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Sammantattning & Nyckeltal

Ekonomi 2010

¢ Omsattningen uppgick till 155,5 mkr (155,8)

o Rorelseresultatet uppgick till 35,3 mkr (36,6)

o Forsaljningsresultatet uppgick till 101,8 mkr (0,0)
¢ Soliditeten forbattrades till 32,2 % (22,7)

Vésentliga Handelser 2010

* 34 lagenheter fardigstdllda och inflyttade p& Dalarévagen

¢ Skalskydd installerat i tre hus fér tryggare boende.

® Renovering av 101 st badrum i Vasterhaninge

¢ Renovering av balkonger samt avférgning av fasad pé
Nyndsvégen 40-44

e Forsalining av tvé fastigheter, 140 lagenheter, till Brf

e Forvdrv av tva fastigheter, ett tillskott med 120 Iégenheter

Nyckeltal 2010 2009 2008 2007 2006
Antal fastigheter* 34 34 34 33 32
Antal lagenheter* 2 026 2011 2011 1987 1915
Yta bostader, m2* 147 452 145 588 145 588 144 355 139716
Yta lokaler, m2* 12 642 11 307 11547 11262 10213
Omflytning, % 11.5 14.3 12.7 15.3 17.5
Omsdttning, mkr 155.5 155.8 148.2 136.0 128.6
Resultat efter skatt, mkr 115.2 15.2 12.9 10.3 11.8
Soliditet, % 32.2 22.7 21.4 20.1 20.9
Avkastning, eget kapital, % 48.1 9.1 10.6 8.7 10.6
Eget kapital, mkr* 288.6 174.7 161.0 152.1 143.3
Bokfért vérde, fastigheter, mkr* 902.9 827.5 810.8 804.3 743.9
Underhéllsatgérder, mkr 41.9 41.9 34.2 33.0 30.1
Antal anstéllda 19 18 17 18 18

*) Vid érets utgdng
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“2010 har dven i 6vrigt varit ett ovanligt handelserikt
&r i Haninge Bostaders historia, med séval nybygge,

. fastighetsforvary och férsaljningar.”

VD har Ordet

Mitt férsta &r som VD ér till anda. Ett &r som har varit oerhort spannande.

Att komma in och ta Sver rodret i eft bolag &r aldrig l&tt. Det som &r rutin fér andra har
varit nytt fér mig. Jag har satt mig in i olika typer av férvaliningsfragor, traffat hyres-
gaster, entreprendrer, politiker m.fl och successivt har bilden &ver hur bolaget verkar
och fungerar klarnat fér mig. Fér mig &r det viktigt att vi sténdigt strévar efter att
forbattras och d& ér det nédvandigt med férdndringar, smé som stora. Vi har, fér dkad
service till vara hyresgaster, gjort smarre justeringar i var organisation. Fér att cka
tydligheten for vé&ra dgare har vi féréndrat vart sétt att félja upp ekonomin. 2010 har

dven i Svrigt varit ett ovanligt héndelserikt ér i Haninge Bostéders historia, med saval

nybygge, fastighetsférvary och farséljningar.

VD
Christoph Vejde
|—[Ekonomi /IT/Adm
| \ Desiree Anger

Forvaltning
Kenneth Wenner

Kompetenta
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Energijéigare och
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“Aven de yttre miljerna har hégsta prioritet ur ett trygghets- och

trivselperspektiv. Vi vill att det férsta intrycket man fér som

besokare skall vara valkomnande!”

Med Omtanken i fokus.

Vaért uppdrag i enlighet med dgardirektiven, sdger att vi genom

en kostnadseffektiv frvaltning, skall erbjuda bostéder och lokaler

i Haninge kommun. Jag vill g& ett steg lédngre och dessutom
lagga till att vi vill géra detta med stort Hjarta. Med detta menar
jag att vi vill géra detta pé eft sétt som ger forstéelse och
delaktighet bland véra boende. Det &r l&tt att fastna i termer av
"god férvaltning” eller “gott tekniskt underhall”, vilket inte récker
for oss. Vi vill lagga extra kraft och Hjérta pé att skapa trygg-

het, trivsel och kénslan av samhérighet bland véra boende.

Vi har dérfér under dret arbetat med att férbéttra ett stort antal
av dessa s k mjuka parametrar. Vi har bl a byt ut samtliga
entrétavlor till enhetliga modeller fr att skapa tydlighet och

vi har fortsatt arbeta med ytskikt och belysning i trapphus och
tvéttstugor. Aven de yttre miliderna har hogsta prioritet ur ett
trygghets- och trivselperspektiv. Vi vill att det férsta intrycket man

far som besékare skall vara vélkomnande!

Vi utvérderade installationen av nyckellésa elektroniska
skalskydd pé& entréportar och kéllardérrar som monterades i ett
av véra bostadshus under 2009. Vi konstaterade att vi snabbt
s&g resultat i form av minskat klotter och skadegérelse i dessa
trapphus och kéllare, varfdr vi under 2010 péabériade instal-
lationer Gven i andra delar av vart bostadsbestand. Malet &r att
samtliga Haninge Bostéders hus pé& sikt skall vara skalskyddade.
Under véren 2011 avser vi att p& nytt lata genomféra en

"N&jd Kund”-undersckning fér att f& en aktuell bild av hur véra

hyresgdster upplever sin boendesituation.

Jag vill tacka alla vara hyresgdaster for det g&ingna arets trevliga

och givande samarbete.

Slutligen vill jag tacka alla medarbetare fér er positiva
instdlining och era véardefulla insatser. Det skapar de bésta

férutsétiningarna fér sdval véra kunder som fér véara dgare.

