa.
Vidrenansvarstagande arbetsgivare som stravar
efter ett 6ppet arbetsklimat dar vara varderingar
genomsyrar arbetet. Hemsos systematiska arbetsmil-

Hantering

Genom att certifiera vara nyproducerade byggnader
samt utvardera material, arbetar Hemso for god
inomhusmiljo, energieffektivisering och anvandning
av fornybar energi, miljdanpassade materialval samt
en saker kemikalie- och avfallshantering pa vara fast-
igheter. Arligen utvarderas dven vara klimatrisker
bade for att minimera var paverkan och att rusta for
klimatforandringar. Inriktningen pa hallbarhetsarbe-
tet ar forankrad med intressenter och genomgar en
arlig oversyn for att fanga upp forandrade krav och
behov. Arbetet foljs upp och kommuniceras till intres-
senteriden arliga hallbarhetsredovisningen. Styrning
sker genom en hallbarhetspolicy samt riktlinjer for
hallbarhet.

joarbete har mal som foljs upp arligen, bade av HR-
avdelningen samt av Hemsos arbetsmiljokommitté
dar arbetsmiljoombud fran samtliga regioner finns
representerade. Vi arbetar forebyggande med frisk-
vard, vilket innefattar bland annat regelbundna halso-
kontroller och friskvardsaktiviteter for samtliga
anstallda. Uppféljning sker bland annat genom analys
av hélso- och sjuktal samt arliga medarbetarunder-
sokningar dar ett nyckeltal ar eNet Promoter Score. Vi
arbetar I6pande med kompetensférsérjning genom
saval intern- som externutbildning. Det finns en suc-
cessionsplan for nyckelpersoner och ledande befatt-
ningar. Hemsos interna uppféorandekod innehaller ett
antal principer som beskriver hur viférvantas agerai
vara yrkesroller. Vi ska agera pa ett etiskt, icke-diskri-
minerande och professionellt satt och mota alla
manniskor med respekt.

Hemsds arsredovisning 2025 @ 78

Mojlighet

Energieffektiviseringar, miljocertifieringar och sats-
ningar pa fornybar energi minskar driftkostnader och
starker fastigheternas varde. Ett tydligt klimatarbete
okar aven tillgangen till gront kapital och gor Hemsos
fastigheter mer attraktiva for offentliga hyresgaster
med egna hallbarhetsmal. Genom att erbjuda fram-
tidssdkra och klimatsmarta lokaler starker Hemso
bade konkurrenskraften och den langsiktiga avkast-
ningen.

Modjlighet

Genom att satsa pa utbildningar, ledarskapsprogram
och successionsplanering kan Hemso positionera sig
som en arbetsgivare dar manniskor vill utvecklas lang-
siktigt. Hemso arbetar kontinuerligt med att utveckla
sina arbetssatt for introduktion och avslut (on- och off-
boarding). Detta starker varumarket pa arbetsmarkna-
den och underlattar kompetensférsorjningen. Genom
forebyggande friskvardsinsatser och regelbundna halso-
kontroller far Hemso friskare medarbetare, vilket inte
bara minskar riskerna utan ocksa hojer effektivitet,
arbetsgladje och det ekonomiska resultatet.
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A Detta ir Hemso Verksamhet Hallbarhetsrapport
Forandrade regelverk och
regelefterlevnad samt
leverantorskedjan
Risk
Huvuddelen av vara hyresgaster bedriver skatte-
§\ finansierad verksamhet pa uppdrag av stat, kommun

eller region. Hyresgdsternas verksamheter arihog
utstrackning beroende av beslut och krav fran
myndigheter vad avser bland annat lokaler, fastig-
hetsdgande och hyresnivaer. Ny lagstiftning, férord-
ningar och foreskrifter kan ha negativ effekt pa
Hemsos verksamhet och ekonomiska resultat.

Foérandrade regelverk

Risk

Bristande efterlevnad av manskliga rattigheter, lagar
och regler samt forekomst av bedragerier och korrup-
tion inom den egna verksamheten eller i leverantors-
ledet kan leda till rattsliga paféljder, ekonomiska for-
luster och verksamhetsavbrott samt skada fértroen-
det for Hemso. Det kan begréansa bolagets mojlighet
att bedriva och utveckla sin verksamhet.

ON

Manskliga rattigheter,
regelefterlevnad samt
bedréagerier och
korruption

Hantering

Hemso foljer forslag till ny lagstiftning, forordningar
och foreskrifter for att i god tid ha mojlighet att vidta
atgarder och anpassa verksamheten. Vi deltar aktivt
samhéllsdebatten i den man viberors och ger remiss-
svar vid forslag till ny lagstiftning.

Hantering

Hemso sakerstaller verksamhetens stabilitet genom
strukturerad intern kontroll, tydliga och dokumente-
rade processer samt I6pande kvalitetssakring.
Externa revisioner genomfars arligen. Riktlinjer for
inkdp och attestering, uppforandekoder for medarbe-
tare och leverantorer, utbildning inom antikorruption
samt en etablerad visselblasarfunktion minskar risken
for oegentligheter och verksamhetsstorningar.

Hemsos arsredovisning 2025 @ 79

Mojlighet

Hemso deltar aktivt i samhallsdebatten och lamnar
remissvar som syftar till att framja regelverk som
gynnar langsiktiga och hallbara investeringar i sam-
hallsfastigheter. Genom att félja och analysera for-
andrad lagstiftning kan Hemso sakerstalla att verk-
samheten utvecklasilinje med nya krav och fortsatter
att ligga i framkant inom ansvarsfull férvaltning och
utveckling av fastigheter.

Modjlighet

Ett systematiskt arbete med etik och regelefterlevnad
starker fortroendet for Hemso som affarspartner,
minskar operativa risker och bidrar till stabila och
langsiktiga affarsrelationer. Det starker Hemsos kon-
kurrenskraft och underlattar fortsatt tillvaxt och sam-
arbete med offentliga och privata aktorer.
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Risk

Finansieringsrisk ar risken att inte ha tillgang till det
kapital som Hemsos verksamhet kraver eller att finan-
siering endast kan erhallas till kraftigt 6kade kostna-
der. Merparten av Hemsos upplaning sker pa kapital-
marknaden, fraimst i form av obligationer och fore-
tagscertifikat. | takt med att dessa lan forfaller maste
de aterbetalas eller refinansieras.

Hantering
Hemso har en diversifierad finansiering, en god sprid-
ning av laneforfallen och en lang kapitalbindning.

Risk

Rénterisk avser risken att forandringar i marknads-
rantor och kreditmarginaler negativt paverkar Hemsos
kassaflode eller det verkliga vardet pa finansiella till-
gangar och skulder. Eftersom rantekostnader utgor
Hemsos enskilt storsta kostnadspost ar utvecklingen
av rantenivaer och réntebindning av sarskild bety-
delse for bolagets resultat och finansiella stabilitet.

Hantering
Rénterisken hanteras genom en kombination av upp-
laning med fast rénta och anvéndning av rantederivat

Risk

Motpartsrisk avser risken att en motpart inte fullgor
sina finansiella dtaganden gentemot Hemso. Risken
uppkommer framst i samband med placering av lik-
vida medel, derivattransaktioner, bankrelationer samt
i begransad omfattning genom kundfordringar. Om en
motpart far betalningssvarigheter eller gar i konkurs
kan detta leda till finansiella forluster.

Hantering
Motpartsrisk hanteras genom tydliga krav pa kredit-
vardighet, begransningar av exponering per motpart

Kapitalbindningen uppgick vid arsskiftet till 4,6 ar. Den
korta upplaningen bestar framst av foretagscertifikat,
men dven forfallande obligationer och banklan. For
att ytterligare minska finansieringsrisken och hantera
den korta upplaningen har Hemso outnyttjade kredit-
|6ften. Per 31 december 2025 uppgick dessa till 15 082
mkr och tillhandahalls av flera nordiska banker och
Hemsos dgare. Hemsos finanspolicy reglerar ansvars-
fordelning och riskmandat samt fastslar principer for
rapportering, uppféljning och kontroll.

for att anpassa rantebindningen i den rorliga skulden.
Rantederivat anvands for att forlanga rantebindnings-
tiden till olika I6ptider och darigenom skapa en balan-
serad ranteforfallostruktur. Enligt Hemsos finanspo-
licy ska den genomsnittliga rantebindningstiden
uppga till mellan tre och atta ar, och hogst 35 procent
av ranteforfallen far infalla inom en tolvmanaderspe-
riod. Per den 31 december 2025 uppgick den genom-
snittliga rantebindningen till 4,0 ar och 31 procent av
ranteforfallen infoll inom tolv manader.

samt en |6pande uppféljning av motparternas finan-
siella stallning. Placering av likvida medel och anvand-
ning av derivatinstrument sker endast med motparter
som uppfyller Hemsos krav enligt finanspolicyn, i
huvudsak storre nordiska banker och finansiella insti-
tut med hog kreditvardighet. Exponeringar sprids
mellan flera motparter for att minska koncentrations-
risk. Kundfordringar bedéms ha lag risk da Hemsos
hyresgaster till stor del utgors av offentliga aktorer
med god betalningsformaga.

Hemsos arsredovisning 2025 @ 80

Mojlighet

En stabil och diversifierad finansieringsstruktur ger
Hemso god finansiell handlingsfrihet. Genom tillgang
till flera finansieringskallor och langsiktiga relationer
med investerare och dgare skapas forutsattningar att
agera proaktivt i bade investerings- och refinansie-
ringsbeslut, dven under perioder av finansiell oséker-
het. Detta bidrar till konkurrenskraftiga finansierings-
villkor, effektiv kapitalallokering och ett langsiktigt
vardeskapande.

Moéjlighet

En tydlig och konsekvent strategi for rantebindning
bidrar till stabila och forutsdgbara kassafléden Gver
tid. Detta starker Hemsds position som en langsiktig
och ansvarsfull aktor pa kapitalmarknaden och okar
attraktiviteten gentemot investerare och langivare.
Enval avvagd hantering av ranterisk skapar dven
handlingsutrymme att agera strukturerat vid forand-
rade marknadsforutsattningar.

Mojlighet

Genom ett strukturerat och restriktivt motpartsurval
skapas stabilitet och fortroende i Hemsos finansiella
relationer. Langsiktiga samarbeten med kreditstarka
motparter bidrar till effektivt genomférande av finan-
siering och riskhantering samt mojliggor konkurrens-
kraftiga villkor i savél bank- som kapitalmarknads-
transaktioner.
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Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Forts. Finansiella risker

Valuta

Likviditet

Kanslighetsanalys

Risk

Utover fastighetsbestandet i Sverige dger Hemso fast-
igheteriFinland och Tyskland. Verksamheten i dessa
lander medforintakter, kostnader, tillgangar och skul-
derieuro, vilketinnebar att Hemso exponeras for
valutarisk. Fordndringar i valutakurser kan darmed
paverka saval koncernens resultatrakning som balans-
rakning.

Hantering

Hemsos valutarisk dr begransad till exponering mot
euro. De utlandska fastigheterna finansieras i huvud-
sak genom extern upplaningieuro, vilket reducerar

Risk

Likviditetsrisk avser risken att Hemso inte har till-
rackliga likvida medel for att fullgdra sina betalnings-
ataganden. Bolagets I6pande betalningsfloden bestar
framst av drift- och underhallskostnader, investe-
ringar samt rantebetalningar. De storsta enskilda
betalningsatagandena uppkommerisamband med
laneforfall.

Forandring

nettoexponeringen och darmed valutarisken. Enligt
Hemsos finanspolicy far valutaexponeringen inte
Overstiga 35 procent av koncernens egna kapital och
ska samtidigt uppga till mellan 5 och 30 procent av de
totala eurotillgangarna.

Nettoexponeringen, definierad som fastighetstill-
gangar och likvida medel inklusive valutasakringar
minus rantebarande skulder, uppgick per den 31
december 2025 till 348,6 meur, motsvarande 3 772
mkr. Detta motsvarade 12 procent av koncernens
egna kapital samt 12 procent av koncernens totala
eurotillgangar.

Hantering

Hemsos affarsmodell bygger pa stabila och forutsag-
bara kassafloden. For att sakerstalla god framférhall-
ning upprattas lopande likviditetsprognoser, vilka
omfattar saval lbpande betalningsfloden som kom-
mande laneférfall och andra storre betalnings-
ataganden. | enlighet med Hemsos finanspolicy ska
bolaget uppratthalla en betryggande likviditetsbuf-
fert. Skuldsattningskvoten, definierad som disponibel
likviditet i forhallande till kort upplaning, ska uppga till
minst 125 procent. Vid arets slut uppgick kvoten till
130 procent.

Resultateffekt fore skatt, mkr

Hyresintakter

Ekonomisk uthyrningsgrad

Fastighetskostnader

Ranteniva, marknadsrénta

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

+/- 1 procent

+/- 1 procentenhet
+/- 1 procent

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

+/-51

+/- 53

-/+13

-/+94
-1690/+1 758
+/- 106
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Mojlighet

Intakter och tillgangarieuroinnebér att Hemso inte ar
fullt beroende av utvecklingen i den svenska kronan.
En viss geografisk och valutariskmassig diversifiering
bidrar till att balansera intékter och kostnader mellan
olika marknader och kan darigenom starka koncer-
nens motstandskraft vid makroekonomiska svang-
ningar.

Mojlighet

Ett strukturerat arbete med likviditetsprognoser
skapar okad forutsagbarhet och mojliggor ett proak-
tivt agerande vid refinansiering och nya laneupptag.
Detta starker Hemsos forhandlingsposition och bidrar
till mer fordelaktiga villkor. Prognosarbetet mojliggor
aven en kostnadseffektiv avvagning mellan kort upp-
laning och placering av 6verskottslikviditet, vilket
stodjer en effektiv likviditetshantering dver tid.



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

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

Aktier och agande

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

Bolagsstamma

Bolagsstamman ar bolagets hogsta beslutsfattande organ. Samtliga
aktiedgare som ar registrerade i aktieboken per avstamningsdagen
och somanmalt deltagande i tid har ratt att delta vid stamman.
Beslut vid bolagsstdmman fattas normalt med enkel majoritet. Vissa
beslut, till exempel andring av bolagsordningen, kraver enligt aktie-
bolagslagen kvalificerad majoritet. Arsstimma ska hallas inom sex
manader efter rakenskapsarets utgang. Vid arsstamman tas beslut i
fragor avseende bland annat utdelning, faststallande av resultat-
och balansrékning, ansvarsfrihet for styrelseledaméterna och vd, val
av styrelseledamoter, styrelseordférande och revisorer samt arvode
till styrelse och revisorer. Bolagsordningen innehaller inga begrans-
ningar i fraga om hur manga roster varje aktiedgare kan avge vid
bolagsstamma.

Arsstaimman 2025

Arsstamman 2025 holls den 25 april 2025 i Stockholm. Samtliga
aktier var representerade. Rakenskaperna for 2024 faststalldes
och styrelseledamoterna och vd beviljades ansvarsfrihet. Beslut
fattades ocksa om val av styrelseledaméter, styrelseordférande
och revisorer samt arvode till styrelse- och utskottsledamoter och
revisorer. Beslut fattades att omvalja Kerstin Hessius (ordférande),
Staffan Hansén, David Mindus, Johanna Skogestig och Johan
Thorell som ordinarie ledamoter. Bolagsstamman ldmnade inte
nagot bemyndigande till styrelsen att ge ut nya aktier eller for-
varva egna aktier.

Hemsos arsredovisning 2025 @ 82

Aktiedgare

v

Bolagsstamma

v

Styrelse

Vd och
koncernledning
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Styrelsen

Styrelsens uppgifter innefattar bland annat att faststalla bolagets
overgripande mal och strategier, affarsplan och budget, avge delars-
rapporter, bokslut samt anta policyer. Styrelsen ska ocksa folja den
ekonomiska utvecklingen, sakerstélla kvaliteten i den finansiella rap-
porteringen och internkontrollen samt utvardera bolagets verksam-
het baserat pa de faststallda malen och policyer som antagits av
styrelsen. Slutligen fattar styrelsen dven beslut om storre investe-
ringar samt organisations- och verksamhetsforandringar i bolaget.
Styrelsens arbete regleras av bland annat aktiebolagslagen,
bolagsordningen och styrelsens arbetsordning. Styrelsens over-
gripande ansvar kan inte delegeras, men styrelsen kan utse utskott
med uppgift att bereda och utvardera fragor infor beslut i styrelsen.
Styrelsen faststaller arligen en arbetsordning for styrelsearbetet
som ska tillse att bolagets operativa arbete och bolagets ekonomiska
forhallanden kontrolleras pa ett betryggande satt. Styrelsens arbets-
ordning och instruktioner om arbetsférdelningen mellan styrelse
och vd uppdateras och faststalls minst en gang per ar.

Styrelsens arbete

Styrelsens arbete foljer i huvudsak en arlig cykel med ordinarie
moten vid bestamda tidpunkter, anpassade till att styrelsen bland
annat ska faststalla den finansiella rapporteringen. Vid de ordina-
rie motena lamnar vd dven allméan information om verksamheten,
kring exempelvis viktiga handelser i verksamheten, uppfoljning av
affarsplanen, koncernens ekonomiska och finansiella stallning,
storre pagaende projekt och transaktioner samt vid behov koncer-
nens finansiering. Utover ordinarie styrelsemé&ten halls dven extra
moten vid behov, till exempel nar ett affarsbeslut kraver styrelsens
godkdnnande. Under 2025 har atta ordinarie styrelsemoten (inklu-
sive konstituerande styrelsemdte) och tre extra styrelsemoten
genomforts.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordforande ska i ndra samarbete med vd 6vervaka
bolagets resultat och fungera som ordférande pa styrelseméten.
Ordféranden ansvarar for att 6vriga ledamoter far tillrécklig infor-
mation for att utfora sitt arbete pa ett effektivt satt. Ordféranden
ansvarar aven for utvardering av bade styrelsen och vd.

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Styrelsens utvardering

Styrelsens och vd:s arbete utvarderas arligen i en systematisk och
strukturerad process som redovisas till styrelsen. Detta ar genom-
fordes utvarderingen av styrelseordforanden via intervjuer med
vd och styrelseledamoter.

Utskott

Styrelsen har inom sig upprattat tva beredande utskott, revisions-
utskottet och hallbarhetsutskottet. Utskotten har ingen sjéalvstan-
dig beslutanderatt.

¢ Budget
¢ Utvarderingar av styrelsens arbete,
vd och koncernledning

o Kvartalsrapport tredje kvartalet
—

o Strategidiskussion —

¢ Kvartalsrapport andra kvartalet
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Revisionsutskott

Revisionsutskottet har som uppgift att for styrelsens rakning
I6pande folja och utvardera revisorernas arbete. Revisionsutskot-
tet ska dven bereda fragor avseende revisorsval och arvode, bola-
gets redovisning och interna kontroll, riskhantering, extern revi-
sion och finansiell information. Revisionsutskottet har under dret
haft tre moten. | utskottet ingar Johan Thorell (utskottets ordfo-
rande), David Mindus och Staffan Hansén.

¢ Bokslutskommuniké

¢ Forslag till utdelning

¢ Forberedelser infor arsstamman
/ ¢ Styrdokument

¢ Organisationsdiskussion

< Arsredovisning
Styrelsens

arbete

e Kvartalsrapport forsta kvartalet
¢ Konstituerande styrelsemote
o Styrelsens och utskottens arbets-

—
ordningar, vd-instruktion och
w styrdokument
o Ledamoter till revisionsutskott
¢ Ledamoter till hallbarhetsutskott

\

¢ Marknads- och omvarldsdiskussion
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Hallbarhetsutskott

Hallbarhetsutskottet har som uppgift att overvaka bolagets hall-
barhetsrapportering. Hallbarhetsutskottet ska aven halla sig infor-
merat om revision av hallbarhetsrapporten samt utveckling av
rapporteringskrav. Hallbarhetsutskottet har under aret haft tre
moten. | utskottet ingar Johanna Skogestig (utskottets ordfo-
rande), Johan Thorell och Staffan Hansén.

Styrelsens sammanséattning

Enligt bolagsordningen ska Hemsos styrelse besta av lagst tre och
hogst atta ledamoter, valda av arsstémman fér en mandatperiod
som stracker sig fram till slutet av ndsta arsstamma. Vid arsstam-
man 2025 beslutades att antalet styrelseledamoter ska vara fem
ordinarie ledamoter, inklusive styrelseordforande och utan supp-
leanter. Ingen representant for koncernledningen ingar i styrelsen
ochinga arbetstagarrepresentanter eller suppleanter har utsetts
till styrelsen. Styrelsen presenteras pa sidan 86.

Ersdttning till styrelsen och utskott

Arsstamman beslutar om ersattning till styrelsen. Styrelsearvode
inklusive utskottsarvode utgar inte till ledamot som &r anstalld
hos nagon av bolagets dgare. Staffan Hansén ar anstélld av Tredje
AP-fonden och David Mindus &r anstalld av AB Sagax. Arsstimman
2025 beslutade att arvode ska utga med 630 000 kronor (600 000)
till styrelsens ordférande samt 300 000 kronor (285 000) till envar
av ovriga styrelseledamaoter. Darutover beslutade stamman att
ersattning for utskottsarbete ska utga med 150 000 kronor

(145 000) till ordféoranden for revisionsutskottet och 80 000 kronor
(75 000) till envar av dvriga ledamaéter i utskottet, samt med

100 000 kronor (100 000) till ordféranden for hallbarhetsutskottet
och 50 000 kronor (50 000) till envar av 6vriga ledamoter i utskottet.

Vd och koncernledning

Vd ansvarar for bolagets I6pande forvaltning och den dagliga drif-
ten. Arbetsférdelningen mellan styrelsen och vd anges i arbets-
ordningen for styrelsen och i vd-instruktionen. Vd ansvarar ocksa

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

for att uppratta rapporter och sammanstalla information fran led-
ningen infor styrelsemoten och ar foredragande av materialet pa
styrelsemdtena. Enligt instruktionerna avseende ekonomisk rappor-
tering ar vd ansvarig for finansiell rapportering i Hemsé och ska
foljaktligen sakerstalla att styrelsen fortlopande erhaller tillrackligt
med information for att styrelsen ska kunna bedéma koncernens
ekonomiska situation. Vidare ska vd halla styrelsen kontinuerligt
informerad om utvecklingen av Hemsos verksamhet, resultat och
ekonomiska stallning. Vd ska dven tillse att styrelsen erhaller infor-
mation om viktigare handelser i verksamheten sasom forvarv och
avyttringar, beslutade investeringar, marknadsaktiviteter samt
andra strategiska initiativ. Vd och 6vriga ledande befattningshavare
presenteras pa sidan 87.

