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Sammantfattning & Nyckeltal

Ekonomi 2017
@ Omsatiningen dkade till 205,9 mkr (202,4).
@ Arets resultat uppgick till 43,3 mkr, en 8kning mot

fsregdende ér (15,5). Observera att bolaget utfért planerat

underhdll fér 32 mkr som ej péverkat resultatet utan tagits
via balansrékningen.

@~ Soliditeten minskade till 32,2 % (32,4).

@ Avkastning pé eget kapital dkade till 11,8 % (4,4)

Vésentliga Héndelser 2017

@~ Nyproduktionsprojektet Kv Kalvsvik har [6pt p& bra med
avseende pd budget, tidplan och arbetsmiljs. Den 1 februari
2018 flyttar de férsta hyresgdsterna in.

@ | omradet Rosgérden i Tungelsta har vi fardigstallt arbetet

med nya trafasader p& samtliga hus.

Nyckeltal 2017
Antal fastigheter* 35
Antal lagenheter* 2117
Area bostéder, m2* 152 520
Area lokaler, m2* 12 449
Onmflyttning, % 7.9
Omsattning, mkr 205.9
Resultat efter skatt, mkr 43.3
Synlig soliditet, % 32.2
Justerad soliditet p& marknadsvardet, % 63.6
Avkastning, eget kapital, % 11.8
Direktavkastning fastigheter

(bokfért varde ), % 8.2
Direktavkastning fastigheter

(marknadsvarde), % 3.7
Eget kapital, mkr* 431.6
Bokfort varde, fastigheter, mkr* 1 343.2
Marknadsvarde, fastigheter, mkr* 2 995.2
Antal anstéllda 21

*) Vid arets utgang

@™ Vi har mélat och renoverat fasader samt utfért balkong-
renovering pd véra fastigheter p& Odins vag och Wallin-
vagen pa Dalaré.

@~ Permanent VD Anders Gillberg bérjade den 1 maj 2017
samt ekonomichef Cecilia Léfquist som bérjade den 15 maqj
2017, gor att ledningsgruppen fér Haninge Bostdder nu &r
komplett.

@~ Enligt operativa Ggardirektiv frén var dgare Haninge
kommun i bérjan pé dret skall Haninge Bostader erbjuda
kommunen att hyra fler ldgenheter. Dessa lagenheter
anvands fér uthyrning i andra hand till personer i behov av
individuellt stéd och hanteras av socialférvaltningen.
Antalet lagenheter som Haninge kommun hyr fér detta

dndamal ékade fran 45 till 103 st. under dret.

2016 2015 2014
35 35 35
2117 2127 2135
152 520 153 392 154 017
12516 12613 12 512
9.9 9.6 9.1
202.4 199.7 187.4
15,5 15.2 23.5
324 33.1 33.9
64.1 63.3 64.2
4.4 6.3 8.2

8.1 6.9 7.4

3.4 3.1 3.3
388.3 372.8 357.6
1120.1 1079.0 1087.5
2641.6 2437.0 2 407.6
20 21 21



VD har ordet

Haninge Bostader har haft ett ér med aktiviteter utdver det
vanliga. Vart stdrsta byggprojekt p& 25 ér har pagétt hela
dret och kommer att 6ka bolagets fastighetsbesténd med hela
11%. Det har vi gjort for att mdta behovet av bostader i vér
starkt véixande kommun. Vi har Gven genomfért ett stort antal
renoveringar, underhdll och reparationer. Under aret har
bolaget expanderat med ett flertal nyanstéllningar och vi har
satt en tydligare kundorienterad organisation. Féréndringar i
foretagsledningen har skett. Sjélv klev jag in som permanent
VD den 1 maj efter har varit interims-VD sen november 2016
och vi anstéllde en ny ekonomichef den 15 maj. Nu har

vi en komplett ledningsgrupp som ser fram mot att ta tag i
kommande planer dér vi strévar mot att tydliggdra vér vision,
att bli den attraktivaste hyresvérden pé Sédertérn. Vér ambition
ar att omvandla véra strategier till handlingar som féréndrar

verkligheten.

Styrelsen fér Haninge Bostader har nyligen antagit en ny
affarsplan fér 2018 till 2022, som tar sikte p& att férbatira
kvalitet och service fér véra hyresgéaster, medarbetare, vért
fastighetsbest&nd och miljs- och héllbarhet med féljande

fyra strategier.

HYRESGASTER: Vi ska férenkla métet mellan oss och véra
hyresgdster och anpassa oss till den nya digitala framtiden, leva
upp till véra varderingar b&dde mot nuvarande hyresgéster och
gentemot de som kommer att bo hos oss i framtiden.
MEDARBETARE: Vi ska vara en attraktiv arbetsgi-vare med

kompetens och engagemang som skapar ett arbetsklimat fér att

stimulera kunskapsutveckling och kunskapséverféring bland var
medarbetare.

BESTAND: Vi ska utveckla vér fastighetsportfélj med val
underhdllna och kostnadseffektiva fastigheter av varierande
karaktdr. Vi ska éven nyproducera yt- och kostnadseffektivt for att
mote behoven i kommunen.