Christoph Vejde
Verkstdllande Direktor
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Ett handelserikt ar

Vi vérnar om miljén

Som ett led i vér stravan att minska vér energianvandning har vi
installerat métutrustning i flertalet av véra fastigheter. Det arbetet
kommer att vara férdigstallt under 2011, vilket majliggér
mdatning av alla fastigheternas individuella energianvéndning.

| de flesta tvattstugor har vi bytt ut den maskinella utrustningen
mot energieffektivare. Mé&let &r att minska energianvéndningen
med 20% mellan aren 2007-2016.

Underhall under aret

Renovering balkonger och fasad

Balkongerna p& Nyndsvégen var i behov av upprustning.
Renoveringen av balkongerna medférde ocksé att putsen p&
huset lagades. Hela huset férgades om med en farg, som har

bé&de skyddande och isolerande egenskaper.

Elektroniska passersystem

Bolaget p&bsriade en satsning pé elekironiska passersystem for
att férbéttra skalskyddet i véra fastigheter. Med dessa system
slipper vi nyckelhantering som &r kostsamt. Vi far battre
méjligheter aft stéinga ute obehériga och minska skadegdrelse,
klotter och nedskrépning. Den kanske storsta enskilda effekten ar

dock att vi kar tryggheten fér de boende.

Stambyten

Stambyten och ytskiktsrenovering av badrummen fortsatter i takt
med 10-arsplanen. Nérmare hélften av Tungelstavégens lédgenhe-
ter har fardigstallts under éret. Omfattande fuktskador p& grund
av bristande tatskikt i badrummen &r numera atgardade.

| &vrigt har det &ven gjorts inre lagenhetsunderhdll, mélats trapp-
hus och kéllare, renoverats tvéttstugor, bytts entréddrrar samt
installerats sakerhetsdérrar.

Byten av belysningsarmaturer och ljuskéllor har gjorts och vit-
varor byts kontinuerligt. Byten sker mot energisndlare alternativ.
Investering i yttre miljé har gjorts genom att forbéttra gardar och
lekplatser.

De tva lokala hyresgastféreningarna som finns i bestdndet har
fatt ersattning for egna insatser i boendemiljon.

Totalt har vi lagt ner 41,9 Mkr pé véra fastigheter under dret.

Vaért nya hus invigdes

For forsta géngen pé 18 &r kunde vi inviga ett alldeles nybyggt
bostadshyreshus. Huset med 34 lagenheter har hég standard
med sévdl tvattmaskin som diskmaskin i varje Iégenhet. Dessutom
har samtliga ldgenheter balkong. Invigningen skedde i maj med

pompa och stat.
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Tvé fastigheter ombildades till Brf Vi férvarvade 120 lagenheter.

Under férra mandatperioden fick Haninge Bostéder via Mot slutet av dret hade vi den stora gladjen att kunna f& férvarva

dgardirektiven i uppdrag att ge bolagets hyresgéster majlighet bostadsfastigheten Séderby 1:839 “Semaforen”, uppford 1992.

att férvérva sina ldgenheter genom att bilda bostadsratiférening  Fastigheten bestar av sex huskroppar med sammanlagt 120

och kdpa sina hus. Som ett resultat av denna process kom under  lagenheter och ett privat demensboende i en lokal om ca 1 500

aret forsdljningar till sténd av fastigheterna Vendelss 3:1705

samt Vendelsd 3:135. Totalt omfattade dessa fastigheter 140

kvm. Férvarvet utgor ett led i var strévan att féryngra bestdndet,

samtidigt som vi kan erbjuda véra boende fler lagenheter i eft

lagenheter. omrdde dar vi tidigare inte har s& manga lagenheter.

L g s s |

<A Y

HANINGE BOSTADER 2010 ¢ SID 7




Forvaltiningsberatitelse

Styrelsen och verkstallande direktdren fér Haninge Bostader AB, organisationsnummer 556556-5073, avger harmed

arsredovisning for rakenskapséaret 2010.

Haninge Bostader AB ager och férvaltar fastigheter i de flesta kommundelar inom Haninge kommun. Féretagets
fastighetsbestand vid rakenskapsarets utgéng omfattar 34 registerfastigheter. Den totala uthyrningsbara ytan vid

utgadngen av 2010 utgdrs till ca 92 % av bostader.

Sammanfattning

Arets rérelseresultat uppgick till 35,3 Mkr (36,6). Réntebérande
skulder har amorterats med 83 ,6 Mkr (11,7). Under slutet

av dret upptogs nya l&n om 80,0 Mkr (0) i samband med ett
fastighetsférvary. Bolagets soliditet uppgick pé& bokslutsdagen till
32,2 % (22,7). Enligt dgardirektivet skall soliditeten langsiktigt
uppgé till 25 %.

Det omfattande &tgardsprogram fér renovering av badrum i
fastigheter som &r byggda p& 60-talet pabériades 2005.

Kvar att renovera ar drygt 350 lagenheter vilka berdknas vara
fardiga inom de nérmsta fem dren. Under 2010 skedde

stambyte och badrumsrenoveringar i 101 (109) légenheter pé i . |||r|.l'

q TIEERLL] ARa@EREL FERERERE 1§

Tungelstavéigen i Vésterhaninge. Arets utgifter fér badrumsreno-
veringar uppgick till 18,1 Mkr (23,2) varav 8,0 Mkr (9,3) har

aktiverats som fastighetstillgéngar D —
! |

| maj 2010 fardigstalldes 34 lagenheter i centrala Handen, :ﬁ ”".'"I!u"“"“”l“ !

Dalarévagen 26A. Byggkostnad per kvm (exkl mark och ” #‘"ﬂ; VOLERERT TRRRRERE 3

markanldggning) uppgick till knappt 20 000 kr per kvm

Inflyttning skedde under juni ménad.