Revisor

Revisorns uppgift ar att granska bolagets arsredovisning och bok-
foring samt styrelsens och vd:s forvaltning. Revisorn deltar pa det
styrelsemote da arsredovisningen och koncernredovisningen ska
behandlas. Vid styrelsemotet gar revisorn bland annat igenom den
finansiella informationen och diskuterar revisionen med styrelse-
ledamoterna utan att vd och andra ledande befattningshavare ar
narvarande. Bolagets revisor gor arligen en 6vergripande genom-

Styrelsens sammansittning

Hemsos arsredovisning 2025 @ 84

gang av den interna kontrollen som ar relevant for hur bolaget
upprattar finansiella rapporter. Darutéver sker fordjupande
granskningsinsatser inom vasentliga omraden. Till revisorer har
vid arsstamman 2025 utsetts KPMG AB med Peter Dahll6f som
huvudansvarig revisor. Bolagets nuvarande revisorer har medver-
kat vid tva styrelsemoten och tva moten med revisionsutskottet.

Intern kontroll

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen for den interna
kontrollen. Syftet med den interna kontrollen ar att uppna en
dndamalsenlig och effektiv verksamhet, sakerstalla tillforlitlig
finansiell rapportering och information om verksamheten samt
efterlevnad av tillampliga lagar, regler, policyer och riktlinjer.
Hemsos organisation bestar av176 medarbetare i tre lander.

All personal &r anstalld i moderbolaget med undantag for 27
personer i Hemso Development AB, 16 anstallda i Tyskland samt 17
i Finland. All fastighetsverksamhet bedrivs i de sex segmenten Ost,
Mitt, Nord och Syd i Sverige samt Tyskland och Finland och genom
de fastighetsdgande dotterbolagen. Finansverksamheten bedrivsi
moderbolaget. Detta medfor att ekonomifunktionen utgor control-
lerfunktion gentemot forvaltningen i Sverige, Tyskland och Finland
samt gentemot finansavdelningen. CFO och ekonomichefen

Méotesndrvaro under 2025

Oberoende Oberoende av
Namn Invald ar av bolaget storre aktiedgare  Styrelse Revisionsutskott  Hallbarhetsutskott
Kerstin Hessius 2009 Ja Ja 11/11
David Mindus 2009 Ja Nej 11/11 3/3
Johan Thorell 2013 Ja Ja 11/11 3/3 3/3
Johanna Skogestig 2022 Ja Ja 11/11 3/3
Staffan Hansén 2023 Ja Nej 11/11 2/3 3/3
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rapporterar dven direkt till revisionsutskottet avseende iakttagel-
ser och atgarder avseende regelefterlevnad. Styrelsen har mot
bakgrund av detta bedomt att det inte foreligger nagot behov av
attinféra en sarskild granskningsfunktion (internrevision).

Kontrollmiljo

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

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Riskhantering

Riskbeddmning och riskhantering finns inbyggda i bolagets proces-
ser. Olika metoder anvdnds for att vardera risker samt for att saker-
stalla att de relevanta risker som Hemso ar utsatt for hanterasii
enlighet med faststallda policyer och riktlinjer.

Kontrollaktiviteter

Styrelsen foljer upp och utvarderar att den interna kontrollen avse-
ende den finansiella rapporteringen fungerar dels genom en instruk-
tion for vd, dels genom att behandla rapporter, rekommendationer
och forslag till beslut och atgarder fran revisionsutskottet. Revisions-
utskottet erhaller regelbundet statusrapporter 6ver koncernens
interna kontroll avseende den finansiella rapporteringen och
redovisningsprinciper.

Hemsos arsredovisning 2025 @ 85

Information och kommunikation

Hemsds kommunikationspolicy anger ramverket for hur kommuni-
kationsverksamheten ska bedrivas i Hemso samt den dvergripande
ansvarsfordelningen gallande bolagets interna och externa infor-
mation. Kommunikationspolicyn ar utformad sa att den ska folja
svensk lagstiftning och regelverken for emittenter pa Nasdaq
Stockholm och Euronext Dublin.

Styrning och uppfoéljning
Lopande uppféljning av verksamhet och resultat sker pa flera
nivaeribolaget, saval pa fastighetsniva som pa koncernniva. Resul-
tatet analyseras av ansvariga inom forvaltningen och stabsfunktio-
nerna. Avrapportering sker till vd, ledning och styrelse.

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

Hemso utvecklar en ny for- och grundskola i Norra Bole, Helsingfors.
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Styrelse

Kerstin Hessius f1958

Styrelseordférande sedan 2023.
Dessforinnan styrelseledamot sedan 2009.

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

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot Svenska Handels-
banken AB, Lumera AB och Uppsala Universitets Stiftelseférvaltning
Ekonomisk forening.

Johanna Skogestig 1974

Styrelseledamot sedan 2022.
Ordforande i hallbarhetsutskottet.

Utbildning och arbetslivserfarenhet:

Civilingenjor. Verksam i flera fastighetsbolag i rollerinom ramen for
fastighetstransaktioner, bland annat som chef for fastighetsinveste-
ringar pa AP-fastigheter, Sveafastigheter, Areim och Vasakronan AB.

Andra pagaende uppdrag: \Vd for Vasakronan AB och styrelse-
ledamot Sweden Green Building Council (SGBC).

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Staffan Hansén f1965

Styrelseledamot sedan 2023.
Ledamot av hallbarhetsutskottet och revisionsutskottet.

Utbildning och arbetslivserfarenhet:

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

Andra pagaende uppdrag: Vd for Tredje AP-fonden. Styrelse-
ledamot Vasakronan AB, Vasakronan Holding AB, Hemso Intres-
senter AB och Nordnet Pensionsforsakring AB.

Johan Thorell f1970

Styrelseledamot sedan 2013.
Ordforande i revisionsutskottet.
Ledamot av hallbarhetsutskottet.

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

Andra pagaende uppdrag: Vd och styrelseledamot Gryningskust

Holding AB. Styrelseordférande i Kallebdck Property Invest AB. Styrelse-

ledamot AB Sagax, Storskogen Group AB, Atrium Ljungberg AB, K2A
Knaust & Andersson Fastigheter AB och Videnca AB.
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David Mindusfi972

Styrelseledamot sedan 2009.
Ledamot av revisionsutskottet.

Utbildning och arbetslivserfarenhet:
Civilekonom. Ledande befattningar i fastighetsbolag sedan 2000.

Andra pagaende uppdrag: Vd och styrelseledamot AB Sagax
(publ). Styrelseledamot i S6derport Holding AB, samtliga bolag

i Mindustrikoncernen och Torslanda Property Investment AB.
Styrelseordférande Hemso Intressenter AB och Nyfosa AB (publ).
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Ulrika Haglert, Staffan Arwidi, Anna Oom Lindroos, Mats Wilborg, Rutger Kallén, Asa Thoft, Jens Nagel, Nils Styf, Jarkko Leinonen, Karolina Brick, Anna Maramd.

Ledande befattningshavare

Nils Styf

Vd och koncernchef sedan 2016.
Fodd1976.

Utbildning: Civilekonom,
Handelshogskolan i Stockholm.

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

Anna Marand

Projektutvecklingschef sedan
2017, anstalld sedan 2009.
Fodd1980.

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

Rutger Kallén

CFO sedan 2016 och vice vd
sedan 2018, anstalld sedan 20009.
Fodd1972.

Utbildning: Ekonomistudier,
Uppsala universitet.

Senaste position: Finanschef,
Kungsleden.

Jens Nagel

Tysklandschef sedan 2011.
Fodd1971.

Utbildning: Fastighetsekonom,
Industrie- und Handelskammer,
Berlin.

Senaste position: Egen konsult-
verksamhet i fastighetsbranschen.

Karolina Brick
Hallbarhetschef sedan 2023.
Fodd1979.

Utbildning: Civilingenjor
Lantmateri samt Teknologie
licentiat, KTH.

Senaste position: Hallbarhetschef,
Riksbyggen.

Anna Oom Lindroos
CHRO sedan 2023. Fo6dd 1979.

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

Senaste position: Chief People
Officer, Puzzel.

Staffan Arwidi

Transaktionschef sedan 2020.
Fodd1967.

Utbildning: Civilingenjor,

KTH i Stockholm.

Senaste position: Senior

Investment Manager,
Vasakronan.

Asa Thoft

Kommunikationschef sedan 2020.

Fodd1977.

Utbildning: Magisterexamen i
samhalls- och kulturanalys,
Linkdpings universitet.
Senaste position:
Kommunikationschef,

If Forsakring.

Ulrika Haglert

Fastighetschef Sverige,
Regionchef Ost sedan 2025.
Fodd1973.

Utbildning: Civilingenjorsut-
bildning, Lantmateri, KTH.

Senaste position: Affars-
enhetschef, Corem.

Mats Wilborg

Chefsjurist sedan 2014.
Fodd1969.

Utbildning: Jur. kand
Stockholms universitet.

Senaste position: Bolagsjurist,

Vasakronan.
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Jarkko Leinonen

Finlandschef sedan 2014.
Fodd1971.

Utbildning: Byggnadsingenjor,
Tekniska hogskolan, Esbo.

Senaste position: Fastighetschef,
Aalto Universitet.
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Flerarsoversikt

Belopp i mkr 2025 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 Nyckeltal 2025 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016
Resultatrdkning Finansiella nyckeltal
Fastighetsintakter 5156 5138 4859 4097 3639 3293 3046 2618 2375 2204 Belaningsgrad, % ? 56,9 58,3 58,4 56,7 54,3 60,0 62,1 63,1 62,6 64,0
Fastighetskostnader -1314 -1305 -1228 -1065 -896 -867 -770 -668 -587 -552 Rantetdckningsgrad, ggr 3,1 3,1 3,0 4,7 5,4 4,5 51 4,8 4,8 4,1
Driftnetto 3841 3833 3631 3032 2742 2425 2276 1950 1788 1652 Andel sakerstalld skuld, % 1,1 1,2 1,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 31 7,7
Central administration -219 -216 -196 -183 -156 -158 -135 -146 -130 -182 Soliditet, % 33,9 32,3 316 336 35,7 30,8 28,8 27,8 26,5 24,8
Resultat fran andelar i joint venture 150 157 -14 82 177 1 -2 11 1 - Genomsnittsranta, % 2,1 2,2 2,3 1,8 1,1 1,2 1,3 1,3 1,5 1,5
Rérelseresultat 3772 3775 3421 2931 2764 2268 2139 1815 1659 1470 Avkastning forvaltningsresultat, % 7,5 7,8 7,3 7,1 8,0 8,9 10,6 10,8 12,1 13,0
Réntenetto -1162  -1177  -1154 -613 -486 -500 -419 -372 -345 -359 Totalavkastning, % 3,6 4,4 -1,9 4,5 15,8 8,5 8,7 9,7 9,8 12,8
Resultat efter rantenetto 2610 2597 2267 2317 2278 1768 1720 1443 1314 1111 Substansvérde, mkr 37583 35626 34149 36582 34466 24609 20525 16547 13930 11498
—varav Férvaltningsresultat ¥ 2541 2498 2345 2309 2145 1810 1760 1439 1314 1111
Vardeférandring fastigheter -685 99 5287 589 7587 2441 2037 2060 1682 2072 Fastighetsrelaterade nyckeltal
Vardeforandring finansiella Marknadsvérde fastigheter, mkr 87231 85973 82624 84879 75737 62240 55027 46236 38883 33629
instrument 59 -234 -225 251 209 -72 -25 91 135 -208

Direktavkastning, % 4,7 4,8 4,7 4,1 4,0 4,5 4,7 4,9 52 57
Aktuell skatt 59 -142 -23 -190 -107 -115 -78 -36 -63 -49 N

Overskottsgrad, % 74,5 74,6 74,7 74,0 75,4 73,7 74,8 74,5 75,3 75,0
Uppskjuten skatt -147 -237 547 -403  -1779 -688 -543 -466 -477 -583

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,9 97,7 97,8 97,9 97,9 97,9 98,1 98,3 98,3 97,5
Arets resultat 1896 1886 -2721 2563 8189 3333 3111 3092 2591 2343
B Marknadsvarde fastigheter, kr/kvm 35316 35453 33619 35371 35759 31042 29208 26695 23763 20528
Ovrigt totalresultat -236 67 4 187 58 -88 -87 22 31 81
" Antal fastigheter, st 478 477 488 480 441 392 370 365 346 356
Arets totalresultat 1660 1953 -2717 2750 8247 3245 3198 3114 2622 2424

Uthyrningsbar yta, tkvm 2470 2425 2458 2400 2118 2005 1884 1732 1636 1638
Balansrikning U Berdkning av Férvaltningsresultat och nyckeltal &terfinns pa sidan 118 Nyckeltalsberdkningar. )

PO N . 212019 uppdaterades definitionen av belaningsgrad som nu inkluderar investeringar i joint venture. Ar 2017 och 2018 har raknats om.

PO A RS LIEERY 5978 @8 SigR BT G200 S0y 452 MEE  BER 3 Definitionen av rantetickningsgrad uppdaterades 2023 och exkluderar nu resultat fran andelar i joint venture och inkluderar betald utdelning fran joint
Nyttjanderatter 1104 1084 988 932 759 605 582 = = = venture. Jamforelsetalen for tidigare ar har raknats om.
Andelar i joint venture 2265 1977 1636 1655 1271 698 555 112 101 _ 4 Definitionen av substansvérde uppdaterades 2021 och inkluderar nu enbart réntederivat, &r 2020 har réknats om.
Derivat - = = 247 161 = = = = =
Ovriga tillgdngar 1563 1352 2391 1209 892 758 713 608 559 392
Likvida medel 256 866 1593 526 687 891 988 450 1134 932
Summa tillgangar 92418 91253 89231 89447 79508 65193 57945 47406 40677 34953
Eget kapital 31347 29436 28156 30028 28350 20082 16714 13199 10795 8672
Uppskjuten skatteskuld 6240 6197 5954 6557 6082 4270 3600 3067 2591 2103
Derivat 723 604 187 = = 231 211 281 544 723
Réntebarande skulder 51241 52185 50823 49567 42498 38652 35542 29728 25575 22483
Leasingskulder 1104 1084 988 932 759 605 582 = = =
Ej rantebarande skulder 1762 1746 3123 2363 1819 1353 1296 1131 1172 972
Summa eget kapital och skulder 92418 91253 89231 89447 79508 65193 57945 47406 40677 34953
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Koncernen Rapport 6ver totalresultat

Belopp i mkr Not 2025 2024 Belopp i mkr Not 2025 2024
Fastighetsintdkter Arets resultat hanforligt till
Hyresintakter 5149 5130 Moderbolagets aktiedgare 1803 1848
Ovriga intakter 7 8 Innehav utan bestammande inflytande 93 38
Summa fastighetsintakter 34 5156 5138

Arets totalresultat hanforligt till
Fastighetskostnader Moderbolagets aktiedgare 1571 1912
Driftkostnader 5 -851 -855 Innehav utan bestammande inflytande 89 40
Underhallskostnader -349 -339
Ovriga fastighetskostnader -114 -112 Data per aktie (ndgon utspidningseffekt forekommer ej,
Summa fastighetskostnader -1314 -1305 dé inga potentiella aktier férekommer)

Genomsnittligt antal aktier, tusental 100001 100001
Driftnetto 3 3841 3833 Arets resultat per aktie efter skatt, kr 18,96 18,86

Kommentarer till Rapport 6ver totalresultat aterfinns i Forvaltningsberattelsen sidan 62—-67.

Central administration 6-8 -219 -216
Resultat fran andelar i joint venture 150 157 Y Berakning av Forvaltningsresultat aterfinns pa sidan 118 Nyckeltalsberdkningar.
Rorelseresultat 3772 3775
Réntenetto
Rénteintakter och liknande resultatposter 10 26 50
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -1188 -1227
Summa rintenetto -1162 -1177
Resultat efter réntenetto 2610 2597
—varav Férvaltningsresultat ¥ 2541 2498

Vardeférandringar

Fastigheter, realiserade 14 -17 -39
Fastigheter, orealiserade 14 -668 -60
Finansiella instrument, realiserade 10 -9 5
Finansiella instrument, orealiserade 10 69 -239
Summa vardeférandringar 11 -626 -333
Resultat fore skatt 1984 2265
Aktuell skatt 12 59 -142
Uppskjuten skatt 12 -147 -237
ARETS RESULTAT 1896 1886

Ovrigt resultat, poster som kan komma att aterforas till resultatrikningen
Arets omrakningsdifferens, inklusive skatt -236 67
ARETS TOTALRESULTAT 1660 1953
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Koncernen Rapport 6ver finansiell stéillning

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Hemsos arsredovisning 2025 @ 90

Belopp i mkr Not 31 dec 2025 31 dec 2024 Belopp i mkr Not 31 dec 2025 31 dec 2024
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Immateriella anldggningstillgdngar Aktiekapital 1 1
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 13 15 18 Ovrigt tillskjutet kapital 8731 8480
Summa immateriella anliggningstillgdngar 15 18 Reserver 225 456
Materiella anldggningstillgangar Balanserat resultat inklusive arets resultat 20977 19174
Forvaltningsfastigheter 14 87231 85973 Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 29934 28112
Nyttjanderatter 4 1104 1084 Innehav utan bestammande inflytande 1413 1324
Maskiner och inventarier 15 7 8 Summa eget kapital 31347 29436
Summa materiella anlaggningstillgangar 88342 87066
Finansiella anlaggningstillgangar SKULDER
Andelar i joint venture 17 2265 1977 Langfristiga skulder
L&ngfristiga fordringar hos joint venture 20 53 - Uppskjuten skatteskuld 12 6240 6197
Ovriga langfristiga tillgdngar 20 68 125 Derivat 20 723 604
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2386 2102 Réntebarande skulder 20 39436 43019
Summa anlaggningstillgangar 90743 89185 Leasingskulder 1104 1084
Summa langfristiga skulder 47503 50904
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar Kortfristiga skulder
Hyres- och kundfordringar 18 64 58 Réntebarande skulder 20 11805 9166
Skattefordringar 16 109 Leverantorsskulder 420 497
Ovriga kortfristiga fordringar 1086 791 Aktuella skatteskulder 86 43
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 254 242 Ovriga kortfristiga skulder 128 -61
Summa kortfristiga fordringar 20 1419 1201 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 1128 1267
Summa kortfristiga skulder 13568 10913
Likvida medel 23 256 866 Summa skulder 20 61071 61817
Summa omséttningstillgdngar 1675 2067 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 92418 91253
SUMMA TILLGANGAR 92418 91253

Kommentarer till Rapport 6ver finansiell stéllning aterfinns i Férvaltningsberéattelsen, avsnittet Finansiering sidan 68—73.
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Koncernen Rapport 6ver férandring i eget kapital Koncernen Rapport 6ver kassafléden
Ovrigt Innehav utan Totalt
tillskjutet Omrdknings- Balanserade bestammande eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital reserv vinstmedel inflytande kapital Belopp i mkr Not 2025 2024
Ingaende eget kapital 2024-01-01 1 8180 392 18261 1322 28156 Den lépande verksamheten
Utdelning - -200 - -973 - -1173 Forvaltningsresultat? 2541 2498
Erhallna aktieagartillskott - 500 = = = 500 Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 23 -49 -41
Omforing innehav utan Utdelningar fran joint venture 29 28
bestdmmande inflytande — — — 39 -39 — Betald skatt 3 93
jlotaliesTat - - & 1698 g0 o5 Kassaflode fire foréndringar i rérelsekapital 2524 2392
Utgaende eget kapital 2024-12-31 1 8480 456 19174 1324 29436
Forandringar i rorelsekapital
Ingéende eget kapital 2025-01-01 1 8480 456 19174 1324 29436 Bl v g ey Bl iy 900 1036
Utdelning - -1249 - - - -1249 Okning (+) /minskning (-) av rorelseskulder -147 -1402
Erhéllna aktieagartillskott - 1500 - - - 1500 Kassafléde fran den lépande verksamheten 2177 2077
Totalresultat - - -232 1803 89 1660
Utgéende eget kapital 2025-12-31 1 8731 225 20977 1413 31347 eI e sveT s amheten
Totala antalet aktier uppgar till 100 001 000 stycken aktier a nominellt 0,01 kr. Forvarv_a\/f?mgh?ter . &5k 631 A
Investering i ny-, till- och ombyggnation 14 -3521 -3482
Forsaljning av fastigheter 14,23 404 1310
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar -270 -175
Ovriga anldggningstillgdngar -2 -7
Kassafléde fran investeringsverksamheten -4 020 -2631
Finansieringsverksamheten 23
Upptagna rantebadrande skulder 7356 8756
Amorteringar rantebarande skulder -6 360 -8272
Realiserade finansiella instrument -20 5
Erhéllna aktieagartillskott 1500 500
Utbetald utdelning -1249 -1173
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1227 -184
Arets kassaflode -615 -738
Likvida medel vid arets borjan 866 1593
Kursdifferens i likvida medel 5 12
Likvida medel vid arets slut 256 866

1 Berdkning av Férvaltningsresultat terfinns pa sidan 118 Nyckeltalsberékningar.
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Moderbolaget Resultatrakning

Belopp i mkr Not 2025 2024
Nettoomsattning 160 133
Central administration 7-8 -287 -265
Rorelseresultat -127 -132

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag 9,10 45 587
Rénteintakter och liknande resultatposter 10 1538 1604
Réantekostnader och liknande resultatposter 10 -180 -1625
Vardeforandring av derivat 10 -12 -482
Forvaltningsresultat 1265 -47

Bokslutsdispositioner

Erhalina koncernbidrag 191 647
Lamnade koncernbidrag -909 -294
Resultat fore skatt 546 306
Aktuell skatt 12 - 0
Uppskjuten skatt 12 -39 110
ARETS RESULTAT 507 416

Arets resultat dverensstammer med &rets totalresultat.
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Moderbolaget Balansrdakning

Verksamhet

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter
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Belopp i mkr Not 31dec 2025 31dec 2024 Belopp i mkr Not 31dec 2025 31dec 2024
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER 19
Anléaggningstillgdngar Eget kapital
Immateriella anldggningstillgangar Bundet eget kapital
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 13 15 18 Aktiekapital ¥ 1 1
Summa immateriella anliggningstillgdngar 15 18 Summa bundet eget kapital 1 1
Materiella anliggningstillgdngar Fritt eget kapital
Inventarier 15 3 4 Overkursfond 1000 1000
Summa materiella anlaggningstillgangar 3 4 Balanserat resultat 4385 3718
Arets resultat 507 416
Finansiella anldggningstillgangar Summa fritt eget kapital 5893 5134
Andelar i koncernféretag 16 20845 19498 Summa eget kapital 5894 5135
Uppskjuten skattefordran 12 133 171
Andra langfristiga fordringar hos koncernféretag 20 29698 31613 Avsattningar
Summa finansiella anliggningstillgangar 50677 51282 Uppskjuten skatteskuld 12 31 30
Summa anliggningstillgdngar 50 695 51303 Summa avsattningar 31 30
Omséttningstillgangar Langfristiga skulder
Kortfristiga fordringar Derivat 817 805
Fordringar hos koncernforetag 7996 6617 Réntebarande skulder 34557 37845
Skattefordringar - 88 Langfristiga skulder koncernféretag 4885 5186
Ovriga fordringar 736 545 Summa langfristiga skulder 40 259 43836
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 77 95
Summa kortfristiga fordringar 20 8808 7346 Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 11805 9166
Kassa och bank 0 5 Leverantorsskulder 9 19
Summa omsittningstillgdngar 8808 7351 Skulder till koncernforetag 1076 19
SUMMA TILLGANGAR 59503 58 655 Ovriga kortfristiga skulder 4 12
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 426 456
Summa kortfristiga skulder 13320 9653
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 59503 58 655

I Aktiekapitalet uppgar till 100 001 000 aktier a 0,01 kronor.
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Moderbolaget Rapport 6ver férandring i eget kapital

Finansiella rapporter

Moderbolaget Rapport 6ver kassafléden

Hemsos arsredovisning 2025 @ 94

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Balanserade
vinstmedel
. inklusive arets Totalt
Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond resultat eget kapital Belopp i mkr Not 2025 2024
Ingdende eget kapital 2024-01-01 1 1000 4391 5392 Den I6pande verksamheten
Utdelning = = -1173 -1173 Férvaltningsresultat 1265 -47
Erhallna aktiedgartillskott = = 500 500 Justering for poster som inte ingar i kassaflédet 23 -1044 380
Arets resultat = = 416 416 Erhéllen utdelning samt uttag fran kommanditbolag - 29
Utgadende eget kapital 2024-12-31 1 1000 4134 5135 Betald skatt 89 -1
Kassafléde fran rorelsen fore forandring av rorel 310 361
Ingaende eget kapital 2025-01-01 1 1000 4134 5135
Utdelning - - -1249 -1249 Férandringar i rorelsekapital
Erhallna aktiedgartillskott - - 1500 1500 Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar -172 1159
Arets resultat - - 507 507 Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder 656 -909
Utgdende eget kapital 2025-12-31 1 1000 4893 5894 Kassaflode fran den I6pande verksamheten 794 611
Investeringsverksamheten
Ladmnade aktiedgartillskott och insatskapital -1450 -2590
Avyttring av aktier och andelar i dotterbolag 124 421
Koncernintern utlaning -719 784
Koncernintern inlaning - 486
Forvarv av 6vriga anlaggningstillgangar -2 -9
K: flode fran i ingsverl het -2 046 -2177
Finansieringsverksamheten 23
Upptagna externa lan 7356 8756
Amortering av externa lan -6360 -7787
Erhéllna aktieagartillskott 1500 500
Utbetald utdelning -1249 -1173
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1247 1567
Arets kassaflode 5 0
Likvida medel vid arets bérjan 5 5

Likvida medel vid arets slut
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Not 1 Redovisningsprinciper

KONCERNEN

Tillampad normgivning och lagstiftning

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med IFRS™ redovisningsstandarder
utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden
fran IFRS Interpretations Committee som har godkants av EU. Koncernredovisningen
arvidare upprattadienlighet med svensk lag och med tillampning av rekommendation
RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner, fran Radet for hallbarhets-
och finansiell rapportering. De nedan angivna redovisningsprinciperna har, om inte
annat anges, tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncer-
nens finansiella rapporter. Nya principer tilldmpade 2025 beskrivs nedan. Styrelsen
har den 26 mars 2026 godkant denna arsredovisning och koncernredovisning vilken
kommer att laggas fram for antagande vid arsstamma den 28 april 2026.

Nya principer tillampade 2025
Ett antal dndrade IFRS redovisningsstandarder tradde i kraft under aret. Dessa for-
andringar har inte haft nagon vasentlig inverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Nya eller omarbetade IFRS redovisningsstandarder med
tillimpning fran 1 januari 2026 eller senare

Ett antal nya eller dndrade IFRS redovisningsstandarder trader i kraft forst under
kommande rakenskapsar och har inte fortidstillampats vid upprattandet av Hemsos
finansiella rapporter. De nya standarder och tolkningar som trader i kraft 2026 véntas
inte ha en vasentliginverkan pa koncernens finansiella rapporter pa innevarande
eller kommande perioder och inte heller pa framtida transaktioner.

Den 1 januari 2027 trader IFRS 18 Presentation och upplysningar i finansiella
rapporterikraft. IFRS 18 behandlar utformning av finansiella rapporter och ersatter
IAS 1 Utformning av finansiella rapporter. Standarden kommer framst medféra att
utformningen av koncernens resultatrakning férandras med krav pa uppdelningitre
delar: rorelse, investering och finansiering samt tva nya delsummor, rérelseresultat
och resultat fore finansiering och inkomstskatt. For Hemso blir den storsta forand-
ringen att vardeforandring forvaltningsfastigheter kommer att inga som en del av
rorelseresultatet. Flera av for fastighetsbranschen viktiga resultatmatt kommer
darmed inte kunna visas i resultatrakningen utan far i stallet redovisas i not som sa
kallade Management Performance Measures (MPM).

Forutsattningar vid uppréattande av finansiella rapporter
Moderbolagets funktionella valuta dr svenska kronor som aven utgor rapporterings-
valutan for koncernen. Samtliga belopp ar om inte annat anges angivna i mkr, och
avser perioden 1 januaritill 31 december 2025 (2024) for resultatrakningsrelaterade
poster respektive 31 december 2025 (2024) for balansrakningsrelaterade poster.
Avrundningsdifferenser kan gora att noter och tabeller inte summerar. Tillgangar och
skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvarden, forutom forvaltningsfastig-
heter och vissa finansiella instrument som varderas till verkligt varde. Forandring av
verkliga varden redovisas i resultatrakningen.

Uppskattningar och bedémningar

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

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Koncernredovisning

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

Hemso dger 50 procent avandelarna i Hemso Norden KB. Da Hemso har obegransat
ansvar for bolagets forpliktelser och enligt avtal ensamt &r berattigat att vidta
atgarderiforvaltningen av bolagets angelagenheter intas Hemsé Norden KB med
dotterbolagikoncernredovisningen.

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

Tillgangsférvarv

Det arvanligt att fastighetsaffarer sker indirekt med bolag innehallande fastigheter
ochinte genom direkta fastighetsaffarer. Vid ett tillgangsforvarv genom bolagsaffar
hanteras forvarvet som om fastigheten/-erna kopts direkt. Denna typ av forvarvade
bolag har normaltinga anstallda eller nagon organisation eller annan verksamhet an
den som ar direkt hanforlig till fastighetsinnehavet. Uppskjuten skatt redovisas inte
som skuld painitiala temporara skillnader hanforligt till forvarvet. Eventuella avdrag
avseende uppskjuten skatt (rabatter) som erhalls utéver bokford skatt i kopt bolag
minskar i stallet fastighetens anskaffningsvarde. Det innebar att vid efterféljande
vardering kommer vardeférandringarna paverkas av skatterabatten. Samtliga for-
varv under 2025 och 2024 har klassificerats som tillgangsforvarv.

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

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

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas med valutakursen vid transaktionstid-
punkten. Monetéra tillgangar och skulder i utlandsk valuta omréaknas till balansdagens
kurs, varvid kursdifferenser resultatfors. Tillgangar och skulder i utlandsverksam-
heter omraknas till svenska kronor till den valutakurs som rader pa balansdagen.
Intdkter och kostnaderien utlandsverksamhet omraknas till svenska kronor till en
genomsnittskurs som utgdr en approximation av kurserna som gallde vid respektive
transaktionskurs. Omrakningsdifferenser som uppstar vid valutaomrakning av
utlandsverksamheter redovisas i 6vrigt totalresultat och ackumuleras i omraknings-
reserven i eget kapital.

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

Tillampade redovisningsprinciper framgar i tillampliga delar av koncernens redo-
visningsprinciper med féljande tillagg for moderbolaget.
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Koncernbidrag
Hemso redovisar saval erhallna som ldmnade koncernbidrag som boksluts-
disposition.

Finansiella instrument

For beskrivning av redovisningsprinciper for finansiella instrument se not 20,
moderbolaget. | moderbolaget varderas darmed finansiella anlaggningstillgdngar
till anskaffningsvarde och finansiella omséattningstillgangar enligt lagsta vardets
princip, med tillampning av nedskrivning for forvantade kreditforluster enligt

IFRS 9 avseende tillgdngar som ar skuldinstrument. For 6vriga finansiella tillgangar
baseras nedskrivning pa marknadsvérden. Derivatinstrument med negativt verkligt
varde redovisas som en skuld till det negativa verkliga vardet med vardeférandring
iresultatet.

Koncernuppgifter

Hemso Fastighets AB har sitt sate i Stockholm och huvudkontoret har adress Lin-
négatan 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 Sarskilda overvaganden
och bedomningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS redovisningsstandarder och god
redovisningssed kradvs att det gors bedomningar och antaganden som paverkar i
bokslutet redovisade tillgangar, skulder, intdkter och kostnader samt 6vrig informa-
tion. Dessa bedomningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt
andra faktorer som bedoms vara rimliga under radande omsténdigheter. Faktiskt
utfall kan skilja sig fran dessa bedomningar om andra antaganden gors eller andra
forutsattningar foreligger. Redovisningen ar speciellt kanslig for de bedémningar
och antaganden som liggerivarderingen av forvaltningsfastigheter. Information
om de antaganden och bedémningar som gjorts framgar av not 14. Huvuddelen av
Hemsos fastighetsforvarv gors genom bolagsforvarv. En vasentlig bedomningsfraga
iredovisningen dr om fastighetsforvarv som sker indirekt genom bolagsforvarv ska
klassificeras som ett rorelseforvarv eller ett tillgangsforvarv. Vid tillgangsforvarv
redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig till fastighetsforvarvet, utan eventuell
rabatt minskar i stallet fastighetens anskaffningsvarde. Det innebar att vardefor-
andringarna kommer att paverkas av skatterabatten vid efterféljande vardering.
Vid varje bolagsforvarv gors en individuell bedomning.
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Not 3 Segmentinformation

Identifiering av rapporterbara segment gors baserat pa den interna rapporteringen. Verkstéllande direktéren anvander framst
driftnettot per segment for resultatanalys. Administrativa kostnader, finansiella intdkter och kostnader samt inkomstskatt hante-
ras pa koncernniva. Koncernen styrs och rapporteras enligt féljande sex segment: Ost, Mitt, Nord, Syd, Tyskland och Finland.

. Ej fordelade B Ej fordelade
2025 Ost Mitt Nord Syd Tyskland Finland poster Koncern 2024 Ost Mitt Nord Syd Tyskland Finland poster Koncern
Hyresintakter 1228 701 787 536 818 1079 - 5149 Hyresintakter 1206 670 825 518 836 1074 = 5130
Ovriga intakter 4 1 0 1 0 0 - 7 Ovriga intakter 3 1 2 1 2 0 - 8
Fastighetsintakter 1232 702 788 537 818 1080 - 5156 Fastighetsintakter 1209 671 827 519 837 1074 = 5138
Fastighetskostnader -284 -192 -229 -169 -173 -269 - -1314 Fastighetskostnader -284 -190 -242 -161 -161 -268 — -1305
Driftnetto 948 510 559 368 645 811 - 3841 Driftnetto 925 481 585 359 676 806 = 3833
Central administration - - - - - - -219 -219 Central administration = = = = = = -216 -216
Resultat fran andelar i joint venture - - - - - - 150 150 Resultat fran andelar i joint venture = = = = = = 157 157
Réntenetto - - - - - - -1162 -1162 Rantenetto = = = = = = -1177 -1177
Resultat efter rantenetto 948 510 559 368 645 811 -1232 2610 Resultat efter rantenetto 925 481 585 359 676 806 -1236 2597
Vardeforandringar Vardeforandringar
Fastigheter, realiserade -14 - 0 -3 0 - - -17 Fastigheter, realiserade -18 6 -27 - 0 - - -39
Fastigheter, orealiserade -212 -266 -130 -135 10 66 - -668 Fastigheter, orealiserade -238 185 -146 56 -144 229 - -60
Finansiella instrument, realiserade - - - - - - -9 -9 Finansiella instrument, realiserade - - - - - - 5 5
Finansiella instrument, orealiserade - - - - - - 69 69 Finansiella instrument, orealiserade = = = = = = -239 -239
Summa vardeférandringar -226 -266 -130 -138 10 66 59 -626 Summa vardeférandringar -256 191 -173 56 -145 229 -234 -333
Aktuell skatt - . - - - . 59 59 Aktuell skatt = = = = = = -142 -142
Uppskjuten skatt - - - - - - -147 -147 Uppskjuten skatt - - - - - - -237 -237
Arets resultat 722 244 429 230 654 877 -1260 1896 Arets resultat 669 672 412 415 531 1035 -1848 1886
Forvaltningsfastigheter — i ingar, Forvaltningsfastigheter — investeringar,
forvarv, avyttringar per segment forvarv, avyttringar per segment
Investeringar, ny-, till- och ombyggnationer 592 499 680 690 422 637 - 3521 Investeringar, ny-, till- och ombyggnationer 1063 586 858 528 137 318 - 3490
Forvarv 4 - -2 38 0 590 - 631 Forvarv 3 165 23 = 44 43 = 276
Avyttringar och utrangeringar -431 - - -3 0 0 - -434 Avyttringar och utrangeringar -359 -10 -886 = -113 = = -1369
Summa 165 499 678 726 423 1226 - 3717 Summa 706 740 -5 528 67 361 = 2398
Tillgdngar per segment periodens slut Tillgdngar per segment periodens slut
Forvaltningsfastigheter 22865 10703 14072 9463 14385 15742 - 87231 Forvaltningsfastigheter 22912 10471 13523 8873 14825 15369 = 85973
Ej fordelade gemensamma tillgangar - - - - - - 5187 5187 Ej fordelade gemensamma tillgangar — - - - - - 5280 5280

Summa tillgangar 22865 10703 14072 9463 14385 15742 5187 92418 Summa tillgangar 22912 10471 13523 8873 14825 15369 5280 91253



Detta ar Hemso Verksamhet

Not 4 Leasing

Leasegivare
Redovisningsprinciper hyresintéikter
Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal da vasentliga risker och for-
maner forknippade med fastigheterna inte 6verfors till hyresgasterna da fastigheten
kvarstariHemsos dgo dven om avtalet kan [6pa pa upp till drygt 25 ar. Samtliga
hyresintakter aviseras i forskott och periodiseras linjart i resultatrakningen baserat
pavillkorenihyresavtalen. | hyresintakternaingar tillagg sasom vattenférbrukning,
utfakturerad fastighetsskatt och varmekostnad. Férskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintakter.

Tabellen visar hyresintakterna baserade pa tecknade hyreskontrakt.
Framtida minimileaseavgifter for icke uppsagningsbara avtal uppgar till:

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter
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Not 5 Driftkostnader

Koncernen 31 dec 2025 31dec 2024
Avtalade hyresintakter inom ett ar 4969 4923
Avtalade hyresintakter mellan ett till tva ar 4795 4801
Avtalade hyresintdkter mellan tva till tre ar 4460 4495
Avtalade hyresintdkter mellan tre till fyra ar 4022 4145
Avtalade hyresintakter mellan fyra till fem ar 3733 3729
Avtalade hyresintdkter senare an fem ar 26 607 27124
Summa 48587 49216
Leasetagare

Redovisningsprinciper leasetagare
Hemso redovisar som leasetagare en nyttjanderattstillgang och leasingskuld vid
leasingavtaletsinledningsdatum. Huvuddelen av Hemsos nyttjanderatter bestar av
tomtrattsavtal. Dessa betraktas som ett evigt hyresavtal och &r redovisat till verkligt
varde, vilket innebar att tomtrattsavgalden diskonteras med en genomsnittlig impli-
citrénta. Utgangspunkten har varit den avgaldsrénta pa 3 procent som géller for
10-ariga tomtratter enligt praxis i Mark- och miljoéverdomstolen och Hogsta dom-
stolen. Da Hemso6s genomsnittliga avtalstid for tomtratter uppgar till 30 ar har den
beddmda rantan vid berdkningen av vardet pa nyttjanderatterna justerats for den
léngre |6ptiden och satts till 4 procent. Tomtratterna skrivs inte av utan vardet kvar-
star tills dess att omforhandling av tomtrattsavgalden sker. Leasingskulden kopplat
till tomtratterna amorteras inte eftersom avtalet och dérmed dven skulden &r evig.
Tomtrattsavgalden redovisas som en rantekostnad i resultatrakningen. Ovriga lea-
singavtal, sasom tjanstebilar och lokaler, varderas initialt till anskaffningsvérde och
skrivs darefter av linjart fran inledningsdatumet till leasingperiodens slut.
Leasingavtal med en leasingperiod under 12 manader eller mindre eller med
enunderliggande tillgang av lagt varde uppgar till ovdsentliga belopp i Hemso-
koncernen och for dessa redovisas inte nagon nyttjanderéttstillgang.

Summa

Belopp redovisade i resultatet 2025 2024 Koncernen 2025 2024
Avskrivningar -27 =05 Mediaforbrukning 351 370
Réantekostnader -41 -41 Tillsyn 452 424
Leasingavtal understigande 1 ar -2 -2 Ovriga driftkostnader 48 61
Summa 851 855
Det totala kassautflodet for leasingavtal uppgick till 70 (57) Mkr.
o . Not 6 Administrationskostnader
Loptidanalys av leasingskulderna®
Koncernen 31 dec 2025 31dec 2024 Koncernen 2025 2024
Forfallinom ett ar 22 25 Personalkostnader 289 269
Forfall mellan ett till fem ar 39 54 Lokal- och kontorskostnader 26 27
Forfall senare &n fem ar - - Kopta tjanster 93 89
Summa 60 79 Avskrivningar 5 2
1 Exklusive tomtrétter, vilka betraktas som eviga. Ovriga rorelsekostnader 13 9
Avgar vidarefakturering -207 -180
Summa 219 216

Moderbolaget

Reglerna om redovisning av leasingavtal enligt IFRS 16 tilldmpas inte i moderbolaget.
Detta innebar att leasingavgifter redovisas som kostnad linjart dver leasingperioden,
och att nyttjanderattstillgangar och leasingskulder inte inkluderas i moderbolagets
balansrdkning.

Not 7 Anstéllda, personalkostnader och ersattningar till ledande befattningshavare

Redovisningsprinciper ersattningar till anstillda

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

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

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

Ovriga Nyttjande- 2025 2024
Koncernen Tomtritter  leasingavtal rittstillga Koncernen Totalt Kvinnor Min Totalt Kvinnor Min
Ingdende balans 2025-01-01 1005 79 1084 Medelantalet anstéllda 173 81 92 167 77 90
Arets avskrivningar - -27 -27 Antaliledningsgruppen 12 6 6 11 5 6
Valutaeffekter -47 0 -47 Antal i styrelsen 5 2 3 5 2 3
Tillkommande 85 8 93
Utgdende balans 2025-12-31 1043 60 1104 Hemso hade vid periodens utgang 176 (175) anstéllda varav 83 kvinnor och 93 man. 116 var anstdllda i moderbolaget (116), 27 (28) i Hemso Development AB, 16 (14) i Tyskland

och 17 (17) i Finland.
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Koncernen 2025 2024 Koncernen 2025 2024
Sociala Sociala
kostnader kostnader
Loner och Loner och Rorliga Loner och Rorliga inkl sarskild Pensions-  inklsarskild Pensions-
ersattningar, tkr arvoden ersattningar arvoden erséttningar Sociala kostnader, tkr loneskatt  kostnader loneskatt kostnader
Styrelse 1508 - 1398 - Styrelse 342 - 439 =
vd 7275 - 6884 = vd 2905 2311 2693 1940
Vice vd 3174 - 3039 = Vice vd 1231 799 1160 687
Ovriga ledande Ovriga ledande
befattningshavare 11642 - 10397 - befattningshavare 4697 3624 4238 3245
Ovriga anstllda 101551 6690 94790 4811 Ovriga anstllda 42052 20764 38359 19317
Summa Sverige 125150 6690 116 508 4811 Summa Sverige 51227 27498 46 889 25189
Ovriga ledande Ovriga ledande
befattningshavare 4962 - 5100 - befattningshavare 255 751 218 564
Ovriga anstéllda 26710 1402 25464 1229 Ovriga anstéllda 3226 2508 2717 2672
Summa Utland 31672 1402 30564 1229 Summa Utland 3481 3259 2935 3236
Summa Koncernen 156 822 8092 147072 6040 Summa Koncernen 54708 30757 49 824 28425
2025 2024
Moderbolaget Totalt Kvinnor Méan Totalt Kvinnor Méan
Medelantalet anstallda 115 55 60 111 53 58
Antaliledningsgruppen 9 5 4 8 4 4
Antal i styrelsen 5 2 3 5 2
Moderbolaget 2025 2024 Moderbolaget 2025 2024
Sociala Sociala
kostnader kostnader
Loner och Loner och Rorliga Léner och Rorliga inkl sérskild Pensions-  inkl sérskild Pensions-
ersattningar, tkr arvoden ersittningar arvoden erséttningar Sociala kostnader, tkr loneskatt kostnader loneskatt kostnader
Styrelse 1508 - 1398 - Styrelse 342 - 439 =
vd 7275 - 6884 = vd 2905 2311 2693 1940
Vice vd 3174 - 3039 - Vice vd 1231 799 1160 687
Ovriga ledande Ovriga ledande
befattningshavare 9859 - 8675 - befattningshavare 4007 3120 3543 2755
Ovriga anstéllda 77 602 5028 70548 3346 Ovriga anstallda 31388 14216 28093 12678
Summa Sverige 99418 5028 90544 3346 Summa Sverige 39873 20446 35928 18 060
Summa Utland - - - - Summa Utland - - - -
Summa Moderbolag 99418 5028 90544 3346 Summa Moderbolag 39873 20446 35928 18 060
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Ersdttning styrelse

Till styrelsens ordférande och 6vriga ledamoter i Hemso Fastighets AB:s styrelse
utgar ersattning enligt arsstdmmans beslut. Ordférande erhaller en erséttning
uppgaende till 630 tkr och styrelsens 6vriga ledamoter erhaller en ersattning upp-
gaende till 300 tkr. Ordforande i styrelsens revisionsutskott erhaller en ersattning
uppgaende till 150 tkr och ovriga ledamoter erhaller en ersattning uppgaende till
80 tkr. Ordforande i styrelsens hallbarhetsutskott erhaller en erséttning uppga-
ende till 100 tkr och 6vriga ledamoter erhaller en ersattning uppgaende till 50 tkr.
Ledamoter av styrelsen som ar anstéllda hos dgare erhaller ingen ersattning.