Under é&ret séldes tvé fastigheter med sammanlagt 140
lagenheter till bostadsréttsféreningar med en férsaljningsvinst
om 101,8 Mkr . Tvé fastigheter forvarvades, en fomt med
planerat uppférande av 27 ldgenheter och en fastighet som
gav et tillskott om 120 hyreslagenheter. Képeskilling for de tvé
fastigheterna uppgick till 125,4 mkr.
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Hyresintakter

Hyresintdkterna for bostader har ckat som en félid av de
forhandlingar som genomférdes hésten 2009 angdende hyror-
na fér 2010. Férhandlingsuppgérelsen resulterade i en genom-
snittlig hdjning av bostadshyrorna med 16,50 kr/kvm fran den
1 januari 2010. Den genomsnittliga bruttohyran fér bostader

uppgick den 31 december 2010 till 1 005 kr per kvm (979). A

Antalet omflyttningar uppgick till 234 (287) vilket motsvarar —
11,5% (14,3) av lagenhetsbestandet. : 19 98 ﬁ
Hyresintakterna for lokaler uppgick till 10 027 Kkr (9 767). -‘
Vakansgraden fér lokaler &r fortsatt lag och befintliga vakanser y % _

avser enbart s& kallade sekunda lokaler. e wosne

Hyresnivan fér kommersiella lokaler uppgick vid érets utgang till
1 403 kr per kvm (1 378).

Kostnader

Fastigheternas férvaltningskostnader, exkl avskrivningar uppgick
till 94 688 Kkr (92 611) varav driftkostnader utgdr 57 650 Kkr
(56 665). Underhéllskostnaderna uppgick till 33 911 Kkr

(32 545). De olika driftkostnadsslagen redovisas i tabellen

nedan.

Driftkostnader KKR Andel

Reparationer 10 158 18

Fastighetsskotsel 9535 16 | i ; ZENATY

Media (el,varme,vatten) 28 804 50 L T
Ovriga driftskostnader 9153 16 bl ok A l : aya)
Summa 57 650 100 g T i@t bk
Forsalinings- och administrationskostnader har under éret " I .} & \ 18
uppgdtt till 8 364 Kkr (8 979). Hari ingdr I6ne- och |&nebikost- o ' i ’ | 'l'_
nader for styrelse och VD, ekonomi/data samt marknadsféring. =11 m : L g
Nyckeltal 2010 2009 2008 2007 2006
Hyror netto, kr/m2 1019* 987 Q47 902 868
Driftkostnader, kr/m?2 385* 361 340 318 324
Underhéllskostnader, kr/m?2 231* 206 172 172 153
Fastighetsskatt, kr/m?2 20* 22 20 23 27
Avkastning pé totalt kapital, % 3.7 4.4 5.2 4.4 4.6
Avkastning pé eget kapital, % 48.1 9.1 10.6 8.7 10.6
Direktavkastning fastigheter, % 5.8 6.6 7.2 6.4 6.8
Soliditet, % 32.2 227 214 20.1 20.9
Rorelsemarginal, % 22.7 23.5 27.5 26.4 27.0
Nettoomséttning, Mkr 155.5 155.8 148.2 136.0 128.6
Balansomslutning, Mkr 940.7 836.0 822.7 830.4 757 .4
Investeringar, Mkr 149,53 33.7 23.4 76,6 62,07

* Endast fastigheter som agts eller varit uthyrda hela dret ingér i nyckeltalsberékningen fér 2010
! Varav 68,0 Mkr avser férvérv av fastigheten Aby 1:174

2 Varav 48,4 Mkr avser férvérv av Séderbymalm 3:469.

3 Varav 124 Mkr avser férvérv av Sdderby 1:839

Fér nyckeltalsdefinitioner hénvisas fill not 1.
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Finansiella poster

Réntenettot férbattrades med 1 300 Kkr jémfort med féregéende
ar framst beroende pd att en stérre amortering skedde vid mitten
av dret men ocks& beroende pé& att rénteléget genomsnittligt
under é&ret varit fortsatt lagt. Vid arets slut fanns rdntebdrande 1an
med inteckning i bolagets fastigheter till ett belopp av 554 740
Kkr (558 324). Den genomsnittliga réntan pé fastighetslanen
uppgick vid drets utgéng till 3,26 %. Fér information om rénte-

bindningstider hanvisas till not 17.

Finanspolicy

De 6vergripande riktlinjerna for finansverksamheten har faststéllts

av bolagets styrelse i en finanspolicy. De vésentligaste punkferna

i finanspolicyn &r féljande:

® Hogst 30 % av lanestockens avtal far forfalla till refinansiering
som férhandling ett enskilt ar.

* Ingen enskild langivare far st& fér mer én 60 % av
l&neportfoljen.

® Derivatinstrument kan anvdndas fér att minska bolagets
ranterisker och skall d& alltid vara kopplade till underliggande
finansiering.

Den huvudsakliga finansieringen fér Haninge Bostader sker

genom Haninge kommun Holding AB som é&r férpliktigat att félja

Haninge Bostader AB:s finanspolicy.

Utblick mot 2011

Fér 2011 berdknas resultatet fére finansiella poster ligga pé&
ungefdr samma nivé som 2010. Den stabila marknaden for

hyresrétter forvantas kvarstd. Hyresférhandlingarna fér 2011
resulterade i en hyreshdjning med 1,99% kr/kvm fr.o.m.

1 januari 2011,

Under 2011 genomférs en fortsatt satsning p& underhdll av

fastigheterna och energibesparande atgéarder.

Forslag till vinstdisposition

Till &rsstémmans forfogande star féljande vinstmedel:

82 514 550 Kr
Avrets vinst 115173 410 Kr
Totalt 197 687 960 Kr

Styrelsen och verkstdllande direktéren féreslér att ovanstéende

Balanserade vinstmedel

belopp disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rékning: 197 687 960 Kr

Betraffande bolagets redovisade resultat for rakenskapsdret,
stdllningen per bokslutsdagen samt finansiering och kapital-
anvdndning under dret, hanvisas till efterfdljande resultat- och
balansrékningar samt kassaflédesanalysen jamte dartill

tillhérande noter.