Rorlig ersattning

Hemsos program for rorlig ersattning 2025 inkluderar samtliga tillsvidareanstallda
férutom ledande befattningshavare. Programmet innebér att majoriteten av de
anstallda kan erhalla upp till en manadslon i rorlig ersattning medan en mindre
andel kan erhalla upp till tvd manadsloner under forutsattning att i forvdg avtalade
mal ar uppfyllda. Malen baseras 25 procent pa foretagsniva utifran ekonomiskt
resultat och 75 procent pa individniva, grupp- eller avdelningsniva beroende av
roll. Programmet for rorlig ersattning beslutas arligen av styrelsen.

Pensioner

| vd:s avtal forbinder sig Hemso att betala premie for tjanstepension och sjukfor-
sakring uppgaende till 30 procent av bruttolonen. Ledande befattningshavare
och 6vriga anstallda omfattas av ITP-planen. Pensionsaldern for vd ar 65 ar och
for 6vriga ledande befattningshavare ar den 67 ar. 65 anstallda (66) har formans-
bestamda ITP-planer med fortlopande betalningar till Alecta. Arets avgifter for
formansbestamda pensionsforsakringar som ar tecknade i Alecta uppgar till
11217 tkr (9921). Alectas 6verskott kan fordelas till forsakringstagarna och/eller
de forsdkrade. Alectas 6verskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan
uppgick per 31 december 2025 till 167 procent (december 2024: 162 procent).
Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknadsvardet pa Alectas tillgangar
i procent av forsékringsataganden berdaknade enligt Alectas forsakringstekniska
berdkningsantaganden, vilka inte 6verensstammer med IAS 19.

Avgangsvederlag

Forvd har avtal traffats om att avgangsvederlag utgar vid eventuell uppsagning
fran foretagets sida. Avgangsvederlaget motsvarar fast 16n i 12 manader utéver
uppsagningstiden som ar sex manader dmsesidigt. Avgangsvederlaget ar ej
pensionsgrundande, fullt avrakningsbart och utgar ej vid pensionering. Ovriga
ledande befattningshavare har en 6msesidig uppsagning om sex manader.



A Detta 4r Hemsd

Verksamhet

Not 8 Arvode och kostnadsersattning
till revisorer

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Not 10 Resultat fran finansiella poster

Redovisningsprinciper finansiella poster

Ranteintakter resultatforsiden period de avser. Derivat anvands i syfte att uppna
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goncernen Bloderbolaget onskad rantebindning. Intdkter och kostnader avseende derivat redovisas |6pande.
2025 2024 2025 2024 Intakter och kostnader fér 16sen och omférhandlingar av derivat samt ranteskill-
Revisionsuppdrag nadsersattningar redovisas nar de uppstar.
KPMG 5 5 3 B)
Rev.is.\'on Uit Finansiella intdkter och kostnader Koncesnen
r?V|S|onsuppdraget 0 0 0 0 redovisade i resultatet, mkr 2025 2024
Ovriga uppdrag 1
i 6 6 2 2 tillgéngfzr oc“h skglder obligatoriskt virderade
till verkligt virde i resultatet:
Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revisionen av arsredovisningen samt Erhallen rénta, derivat, e] sdkringsredovisning 2544 2334
styrelsens och vd:s férvaltning. Med revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget Betald ranta, derivat, e] sakringsredovisning -2501 2242
avses granskning av férvaltning eller ekonomisk information som ska utféras enligt Summa 43 92
forfattning. O\./rlga uppdrag ar radgivning som inte gar att hanféra till nagon av de Tilgéngar och skulder vérderade till upplupet
andra kategorierna. T Y
Ranteintakter fran hyres- och kundfordringar 1 2
Ranteintakter 6vriga finansiella tillgangar 25 47
Summa ranteintakter enligt effektivrantemetod 26 50
° . 0
Not 9 Resultat fran andelar i koncernféretag Rsmtekostnader 14 1106 17
Réntekostnader 6vriga finansiella skulder - -
Moderbolaget 2025 2024 Summa rantekostnader enligt effektivrantemetod -1106 -1178
Resultat fran forsaljning av aktier och andelar 61 376 Valutakursdifferenser, finansiella poster 4 2
Utdelning 23 197 Loftesprovisioner -29 -28
Resultat fran handels- och kommanditbolag 11 16 Ovriga finansiella kostnader -100 111
Nedskrivning -50 -2 < 125 141
Summa a5 587 s redovisat i ré tt 1162 1177
Hemso gor regelbundet nedskrivningsprovningar av andelar i dotterbolag. | de fall Tillgéngar och skulder obligatoriskt virderade
vérdet pa andelarna understiger bokfért varde gors en nedskrivning av vardet pa till verkligt vérde i resultatet:
andelarnaimoderbolaget. Vinst frén vardeférandring derivat,
ej sakringsredovisning -121 -299
Forlust fran vardeforandring derivat,
ej sakringsredovisning 180 65
Summa 59 -234
Summa redovisat i resultatet -1103 -1411

Finansiella intékter och kostnader M
redovisade i resultatet, mkr 2025 2024
Ranteintakter 1538 1604
Rantekostnader lan -1164 -1277
Ovriga finansiella kostnader -59 -55
Resultat fran andelar i koncernféretag 45 587
Vardeforandring av derivat -11 -482
Valutakurseffekter 1042 -293
Summa 1391 85

Not 11 Vardeférandringar

Férvaltningsfastigheter

Vardeférandringarna hanforliga till forvaltningsfastigheter uppgick till -685 mkr
(-99). Vardeforandringarna utgjordes till -17 mkr (-39) av realiserade vardeforand-
ringar och till -668 mkr (-60) av orealiserade vardeforandringar. Detta motsvarar en
vardeférandring om -0,8 procent (-0,1). Den realiserade vardeforandringen ar det
samlade resultatet av fastighetsforsaljningar fore skatt. Resultatet av fastighetsfor-
saljningar efter skatt uppgar till 33 mkr (79).

Den orealiserade vardeférandringen kan delas upp i forvaltnings- och pro-
jektrelaterad vardeforandring respektive allméan marknadsforandring. Vardefor-
andringen hanforlig till forvaltnings- och projektverksamheten uppgick till -447
mkr motsvarande -0,5 procent. Underhallsatgarder och justerade driftkostnader
paverkade forvaltningsverksamheten i Sverige negativt. Den marknadsrelaterade
vardeférandringen uppgick till -221 mkr motsvarande en férandring om -0,3 pro-
cent, vilket framfor allt férklaras av uppjusterade direktavkastningskrav i Tyskland
ochiSverige. Forandringen av bedomt genomsnittligt direktavkastningskrav
jamfort med arsskiftet 2024/2025 i Finland &r relativt stor. Detta beror framst pa
byte av varderingsinstitut med olika syn pa varderingsmetodik.

Orealiserade vardeforandringar, mkr 2025 2024
Forvaltnings- och projektrelaterad vardeférandring -568 -119
Allman marknadsforandring -176 -25
Delsumma Sverige -743 -144
Forvaltnings- och projektrelaterad vardeférandring 121 345
Allman marknadsforandring -46 -261
Delsumma Utland 76 84

Summa orealiserade vardeférandringar -668 -60
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Koncernen Moderbolaget Unpskiuten skatt redovisad Koncernen Moderbolaget
Virdeférandringar derivat Analys skattekostnad 2025 2024 2025 2024 i balansrékningen 2025 2024 2025 2024
Hemso anvander rantederivat for att hantera och anpassa rénterisken i koncernen Redovisat resultat fére skatt 1984 2265 546 306 Derivat -114 -114 -133 -156
och valutaderivat for att hantera och anpassa valutarisken i koncernen. Om den Aterlaggning av resultat fran joint Forvaltningsfastigheter 6345 6343 31 30
avtalade rantan avviker fran marknadsrantan uppstar ett éver- eller undervarde venture -150 -157 - = Obeskattade reserver 24 1 _ _
parantederivaten dar vardeférandringen redovisas i rapport dver totalresultat. Resultat fore skatt exklusive resul- Skattemassiga underskott 15 28 - 16
Om den avtalade valutakursen avviker frdn marknadskursen uppstar ett éver- eller tat frdn joint venture 1834 2107 546 306 Leasingskulder 211 214 _ _
undervérde pd valutaderivaten. Forvdntad skattekostnad enligt Nyttjanderattstillgingar 211 214 _ _
Rantederivatportféljen uppgick nominellt till 6 175 mkr (6 975) vid periodens svensk skattesats -378 434 -113 -63 e
utgang. Derivat hanforliga till valutariskhantering bestér av valutarantederivat som Skillnad i utlandska e iy o 6240 6197 103 142
uppgick till motsvarande 6 834 mkr (8 122). Overvirdet pa rantederivaten uppgick skattesatser 33 28 - -
till 4 mkr (7), och undervérdet pd valutardntederivaten uppgick -728 mkr (-611). Skatt hanforlig till
Vardeforandringar pa finansiella instrument paverkade resultatet med 59 mkr tidigare ar -1 -1 - 0 Uppskjutna skattefordringar avseende underskott i koncernen som bedoms kunna
(-234). Vardeférandringar pa réantederivat paverkade resultatet med -13 mkr (45), Effekt &ndrad skattesats Tyskland 232 - - - utnyttjas efter 12 manader eller mer uppgar till 15 mkr (33). | moderbolaget uppgar
varav den orealiserade virdeforandringen uppgick till -3 mkr (45). Vardeforand- Skatteeffekt av dessa till - mkr (16). Uppskjutna skatteskulder som bedoms realiseras efter mer an
ringar pa derivat for valutahantering paverkade resultatet med 72 mkr (-279), varav Nyttjande av tidigare ej aktiverat 12 ménader uppgarikoncernen till 6 580 mkr (6 558) samt i moderbolaget till 31 mkr
den orealiserade virdeforandringen uppgick il -50 mkr (-299), underskott 18 _ _ _ (30). Ej redovisad fordran pa underskott samt ej avdragsgillt rantenetto uppgar till
Den svenska 10-3riga swaprantan uppgick vid rets utgang till 2,9 procent (2,7). £j aktiverat underskott 11 16 _ _ 161 mkr (167), av dessa har underskott och ej avdragsgillt réntenetto motsvarande
Ej skattepliktig forsaljning 45 102 13 78 en skattefordran om 76 mkr (65) en obegransad livslangd. Av redovisad skattefordran
Nedskrivning aviandelar _ _ 10 o har 15 mkr (33) en obegréansad livslangd.
Ej skattepliktiga intakter 0 0 0 0
Ej avdragsgilla kostnader -1 -54 -1 -1
Ovriga skattemassiga justeringar -25 -4 66 53
Not 12 Skatter Uistellfiny - - 5 é Not 13 Balanserade utgifter for
o o Resultat fran HB/KB - = 1 3 utveckungsarbeten
Redovisningsprinciper skatt Redovisad skattekostnad -88 -379 -39 110
I resultatrakningen redovisas aktuell och uppskjuten inkomstskatt for svenska och Effektiv skatt 5% _18% 7% n/a Koncernen Moderbolaget
utlandska koncernenheter utom da underliggande transaktion redovisas i dvrigt
totalresultat eller direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas 2025 2023 2025 2023
i Ovrigt totalresultat respektive i eget kapital. Koncernens bolag &r skattskyldiga Forvantad skattekostnad enligt géllande skattesats avser den skatt som skulle betalas Ackumulerade anskaffnings-
enligt géllande lagstiftning i respektive land. Bolagsskattesatsen i Sverige uppgar for om skatt berdknades pa bokforingsmassigt resultat utan skattemassiga justeringar. varden vid arets borjan 24 17 24 17
2025 till 20,6 procent och berdknas pa nominellt bokfort resultat med tillagg for ej Nagon effektiv skatt redovisas inte vid negativt resultat. Koncernens effektiva skatte- Arets anskaffningar 1 7 1 7
avdragsgilla poster samt med avdrag for ej skattepliktiga intdkter. Bolagsskattesat- kostnad har historiskt utgjort ca 19 procent av koncernens resultat fore skatt. Den Summa 25 24 25 24
seniFinland uppgar till 20,0 procent och i Tyskland berdknas den till 16 procent. Den lagre effektiva skatteniarar primart ett resultat av en framtida stegvis sankning av
tyska bolagsskattesatsen kommer dock stegvis att reduceras och vid 2032 uppga till dentyska bolagsskattesatsen, vilket sanker den uppskjutna skatteskulden i den tyska Ackumulerade avskrivningar
10 procent, exklusive s.k. solidaritatszuschlag. verksamheten. \fld B BB 76 5 - 5
Arets avskrivningar -4 -1 -4 -1
Summa -10 -6 -10 -6
Koncernen Moderbolaget Uppski skatt redovisad Koncernen Moderbolaget Redovisat virde vid arets slut 15 18 15 18
2025 2024 2025 2024 i resultatrikningen 2025 2024 2025 2024
Redovisat resultat fore skatt 1984 2265 546 306 Derivat -16 49 -23 96
Aktuell skatt 60 -140 - = Forvaltningsfastigheter -90 -304 -1 =il
Uppskjuten skatt -147 -237 -39 110 Obeskattade reserver -23 3 - =
Skatt hanforlig till tidigare ar -1 -1 - 0 Skatteméssiga underskott -18 15 -16 16
Summa skatt i resultatrdkning -88 -379 -39 110 Summa uppskjuten skatt

redovisad i resultatrakningen -147 -237 -39 110
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Verksamhet

Not 14 Forvaltningsfastigheter

Redovisningsprinciper férvaltningsfastigheter

IAS 40 tillampas och fastighetsinnehavet varderas till verkligt varde. Fastigheter bok-
fors initialt till anskaffningsvarde. | koncernen varderas sedan fastigheten till verkligt
varde enligt nedan redovisad metod. Eventuella avdrag avseende uppskjuten skatt
(rabatter) som erhalls vid kop av fastigheter via bolag (tillgangsforvarv) redovisas
som en minskning av fastighetens anskaffningsvarde. Det innebar att vid efterfol-
jande vardering kommer vardeférandringarna paverkas av skatterabatten.

Nedlagda utgifter for ny-, till- eller ombyggnad av fastigheter redovisas som
forvaltningsfastigheter. Ranteutgifter avseende specifik finansiering av storre ny-,
till- och ombyggnationer av fastigheter kostnadsfors [6pande. Arbeten avseende
|6pande underhall, underhallsatgarder i samband med ombyggnation och hyres-
gdastanpassningar aktiveras om de bedéms ge framtida ekonomiska fordelar jamfort
med fére atgarden och kan véarderas pa ett tillforlitligt satt.

Hallbarhetsrapport

Koncernen 31 dec 2025 31dec 2024
Marknadsvarde fastigheter vid arets borjan 85973 82624
Forvarv 631 276
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation 3521 3490
Avyttringar -431 -1367
Utrangeringar -3 -2
Valutakursférandringar -1792 1011
Orealiserade vardeforandringar -668 -60
Marknadsvirde fastigheter vid arets slut 87231 85973
varav redovisat 6ver arets resultat -685 -99

Bedomt marknadsvarde, motsvarande redovisat varde, uppgick till 87 231 mkr
(85973) per 31 december 2025. Total vardeforandring uppgar till 1 258 mkr (3 349),
motsvarande 1,5 procent (4,1). Av tabellen pa sidan 19 framgar bedomt marknads-
vérde per fastighetskategori och segment.

Varderingsmetod

I enlighet med bolagets varderingspolicy gors for varje fastighet en individuell
beddmning av marknadsvardet varje kvartal. Vid arsskiftet varderades 443
fastigheter externt av totalt 478 fastigheter. Hemso faststéller marknadsvardena
med hjélp av externt erhallna varderingar och Hemsas interna kalkylmodell.
Varderingsmetoden grundar sig huvudsakligen pa 10-20-ariga kassaflodesanalyser
utifran fastighetens driftnetto. Ingadende vardepaverkande faktorer, sasom exem-
pelvis avkastningskrav, bedoms utifran ortsprismetoden. For orten bedéms aven
marknadsmassig hyresniva, langsiktig vakansniva samt eventuella byggratter. Varje
fastighet bedoms utifran fastighetsspecifika vardepaverkande handelser sasom
nytecknade och omférhandlade hyreskontrakt, avflyttningar och investeringar. Med
marknadsvarde avses det pris som sannolikt skulle erhallas om fastigheten bjods ut
till forsaljning pa en frioch 6ppen marknad utan partsrelationer och tvang. | varde-
ringarna beaktas basta nytta av fastigheternas anvandning. Varderingen sker enligt
niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS 13. Det har inte forekommit nagon forflyttning
av fastigheter mellan olika varderingshierarkier. Samma varderingsmetodik har
anvénts for Hemsos samtliga fastigheter. Byggnader som ar under uppférande for
framtida anvandning som forvaltningsfastigheter bokfors till verkligt varde i enlighet
med IAS 40 med hansyn tagen till projektrisk och med avdrag for aterstaende inves-
tering. Framtagande av direktavkastningskrav och fastighetens framtida intjanings-
férmaga har tagits fram pa ett enhetligt satt och anvants konsekvent i varderingarna.

Finansiella rapporter

Antaganden om direktavkastningskrav

Direktavkastningskravet &r baserat pa underliggande antaganden om realranta,
real vardeférandring och riskpremie. Direktavkastningskravet ar individuellt for
varje fastighet och bedoms utifran den ort dar fastigheten ar belégen, laget pa
orten och fastighetens anvandningsomrade. Ytterligare parametrar som vags in ar
lokalernas &ndamalsenlighet och utformning, fastighetens standard och skick samt
kontraktslangd och typ av hyresgast. Tillampade direktavkastningskrav bestams
med utgangspunkt fran kunskap om genomforda affarer i de marknader dar Hemso
arverksamt och budgivningar dér Hemso deltagit.

Antaganden om kalkylridnta

Till skillnad fran direktavkastningskravet ar kalkylréntan baserad pa underliggande
antaganden om realrédnta, inflation och riskpremie. | varderingsmodellen motsvarar
skillnaden mellan direktavkastningskraven och kalkylrantorna det viktade genom-
snittliga langsiktiga inflationsantagandet.

Kalkylrdntan anvands for att diskontera det framtida kassaflodet och det
beddémda restvéardet. Anvand kalkylrénta for kassaflode och restvarde kan skilja sig
at. Omintakterna genereras fran en saker langsiktig hyresgast, till exempel statlig
myndighet, bedoms riskpremien som lagre vilket kan motivera en lagre kalkylranta
for kassaflodet.

Antaganden om kassaflode

Vid bedomning av respektive fastighets framtida intjaningsformaga har den befint-
liga kontraktsstocken analyserats. For varje fastighet berdknas framtida hyresin-
takter utifran nu gallande hyreskontrakt. Hyresintakter for framtida hyresperioder,
samt for vakanta lokaler, beraknas utifran individuella bedomningar av marknads-
hyra och langsiktig vakansgrad for varje fastighet. Antagen langsiktig vakansgrad
uppgar till mellan 0 och 11 procent.

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

Antaganden om inflation

Forvarje land gors antaganden avkommande ars inflation baserat pa marknadens
inflationsforvantningar. Nedanstaende tabell visar respektive lands aktuella infla-
tionsantaganden for 2026 och framat.

Inflation per land 2026 Langsiktig inflation
Sverige 1,5% 2,0%
Tyskland 1,9% 2,0%
Finland 2,0% 2,0%

Osidkerhetsintervall och kédnslighetsanalys

Fastighetsvardering ar resultatet av en uppskattning av fastighetens varde vid en
bestdmd tidpunkt. Fastigheternas marknadsvérde berédknas utifran antaganden om
férvantade hyresintakter, fastighetskostnader, ekonomisk vakans samt avkastnings-
krav. Dessa varierar beroende pa konjunkturlage, efterfragan pa fastigheter och
ranteldge. Vid varderingen antas ett osakerhetsintervall pa +/- 5 procent, vilket mot-
svarar ett vardeintervall mellan 91 592 och 82 869 mkr (90 271 —81 674). | kdnslig-
hetsanalysen har driftnettot justerats med +/- 1 procent for att visa hur férandringar

Hemsos arsredovisning 2025 @ 101

i kassaflodet paverkar det totala vardet. P4 motsvarande satt har avkastningskravet
justerats med +/- 0,1 procentenheter fér att visa hur det totala vardet paverkas.

Kanslighetsanalysen ger en schematisk bild avingaende parametrars effekt pa
vardet. En parameter andras sallan isolerat utan olika antaganden ar sammankopp-
lade avseende kassafléde och avkastningskrav. | kalkylmodellerna finns ett samband
mellan skillnaden mellan direktavkastningskraven och kalkylrantorna som generellt
uppgar till det viktade genomsnittliga Iangsiktiga inflationsantagandet. Undantag
gors avseende kalkylranta for kassaflodet da hyresavtal har lang |6ptid och ar teck-
nat med stat, kommun eller motsvarande.

For det svenska bestandet har Cushman & Wakefield utfort varderingen, for det
tyska bestandet CBRE, och for det finska bestandet Cushman & Wakefield. Fastig-
heterna ska besiktigas minst en gang vart tredje ar. Av de 443 externt varderade
fastigheterna har 80 procent besiktigats under 2025. Resterande fastigheter har
varderats enligt sa kallad desktop-modell. Under aret har 7 fastigheter forvarvats.
Vissa av arets forvarv samt projekt i tidiga skeden har ej omfattats av extern varde-
ring infor arsbokslutet 2025.

Kéanslighetsanalys
Forandring Varderingseffekt, mkr
Driftnetto +/- 1 procent +/-872

Direktavkastningskrav +/-0,1 procentenheter  -1690/+1 758

Viasentliga ataganden

Hemso har féljande vasentliga ataganden gallande forvarv och avyttring av forvalt-
ningsfastigheter: Hemso har ingatt avtal om forvarv av 1 fastighet i Tyskland fér 32
mkr med tilltrade 2026. | Sverige har Hemso ingatt avtal om forvarv av 7 fastigheter for
totalt 70 mkrvarav 5 med tilltrade under 2026 och 2 med tilltrade under 2027. Bolaget
har efter rakenskapsarets utgang ingatt avtal om forsaljning av 1 fastighet for 82 mkr.
Den totala volymen fér pagaende ny- och ombyggnationsprojekt uppgar till 6 168 mkr
(6331) varav kvarvarande investering uppgar till 2 942 mkr (2 849).
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Marknadsvarde fastigheter per fastighetskategori och segment 31 december 2025, mkr

Utfall 2025 Vérderingsantaganden per 31 december 2025
Drift- och under- Direktavkast-
Fastighetsvirde, Antal Fastighets- Uthyrningsgrad, Uthyrningsbar Bedémd hyres-  hallskostnader, Langsiktig Kalkylranta - Kalkylrénta - Direktavk ingskrav
mkr fastigheter intdkter, mkr  Driftnetto, mkr % yta, tkym niva, kr/kvm? kr/kvm?® | ad, % K fléde, % 2 restvirde, %2 ningskrav, % genomsnitt, %
Aldreboende 5143 20 283 196 97,2 128 2401 492 2,0 6,2 6,6 44-69 4,7
Utbildning 7998 42 417 334 98,9 175 2617 376 3,2 5,6 6,8 4,5-10,0 4,9
Vard 7095 11 395 308 93,5 109 3407 634 4,3 6,0 6,7 4,3-5,8 4,7
Rattsvasende 2628 2 137 111 99,7 43 3226 386 2,9 6,1 6,5 4,3-4,5 4,4
Sverige, region Ost 22 865 75 1232 948 96,9 456 2821 473 3,3 5,9 6,7 4,3-10,0 4,7
Aldreboende 3027 28 172 118 99,4 107 1897 449 23 5,8 7,0 4,5-6,7 50
Utbildning 4825 31 313 242 97,3 158 2024 388 3,8 58 7,3 4,5-6,5 53
Vard 1867 25 144 96 98,0 79 1901 491 4,5 7,4 7,8 5,3-6,7 59
Rittsvisende 984 5 72 53 100,0 33 2143 429 41 6,7 7,1 49-64 5,2
Sverige, region Mitt 10703 89 702 510 98,2 376 1976 431 3,5 6,2 7,3 4,5-6,7 5,3
Aldreboende 5792 38 336 225 97,1 193 2122 448 1,6 59 6,9 4,4-7,0 4,9
Utbildning 5864 21 338 251 99,2 165 2078 398 31 5,7 7,1 4,4-6,6 51
Vard 198 3 16 9 93,6 9 1875 537 43 7,8 7.8 5,6-7,0 5,9
Rittsvasende 2218 6 98 74 100,0 39 2231 296 2,1 6,0 7,0 4,7-54 4,9
Sverige, region Nord 14072 68 788 559 98,3 406 2110 414 2,3 5,9 7,0 4,4-7,0 5,0
Aldreboende 2964 24 167 111 95,5 94 2336 544 1,8 6,4 6,9 47-6,7 5,0
Utbildning 5503 37 325 227 95,1 175 2288 486 3,5 6,4 7.4 50-7,5 5,5
Vard 628 8 21 11 96,0 15 1573 393 2,5 7,9 8,1 49-7,6 6,0
Rattsvasende 369 3 23 19 100,0 9 2599 339 1,7 6,5 7,2 4,7-6,9 52
Sverige, region Syd 9463 72 537 368 95,5 294 2241 489 2,8 6,5 7,3 4,7-7,6 53
Aldreboende 10930 77 628 480 99,9 414 1505 126 n/a 5,5 5,0 41-73 5,4
Utbildning 2387 5 113 104 100,0 38 2977 148 n/a 5,0 4,3 4,2-5,6 4,6
Rattsvasende 1068 5 77 61 100,0 34 2181 118 n/a 4,2 35 29-54 3,7
Tyskland 14385 87 818 645 100,0 487 1690 128 n/a 53 4,7 29-73 51
Aldreboende 3972 45 310 251 99,6 127 2360 425 43 7,7 7,7 4,9-12,0 5,7
Utbildning 6574 23 369 289 99,4 169 2710 557 35 7,2 7,2 4,5-8,0 52
Vard 2097 11 191 123 100,0 83 2407 792 6,8 7,0 7,0 4,7-6,7 50
Rattsvasende 3099 8 210 149 94,2 72 2906 746 7,8 6,7 6,7 4,5-5,8 4,7
Finland 15742 87 1080 811 98,5 451 2585 594 5,0 7,2 7,2 4,5-12,0 5,2
Aldreboende 31827 232 1896 1381 98,5 1064 1926 223 n/a n/a n/a 4,1-12,0 5,1
Utbildning 33152 159 1876 1446 98,2 880 2394 409 n/a n/a n/a 4,2-10,0 51
Vard 11886 58 767 548 95,9 296 2544 616 n/a n/a n/a 43-76 5,1
Rittsvisende 10365 29 617 466 97,9 230 2617 420 n/a n/a n/a 2,9-6,9 4.6
Totalt 87231 478 5156 3841 97,9 2470 2238 359 n/a n/a n/a 2,9-12,0 51

1] Sverige och Finland har hyresvérden ett stort atagande gentemot hyresgéasten gallande drift och underhall. | Tyskland har hyresgasten ett betydligt stérre ansvar (triple net lease) och fastighetségaren har darmed en betydligt lagre drift- och underhéllskostnad.
2 De svenska och finska kalkylrantorna anges i nominella termer, medan de tyska kalkylrdntorna anges i reala termer.
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Not 15 Inventarier Not 16 Andelar i koncernféretag
Redovisningsprinciper inventarier Redovisningsprinciper andelar i koncernforetag
Maskiner och inventarier har upptagits till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan och Andelaridotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden efter avdrag for eventuella nedskrivningar.

eventuellt gjorda nedskrivningar. Maskiner och inventarier skrivs av linjart enligt plan 6ver fem ar.
Tabellen nedan visar redovisat varde vid periodens slut. Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i koncernféretag.

Koncernen Moderbolaget Moderbolaget Organisations- Andeli% Red':,‘;l:::

31 dec 2025 31 dec 2024 31 dec 2025 31 dec 2024 Dotterbolag nummer Séte Land Direkt Indirekt 31 dec 2025

Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets borjan 23 20 14 12 Hemso Vardfastigheter AB 556657-9958 Stockholm Sverige 100,0 1265
Forvary 0 3 0 2 Fastighets AB Fordonsskolan 556691-2654 Stockholm Sverige 100,0 177
Summa 23 23 14 14 Tipton Erik AB 556617-6128 Stockholm Sverige 100,0 13
Hemso Banken AB 556718-3396 Stockholm Sverige 100,0 355

Ackumulerade avskrivningar vid arets borjan -14 -13 -11 -10 Hemso Tavlan 08 AB 556746-9852 Stockholm Sverige 100,0 22
Arets avskrivningar -1 -1 -1 -1 Fastighets AB Beckomberga 1:12 556753-3780 Stockholm Sverige 100,0 29
Summa -16 -14 -12 -1 Hemso Vreten AB 556417-3952 Stockholm Sverige 100,0 479
Redovisat vérde vid arets slut 7 8 3 a Hemsd Draget Fastigheter AB 556340-0869 Stockholm Sverige 100,0 68
Nya Vilunda Fastighets AB 556781-6789 Stockholm Sverige 100,0 8

Hemso Koping Fastigheter AB 556845-8912 Stockholm Sverige 100,0 11

Hemso Dona Fastigheter AB 556795-8987 Stockholm Sverige 100,0 148

Hemso Botkyrka Fastigheter AB 556786-3427 Stockholm Sverige 100,0 13

Hemso Krokslatt Fastigheter AB 556259-2815 Stockholm Sverige 100,0 16

Hemso Gransangaren Fastigheter AB 556591-2994 Stockholm Sverige 100,0 40

Hemso Rosengard Fastigheter AB 556766-4817 Stockholm Sverige 100,0 42

Hemso Patienthotell AB 556910-1362 Stockholm Sverige 100,0 185

Hemso Upplands Vasby Fastigheter AB 556911-7855 Stockholm Sverige 100,0 150

Hemso Skolfastigheter AB 556537-6901 Stockholm Sverige 100,0 641

Bokbacken Fastigheter AB 556340-5538 Stockholm Sverige 100,0 1534

Hemso Oresund KB 969647-9295 Stockholm Sverige 99,0 1,0 5}

Forvaltningsbolaget Krokslatt KB 969601-3839 Stockholm Sverige 10,0 90,0 4

Forvaltningsbolaget Hanen 4 KB 969601-3862 Stockholm Sverige 10,0 90,0 3

Bokbacken Fastigheter Fiskeback KB 916850-4570 Stockholm Sverige 10,0 90,0 6

Bokbacken Fastigheter Solskiftet KB 916434-5549 Stockholm Sverige 10,0 90,0 0

KB S:t J6rgen Aldreboende 969673-1430 Stockholm Sverige 10,0 90,0 9

FB Fair Fyrtiotre KB 916630-7455 Stockholm Sverige 1,0 99,0 4

Bjolahemmet KB 916849-3212 Stockholm Sverige 1,0 99,0 26

Hemso Britsen AB 556718-3388 Stockholm Sverige 100,0 9

Ystad Liv 1 Fastighets AB 556640-8737 Stockholm Sverige 100,0 104

Hemso Hissen 08 AB 556746-9837 Stockholm Sverige 100,0 470

Hemso Klockarkarleken AB 556750-0862 Stockholm Sverige 100,0 78

Hemso Valsatra AB 556761-3749 Stockholm Sverige 100,0 5

Hemso Séderport 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 10

Hemso LSS-Fastigheter Holding 556923-9527 Stockholm Sverige 100,0 165

Hemso Kadetten Ekonomisk forening 769633-2639 Stockholm Sverige 100,0 -

Hemso Géteborg Stampen 6:23 556693-4880 Stockholm Sverige 100,0 -

Hemso Krokom Holding AB 559384-7253 Stockholm Sverige 100,0 -

Hemso Krokom Fastighets AB 559284-7965 Stockholm Sverige 100,0 -

Hemso Hissmon 1305 Fastighets AB 559409-7973 Stockholm Sverige 100,0 -

Hemso Intende AB 556802-4789 Stockholm Sverige 100,0 1034
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Moderbolaget L. Andel i % Redm.l_isat Moderbolaget I Andel i % Redm.l_isat
Organisations- _ véarde Organisations- _ véarde

Dotterbolag nummer Sate Land Direkt Indirekt 31 dec 2025 Dotterbolag nummer Sate Land Direkt Indirekt 31 dec 2025
Hemso Norden KB 969769-2961 Stockholm Sverige 50,0 = Hemso 788 Fastighets AB 559549-6059 Stockholm Sverige 100,0 =
Hemso6 Komplementéar AB 556951-8086 Stockholm Sverige 50,0 - Hemso 278 Fastighets AB 559549-6067 Stockholm Sverige 100,0 —
Hemso Nacka 1 KB 969780-4194 Stockholm Sverige 50,0 - Bl4 Kruset 13 AB 556989-0162 Stockholm Sverige 100,0 195
Hemso Aldreboende KB 969781-6206 Stockholm Sverige 50,0 - Hemso Solvdandan 3 AB 559115-3639 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Norrbottenfastigheter KB 969780-9839 Stockholm Sverige 50,0 - Hemso Lagerqvist AB 559056-1873 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Kvarnberget KB 969789-1704 Stockholm Sverige 50,0 = Hemso 276 Fastighets AB 559520-2218 Stockholm Sverige 100,0 =
Hemso Backagard 1:17 KB 916850-7201 Stockholm Sverige 50,0 - Hemso 277 Fastighets AB 559520-2200 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso 316 Backagard KB 916850-7219 Stockholm Sverige 50,0 - TKV Fastighets AB 556900-1323 Stockholm Sverige 100,0 196
Hemso Excellensen 5 AB 559087-5760 Stockholm Sverige 100,0 - TKV2 Fastighets AB 556967-4624 Stockholm Sverige 100,0 339
Hemso Tenstafastigheter AB 559333-0573 Stockholm Sverige 100,0 - Hemso Gotland Holding Fastigheter AB 556930-2713 Stockholm Sverige 100,0 282
Hemso Brastaborg 1 Sala AB 559351-4416 Stockholm Sverige 100,0 - Hemso Vittran AB 559214-5675 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Baggen AB 556709-6812 Stockholm Sverige 100,0 343 Hemso Hjorten 14 Fastighets AB 559260-6098 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Vardtradet AB 559132-9775 Stockholm Sverige 100,0 - Hemso Frasen 1 AB 559255-4868 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Cullberg Holding AB 556932-8080 Stockholm Sverige 100,0 - Hemso Life Holding AB 559017-8314 Stockholm Sverige 100,0 789
Hemso Bathojden AB 559079-7642 Stockholm Sverige 100,0 = Scandinavian Life Science Tva AB 559015-3531 Stockholm Sverige 100,0 =

Hemso Bjuvfastigheter AB 559079-7600 Stockholm Sverige 100,0 - Hemso Forfattaren AB 559014-3664 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Wallander AB 559105-1296 Stockholm Sverige 100,0 - Hemso Kronasen AB 559288-0701 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Giffeln 1 AB 559217-4725 Stockholm Sverige 100,0 - Hemso Huginerva AB 559002-6570 Stockholm Sverige 100,0 98
Hemso Jungfruholmen Holding AB 556937-6493 Stockholm Sverige 100,0 0 Hemso Arttiv Fastigheter AB 556745-4979 Stockholm Sverige 100,0 26
Hemso Jungfruholmen HB 916585-3921 Stockholm Sverige 100,0 = Hemso Skarpnack AB 556757-1186 Stockholm Sverige 100,0 33
Hemso Kvillebacken AB 556874-5292 Stockholm Sverige 100,0 29 Hemso Ystad Tonsdttaren AB 559005-5348 Stockholm Sverige 100,0 41
Hemsd Medicinaren AB 556822-2359 Stockholm Sverige 100,0 335 Hemso skolfastigheter i Jarvastaden AB 559017-4354 Stockholm Sverige 100,0 11
Hemso Sandudden Fastigheter AB 556928-1958 Stockholm Sverige 100,0 4 Hemso Borstahusen Fastigheter AB 559017-4586 Stockholm Sverige 100,0 191
Hemso Hjarup Fastigheter AB 556973-2752 Stockholm Sverige 100,0 260 Hemso Kungshamn Fastigheter AB 556805-3085 Stockholm Sverige 100,0 25
Hemso Tegen AB 556761-8938 Stockholm Sverige 100,0 415 Hemso Lindholmen AB 559011-5233 Stockholm Sverige 100,0 171
Hemso Halsan AB 556658-9510 Stockholm Sverige 100,0 44 Hemso Sandarna 26:2 AB 556750-6547 Stockholm Sverige 100,0 282
Hemso Centrumhuset i Goteborg AB 556991-6249 Stockholm Sverige 100,0 6 Hemso Stafvre AB 559021-5660 Stockholm Sverige 100,0 161
Alexander Holding 1 AB 556989-1491 Stockholm Sverige 100,0 - Hemso Kopparormen AB 556762-2195 Stockholm Sverige 100,0 14
Hemso 404 Fastighets AB 559538-4420 Stockholm Sverige 100,0 - Hemso Hantverkaren 2 AB 556929-7889 Stockholm Sverige 100,0 137
Bla Kruset 1 AB 556989-0014 Stockholm Sverige 100,0 128 Hemso Holding AB 556920-8050 Stockholm Sverige 100,0 112
Hemso Gavle Norrtull AB 559085-6943 Stockholm Sverige 100,0 - Hemso Hobalen 1 AB 556673-5188 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Benzelius AB 556856-8165 Stockholm Sverige 100,0 - Hemso 769 Holding AB 559070-4358 Stockholm Sverige 100,0 436
Hemso Svindersvik Fastigheter AB 556674-6045 Stockholm Sverige 100,0 - Hemso Gyllehemmet Holding AB 556787-5694 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Knivsta Skolfastigheter AB 559411-9892 Stockholm Sverige 100,0 = Hemso Gyllehemmet Fastigheter AB 559136-8039 Stockholm Sverige 100,0 =
Bla Kruset 17 AB 556992-5679 Stockholm Sverige 100,0 114 Hemso Odensala Holding AB 559175-4808 Stockholm Sverige 100,0 —
Hemso Mejeriet i Gavle AB 559152-5323 Stockholm Sverige 100,0 - Hemso Odensala Fastighets AB 559175-4816 Stockholm Sverige 100,0 -
Hemso Filborna Fastighets AB 559231-5609 Stockholm Sverige 100,0 - Hemso Treasury Oyj 3166158-1 Helsingfors Finland 100,0 1
Hemso Navan i Malmo AB 559073-2904 Stockholm Sverige 100,0 - Hemso Finland AB 556948-0139 Stockholm Sverige 100,0 5767
Hemso Utvecklingsfastigheter 1 AB 559365-1788 Stockholm Sverige 100,0 = Hemso Yhteiskuntakiinteistot Oy 2601763-6 Helsingfors Finland 100,0 =
Hemso Utvecklingsfastigheter 3 AB 559365-1804 Stockholm Sverige 100,0 - Koy Kornetintie 8 2552093-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Bla Kruset 9 AB 556989-0089 Stockholm Sverige 100,0 248 Koy Louhelan Hoivakodit 2552379-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Verkmastaren Holding AB 559083-3926 Stockholm Sverige 100,0 - Koy Kuparitie 2 2552080-3 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Verkmastaren Fastigheter AB 559042-0534 Stockholm Sverige 100,0 = Koy Espoon Kiltakallionrinne 1 2552077-4 Helsingfors Finland 100,0 =
Hemso Juristen 4 AB 556761-9118 Stockholm Sverige 100,0 = Koy Kuopion Koiravedenkatu 10 2552078-2 Helsingfors Finland 100,0 =
Hemso Bramaregarden 37:1 AB 556761-9134 Stockholm Sverige 100,0 - Koy Espoon Kattilatanhua 6 2552076-6 Helsingfors Finland 100,0 -
Hemso Notariedangen 8 AB 556802-9192 Stockholm Sverige 100,0 - Koy Vaasan Huvilatie 2 2552091-8 Helsingfors Finland 100,0 -

Hemso Haninge Skolfastigheter AB 559110-7221 Stockholm Sverige 100,0 = Koy Pitkdniemen R15 2552085-4 Helsingfors Finland 100,0 =
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Moderbolaget L. Andel i % Redm.l_isat Moderbolaget I Andel i % Redm.l_isat
Organisations- _— vérde Organisations- _— vérde

Dotterbolag nummer Sate Land Direkt Indirekt 31 dec 2025 Dotterbolag nummer Sate Land Direkt Indirekt 31 dec 2025
Koy Arppentie 6 B 2552075-8 Helsingfors Finland 100,0 = Koy Pohjoinen Rautatiekatu 9 2871081-3 Helsingfors Finland 100,0 =
Koy Kontinkankaan Kuntoutussairaala 2552100-5 Helsingfors Finland 100,0 - Koy Joensuun Yliopistokatu 4 3007061-6 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Hoivakoti Villa Olavi 2552096-9 Helsingfors Finland 100,0 - Koy Elektroniikkatie 1 3007058-7 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Kuninkaanlaakson Hoivakoti 2552099-3 Helsingfors Finland 100,0 = Fastighets Ab Helsingfors Arkadiagatan 28 ~ 2870911-8 Helsingfors Finland 100,0 =
Koy Palvelutalo Untuva 2552094-2 Helsingfors Finland 100,0 - Koy Jyvaskylan Wilhelm Schildtin katu 2 3118934-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Hyvinkdan Haavantie 4 2552097-7 Helsingfors Finland 100,0 = Koy Ylgjarven Hiitintie 3139992-3 Helsingfors Finland 100,0 =
Koy Jdmsan Hotellitie 1 2552098-5 Helsingfors Finland 100,0 - Koy Liedon Paloasema 2385041-1 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Laihian Vallinmaentie 47 3007065-9 Helsingfors Finland 100,0 - Koy Kannaksenkatu 20 3177213-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Helsingin Keskiyontie 6 2536809-8 Helsingfors Finland 100,0 - Koy Kannaksenkatu 22 3177216-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Kangasalan Herttuatar 2713658-1 Helsingfors Finland 100,0 - Koy Kirkkokatu 16 3177212-6 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Tampereen Tilkonmé&enkatu 2 2734576-2 Helsingfors Finland 100,0 - Koy Laaksokatu 6 3177211-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Klaukkalan Palvelukoti 2730171-9 Helsingfors Finland 100,0 - Koy Turun Lemminkaisenkatu 30 1879924-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Lohjan Maksjoen Palvelukoti 2430602-0 Helsingfors Finland 100,0 - Karistonkulma Oy 0507064-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Pélkaneen Lastenlinnantie 2751230-5 Helsingfors Finland 100,0 - Koy Helsingin Salmisaarentalo 2696431-8 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Tampereen Niemenrannan Johannes  2400537-5 Helsingfors Finland 100,0 = Koy Teuvo Pakkalankatu 7 3222841-3 Helsingfors Finland 100,0 =
Koy Hameenlinnan Turuntie 13 2729637-4 Helsingfors Finland 100,0 - Koy Espoon Asemakulma 1638223-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Espoon Kivennavantie 15 2803647-8 Helsingfors Finland 100,0 - Koy Siltavuorenpenger 10 3202323-1 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Avian Eldmankaarikodit 1704871-3 Helsingfors Finland 100,0 = Lappeenrannan Tieto-Sahkotalo Oy 1536976-7 Helsingfors Finland 100,0 =
Koy Rettinginpuisto Kaarina 2839609-4 Helsingfors Finland 100,0 - Koy Kangasalan Hampuntie 25 3215828-3 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Pirttipuistikko Turku 2859382-1 Helsingfors Finland 100,0 = Koy Lauritsalantie 9 3214148-1 Helsingfors Finland 100,0 =
Koy Espoon Janismaki 1992386-8 Helsingfors Finland 100,0 - Koy Kuopion Teletie 4-6 3146859-7 Helsingfors Finland 100,0 —
Koy Keravan Terveyslahde 1933749-8 Helsingfors Finland 100,0 - Koy Kouvolan Tehtaakaari 9 3315158-5 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Oulun Mielikintie 8 2262427-9 Helsingfors Finland 100,0 - Koy Kouvolan Kauppalankatu 45 3315160-6 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Espoon Suurpellon Puistokatu 2755679-7 Helsingfors Finland 100,0 - Koy Kouvolan Uimahallintie 2 3315161-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Espoon Suotie 4 2758356-8 Helsingfors Finland 100,0 = Koy Kouvolan Varuskuntakatu 11 3315159-3 Helsingfors Finland 100,0 =
Turun seudun sosiaali- ja terveyspalveluki- Koy Kouvolan Toukotie 11 3315162-2 Helsingfors Finland 100,0 -
inteist6t Oy 2718451-6 Abo Finland 100,0 - Koy Kouvolan Huovihongantie 3 3315164-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Mantsalan Kaakkumaentie 6 3127144-4 Helsingfors Finland 100,0 - Koy Kouvolan Utinkatu 85 3315165-7 Helsingfors Finland 100,0 _
Tapaninkylan Liikekeskus Oy 0757940-6 Helsingfors Finland 100,0 - Koy Helsingin Hameentie 80 3315154-2 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Nurmijarven Vehndpellontie 6 3104958-7 Helsingfors Finland 100,0 - Koy Kouvolan Sairaalankuja 3 D 3315153-4 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Espoon Solisevantie 2 3282016-9 Helsingfors Finland 100,0 - Koy Helsingin Abraham Wetterin tie 15 3339395-5 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Kuopion Rahkakatu 34 3282091-9 Helsingfors Finland 100,0 - Seminaarinkatu 2 Holding Oy 3308650-9 Helsingfors Finland 100,0 -
Koy Kellokosken Hoylagjankujan Hoiva 3277459-6 Helsingfors Finland 100,0 - Koy Seminaarinkatu 2 3308653-3 Helsingfors Finland 100,0 _
Koy Karkkilan Nyhkalantien Hoiva 3289201-5 Helsingfors Finland 100,0 - Hems® Finland JV Holding AB 559122-5841 Stockholm Sverige 100,0 _
Koy Sipoon Soderkullan Hoiva Oy 3310103-5 Helsingfors Finland 100,0 - Hemsd TTP Oy 2948694-8 Helsingfors Finland 100,0 —
Koy Tampereen Laakarinkallionkatu 6 3283679-3 Helsingfors Finland 100,0 = Hemsd Tyskland Fastigheter AB 556843-9771 Stockholm Sverige 100,0 2445
Koy Tampereen Romsinpolku 6 3283680-6 Helsingfors Finland 100,0 = Hems® Steglitz GmbH HRB 201253 Minchen Tyskland 100,0 _
Koy Tampereen Taavankuja 1 3283681-4 Helsingfors Finland 100,0 - Hemso Germany Invest 21 GmbH HRB 264722 Miinchen Tyskland 100,0 -
Koy Siuntion Linnoitustien Hoiva 3316253-2 Helsingfors Finland 100,0 - Hemsa Offenbach GmbH HRB 205413 Minchen Tyskland 100,0 —
Koy Lahden Kilpidistentien Hoiva 3339832-6 Helsingfors Finland 100,0 - Hemsd Dresden GmbH HRB 212253 Miinchen Tyskland 100,0 _
Koy Nummelan Nummenjuohun Hoiva 3283761-4 Helsingfors Finland 100,0 = Hemsd GmbH HRB 169543 Minchen Tyskland 100,0 —
Hemsé Suomi Oy 2699026-8 Helsingfors Finland 100,0 - Schulbau Dabendorf GmbH HRB 31752 P Potsdam Tyskland 89,9 -
Koy Porin Asema-aukio 0165693-3 Helsingfors Finland 100,0 - Hemso Asset Management GmbH HRB 165326 Miinchen Tyskland 100,0 -
Fastighets Ab Academill 1508596-7 Helsingfors Finland 100,0 - Hemsd Vita GmbH HRB 169542 Minchen Tyskland 94,9 _
Koy Arkadiankatu 24 1487244-0 Helsingfors Finland 100,0 - Hemsd Beteiligungs GmbH HRB 170669 Miinchen Tyskland 100,0 -
Koy Haapaniemenkatu 6 0117833-7 Helsingfors Finland 100,0 - WWB 17. Objektgesellschaft GmbH HRB 35432 Bremen Tyskland 100,0 =