Kostnadsférdelning 2010, mkr

-

Fastighetsskatt 3,1

Underhéllskostnader 33,9

- Driftkostnader 57,6
- Avskrivningar 17,2
B Réntor 18,8

- Administration 8,4

Lagenhetsstorlekar

Y.

5 rok: 41

4 rok: 306

B 5 ok 626
B 2 ok 525
B ok 228

Lagenheternas byggnadsar

2000-10 [
199099
198089 [N

1970-79

196069

195059

0 200 400 600 800 1000

Fastigheternas belaningsgrad

78%

76%

|
74%
]

72% L] |
70% [ |
68% ™
66%
64%
62% ]
60%

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Rantebdrande skulder i procent av fastigheternas bokférda vérde.
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Resultatrakning

For perioden 1/1-31/12 (Kkr)

Nettoomséttning:
Hyresintakter
Ovriga férvaltningsintakter

Summa nettoomsdttning

Fastighetskostnader:
Driftkostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt
Avskrivningar

Summa fastighetskostnader
BRUTTORESULTAT

Centrala administrations- och forséljningskostnader:
Avskrivningar
Ovriga kostnader

Summa centrala administrations- och

forsaliningskostnader
RORELSERESULTAT

Finansiella poster
Resultat frén andelar i koncernféretag
Rénteintdkter
Réntebidrag
Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
Bokslutsdispositioner:
Aterféring periodiseringsfond
Avséttning periodiseringsfond
RESULTAT EFTER BOKSLUTSDISPOSITIONER

Skatt

ARETS RESULTAT

Not 2010
2 153 815

1 646
155 461

3 -57 638
-33 911

3127

7,9 -17 077
-111 753

43708

-8 364

-8 455

35 253

5 101 842

70

15

-18 772

83 155

118 408

4700

-3 900

119 208

6 -4 035

115173
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2009

155 141

674
155 815

-56 665

-32 545

-3 401

-17 559

-110 170

45 645

-56

-8 979

-9 035

36 610

81

25

-20 093

-19 987

16 623

4 300

-3 400

17 523

-2 365

15158



Balansrakning

(Kkr)

TILGANGAR
Anléggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgéngar

Byggnader

Mark

Inventarier

Summa materiella anldggningstillgéngar

Finansiella anléggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav
Andel i dotterbolag

Summa finansiella anldggningstillgéngar
Summa anlaggningstillgéngar

Omsdttningstillgéngar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar
Kundfordringar
Skattefordringar
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa korffristiga fordringar
Likvida medel
Summa omsdttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

2010-12-31

750 455
152 407

801
903 663

20
0
20

903 683

158
546
2 333
2252
1 069
6 358

30 671

37 029

940 712

2009-12-31

695 784
131714

1199
828 697

20
100
120

828 817

304
276
2 449
2 371
1508
6 908

251

7 159

835976



Balansrakning

(Kkr)

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Overkursfond
Uppskrivningsfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Avrets resultat
Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfond
Avskrivning utdver plan

Summa obeskattade reserver

Avsdttningar
Uppskjuten skatt
Skulder
Langfristiga skulder
Skuld till moderbolag
Fastighetslén

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfristiga skulder till moderbolag
Kortfristig del av &vriga langfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Skulder till Haninge kommun
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder
Summa skulder
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stdllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar
Ansvarsforbindelser

Fastigo

Not 2010-12-31

13 8 400
1702

80 803

90 905

82515
115173
197 688
14 288 593

9 300
10 104
15 19 404

16 40 624

444 960
99 633
17 544 593

17 9720
17 427
17 589

1131

19 18 631
47 498

592 091

940712

20 633012

135
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2009-12-31

8 400
1702
83 101
93 203

66 368
15158
81 526
174729

10 100
10104
20 204

40174

454 680
91 933
546 613

9720
1992
18 192
10 866
681

12 805
54 256
600 869
835976

616 301

143



Kassaflddesanalys

Indirekt metod. Belopp i kkr

Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Arets skatt
Justeringar fér poster som ej ingér i kassaflddet m m:
Avskrivningar
Ovriga ej likviditetspaverkande poster
Kassaflode frén den 18pande verksamheten fére

forandring av rérelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning()/minskning(+) av kortfristiga fordringar
Okning(+)/minskning() av leverantdrsskulder
Okning(+)/minskning() av rérelseskulder

Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investering i materiella anlaggningstillgéngar
Investering i finansiella anlaggningstillgéngar
Férsalining av finansiella anléggningstillgéngar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lén
Amortering av skuld
Betalt koncernbidrag
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
ARETS KASSAFLODE
Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid arets slut

Upplysning om likvida medel
Likvida medel

Kassa och bank
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2010

16 564
83117

17 168
182

30799

550
-603
-4 590
26 156

-149 588

159 215
9 627

80 000
-83 585
-1778
-5 363
30 420
251

30 671

30 671

2009

16 623
2711

17 645
-405

31152

771

3 305
9708
44 936

-33 837

100

-33 737

11712

-1 939
-13 651
-2 452
2703
251

251



Noter & Kommentarer

1. Redovisnings- och vérderingsprinciper

Tillampade redovisningsprinciper dverensstdémmer med
Arsredovisningslagen samt Bokféringsnémndens allménna
rekommendationer.

Anléggningstillgangar

Fastigheterna redovisas till anskaffningsvérde med tillagg fér eventuella
vardehsjande férbatiringsarbeten och uppskrivningar och med avdrag
for planenliga avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader gérs enligt plan med 2 % per ér p&
byggnadens anskaffningsvérde. P& byggnadernas uppskrivna vérden har
avskrivningar gjorts med 2,5 - 4,0 %. Skulle indikation om vérdenedgéng
betraffande en tillgang féreligga faststdlls dess &tervinningsvarde.
Overstiger tillgéingens bokférda varde afervinningsvardet skrivs
tillgéngen ned till detta véirde. Atervinningsvérdet definieras som det
hogsta av marknadsvéardet och nyttjandevérdet. Nyttjandevardet
definieras som nuvérdet av uppskattade framtida kassafléden som
tillgéngen genererar. Eventuell nedskrivning redovisas i resultatrékningen.
Aterféring av genomfdrda nedskrivningar gérs nér tervinningsvérdet
&terigen Sverstiger tidigare bokfort véarde. Féretagsledning och styrelse
bedémer aft n&got nedskrivningsbehov inte féreligger for nérvarande.
Avskrivningar pé& inventarier berdknas p& anskaffningsvérdet och baseras
pé tillgdngarnas bedémda nyttjandeperiod.P& inventarier har
avskrivningar gjorts med 20 - 33 % per &r.

Hyres- och kundfordringar

Hyres- och kundfordringar varderas till det varde med vilket de bergknas
inflyta.

Ovriga tillgangar och skulder

Vardering har skett till anskaffningsvérdet eller nominellt vérde om ej
annat specifikt anges.

Lanekostnader

Lanekostnader belastar resultatet i den period de hénfér sig fill, oavsett
hur de upplénade medlen anvénts.

Underhallskostnader

Underhélliskostnaderna bestar av séval periodiska som [6pande atgérder
for att bibehélla fastigheternas standard och tekniska niv&. Mindre
reparationer redovisas som driftkostnader. Féretaget kostnadsfor i
huvudsak samtliga utgifter for underhdll. Detta innebér att endast utgifter
fér vardehdjande atgérder som féréndrar fastigheternas funktion eller
byggnadsstomme aktiveras.

Uppskijuten skatt

Uppskjuten skatt beréknas enligt balansrékningsmetoden med
utgé&ngspunkt i tempordra skillnader mellan redovisade och
skattemdssiga varden pé tillg&ngar och skulder. Beloppen berdknas
baserade p& hur de temporéra skillnaderna férvéintas bli realiserade och
med tillédmpning av de skattesatser och skatteregler som é&r beslutade eller
aviserade pé balansdagen.

Nyckeltalsdefinitioner

Hyror netto

Hyresintékter fréin bostdder, lokaler och bilplatser inklusive avdrag fér
vakanser och rabatter i férhéllande till bostads- och lokalyta.
Driftkostnader

Fastighetsskétsel, reparationer, férbrukning, uppvérmning, évrig drift
samt lokal administration i férh&llande till bostads- och lokalyta.

Nettoomsdttning

Intékter fran féretagets huvudsakliga verksamhet. Uthyrning och
fsrvaltning av fastigheter.

Avkastning pd totalt kapital

Resultat fére finansiella kostnader i férhéllande till balansomslutning.
Avkastning pé eget kapital

Resultat efter finansiella poster i férhallande till genomsnittligt eget kapital
plus 73,7 procent av obeskattade reserver (fom é&r 2008 72%)
Direktavkastning fastigheter

Resultat fére finansiella kostnader och avskrivningar i férhéllande il
bokfsrt vérde pd byggnader plus mark.

Soliditet

Eget kapital plus 73,7 procent av obeskattade reserver (fom ér 2008
72%) i férhéallande till balansomslutning.

Rérelsemarginal

Roérelseresultat i férhdllande till nettoomsattning.

2. Hyresintakternas fordelning

Belopp i Kkr 2010 2009
Hyror

Bostader 140 474 142 489
Lokaler 10 027 9767
Fordonsplatser 4 496 4340
Summa 154 997 156 596
Avgar outhyrda obijekt

Bostéder -58 -59
Fordonsplatser -546 -536
Summa U e0s 595
Avgér rabatter

Bostader -733 914
Summa 733 914
Atervunna fordringar

Hyres- och kundfordringar ) 155 54
Summa 155 54
Nettohyror

Bostcider 139 683 141 516
Lokaler 10 027 9767
Fordonsplatser 3950 3804
Ovrigt 155 54
Summa nettohyror 153 815 155 141
3. Driftkostnader

Belopp i Kkr 2010 2009
Reparationer 10 158 10 625
Varme 16 339 15579
Vaiten 5925 6 556
El 6 540 8 536
Ovrig fastighetsskétsel 9523 8 898
Lokal administration 5694 2 661
Ovriga driftkostnader 3 459 3810
Summa 57 638 56 665
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4, Ersatining till revisorer

Belopp i Kkr 2010 2009
Ernst & Young AB, revisionsuppdrag 25 25
Ohrlings PriceWaterhouseCoopers AB

revisionsuppdrag 155 142
Andra uppdrag 20 29
Ovriga revisorer, revisionsuppdrag 21

Summa Y 19
5. Resultat fran andelar i koncernforetag

Under éret har tv& fastigheter sélts till bostadsrattsféreningar.
Forsaliningen har skett via aktiebolag.