Koy Nervanderinkatu 13 2871086-4 Helsingfors Finland 100,0 - Grenbell & Hems Invest | GmbH & Co. KG HRA 118073 Miinchen Tyskland 94,9 -
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Not 17 Andelarijoint venture

Moderbolaget Organisations- Andel i % Re"‘:";'f:; Redovisningsprinciper joint venture Koncernen Moderbolaget
Dotterbolag - Site and Direkt Indirekt 31 dec 2025 Hemso redovisar dgarandelarnaifyra bolag sominnehav 31dec 31dec 3ldec 31dec
n N - av aktier och andelarijoint venture da bolaget inte har ett Koncernen 2025 2024 2025 2024
Hemso Wetter und Rositz GmbH HRB 170964 Miinchen Tyskland 94,9 - eEEmTEE e dess beguian divardamsai
Hemso Barssel GmbH HRB 171219 Minchen Tyskland 94,9 = - 1y o . Ingaende balans 1977 1636 - -
ettjoint venture tillsammans med 6vriga deldgare. Bolaget )
Hemsd Bocholt GmbH HRB 172025 Miinchen Tyskland 100,0 = : . ) ) e Reglering av resultat-
- B g konsoliderar ddrmed inte andelarnai koncernredovisningen. andelar 150 157 _ _
jelcltcieaciic by RS T Mdgclen TWEMETE 1T B Innehavijoint venture redovisas enligt kapitalandelsmeto- Slni R _ _
. . Valutaomrakning 99 50
Grenbell & Hemsd Invest [| GmbH & Co. KG HRA 117843 Miinchen Tyskland 100,0 - e, vl inmalber e da lenearmmessiat bekamen vae
i . : g Kapitaltillskott 266 162 - -
Hemsd Germany Invest 10 GmbH HRB 217922 Munchen Tyskland 100,0 = avinnehavet justeras, dels med Hemsés andel av rets -
. . ’ Utdelnin -29 -28 - =
Hemsd Germany Invest 11 GmbH HRB 224222 Munchen Tyskland 100,0 - resultat, dels eventuell erh3llen utdelning. Darmed ingar i Tt dg = 2765 T
. . dende balans - -
Hemso Germany Invest 12 GmbH HRB 222515 Minchen Tyskland 100,0 - agarforetagets resultatrakning dess andel av resultatet fran E
Hemso Germany Education 15 GmbH HRB 234193 Minchen Tyskland 100,0 - joint ventureféretaget.
Hemso Germany Invest Duisburg 16 GmbH HRB 234192 Minchen Tyskland 100,0 -
Hemso Germany Invest Duisburg 17 GmbH HRB 234213 Munchen Tyskland 100,0 -
Hems6 Asset Management Duisburg GmbH  HRB 234212 Miinchen Tyskland 100,0 - Redovisat varde vid periodens slut. Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i joint venture.
Hemso Germany Invest 20 GmbH HRB 239156 Minchen Tyskland 100,0 - IS
Sozialzentrum Biittelborn GmbH HRB 240798 Miinchen Tyskland 100,0 = Koncernen Organisations- _ Andeli%  Redovisatvirde
Hemso Germany Invest 13 GmbH HRB 235714 Munchen Tyskland 100,0 = Joint venture nummer, Sate Land Direkt Indirekt 31 dec 2025
Hemsd Germany Invest 14 GmbH HRB 248303 Minchen Tyskland 100,0 - Lanthem Samhllsfastigheter AB 559000-6036 Stockholm Sverige - 50,0 378
Hemso Germany Invest 22 GmbH HRB 259952 Minchen Tyskland 100,0 - HemTag Fastigheter AB 559309-2686 Stockholm Sverige - 50,0 78
Hemsé Germany Invest 23 GmbH HRB 259953 Minchen Tyskland 100,0 - Turun Teknologiakiinteistot Oy 2349955-3 Abo Finland — 52,5 1561
Hemso Germany Invest 24 GmbH HRB 280097 Minchen Tyskland 100,0 — KéIn, Corintostrae 1 Immobilien Gmbh HRB 275700 Berlin Tyskland - 50,0 248
Summa 20845 Summa 2265
Moderbolaget 31 dec 2025 31 dec 2024 Turun Teknologi-
akiinteistot
Ackumulerat anskaffningsvarde vid drets borjan 21225 18693 Group Lanthem HemTag Koln-Kalk
Forvarv - - Resultat- och balansrikning
Resultat fran andelar i kommanditbolag efter utdelning 11 -13 isammandrag 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Aktiedgartillskott 1449 2590 Forvaltningsresultat 123 97 46 22 -7 -5 -12 -
Avyttringar -63 -45 Vardeforandringar, Fastigheter -170 265 9 31 62 45 303 -
Summa 22622 21225 Vardeforandringar, Finansiella
instrument 13 -40 -0 =i - = - =
Ackumulerade nedskrivningar vid arets borjan -1727 -1725 Skatt 13 80 12 18 13 9 33 _
AT e VAR -0 2 Summa totalresultat -a6 241 43 34 43 31 258 =
Summa -1777 -1727
Summa totalt 20845 19498 Forvaltningsfastigheter 6355 6207 1579 1562 212 99 876 -
Ovriga anlaggningstillgdngar 83 88 10 - 71 31 - -
Hemso gor regelbundet nedskrivningsprovningar av andelar i dotterbolag. | de fall vardet pd andelarna understiger bokfort varde gors Omsittningstillgangar 95 64 136 71 8 50 35 _
en nedskrivning av vardet pa andelarnai moderbolaget. Summa tillgangar 6533 6359 1725 1634 201 180 912 _
Eget kapital 2676 2651 756 733 189 138 517 =
Réantebarande skulder 3493 3295 856 798 74 = 231 =
Ovriga skulder 364 414 113 103 28 42 164 -

Skulder och eget kapital 6533 6359 1725 1634 291 180 912 -
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Not 18 Kundfordringar

Redovisningsprinciper kundfordringar

Fordringar utgorsi huvudsak av hyres- och kundfordringar for
vilka koncernen har valt att tillampa den forenklade metoden
for redovisning av forvantade kreditforluster. Detta innebar
att forvantade kreditforluster reserveras for aterstaende [6p-
tid, vilken forvantas understiga ett ar for samtliga fordringar
ovan. Hyra faktureras huvudsakligen i forskott. Koncernen
reserverar for forvantade kreditforluster baserat pa histo-
riska kreditforluster samt framatriktad information. Koncer-
nens kunder aren homogen grupp med likartad riskprofil,
varfor kreditrisken initialt bedoms kollektivt for samtliga
kunder. Eventuella storre enskilda fordringar bedéms per
motpart. Hemso skriver bort en fordran nar det inte langre
finns nagon forvantan pa att erhalla betalning och da aktiva

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Koncernen Moderbolaget

3ldec 31dec 3ldec 3ldec
2025 2024 2025 2024

Hyresfordringar 78 78 - -
Kundfordringar 16 10 0 0
Reserv for forvantade

kreditforluster -30 -31 - =
Summa 64 58 0 0

Enindividuell bedémning gors kvartalsvis av samtliga
kund- och hyresfordringar for att identifiera eventuella
reserveringsbehov.

Forvantade kreditforluster uppgick till 30 mkr (31)
motsvarande 32 procent (35) av total hyres- och kund-

Hemsos arsredovisning 2025 @ 107

Not 19 Riktlinjer for hantering av kapital

Koncernens kapitalstruktur utgors av eget kapital, rante-
barande skulder, uppskjuten skatteskuld och évriga skulder.
Det 6vergripande foretagsmalet for Hemso ar att avkastning
pa eget kapital ska uppga till 15 procent i genomsnitt Gver en
femarsperiod. Vid utgangen av 2025 uppgick den genomsnitt-
liga avkastningen pa eget kapital 6ver en femarsperiod till 9,2
procent.

Eget kapital bestar av aktiekapital, dvrigt tillskjutet kapital,
balanserade vinstmedel samtinnehav utan bestammande

Finanspolicy i sammandrag

Finansieringsrisk

inflytande. Aktiekapitalet var per 31 december 2025 fordelat
pa 100001 000 aktier med ett kvotvarde om 0,01 kr per aktie.
Under aret haringen forandring skett i koncernens kapital-
hantering.

Varken moderbolaget eller nagot av dotterbolagen star
under externa kapitalkrav. Hemsds finanspolicy anger mal och
riktlinjer for finansverksamheten inom Hemso. Den finansiella
riskprofilen ar anpassad for att bibehalla en stabil och hog
kreditvardighet.

Utfall per 31 december 2025

Lo = halla betalning h I ; Belaningsgrad Maximalt 60 % 56,9 %
atgarder for att erhalla betalning har avslutats. fordringsbalans. skuldkvot Maximalt 15 ggr 14,0 ggr
Kapitalbindning Minst 3 ar 4,6 ar
A[dersana[ys Kapitalbindning forfall Maximalt 25% inom 12 manader, Uppfyllt %
och dérefter maximalt 20 % per ar
. Forfallna Forfallna Forfallna Forfallna Skuldtackningskvot Minst 125 % 130 %
Ej forfallna 1-30 dagar 31-60 dagar 61-90 dagar >90 dagar Totalt N B )
Andel sakerstalld skuld Maximalt 20 % 1%
3l1dec 31ldec 3ldec 3ldec 3ldec 3ldec 3ldec 3ldec 3ldec 3ldec 3ldec 3ldec
2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 Rinterisk
Koncern Réntetackningsgrad Minst 2,5 ggr (rullande 12 manader) 3,1ggr
Hyresfordringar 16 12 54 48 1 2 1 5 6 11 78 78 Rantebindning Genomsnittlig rantebindning, 3-8 ar 4,0ar
Kundfordringar 15 9 1 1 ) 0 0 ) 1 1 16 10 Rantebindning forfall Maximalt 35% inom 12 manader, och Uppfyllt
. ) o o
Summa 31 21 55 49 1 2 1 5 7 12 95 89 darefter maximalt 20% per r
Motpartsrisk
Moderbolaget Finansiella instrument A- (S&P) Uppfyllt
Kundfordringar 0 0 - - - - - - - - 0 0 Valutarisk
Summa 0 © - - - - - - - - 0 © Valutaexponering stallt mot eget kapital Maximalt 35 % 12%
Valutaexponering stallt mot tillgangar i euro 5-30% 12%

Utdelningspolicy

Hemsos utdelningspolicy &r att utdelningen skall uppga till
halften av forvaltningsresultatet. Vid faststallande av
utdelningsforslaget beaktar styrelsen bland annat bolagets
investeringsplaner, konsolideringsbehov och finansiella
stéllningi ovrigt.
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Not 20 Finansiella tillgangar och skulder

Koncernen

Redovisningsprinciper finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang
iett foretag och en finansiell skuld eller ettinstrument avseende eget kapital i ett
annat foretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
pa tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, 6vriga langfristiga tillgangar, 6vriga
fordringar samt derivat. Bland skulder aterfinns leverantorsskulder, obligationslan,
féretagscertifikat, banklan, 1an fran minoritetségare, évriga skulder samt derivat.
Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Klassificering och vérdering av finansiella tillgéngar

Koncernens finansiella tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde.
Kundfordringar och hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet.

Tillgangarna omfattas av en forlustreservering for forvantade kreditforluster.
Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet forutom om de klassificeras

som sékringsinstrument och den effektiva delen av sakringen redovisas i “Ovrigt

totalresultat”. Verkligt varde faststélls enligt beskrivning nedan.

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

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

For att faststélla verkligt varde pa rantederivat anvands marknadsrantor for res-
pektive 6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmant vedertagna berakningsmeto-
der, vilket innebér att verkligt varde faststalls enligt niva 2 i IFRS 13. Det redovisade
vardet baseras pa varderingar fran bankmotparter och kontrolleras mot en intern
véardering baserad pa observerbara marknadsdata. For att faststalla verkligt varde
pa valutaderivat anvands aktuella valutakurser pa bokslutsdagen.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

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

De berakningar som gjorts av forvantade kreditforluster per 31 december 2025
summerar inte till ndgra for koncernen materiella belopp. Forvantade kreditforluster
uppgick till 30 mkr (31) och avser hyres- och kundfordringar.

I nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder,
upptagna till redovisat varde respektive verkligt varde, klassificerade i kategorierna
enligt IFRS 9.
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Viardering av finansiella tillgangar och skulder per 2025-12-31

Finansiella tillgdngar/
skulder varderade till
verkligt vérde via resultatet

Finansiella tillgdngar/
skulder véarderade till
upplupet anskaffningsvirde

Hemsos arsredovisning 2025 @ 108

Summa redovisat virde

Summa verkligt virde

Finansiella tillgdngar

Langfristiga fordringar hos joint venture - 53 53 53
Andra langfristiga fordringar - 68 68 68
Hyres- och kundfordringar - 64 64 64
Derivatinstrument 93 - 93 93
Ovriga kortfristiga fordringar - 772 772 772
Upplupna intakter - 1 1 1
Likvida medel - 256 256 256
Summa 93 1214 1307 1307
Finansiella skulder

Obligationslan - 38506 38506 37000
Schuldschein (NSV) - 811 811 811
Banklan - 5981 5981 5981
Foretagscertifikat - 5944 5944 5944
Derivatinstrument 817 - 817 817
Leverantorsskulder . 420 420 420
Ovriga skulder - 16 16 16
Upplupna kostnader - 392 392 392
Summa 817 52070 52887 51381

Koncernens maximala kreditrisk utgors av nettobeloppen i tabellen ovan. Koncernen har inte erhallit nagra stallda sakerheter for de finansiella nettotillgangarna.

Virdering av finansiella tillgangar och skulder per 2024-12-31

Finansiella tillgangar/
skulder varderade till
verkligt véirde via resultatet

Finansiella tillgangar/
skulder véarderade till
upplupet anskaffningsvérde

Summa redovisat virde

Summa verkligt virde

Finansiella tillgdngar

Andra langfristiga fordringar = 125 125 125
Hyres- och kundfordringar - 58 58 58
Derivatinstrument 201 = 201 201
Ovriga kortfristiga fordringar = 552 552 552
Upplupna intakter - 2 2 2
Likvida medel = 866 866 866
Summa 201 1603 1804 1804
Finansiella skulder

Obligationslan = 39205 39205 37662
Schuldschein (NSV) - 861 861 861
Banklan = 6288 6288 6288
Foretagscertifikat - 5831 5831 5831
Derivatinstrument 805 = 805 805
Leverantorsskulder = 495 495 495
Ovriga skulder - 43 43 43
Upplupna kostnader - 418 418 418
Summa 805 53141 53946 52404
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Derivatinstrument i koncernens balansrakning

Derivatinstrument anvands i huvudsak fér att uppna 6nskad réantebindning i laneport-
foljen. Darutover anvands valutaderivat for att eliminera all valutaexponering pa lan i
utlandsk valuta.

Hallbarhetsrapport

Redovisade som finansiella tillgangar 2025 2024
Rantederivat 24 39
Valutarantederivat 69 162
Summa 93 201
Redovisade som finansiella skulder
Rantederivat 20 32
Valutarantederivat 796 773
Summa 817 805
Netto derivatinstrument 723 604
Finansiella rintebarande skulder

Redovisatvarde Redovisat virde
Koncernen 31dec 2025 31dec 2024
Rapport 6ver finansiell stéllning
Rdntebdrande skulder
Obligationslan 38506 39205
Schuldschein (NSV) 811 861
Foretagscertifikat 5944 5831
Banklan 5981 6288
Summa 51241 52185
Belopp vid arets ingang 52185 50823
Upptagna lan 6335 6872
Amortering -5451 -7 465
Foretagscertifikat 112 1080
Valutakursdifferens -1954 871
Over-/underkurs 14 3
Skulder vid arets slut 51241 52185

Hemsos rantebarande skulder uppgick vid periodens utgang till 51 241 mkr (52 185).
Skuldportfoljen bestod av icke sakerstallda obligationer om 38 506 mkr (39 205), fore-
tagscertifikat om 5 944 mkr (5 831), icke sakerstéllda banklan om 4 981 mkr (5 288),
sakerstallda banklan om 1 000 mkr (1 000) och icke sékerstallda lan i Schuldschein-
format (NSV) om 811 mkr (861). Disponibel likviditet uppgick till 15 338 mkr (14 366),
varav bankinlaning 256 mkr (866), 15 082 mkr (13 500) i outnyttjade krediter. Hemsos
genomsnittliga ranta uppgick pa balansdagen till 2,1 procent (2,2).

Finansiella rapporter

Réntederivat 2025-12-31

Hemsos arsredovisning 2025 @ 109

Koncernen
Forfallostruktur finansiella skulder
- odiskonterade kassafléden 2025 2024
Réntebarande skulder som forfaller inom ett
ar efter balansdagen 11805 10220
Ovriga ej rantebdrande skulder som férfaller
inom ett ar efter balansdagen 828 956
Réntebarande skulder som forfaller mellan
ett till fem ar efter balansdagen 28113 28789
Réntebarande skulder som forfaller senare
an fem ar efter balansdagen 11323 18391
Summa exklusive uppskjuten skatteskuld
och réntederivat 52070 58356
Tabellen inkluderar de odiskonterade vardena av framtida rantebetalningar.
Kapital- och rantebindning
Kapitalbindning Réntebindning
Kreditavtal, Utnyttjat,
Forfalloar mkr mkr Andel % Mkr Andel %
2026 5862 5862 11 15871 31
2027 17152 4571 9 1900 4
2028 8941 8941 17 9150 18
2029 7551 6551 13 6398 12
2030 7027 5527 11 4575 9
2031 2523 2523 5 1724 B3]
2032 1474 1474 3 2474 5
2033 1974 1974 4 1974 4
2034 1082 1082 2 1082 2
2035 2134 2134 4 1434 3
2036 = = 0 = 0
2037 1023 1023 2 1023 2
2038 954 954 2 954 2
2039 1407 1407 3 1407 3
2040- 1274 1274 2 1274 2
Summa 60379 45298 88 51241 100
Foretagscertifikat 5944 12
Summa 51241 100

Forlangande

Start Forfall Volym Mkr Betalar Erhaller MV Mkr
2023-05-12 2028-05-12 375 3,0% Stibor -6,4
2023-05-19 2028-05-19 500 2,9% Stibor -7,8
2023-12-12 2029-12-12 500 2,7% Stibor -4,3
2023-12-18 2029-12-18 500 2,4% Stibor -0,5
2023-12-27 2030-12-27 500 2,3% Stibor 55
2024-03-12 2031-03-12 500 2,5% Stibor 0,2
2024-06-07 2032-06-09 500 2,7% Stibor -0,9
2024-06-20 2032-06-21 500 2,6% Stibor 2,1
2024-08-07 2028-08-07 500 2,1% Stibor 1,6
2024-08-07 2029-08-07 500 2,1% Stibor 4,7
2024-08-23 2027-08-23 300 2,2% Stibor -0,4
2024-09-11 2028-09-11 500 2,1% Stibor 2,8
2024-09-13 2029-09-13 500 2,0% Stibor 7,7
Summa 6175 2,4% 4,

Réntederivat 2024-12-31

Forlangande

Start Forfall Volym Mkr Betalar Erhaller MV Mkr
2023-05-12 2028-05-12 375 3,0% Stibor -6,7
2023-05-19 2028-05-19 500 2,9% Stibor 8,0
2023-12-06 2026-12-07 500 3,0% Stibor 6,1
2023-12-12 2029-12-12 500 2,7% Stibor -4,2
2023-12-18 2029-12-18 500 2,4% Stibor 0,9
2023-12-19 2027-01-19 300 3,6% Stibor 31
2023-12-27 2030-12-27 500 2,3% Stibor 6,5
2024-03-12 2031-03-12 500 2,5% Stibor -0,1
2024-06-07 2032-06-07 500 2,7% Stibor 3,7
2024-06-20 2032-06-21 500 2,6% Stibor 0,0
2024-08-07 2029-08-07 500 2,1% Stibor 7,7
2024-08-07 2028-08-07 500 2,1% Stibor 5,0
2024-08-23 2027-08-23 300 2,2% Stibor 1,5
2024-09-11 2028-09-11 500 2,1% Stibor 6,2
2024-09-13 2029-09-13 500 2,0% Stibor 11,2
Summa 6975 2,5% 7,1

Paverkan pa riantenetto

Kénslighetsanalys ranteférandringar (12 man) mkr
Laneportféljens snittranta forandras, +/-1 procentenhet -/+510
Kort marknadsranta (< 3 man) forandras, +1 procentenhet -94
Kort marknadsranta (< 3 man) forandras, -1 procentenhet 94
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Finansiella risker och riskhantering

Den finansiella verksamheten i Hemsaé bedrivs enligt den av styrelsen faststéllda
finanspolicyn som reglerar ramar och riktlinjer for Hemsos finansiering och finans-
forvaltning. Koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras centralt av
koncernens finansfunktion. | finanspolicyn klargors den 6vergripande ansvarsfordel-
ningen for finansverksamheten samt de mandat och limiter som ligger till grund for
hanteringen av finansiella risker i Hemso.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk ar risken att inte ha tillgang till det kapital som Hemsos verksamhet
kréaver eller att finansiering endast kan erhallas till kraftigt 6kade kostnader. En stor del av
Hemsos kapitalforsorjning sker genom extern upplaning. | takt med att dessa lan forfaller
maste de aterbetalas eller férnyas. Forutsattningarna for Hemso att refinansiera lane-
faciliteterna 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. Hemso har kreditavtal med flera banker, en god spridning av laneférfallen
och verkar pa kapitalmarknaden for att uppna en bred kapitalforsorjning.

Kovenanter
Hemso harisin lanedokumentation atagit sig att efterfolja ett antal finansiella kovenan-
ter. For banklan galler att Hemso skall ha en réantetackningsgrad 6verstigande 1,50 ggr.
For EMTN programmet galler att andelen sékerstalld skuld ej far 6verstiga 40 procent
av bolagets totala tillgangar. Vidare finns kovenanter pa maximalt 65 procent belanings-
gradirelation till pantsatta fastigheter vid utnyttjande av vissa kreditfaciliteter. Samtliga
kovenanter ar av sa kallad “maintenance” karaktar vilket innebar att de skall uppfyllas
pal6pande basis. Dd Hemsd i dagslaget har god marginal till samtliga kovenanter ses
det ejsom en pataglig risk att bolaget bryter nagon av dessa inom det narmsta aret.
Hemso har under 2025 tecknat tillaggsavtal med vissa banker avseende hallbar-
hetslankning av lan och kreditfaciliteter. Dessa tillaggsavtal kopplar existerande
kreditfacilitetsavtal till hallbarhetsmal sésom reduktion av CO, och reduktion av energi-
intensitet. En uppfyllelse av hallbarhetsmalen ger en rabatt pa rantemarginal och |6ftes-
provision. Om hallbarhetsmalen inte uppfylls hojs rantemarginal och I6ftesprovision i
motsvarande man. Arligjustering uppgar till mellan 0,002 — 0,025 procentenheter.

Rdinterisk

Rénterisk ar risken for att forandringar i marknadsréntan negativt paverkar Hemsos
kassaflode eller det verkliga vardet pa finansiella tillgangar och skulder. Hemsos rante-
kostnader &r koncernens enskilt storsta kostnadspost. Rantekostnaderna paverkas
framst av nivan pa aktuella marknadsrantor, kreditgivarnas marginaler och vilken
strategi Hemso valjer for réntebindning. Som en del i hanteringen av ranterisken kan
Hemso anvanda rantederivat med olika Ioptider i syfte att forldnga laneportfoljens ran-
tebindningstid och darmed astadkomma ett stabilt och mer forutsagbart rantenetto.

Motpartsrisk

Motpartsrisk ar risken for att en finansiell motpart inte fullgér hela eller delar av
sitt atagande. Det géller bland annat vid rantederivatavtal, lang- och kortfristiga
kreditavtal samt vid placering av tillfalliga likviditetsoverskott. Hemsé ingdr endast
transaktioner med motparter med hog kreditrating.

Hallbarhetsrapport
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Valutarisk

Valutarisk ar risken for att forandringar i valutakurser paverkar Hemsos resultat- och
balansrakning. Hemsos valutarisk begransar sig till euro och avser de fastigheter som
koncernen dger i Tyskland och Finland. De utldndska fastigheterna finansieras med
extern finansiering i euro vilket minskar risken. Hemso ager 87 (83) fastigheter i Fin-
land och 87 (87) fastigheter i Tyskland, vilket medfor en exponering mot eurokursen.
Fastigheterna ar finansierade med eget kapital, koncerninterna lan och externa lan.
Den 31 december 2025 uppgick externa rantebdrande skulder i euro till motsvarande
28211 mkr (30459). Marknadsvardet pa fastighetstillgangar i Finland och Tyskland
uppgick vid samma tidpunkt till ett motvarde av 30 127 mkr (30 194), vidare till-
kommer tillgangarijoint venture i euro motsvarande 1 869 mkr (1 556). Hemsos
bankinlaning i euro uppgick till ett motvarde av -14 mkr (101). Per balansdagen upp-
gick valutasakrat belopp i euro till motsvarande 0 mkr (0). Nettoexponeringen den

31 december 2025, fastighetstillgangar, kassa och valutasékring minus rantebdrande
skulderieuro uppgick till motsvarande 3 772 mkr (1 392). Hemso har dven obligatio-
nerinorskakronor, australiensiska dollar, japanska yen och amerikanska dollar dar
valutarisken helt eliminerats via valutarantederivat. Hemsos redovisning enligt IAS 21
medfor att merparten av valutakurseffekter redovisas direkt mot eget kapital. Hem-
sos EUR-obligationer pa motsvarande 18 276 mkr under EMTN-programmet, lan fran
EIB och CEBieuro pa 3 351 mkr, Schuldschein i euro pd 811 mkr samt valutarantede-
rivat pa 5 773 mkr sakringsredovisas mot nettoinvesteringar i utlandska dotterbolag.
Endast en mindre del av valutakurseffekterna redovisas i resultatrakningen.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken att inte ha tillgang till likvida medel eller kreditutrymme for
tackande av betalningsatagande. Hemsos betalningsataganden bestar huvudsak-
ligen av I6pande drift- och underhallsutgifter, investeringar samt ranteutgifter och
amortering av skulder. Hemso har en likviditetsbuffert och gor [6pande likviditets-
prognoser for att 0ka forutsagbarheten och sakerstalla god framférhallning vid
laneforfall och andra storre betalningsataganden.

Sékringsredovisning

Sdkringsredovisning - redovisningsprinciper

Koncernen tillampar IAS 39 sékringsredovisning avseende laneskulder som syftar till
att sakra valutarisk i nettoinvesteringar i utlandsverksamheter.

Hemso ar exponerat for valutarisk genom bolagets investeringar i Finland och
Tyskland. Denna valutarisk hanteras genom att tillgangar i EUR finansieras med
externalaniEUR samt NOK, AUD, JPY och USD. Lanen i NOK, AUD, JPY och USD har
swappats om till EUR- eller SEK |an. Lanen vérderas till balansdagens valutakurs.
Valutarisken hanteras dven genom derivat. Derivat hanforliga till valutariskhantering
bestarav tva instrument, valutarantederivat och valutaderivat. Till den del ett
effektivt sakringsforhallande foreligger redovisas valutakursforandringen pa lanen i
ovrigt totalresultat, och moter harmed valutakursforandringar pa nettoinvesteringar
i utlandsverksamheten. Valutakursférandringar for ineffektivandel av ett sékrings-
forhallande redovisas omedelbart inom rantenettot i resultatrakningen. Sakringar
utformas sa att de kan forvéantas vara effektiva, det vill sdga, det forvantas foreligga
ett ekonomiskt samband genom att sakringsinstrumentet motverkar forandringar i
verkligt varde avseende valutakurserisakrad post. Det ekonomiska sambandet fast-
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stélls foretradesvis genom kvalitativ analys av kritiska villkor i sakringsforhallandet.
Kallor till sakringsineffektivitet omfattar risken for att sakrad volym i sakringsinstru-
ment skulle 6verstiga nettoinvesteringen. Koncernen stammer I6pande av valutaex-
poneringen i nettoinvesteringarna och sakringsredovisning tillampas enbart for en
andel av total exponering, varfor risken for ineffektivitet bedoms lag.

Koncernens innehav av skuld i utlandsk valuta fordelas per 31 december 2025 pa
foljande underliggande belopp och forfallotider.

Léptid: lys sikringsinstr
Sakringsinstrument som identifierats i sakringsrelationer den 31 december 2025.

Totalt
Sakringsinstrument - sékrings- Forfall nominellt
redovisning tillimpas, mkr 1-5ar 5-10ar 10- ar belopp
Skuld i utldndsk valuta — valutasdkring
av nettoinvestering i utlandsverksamhet
EUR skuld, nominellt belopp* 17967 5866 4380 28213
*Omraknade till mkr till balansdagens valutakurs.
Nettoinvestering i utland — séikrad post

2025 2024

Sakrat belopp, nettoinvesteringar i utland 33940 34919
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Not 21 Stillda sakerheter

Effekter av sikringsredovisning pa finansiell stillning och resultat Omrékningsreserv Koncernen Moderbolaget

- Avstamning av omrakningsreserv 2025 2024 31dec 2025 31dec2024 31dec2025 31 dec2024
Ingdende bokfort varde 456 392 Fastighetsinteckningar 8346 6844 - =
Valutaomrakningseffekter fran nettoinvesteringar i utlandsverksamheter -1427 767 Fordringar pa dotterbolag - = 8346 6844
Valutakursomvardering av skuld i utlandsk valuta som identifierats som sakringsinstrument 1505 -885 Summa 8346 6844 8346 6844
Summa tillkommande poster, redovisade i 6vrigt totalresultat 78 -118

Skatteeffekt redovisad i dvrigt totalresultat 310 182 Sdkerheterna ar framst stallda for revolverande kreditfaciliteter. | laneavtal finns
Utgaende bokfart varde, i sin helhet hanforligt till fortipande sakringar 225 456 vanligtvis ataganden avseende rantetackningsgrad och lanevolym i férhallande till

Effekter av sékringsredovisning pa finansiell
stéllning och resultat - Aktuella sékringsrelati

Sakringsinstrument som identifierats i
sakringsrelationer den 31 december 2025

Perioden - forandring i verkligt virde,
foér matning av ineffektivitet

Post i
mkr Nominellt belopp  Redovisat véirde balansrakningen Sakringsinstrument Sakrad post
Valutasdkring av nettoinvestering i utlandsverksamhet
Réntebarande skul-
Skuld i utlandsk valuta? 28313 28105 der 1505 1505

1 Omraknade till mkr till balansdagens valutakurs.

Sakringskvoten ar 1:1 for samtliga av koncernens sakringar.
Koncernen har inte redovisat nagon ineffektivitet under perioden.

Effekter av sikringsredovisning pa finansiell
stéllning och resultat - Aktuella sakringsrelationer

Sakringsinstrument som identifierats i
sakringsrelationer den 31 december 2024

Perioden - férandring i verkligt varde,
for métning av ineffektivitet

Post i
mkr Nominellt belopp d t viarde balansrakningen Sakringsinstrument Sakrad post
Valutasdkring av nettoinvestering i utlandsverksamhet
Réntebarande skul-
Skuld i utlandsk valuta* 31755 31714 der -885 -885

*Omraknade till mkr till balansdagens valutakurs.

Sakringskvoten ar 1:1 for samtliga av koncernens sakringar.
Koncernen har inte redovisat nagon ineffektivitet under perioden.

Moderbolaget
Redovisningsprinciper fii instrument
Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tilldmpas inte reg-
lerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 fullt ut i moderbolaget som juridisk per-
son, utan moderbolaget tillimpar i enlighet med ARL anskaffningsvardemetoden.
Moderbolagets finansiella garantier bestar av borgensforbindelser till forman
for foretaginom koncernen. Moderbolaget tillampar undantaget att inte vardera
finansiella garantiavtal till forman for dotterféretag och joint venture i enlighet med
reglernailFRS 9 utan redovisar finansiella garantiavtal som avsattning i balansrak-
ningen nar bolaget har ett atagande for sannolik betalning, i annat fall redovisas
atagandet som ansvarsférbindelse.

Andra langfristiga fordringar hos koncernféretag

Redovisat virde Redovisat varde

31 dec 2025 31dec 2024

Ingdende bokfort varde 31613 23035
Tillkommande fordringar 2472 9307
Avgaende fordringar -3176 -11547
Valutakursdifferenser -889 -796
Omklassificeringar -322 11614
Utgaende bokfort virde 29698 31613

verkligt varde pa fastigheterna.

Not 22 Eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget

31dec2025 31dec2024 31dec2025 31 dec2024

Ansvar som deldgare i

handels-/kommanditbolag - - 8 9
Borgensforbindelser

till forman for joint venture 335 - 256 -
Summa 335 = 264 9

Ataganden som leder till utgifter for att aterstélla fororenad mark eller andra miljo-
ataganden for agda fastigheter kan aktualiseras i framtiden. Utgifter kan ske exem-
pelvisiform av extra kostnader i samband med ny- eller tillbyggnation alternativt
prisreduktion vid forsaljning av en fastighet. Att bedoma eventuella framtida belopp
arinte mojligtidetta lage.

Hemso arinvolverat i ett antal mindre tvister med hyresgaster framst rorande
|6pande forvaltningsfragor, vilka kan komma att resultera i framtida ataganden.
Utgifter kan exempelvis ske i form av radgivarkostnader i samband med forhand-
lingar. Att bedoma eventuella framtida belopp avseende dessa tvister arinulaget
inte mojligt.
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Not 23 Tillaggsupplysningar for kassafléden Koncernen 2025 2024
P . . @ - Justering av poster som inte ingar i kassaflodet
Redovisningsprinciper rapport 6ver kassafléde BEOLRE g
. 8 e 9 - bt e . a Av- och nedskrivningar 32 16
Rapport 6ver kassaflode ar upprattad enligt indirekt metod. Kassafloden fran
. . e . g . } Orealiserade kursdifferenser 0 1
realiserade vardeforandringar i samband med férsaljning av fastigheter redovisas o R ‘
tillsammans med 6vrig forsaljningslikvid under investeringsverksamheten. Kop och Resultatandel joint venture, forvaltningsresultat -80 =)
forsaljning av fastigheter via bolag som ar tillgdngsforvary redovisas pa separat rad Summa -49 <8
som forvarv av fastigheter respektive forsaljning av fastigheter. Forsaljningsomkost-
nader redovisas under investeringsverksamheten som ett avdrag fran forsaljnings- Koncernen Kassaflodes- Ej kassaflodes-
ersattningen det ar likvidflédet sker. Férvarvsutgifter redovisas pd motsvarande satt paverkande poster paverkande poster
iinvesteringsverksamheten. Specifikation av forandringar i skulder Valutakurs- Over-/
héanforliga till fi iering L I 2024-12-31 Nyupptagna lan Amorteringar Omféring forandringar underkurs Leasing 2025-12-31
Langfristiga rdntebarande skulder 43019 5610 -1391 -5862 -1955 15 - 39436
oncernen 2025 2024 Kortfristiga rantebarande skulder 9166 1746 -4969 5862 - - - 11805
Endast kassa och bank ingar i likvida medel Leasingskulder 1084 - - - -47 - 66 1104
Kassafléden Summa rantebarande skulder 53270 7356 -6 360 0 -2002 15 66 52345
Hhelllie |:antor 27 L Kassaflodes- Ej kassafloédes-
Erlagda rantor -1082 -1118 Koncernen paverkande poster péverkande poster
Forvérv av fastigheter via bolag Specifikation av forandringar i skulder Valutakurs- Over-/
L . héanforliga till finansieringsverksamheten 2023-12-31 Nyupptagnalan Amorteringar Omféring forandringar underkurs Leasing 2024-12-31
Férvdrvade tillgdngar och skulder
Forvaltningsfastigheter 381 165 Langfristiga rdntebarande skulder 41608 6868 -3000 -3335 876 2 - 43019
Rorelsefordringar 3 0 Kortfristiga rantebarande skulder 9216 1888 -5272 3335 = = = 9166
Summa tillgdngar 384 165 Leasingskulder 988 = = = 26 - 71 1084
Uppskjutna skatteskulder - 0 Summa rantebarande skulder 51811 8756 -8272 0 902 2 71 53270
Rorelseskulder 6
Summa skulder 6 1
Erlagd likvid aktier -159 -167 Moderbolaget 2025 2024 Moderbolaget 2025 2024
Erlagd likvid aterbetalning lan -218 0
) 3 o J ) Endast kassa och bank ingar i likvida medel Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Tillkommer: Likvida medel i den o
forvarvade verksamheten 1 3 Kassafléden Av- och nedskrivningar 55 3
Paverkan pa likvida medel - forvarv av Erhalina rintor 1538 1605 Resultat avyttring andelar -62 -377
fastigheter via bolag -376 -163 B Resultatandel Handelsbolag/Kommanditbolag -11 -16
Erlagda rantor -1171 -1306 )
Paverkan pa likvida medel — férvarv av Valutakursdifferenser -1038 287
fastigheter direkt -255 -113 Vardeférandring av derivat 12 432
Forvarv av fastigheter -631 -276 Summa -1044 380
Avyttring av fastigheter via bolag Moderbolaget Kassaflodes- Ej kassaflédes-
Avyttrade tillgangar och skulder paverkande poster paverkande poster
Forvaltningsfastigheter 410 1233 Specifikation av forandringar i skulder Valutakurs- OBver-/
Rérelsefordringar 0 5 héanforliga till fi iering L I 2024-12-31 Nyupptagna lan Amorteringar Omféring férandringar underkurs 2025-12-31
Summa tillgdngar 411 1235 Langfristiga rantebarande skulder 43031 5610 -1391 -5862 -1957 12 39442
Uppskjutna skatteskulder 4 7 Kortfristiga rdntebarande skulder 9166 1746 -4 969 5862 - - 11805
Rorelseskulder 9 16 Summa rantebarande skulder 52198 7356 -6 360 0 -1957 12 51248
Summa skulder 13 23
Erhallen kdpeskilling aktier 269 694 Moderbolaget Kassaflodes- Ej kassaflodes-
A o ) . paverkande poster paverkande poster
Erhallen likvid amortering av lan 109 475 —
Paverkan pa likvida medel — forsaljning av Specifikation av forandringar i skulder Valutakurs- Over-/
fastigheter via bolag 379 1169 héanforliga till g 2023-12-31 Nyupptagna lan Amorteringar Omféring forandringar underkurs 2024-12-31
Paverkan pa likvida medel - férsaljning av Langfristiga rantebadrande skulder 41572 6868 -3000 -3335 876 51 43031
fastigheter direkt 25 141 Kortfristiga rdntebarande skulder 9216 1888 -5272 3335 = = 9166
Forséljning av fastigheter 404 1310 Summa rintebirande skulder 50787 8756 -8272 0 876 51 52198
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Not 24 Transaktioner med nirstaende

Redovisningsprinciper transaktioner med néarstaende
Vid leverans av tjanster mellan koncernens bolag och andra narstaende foretag och
privatpersoner tillampas affarsmassiga villkor och marknadsmassig prissattning.

Moderbolag

Utdelning till moderbolaget har lamnats med 23 mkr under aret (foregaende ar
197 mkr). Se not 9 avseende Resultat fran andelar i koncernbolag. Moderbolaget
hyr kontor till marknadsmassiga villkor av dotterbolag. Av bolagets totala inkdp och
forsaljningar matt i kronor avser O procent (0) avinkdpen och 100 procent (100) av
nettoomsattningen andra foretag inom koncernen.

Moderbolagets dgare
Utdelning har gjorts under 2025 om 1 249 mkr till moderbolagets dgare Tredje
AP-fonden och AB Sagax. Tredje AP-fonden har lamnat aktiedgartillskott om 1 275

mkr och AB Sagax har lamnat aktieagartillskott om 225 mkr till Hemso Fastighets AB.

Hemso har en teckningsgaranti fran Tredje AP-fonden pa 6 000 mkr.

Styrelse

For uppgift om ersattningar se not 7. Ingen styrelseledamot har direkt eller indirekt
varit delaktig i nagon affarstransaktion med Hems6 som motpart. Presentation av
styrelsen finns pa sidan 86.

Ledningsgrupp

For uppgift om ersattningar se not 7. Ingen ledande befattningshavare har direkt
ellerindirekt varit delaktig i nagon affarstransaktion med Hemso som motpart.
Presentation av ledningsgruppen finns pa sidan 87.

Dotterbolag
Innehav framgar av not 16.

Joint venture
Innehav framgar av not 17. Koncernens resultatandel fran joint venture uppgar
till 150 mkr (157).

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Not 25 Upplupna kostnader och
forutbetalda intédkter

Koncernen Moderbolaget

31dec2025 31dec2024 31dec2025 31dec2024
Forutbetalda hyresintakter 619 714 - -
Upplupna rantekostnader 316 328 315 328
Upplupna personal-
kostnader 28 26 21 19
Ovriga poster 165 198 90 108
Summa 1128 1267 426 456

Not 26 Handelser efter balansdagen

Hemso och Europeiska investeringsbanken (EIB) ingick ett 15-arigt icke-sakerstallt
laneavtal om 200 miljoner euro. Finansieringen avser nio projekt i Sverige, Finland
och Tyskland.

Hemso och Nordiska investeringsbanken (NIB) ingick ett tolvarigt icke-sakerstallt
laneavtal om 700 miljoner kronor. Finansieringen avser tre projekti Finland och
Sverige.

Hemso emitterade sin forsta grona hybridobligation om 550 miljoner euro, med
en arlig fast rantaom 4,20% och en |6ptid pa 32 ar. Forsta mojliga inlosen ar efter 7 ar.

Hemsos arsredovisning 2025 @ 113

Not 27 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 om 12,699873 kr per aktie grundar sig pa 2025 ars
arsredovisning som framlaggs for faststéllelse vid arsstamman den 25 april 2026 och
beaktande av bolagets investerings- och likviditetsbehov. Soliditeten bedoms efter
utdelningen vara betryggande mot bakgrund av att moderbolagets och koncernens
verksamhet bedrivs med fortsatt I6nsamhet. Tillgangen till likviditet i moderbolaget
och koncernen bedéms vara fortsatt god.

Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna utdelningen inte hindrar bolaget,
och évrigaikoncerneningaende bolag, fran att fullgora sina forpliktelser pa kort och
lang sikt, inte heller att fullgéra erforderliga investeringar.