Belopp i Kkr 2010 2009
Forsaljningsintakter 160 000

Bokat vérde fastigheter -57 456

Ovriga férsaljningsomkostnader -702

Summa férsdljningsvinst ’ 101 842 0
6. Skatt pa érets resultat

Belopp i Kkr 2010 2009
Aktuell skatt 3126 2715
Skatt avseende koncernbidrag 468 510
Justering av aktuell skatt for tidigare &r -9 4
Uppskjuten skatteintakt -1 654 -3 311
Uppskjuten skattekostnad 2 104 2 455
Summa 4035 2365
7. Byggnader

Belopp i Kkr 2010 2009
Ingdende anskaffningsvérde 719 424 685762
Pag&ende ny- och ombyggnad 23 414
Arets aktivering 24 061 10 248
Arets forvary 100 464

Arets férsaliningar -65 014

Utgaende anskaffningsvérde 778935 719424
Ingdende ackumulerade avskrivningar ~ -104 132 90 262
Avrets farsaljningar 11810

Avrets avskrivningar -13 532 13 870
Utgéende ackumulerade

avskrivningar -105 854 -104 132
Ing&ende uppskrivningar 80 492 83 610
Arets avskrivning p& uppskrivet belopp 3118 -3118
Utgéende ackumulerade |
uppskrivningar netto 77 374 80 492
Utgaende planenligt restvérde 750 455 695784
Taxeringsvérde byggnader 787 402 676 880
14. Férdndring av eget kapital

Belopp i Kkr Aktiekapital
Belopp vid drets ingéng 8 400
Féréndring av uppskrivningsfond

Vinstdisposition enligt beslut av érets bolagsstamma:

Lamnat koncernbidrag exkl skatt

Avrets resultat

Belopp vid arets utgéng 8 400

8. Mark

Belopp i Kkr 2010 2009
Ing&ende anskaffningsvarde 131714 131714
Arets forvary 24 941
Avrets forsaliningar -4 248
Utgaende bokfort restvérde 152 407 131714
Taxeringsvérde mark 224 634 200 808
9. Inventarier
Belopp i Kkr 2010 2009
Ing&ende anskaffningsvarde 4 564 4339
Arets inkép 121 595
Avrets forsalining och utrangering -338 -370
Utgaende anskaffningsvérde 4347 4564
Ing&ende avskrivningar -3 365 2 863
Arets avskrivningar 518 -627
Férsalining och utrangering 337 125
Utgdende ackumulerade ’ .
avskrivningar -3 546 -3 365
Utgaende planenligt restvérde 801 1199
10. Finansiella anléggningstillgangar
Antal

Belopp i Kkr andelar 2010 2009
Andra langfristiga vérdepappersinnehav

-SABO Husbyggnadsférsakrings AB 90 20 20
Andel i dotterbolag

-Vendelsé 3:1705 AB,

org nr 556790-3132 100 100
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 20 120
11. Férutbelda kostnader och upplupna intékter
Belopp i Kkr 2010 2009
Upplupna intdkter 939 901
Forutbetalda kostnader 130 607
Summa 1069 1508
12. Likvida medel

Likvida medel utgérs av kassa och bank. Av beloppet avser 14 325 Kkr

(0) koncernkonto, Haninge Kommun. Bolagets outnyttjade krediter, som

ej ingdr i likvida medel, uppgar till 40 000 Kkr.
13. Aktiekapital
84 000 st aktier.

(Samtliga aktier har samma réstvéirde och rattigheter till utdelning.

Aktiekapitalet ar till fullo inbetalt)

Summa

159 572

15158
-1 311
115173

288 592

Reservfond  Uppskrivningsfond  Fritt eget Kapital
1702 83 101 66 369

-2 298 2 298

15158

-1 311

115173

1702 80 803 197 687

Avrets forandring av uppskrivningsfonden motsvarar 73,7 % av érets planenliga avskrivningar avseende ursprungligt uppskrivet varde byggnader.
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15. Obeskattade reserver

Belopp i Kkr 2010 2009
Avskrivningar 8ver plan 10 104 10 104
Avsattning till periodiseringsfond tax 05 - 4700
Avsdttning till periodiseringsfond tax 06 2 000 2 000
Avséttning till periodiseringsfond tax 10 3 400 3 400
Avséttning till periodiseringsfond tax 11 3 900

Summa 19404 20204
16. Uppskijuten skatt

Belopp i Kkr 2010 2009
Belopp vid drets ingéng 40 174 41 031
Arets féréndring 450 -857
Belopp vid érefs ulgéng 40624 40174

Tempordra skillnader féreligger i de fall tillgangarnas eller skuldernas
redovisade respektive skattemdssiga varden ar olika. Bolagets temporara
skillnader har resulterat i uppskjutna skatteskulder hanférliga fill
anléggningstillgéngar.

17. Langfristiga skulder

Specifikation &ver ranteférfallostruktur

Rantebindningstid Lanebelopp andel av lan
Lan med rérlig ranta 221 680 40.0%
<1ér 0 0.0%
1-2ér 0 0.0%
2-3ér 81 000 14.6%
3-4ér 70 060 12.6%
4-5ér 51 000 9.2%
>5ér 131 000 23.6%
554740 100.0%
Amortering inom ett ar 10 147
Summa 544 593

18. Skulder till Haninge kommun

Haninge Bostader har eft underkonto fill Haninge kommuns
foretagskonto. Haninge Bostéders interna kredit p& kontot ér 40 Mkr
(10). P& balansdagen hade krediten utnyttjats med O (10 866) Kkr.

19. Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Belopp i Kkr 2010 2009
Upplupna réntor 893 1332
Upplupna personalrelaterade kostnader 892 836
Forskottsbetalda hyror 10 445 9 892
Stampelskatt 4047 434
Ovrigt 2 354 311
Summa 18 631 12 805
20. Stdllda sckerheter

Belopp i Kkr 2010 2009
Avseende langfristiga skulder:

Fastighetsinteckningar 633 012 616 301
Summa 633012 616 301

21. Personal

Belopp i Kkr 2010 2009
Medelantalet anstéllda

Antal mén 15 14
Antal kvinnor 4 4
Summa 19 18
Léner och andra erséttningar

Styrelse och VD 1170 1300
Ovriga ansfallda 7 221 6 970
Summa 8 391 8270
Sociala kostnader

Styrelse och VD 682 822
Ovriga ansfallda 2752 2773
Summa 3434 3595
Varav pensionskostnader

Styrelse och VD 326 445
Ovriga ansfallda 532 582

Vid uppségning frén bolagets sida dger VD rétt till 16n i tolv ménader
med full avrékning. Vid egen uppsdgning frén VD géller tre manaders
uppsagningstid.

22. Kdnsfordelning i foretagsledning

Konsfordelning i foretagets

styrelse angivet i procent: 2010 2009
Kvinnor 50 50
Mén 50 50

Koénsférdelning i féretagsledningen
angivet i procent:

Kvinnor 33 33
Man 67 67

23. Agarfsrhéllande

Haninge Bostdder AB dr ett dotterbolag till Haninge kommun Holding
AB, organisationsnummer 556649-2012 med sdte i Haninge. Resultat-
och balansrékningarna fér Haninge Bostéider AB konsolideras i Haninge

kommun Holding AB.
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Styrelse & Revisorer

Till och med 2010-12-31

STYRELSE: SUPPLEANTER:
Marietta de Pourbaix-Lundin (m) Bengt Sand (fp)
ordférande

Niclas Lindberg (s) Christina Berg (s)

vice ordférande

Ulla Hamnlund-Eriksson Anette Sand
Ledamot

Christer Alvemur Lars Callemo
Ledamot

REVISORER:

Auktoriserad revisor Claes Wallman frén
Ohrlings PriceWaterhouseCoopers AB
Lekmannarevisor Elving Brask (kd)

Lekmannarevisor Tony Evervall (s)

Fréan 2011-01-01

STYRELSE: SUPPLEANTER:

Marietta de Pourbaix-Lundin (m) Andreas Ribbefjord (fp)
ordférande

Kerstin Hedin Lindholm (s) Niclas Lindberg (s)

vice ordférande

Ulla Hamnlund-Eriksson Anette Sand
Ledamot

Christer Alvemur Lars Callemo
Ledamot

REVISORER:

Auktoriserad revisor Claes Wallman fran
Ohrlings PriceWaterhouseCoopers AB
Lekmannarevisor Henrik Olstrup (mp)

Lekmannarevisor Tony Evervall (s)
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Styrelse & Revisorers Undertecknande

Haninge Bostiider AR
556556-5073

STYRELSEN OCH VD'S UNDERTECKNANDE

Haninge 200 1-03-14
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:'Inmtq-l. Vejde
Verkstillande dirckie

Viir revisionsberiittelse har aviivits 2001-03-14

Claes Wallman
Auktorisersd revisor
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Revisionsberattelse

a
pwe

Revisionsberiittelse
Till rsstiimman i

Haninge Bostider AB

Org nr 556556-5073

Vi har granskat Arsredovisningen och bokfiringen samt styrelsens och verkstiillande direktorens
farvaltning i Haninge Bostider AB fir ir 2010. Det jir styrelsen och verkstillande direktoren som har
ansvaret for rikenskapshandlingarna och fBrvaltningen och for att drsredovisningslagen tillimpas vid
uppriittandet av drsredovisningen. Viirt ansvar iir att uttala oss om frsredovisningen och firvaltningen
pé grundval av viir revision.

Revisionen har utfrts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebiir att vi planerat och
genomfiirt revisionen fér att med hiig men inte absolut sikerhet fiirsikra oss om att frsredovisningen
inte innehfiller viisentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen fér
belopp och annan information i riikenskapshandlingarna. I en revision ingir ocksdi att priva
redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstiillande direktirens tillimpning av dem samt att
bedima de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstiillande direktéren gjort niir de
uppriittat irsredovisningen samt att utviirdera den samlade informationen i irsredovisningen. Som
underlag fiir viirt uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat viisentliga beslut, Atgirder och
fisrhiiltanden i bolaget fir att kunna bedima om nfgon styrelseledamot eller verkstiillande direktdren
iir ersiittningsskyvldig mot bolaget. Vi har fiven granskat om nfigon styrelseledamot eller verkstillande
direkttren p& annat sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen, Arsredovisningslagen eller
bolagsordningen. Vi anser att vir revision ger oss rimlig grund {6r viira uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av
bolagets resultat och stiillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Firvaltningsberiittelsen fir
fiirenlig med Arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker att firsstimman faststiller resnltatriikningen och balansriikningen, disponerar vinsten
enligt firslaget i frvaltningsheriittelsen och beviljar styrelsens ledamot och verkstiillande direktiiren
ansvarsfrihet for dikenskapsivet.

Huddinge den 14 mars 2011

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

A

Claes Wallman
Anktoriserad revisor
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Granskningsrapport

Lekmannarevisorerna
i Haninge Bostider AB

Till fullméiktige i Haninge kommun

Till drsstimman 1 Haninge Bostider AB
org nr 556556-5073

Granskningsrapport fér ar 2010

Vi av fullmiiktige i Haninge kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat
Haninge Bostdder AB:s verksamhet. Vi har bitriitls av Emst & Young i vér granskning.

Styrelse och VD svarar fr att verksamheten bedrivs i enlighet med giillande
bolagsordning, fgardirektiv och beslut samt de freskrifter som géiller fiir verksamheten.
Lekmannarevisorernas ansvar ir att granska verksamhet och kontroll och priiva om
verksamheten bedrivits i enlighet med fullmiktiges uppdrag.

Granskningen har utférts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, kommunens
revisionsreglemente, god revisionssed i kommunal verksamhet.

Granskningen har genomfiirts med den inriktning och omfattning som behéivs
fiir att ge rimlig grund fir bedmning och prévning.

Under aret har vi vid tva tillfillen triffat bolagets ledning och gétt igenom visentliga
frigor i syfte att beddma om bolagets verksamhet har skitts pa ett indamdlsenligt och frin
ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sétt. Vidare har vi genomlést styrelseprotokoll och
andra viisentliga ledningsdokument. Vi har ocksa triffat den auktoriserade revisorn i
bolaget fir att stimma av véra respektive granskningsinsatser och resultatet av dessa.