Den foreslagna utdelningen kan darmed forsvaras med hansyn till vad som anfors
i aktiebolagslagen 17 kap 3 § 2-3 st. (forsiktighetsregeln).

Till arsstimmans férfogande staende vinstmedel, kr:

Balanserade vinstmedel 4385279705
Overkursfond 1000 000 000
Arets resultat 507 233 045
Summa 5892512750

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande sitt, kr:

Till aktiedgare utdelas 1270000 000

Till ny rdkning dverfores:

Overkursfond 1000 000 000
Balanserade vinstmedel 3622512750
Summa 5892512750
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Arsredovisningens undertecknande

Undertecknade forsakrar att arsredovisningen for koncernen och moder-
bolaget har upprattats i enlighet med IFRS redovisningsstandarder,
sadana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en ratt-
visande bild av koncernens och bolagets stallning och resultat, samt att
forvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen

av koncernens och bolagets verksamhet, stéllning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som de bolag som
ingar i koncernen star infor.

Finansiella rapporter

Arsredovisningen innehaller ocksd koncernens och moderbolagets hall-
barhetsrapportering och innehaller information om de viktigaste insla-
gen for forstaelsen av bolagets utveckling, stéllning och resultat samt
konsekvenserna av verksamheten, daribland upplysningarifragor som
ror miljo, sociala forhallanden, personal, respekt for manskliga rattig-
heter och motverkande av korruption.

Styrelsen bekréftar, utifran sin basta kunskap och 6vertygelse att
hallbarhetsrapporten har upprattats enligt arsredovisningslagen och
innehalleringa vasentliga felaktiga uppgifter samt att inga vasentliga
uppgifter har utelamnats.

Denna arsredovisning har undertecknats med elektronisk underskrift.

Datum fér undertecknande framgar av den elektroniska underskriften.

Kerstin Hessius Staffan Hansén David Mindus
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Johanna Skogestig
Styrelseledamot

Johan Thorell
Styrelseledamot

Nils Styf
Verkstdllande direktor

Var revisionsberattelse har ldmnats den dag som framgar
av var elektroniska underskrift.
KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Hemso utvecklar Selleberga aldreboende i Bjuv.
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Hemso Fastighets AB, org.nr 556779-8169

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Hemso Fastighets AB for ar 2025 med undantag for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 82—85.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2025 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisnings-
lagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och ger enialla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2025 och av dess finansiella resul-
tat och kassaflode for aret enligt IFRS Redovisningsstandarder som de anta-
gitsav EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 82—8s. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen for moderbolaget samt rapport 6ver totalresultat och
rapport over finansiell stallning for koncernen.

Vara uttalandenidenna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande rapport
som har 6verlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med
revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs nar-
mare i avsnittet Revisorns ansvar. Viar oberoende i forhallande till moderbo-
laget 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 revisors-
férordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bola-
geteller, i férekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade
foretaginom EU. Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och @ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Sarskilt betydelsefullaomraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt
var professionella bedémning var de mest betydelsefulla fér revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden.
Dessa omraden behandladesinom ramen for revisionen av, och i vart stall-
ningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet,
men vi goringa separata uttalanden om dessa omraden.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Se not 2 och not 14 och redovisningsprinciper pa sida 95 och sida101iars-
redovisningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och
beskrivning avomradet

Beskrivning avomradet

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till verkligt

varde.

e Fastigheternas verkliga varde faststélls baserat pa varderingar utforda
avoberoende externa vdrderare.

e Givet forvaltningsfastigheternas vdsentliga andel av koncernens totala
tillgangar och detinslag av bedémningar och uppskattningar som ingar
ivarderingsprocessen utgor detta ett sarskilt betydelsefullt omrade i
var revision.

e Risken ar att det redovisade véardet pa forvaltningsfastigheter kan vara
over- eller underskattat och att varje justering av vardet direkt paver-
kar arets resultat.

Hur omradet har beaktats i revisionen

e Vihardvervagt om den tillampade varderingsmetodiken ar rimlig
genom att vi har jamfort den med var erfarenhet av metoder som
andra fastighetsbolag och varderare tillampar och vilka antaganden
som drnormala vid vardering av jamforbara objekt.

e Viharbedémt kompetensen och oberoendet hos de externa varde-
rarna och tagit del av varderarnas uppdragsavtal i syfte att bedoma
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huruvida det finns avtalsvillkor som kan paverka omfattningen eller
inriktningen av de externa varderarnas uppdrag.

e Vihartestatett stickprov av de upprattade fastighetsvarderingarna.
Harvid har vi anvant aktuell marknadsdata fran externa kéllor, sarskilt
antaganden om direktavkastningskrav, diskonteringsrantor, hyres-
nivaer och vakanser.

¢ Viharkontrollerat riktigheten i de upplysningar om forvaltningsfastig-
heterna som bolaget [dmnarinoteriarsredovisningen och koncernre-
dovisningen, sarskilt vad avser inslag av bedomningar samt tillampade
nyckelantaganden.

e Viharsarskilt beaktat effekter pa savél kassafléden som avkastnings-
krav sett till den makroekonomiska situationen.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 25—-53 och sidorna
57-59 samt 118—120.

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
denna andrainformation.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattarinte dennainformation och vi goringet uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan
och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oforenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beak-
tar vi dven den kunskap viiovrigtinhamtat under revisionen samt bedémer
om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna informa-
tion, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vésentlig
felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi haringet att rapportera
idetavseendet.
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Styrelsens och verkstidllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att ars-
redovisningen och koncernredovisningen uppréattas och att de ger en ratt-
visande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovis-
ningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder som de antagits av EU. Styrel-
sen och verkstéllande direktoren ansvarar dven fér den interna kontroll
som de bedomer ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning och kon-
cernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansva-
rar styrelsen och verkstallande direktoren for bedomningen av bolagets
och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, néar sa
artillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direk-
toren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte
har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifteriovrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering.

Revisorns ansvar

Varamal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller miss-
tag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sdkerhet dren hog grad av sakerhet, men &ringen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekono-
miska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen.

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme och

har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:

identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i ars-
redovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder
bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar till-
rackliga och andamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalan-
den. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asido-
sattande avintern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse for var revision for att utforma granskningsatgarder som
arlampliga med hansyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och
rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéllande
direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vidrar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och kon-
cernens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vidrar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste viirevisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredo-
visningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdamtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
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Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag och
en koncerninte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderarviden overgripande presentationen, strukturen och inne-
halletiarsredovisningen och koncernredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen aterger
de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger
en rattvisande bild.

e planeraroch utfor vikoncernrevisionen for att inhamta tillrdckliga och
andamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen
for foretag eller affarsenheter inom koncernen som grund for att géra
ett uttalande avseende koncernredovisningen. Viansvarar for styrning,
overvakning och genomgang av det revisionsarbete som utforts for
koncernrevisionens syfte. Viar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa infor-
mera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de even-
tuella betydande bristeriden interna kontrollen som vi identifierat.

Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har féljt rele-
vanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer och
andraforhallanden som rimligen kan paverka vart oberoende, samt i till-
ldmpliga fall atgarder som har vidtagits for att eliminera hoten eller mot-
atgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéaller vivilka av
dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av arsre-
dovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste beddmda
riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor de for revi-
sionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vibeskriver dessa omraden i
revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfattningar forhindrar

upplysning om fragan.
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Rapport om andra krav enligt lagar
och andra férfattningar
Uttalanden Revisorns ansvar

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktorens forvalt-
ning for Hemso Fastighets AB for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i for-
valtningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstéllande
direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i for-
hallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och hariovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstidllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de
kravsom bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konso-
lideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bola-
gets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande bedoma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation dr utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheteriovrigt kontrolleras pa ett betryg-
gande satt. Verkstéllande direktoren ska skota den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgar-
dersom ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verens-
stdmmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart utta-

lande om ansvarsfrihet, ar attinhamta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstal-

lande direktoren i nagot vasentligt avseende:

e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e padnagotannatsatthandlatistrid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets

vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig

grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dren hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldig-
het mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlustinte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instalining under
hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors base-
ras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasent-
lighet. Detinnebdr att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och 6vertradelser skulle ha sérskild betydelse for bolagets situa-
tion. Vigarigenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat styrel-
sens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
82—-85 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var granskning
av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vésentligt
mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vianser att denna granskning ger oss tillracklig grund for vara
uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréattats. Upplysningar i enlighet med
6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap.
31§ andra stycket samma lag ar forenliga med arsredovisningens och kon-
cernredovisningens 6vriga delar samt adri 6verensstammelse med arsre-
dovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 10127, Stockholm, utsags till Hemsd Fastighets ABs
revisor av bolagsstdmman den 25 april 2025. KPMG AB eller revisorer verk-
samma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 28 april 2022.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Verksamhet

Nyckeltalsberakningar

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Hemso presenterar vissa finansiella matti delarsrapporter och arsredovisning som inte definieras enligt IFRS.

Bolaget anser att dessa matt ger vardefull kompletterande information till investerare och bolagets ledning da de

mojliggor utvardering av bolagets resultat och finansiella stallning. Eftersom alla foretag inte berdknar finansiella

mal pa samma satt ar dessa inte alltid jamférbara med matt som anvands av andra foretag. Belopp anges i mkr.

Hemsos arsredovisning 2025 @ 118

Hemsos
fastighetsforteckning

Avkastning pa eget kapital Jan-dec 2025 Jan-dec 2024 Avkastning forvaltningsresultat Jan-dec 2025 Jan-dec 2024 Skuldtédckningskvot 31 dec 2025 31 dec 2024
Arets resultat 1896 1886 Forvaltningsresultat x 90 % 2287 2248 Likvida medel 256 866
Genomsnittligt eget kapital 30391 28796 Genomsnittligt eget kapital 30391 28796 Outnyttjade kreditl6ften 15082 13500
Avkastning pa eget kapital, % 6,2 6,5 Avkastning forvaltningsresultat, % 7,5 7,8 Disponibel likviditet 15338 14 366
Kort upplaning 11805 9166
Skuldtackningskvot, % 130 157
Direktavkastning 31 dec 2025 31dec 2024 Réntetdckningsgrad Jan-dec 2025 Jan-dec 2024
Driftnetto enligt resultatrakning 3841 3833 Driftnetto 3841 3833
Justering for 12 manaders innehav och valuta -20 -43 Central administration -219 -216 Andel sikerstilld skuld 31 dec 2025 31 dec 2024
Justering projektfastigheter -160 -101 Utdelning fran joint venture 29 28 Utestdende sakerstalld skuld 1000 1000
Justerat driftnetto 3662 3689 Summa 3652 3645 Forvaltningsfastigheter 87231 85973
Rantenetto -1162 -1177 Andel sdkerstalld skuld, % 1,1 1,2
Forvaltningsfastigheter 87231 85973 Rantetackningsgrad, ggr 3,1 3,1
Justering projektfastigheter -10 094 -8342
Justerat marknadsvirde fastigheter 77136 77631 . . Rérelsemarginal Jan-dec 2025 Jan-Dec 2024
- - Operativt kassaflode Jan-dec 2025 Jan-dec 2024
Direktavkastning, % 4,7 48 Rorelseresultat 3772 3775
Forvaltningsresultat 2541 2498 e 5156 5138
Utdelning fran joint venture 29 28 Rorelsemarginal, % 73,2 735
Totalavkastning Jan-dec 2025 Jan-dec 2024 Betald skatt 3 93
Driftnetto 3841 3833 Ate'"/agg"m : o
Virdeforandring forvaltningsfastigheter 685 .99 Forvaltningsresultat andelar i joint venture -80 -59 Soliditet 31 dec 2025 31 dec 2024
Summa 3156 3734 Avskrivringor 2 10 Eget kapital 31347 29436
Operativt kassaflode 2524 2391
Summa tillgdngar 92418 91253
Ingaende varde forvaltningsfastigheter 85973 82624 Soliditet, % 33,9 32,3
Utgaende varde forvaltningsfastigheter 87231 85973 Belaningsgrad 31 dec 2025 31 dec 2024
Justering érets vardeforandring 685 99 Langfristiga rantebirande skulder 39436 43019
Justerat genomsnittligt Kortfristiga rantebarande skulder 11805 9166 Substansvirde 31 dec 2025 31 dec 2024
marknadsvarde fastigheter 86944 84348 Avgsr likvida medel 256 866 -
Totalavkastning, % 3,6 4,4 Nettoskuld 50986 e Eget kapital 31347 29436
Rantederivat -4 -7
Forvaltningsfastigheter 87231 85973 Uppskjuten skatt 6240 6197
Férvaltningsresultat Jan-dec 2025 Jan-dec 2024 nvesteringanlioiNGENtUre 2325 1560 Substansvérde 37583 35626
s 89556 87954
Resultat efter rantenetto 2610 2597 Belaningsgrad, % 56,9 58,3
Aterlaggning Justerad soliditet 31 dec 2025 31 dec 2024
Vardefo:rdndringarjomt venture -105 -154 Skuldkvot 31 dec 2025 31 dec 2024 Eget kapital 31347 29436
§ Skart/.omt venture 35 55 Nettoskuld 50986 51319 Rantederivat -4 -7
Forvaltningsresultat 2541 2498 Driftnetto 3841 3833 Uppskjuten skatt 6240 6197
Central administration -219 -216 Substansvirde 37583 35626
Utdelning fran joint venture 29 28
Justerat rorelseresultat 3652 3645 Tillgangar 92418 91253
Skuldkvot, ggr 14,0 14,1 Justerad soliditet, % 40,7 39,0


https://wwwhemsose.cdn.triggerfish.cloud/uploads/2026/02/Fastighetsforteckning-2025.pdf
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Definitioner

Finansiella definitioner

Andel sakerstalld skuld
Réntebarande sakerstalld skuld i forhallande till forvaltnings-
fastigheter.

Avkastning forvaltningsresultat
Forvaltningsresultat efter tio procent schablonskatt i forhal-
lande till genomsnittligt eget kapital. Genomsnittligt eget
kapital berdknas som summan av ingdende och utgaende
balans dividerat med tva.

Avkastning pa eget kapital

Arets resultat i forhallande till genomsnittligt eget kapital.

Belaningsgrad

Nettoskuld i forhallande till forvaltningsfastigheter och
investeringar i joint venture. Beladningsgrad anvands for att
belysa bolagets finansiella risk.

Direktavkastning

Driftnetto senaste 12 manaderna justerat for fastigheternas
innehavstid och valuta under perioden i férhallande till
marknadsvarde fastigheter vid periodens utgang exklusive
projektfastigheter. Direktavkastning anvands for att belysa
avkastningen fran den I6pande intjaningen av fastigheterna.

Disponibel likviditet
Likvida medel och korta placeringar plus outnyttjade
kreditloften.

Férvaltningsresultat
Resultat efter rantenetto efter aterlaggning av varde-
forandringar och skatt fran andelar i joint venture. Anges

for att belysa resultatgenereringen i forvaltningsverksamheten.

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Genomsnittsranta

Den vagda rantan pa rantebdrande skulder med beaktande
av rantederivat och kreditl6ften pa balansdagen. Anges for att
belysa bolagets finansiella risk.

Investeringar i joint venture
Kapitalandelen i joint venture och utlaning till joint venture.

Justerad soliditet
Substansvérde i forhallande till summa tillgangar.

Justerat rorelseresultat
Driftnetto med tilldgg for utdelning fran joint venture
samt kostnader for central administration.

Kapitalbindning

Det vagda genomsnittet av de rantebadrande skuldernas
aterstaende I6ptid beraknad inklusive I6ptiden pa outnyttjade
kreditloften. Genomsnittlig kapitalbindning anvands for att
belysa Hemsos finansiella risk.

Kort upplaning
Laneforfall inom 12 manader (kortfristiga rantebarande
skulder).

EMTN-program

Europeiskt obligationsprogram.

Nettoskuld
Rantebarande skuld med avdrag for likvida medel och
kortfristiga placeringar.

Operativt kassaflode

Forvaltningsresultat efter aterlaggning av avskrivningar och
forvaltningsresultat i joint venture minus betald skatt med
tillagg for utdelning fran joint venture.

Réantetackningsgrad

Driftnetto efter avdrag for central administration och med till-
lagg for utdelning fran joint venture i férhallande till réntenetto.
Réntetackningsgrad anvands for att belysa hur kénsligt bolagets
resultat ar for ranteforandringar

Rantebarande skulder
Réntebarande skulder exklusive rantebarande skuld
nyttjanderatter.

Rorelsemarginal
Rorelseresultat i forhallande till fastighetsintakter.

Rorelseresultat
Driftnetto med tillagg for resultatandel fran joint venture
samt kostnader for central administration.

Skuldkvot

Nettoskuld i forhallande till justerat rorelseresultat senaste 12
manaderna. Skuldkvot anvands for att belysa skuldsattning i
relation till intjaning och darigenom utvardera bolagets kapital-
struktur utifran bolagets kassaflode.

Skuldtackningskvot
Disponibel likviditet i forhallande till kort upplaning. Anvénds
for att belysa bolagets finansiella stabilitet.
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Soliditet
Eget kapital i forhallande till summa tillgangar.

Substansvarde
Eget kapital plus uppskjuten skatt och réantederivat.

Totalavkastning

Summan av driftnetto och vardeférandringar i forhallande till
genomsnittligt marknadsvarde fastigheter justerat for varde-
forandringar, 12 manader rullande.

Valutaexponering
Nettot av fastigheter, joint venture, kassa och skulder i utlandsk
valuta med avdrag for valutasakring i procent av eget kapital.
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Verksamhet

Fastighetsrelaterade definitioner

Driftnetto
Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader och
fastighetsskatt, tomtrattsavgald inkluderas ej i driftnettot.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterade hyresintékter pa arsbasis i forhallande till
hyresvéarde. Anvands for att belysa koncernens effektivitet
ianvandningen av sina forvaltningsfastigheter.

Hyresintakt
Periodens hyresintakter efter avdrag for vakanser, hyres-
rabatter och hyresforluster.

Hyresduration

Den vagda genomsnittliga aterstaende loptiden pa hyres-
avtalen exklusive garage/parkering, forrad/lager samt
bostader uthyrda till privatpersoner.

Hyresvarde

Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis med tillagg for
vakanshyra. Hyresvarde anvands for att belysa koncernens
intaktspotential.

Hallbarhetsrelaterade definitioner

Atemp
Den area i en byggnad som ar avsedd att varmas till mer @n
10°C, exklusive garage.

Ekosystemtjanster

Varden och funktioner som naturen ger oss manniskor, sdésom
ren luft och vatten, dar biologisk mangfald &r avgorande for att
dessa ska fungera langsiktigt.

Energiintensitet
Métt p& hur mycket energi som anvinds per enhet, kWh/m?.

kWp
Kilowatt peak, ett matt pa den maximala effekt som en solcells-
anlaggning kan producera.

LCA
Livscykelanalys, en metod for att bedéma en byggnads totala
milj6-/klimatpaverkan under hela dess livscykel.

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Jamférbart bestand

De fastigheter som agts under hela perioden och hela jamforel-
seperioden och som inte har varit klassificerade som projekt-
fastigheter under dessa perioder. Jamforbart bestand anvands
for att belysa utvecklingen av hyresintakter exklusive engangs-
effekter for fortida avflyttningar och fastighetskostnader opaver-
kat av projektfastigheter samt forvarvade och salda fastigheter.

Kontrakterad arshyra

Kontrakterade hyresintékter pa arsbasis efter avdrag for hyres-
rabatter och hyresforluster. Anvands for att belysa koncernens
intdktspotential.

Nettoinvesteringar

Summan av kép, inklusive stampelskatt och andra direkta trans-
aktionskostnader och investeringar i projekt minus forsaljnings-
pris for salda fastigheter och forséljningspris for fastigheter
salda via bolag och direkta transaktionskostnader. Anges som
ett métt pa kapital investerat i fastigheter.

Normalarskorrigering

Normalarskorrigering, &ven kallat vddernormalisering, innebar
att energianvandningen har raknats om for att ta hansyn till for-
andringar i temperatur mellan olika ar. En sadan omrakning gor
att det gar att jamfora varden mellan ar, utan att avvikande
vaderforhallanden paverkar.

NZEB

Nearly Zero-Energy Building, kraven pa vad som raknas som
NZEB faststalls nationellt, men bygger pa EU:s direktiv om bygg-
naders energiprestanda (EPBD).

RCP

Representative Concentration Pathway, klimatscenario som
beskriver mojliga framtida utvecklingar av vaxthusgaskoncen-
trationer i atmosfaren och den stralningspaverkan de ger
upphov till.

Projektfastighet

Fastighet under uppférande samt byggratter. Till projektfastig-
het hanfors dven fastighet dar vasentlig del av ytan tomstéllts
i syfte att omvandla och foradla fastigheten.

Samhillsfastighet

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

Storre stader

SCB:s och OECD:s definition av storstadsregioner i Sverige
respektive Finland och Tyskland: | Sverige och Finland avses
kommuner med 6ver 100 000 invanare och i Tyskland
kommuner med 6ver 200 000 invanare.

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

Scope1,20och3

En metod for att definiera olika omraden vid berékning av
utslapp av vaxthusgaser. Denna metod kommer fran den
internationella standarden Greenhouse Gas Protocol.

Scope 1: Verksamhetens direkta utsléapp fran kallor som
kontrolleras av foretaget.

Scope 2: Verksamhetens indirekta utslédpp fran inkdpt energi
som el, anga, varme och kyla som sker hos producenten.

Scope 3: Indirekta utslapp som verksamheten har fran aktivite-
ter som foretaget inte kontrollerar men anda orsakar, och delas
ofta upp i uppstréms och nedstréms utslapp, beroende pavar i
vardekedjan utslappen pagar.

Hemsoés arsredovisning 2025 @ 120

Vakansgrad hyra

Hyresvérdet for vakanshyra i procent av totala hyresvardet.

Vakanshyra

Bedomd marknadshyra for vakant lokal i befintligt skick.

Overskottsgrad

Driftnetto i férhallande till summan av hyresintakter och
évriga intakter. Overskottsgrad anvands for att belysa hur stor
del av koncernens hyresintdkter som aterstar efter fastighets-
kostnader

Science Based Targets/Science Based
Targets Initiative (SBT/SBTi)

Science Based Targets ar vetenskapligt férankrade klimatmal i
linje med Parisavtalet. Det innebdr att foretaget forbinder sig
att vidta nodvandiga atgarder for att temperaturokningen ska
stanna vid max 1,5 grader. For att sdtta Science Based Targets
behover foretaget genomféra en inventering av utslappen av
vaxthusgaser i hela sin vardekedja. Underlagen skickas in till
SBTi som godkanner och validerar klimatmalen.
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Vi starker ryggraden i samhallet

Hallbar och langsiktig samarbetspartner
till stat, kommun och region.