Vi bedimer att bolagets verksamhet har skiitts pi ett indamdlsenligt och
fran ekonomisk synpunkt tillfredsstillande siitt, Vi bedimer diirtill att
bolagets interna kontroll har varit tillriicklig.

Haninge den 2011 -4 -4
AN/ 4 5 e Sl
T - / P )
’//;’f g . /;‘,._ oy DL /);,f@'lt) %ﬂf{ﬁ
Tory Evervall Elving Brask
ekmannarevisor Lekmannarevisor
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Fastighetsservice
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Fastighetstorteckning

Byggn. Antal Bostads- Lokal- Total- Brutto-
Adress ar Igh yta m2 yta m2 ytam2  hyra Mkr
Handen
Séderbymalm 3:20 Kallvégen 18 A-B 1961 17 908 218 1126 1.1
Séderbymalm 3:22 Kallvagen 16 A-B 1960 18 978 87 1 065 1.0
Séderbymalm 3:320 Kallvagen 20-22 1963 36 1952 94 2 046 2.0
Séderbymalm 3:469 Kallvagen 21-23, Runstensv 13,17-19 1986 62 4 046 1257 5303 7.1
Séderbymalm 3:388 Nynéasvagen 40-44 1968 46 4356 324 4 680 4.4
Soéderbymalm 3:403 Dalarévagen 14-54 1969 147 11136 777 11913 11.9
Soéderbymalm 3:403 Dalarévagen 26A 2010 34 1927 51 1978 2.8
Séderbymalm 3:492 Ornens vig 22-58 1992 253 18 947 293 19 240 21.5
Séderbymalm 3:9 Folkparken 1-11 1992 132 4743 - 4743 5.6
Séderbymalm 3:493 4) Folkparken 13 1991 24 1232 285 1517 2.1
Summa Handen 769 50 225 3 386 53611 59.5
Vendelsd
Soderby 1:839 1) Kulfangsg 14-22, Vendelssv 60-68 1992 120 10 942 1485 12 427 13.0
Vendelsé 3:1246 2) Skansvéagen 26-30 - 0 0 0 0 0.0
Vendels 3:153 Djurgardsv 2-4, Vendelséskolv 124 1950 11 607 701 1308 1.3
Vendelsé 7:78 Evabergsvagen 2-4 1957 14 812 133 945 0.9
Summa Vendelso 145 12 361 2 319 14 680 15.2
Jordbro
Kalvsvik 11:2 1) Morénvagen 4-42, 46-54 1966 165 12 983 839 13 822 12.9
Kalvsvik 11:3 1) Moranvagen 56-104 1966 145 11934 1684 13618 13.1
Kalvsvik 11:1078 1) Mordanvagen 2 1989 17 1265 14 1279 1.4
Kalvsvik 11:1080 1) Mordanvagen 44A-44B 1989 26 1939 - 1939 2.0
Kalvsvik 11:1082 1) Moréanvéagen 106-110 1989 45 3078 213 3291 3.5
Kalvsvik 11:11 2) S Jordbrovagen 27-33 1968 92 7744 166 7910 7.0
Kalvsvik 11:12 2) S Jordbrovagen 19-25 1968 86 7 060 492 7 552 6.7
Kalvsvik 11:1077 2) Moranvagen 1 1989 16 1131 140 1271 1.5
Kalvsvik 11:10 3) Mordanvagen 1A-3 1968 18 1414 158 1572 1.5
Kalvsvik 11:1079 3) Mordanvagen 5 1989 13 1108 10 1118 1.1
Kalvsvik 11:1081 3) Mordanvégen 15 1989 13 967 - 967 1.0
Summa Jordbro 636 50623 3716 54339 51.7
Vésterhaninge
Ribby 1:217 Tungelstavagen 19-29 1966 117 8 580 714 9294 8.2
Ribby 1:205 Tungelstavégen 31-37 1968 102 8 109 809 8918 7.6
Aby 1:174 Bokstigen 13-19, Ringvégen 2B 1992 73 4 667 1059 5726 8.1
Summa Vésterhaninge 292 21 356 2582 23 938 23.9
Tungelsta
Alsta 3:182 Rosgarden 2-12 1986 34 2335 - 2335 2.4
Alsta 3:184 Rosgarden 14-24 1987 34 2335 - 2335 2.4
Alsta 3:183 Rosgarden 26-42 1987 45 3117 108 3225 3.2
Summa Tungelsta 113 7787 108 7 895 8.0
Dalaré
Dalard 2:52 Sagav 1-15, Verdandiv 1-51 1992 34 2 540 - 2 540 3.1
Dalaré 2:133, 3:72 Odinsv 20,27A-29B, Wallinv 21 1992 33 2 348 531 2879 3.5
Summa Dalaré 67 4 888 531 5419 6.6
Uto
Edesnds 4:231 Alléviken 4 2006 4 212 - 212 0.2
Totalt Haninge Bostader 2026 147 452 12642 160 094 165.1

Bruttohyresbelopp &r baserat pa hyresnivan den 31 december 2010. 1) Férvarvad 2010-12-31 2) Férvarvad 2010-06-01
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HANINGE

-Med naturen runt knuten

-

| Haninge finns naturen pd néra hall. Har ligger havet inpd knutarna och den allra finaste delen av Stockholms
skargérd. | Haninge finns ocksd Tyresta Nationalpark dér du kan stréva i timtal i genuin urskog léngs valordnade
vandringsleder. | denna fantastiska kommun &ger och férvaltar Haninge Bostéder AB fastigheter
med 2026 bostadsldgenheter och lokaler fér kommersiellt bruk.

Valkommen till ett bra boende.

HANINGE
BOSTADER

Box 115, 136 22 Haninge ® Rudsjéterrasen 2, plan 6
Véxel: 08 - 606 89 00 @ Fax: 08 - 606 91 05  hb@haningebostader.se ® www.haningebostader.se

Layout & produktion: www.carmel.se