HALLBARHET: Vi ska verka tillsammans fér en héllbar framtid
lokalt och globalt, fr ménniskor idag och imorgon och binda
samman de tre delarna, ekologiskt, socialt och ekonomi i vért

hallbarhetsarbete.

Jag ar riktigt optimistisk infér véra kommande utmaningar nu nér
vi kliver in i 2018. Jag vill passa pé att tacka alla medarbetare
pd& Haninge Bostdder som i samarbete med véra hyresgéster gor

det roligt att ga till jobbet varje dag.

Anders Gillberg
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Aret i korthet

@ Nyproduktionsprojektet Kv Kalvsvik har @™

|pt p& bra med avseende p& budget,
tidplan och arbetsmiljs. Den 1 februari
2018 flyttar de férsta hyresgdsterna

in. Forsta huset &r slutbesiktigat med
mycket f& anmdarkningar, vilket talar fér
att Gven kvalitén &r hég. Under 2018
kommer projektet sta helt fardigt med
229 stycken lagenheter, vilket mot-
svarar eft fillskott p& hela 11% av var
lagenhetsportfal;.

Under aret har underhdllsarbetet

med fasaderna och upprustning av
uteplatser p& Rosgérden i Tungelsta
fardigstallts. Omrédet bestar av 19
stycken tréhus dér tréfasaderna var

helt uttjdnta var p& de byttes i sin helhet
och mélades i en enhetlig réd lantlig
farg.
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Kostnader fér reparationer och under-
hall uppgick till totalt 67,16 mkr.

Permanent VD Anders Gillberg bérjade
den 1 maj 2017 samt ekonomichef
Cecilia Léfquist som borjade den 15
maj 2017, gor att ledningsgruppen

fér Haninge Bostéder nu ar komplett.

@~ Arbetet med att byta ut 16 stycken

hissar pa Ornensvdg i Handen fill nya
moderna hissar har pabérjats. Arbetet
beréknas vara fardigt under 2018.

Haninge Bostdder antog policyn
Huskurage. Det @r en policy som
uppmanar grannar att visa omtanke
och omsorg vid oro fér att négon far
illa. Huskurage &r en ideell férening
med mdl att férebygga och férhindra
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véld i ndra relation genom att ge grannar
verktyg att agera. Det ar den enda
primdrpreventiva metoden med direkt
effekt for vald i néra relation.

Bostadshyrorna héjdes 0,89% fran den
1 januari 2017.

Vi har mélat och renoverat fasader
samt utfért balkongrenovering pé véra
fastigheter pa Odins vag och Wallin-
vagen pé Dalard.

Bolaget har under &ret genomfort
testprojekt med energidtervinning i
fastigheter dar det tidigare inte varit
m&jligt. Ett system som bygger pé att
nya rérformiga vérmevaxlare for-
léggs inuti befintliga franluftkanaler
och skapar pa s& satt méjlighet till
varmedtervinning.



Avskrivningar, 27

Rantor, 19

Kostnadsférdelning 2017, Mkr

Administration, 14
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Forvaltningsberdattelse

Information om verksamheten
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Haninge Bostader AB &ger och férvaltar fastigheter i de flesta kommundelar inom Haninge Kommun. Féretagets fastighetshetsbestand

vid rdkenskapsérets utg&ing omfattar 35 registerfastigheter. Den totala uthyrningsbara arean vid utg&ngen av 2017 utgérs till 90,5 %

av bostader.

Vasentliga héndelser under rakenskapsaret och efter dess utgéng

Bolaget startade ett byggprojekt i Jordbro med 6 nya hus med totalt 229 nya ldgenheter 2016. Detta projekt fortgick under hela

2017 och kommer att fardigstdllas med inflyttning under 2018. Det ér bolagets storsta projekt p& 25 ar och lika léng tid sedan det

dverhuvudtaget byggdes nya bostader i Jordbro. Projektet kommer att 6ka bolagets lagenhetsbestdnd med hela 11%.

Under éret har férandringar av bolagets ledning sketft. En ny VD anstélldes den 1 maj och en ny ekonomichef anstdlldes den 15 maj.

Ledningsgruppen bestdr nu av; VD, ekonomichef, underhdllschef, férvaltningschef och chef for fastighetsutveckling.

En tydligare kundorienterad organisation har satts under éret och bolaget har forstérkt med fler medarbetare fér att 6ka kundngjd-

heten.

Sammanfattning

Arets rorelseresultat uppgick till 69,7 mkr (33,5). Réntebérande
skulder har [3pande amorterats med 1,9 mkr (1,9). Bolagets
soliditet uppgick p& bokslutsdagen till 32,2 % (32,4). Enligt
dgardirektivet skall soliditeten langsiktigt uppgé till 25%.

Den omfattande fasadrenoveringen med upprustade uteplatser
i Tungelsta p& Rosgérden har under é&ret slutforts. Var satsning i
Jordbro, Kalvsvik, har pégétt med hég fart. Vidare har en stort
utvaéndigt malningsarbete med balkongrenovering utférts pé

Odins vag och Wallinvdgen pé Dalars.

Hyresintakter

Overenskommelse med hyresgéstféreningen tréffades 2016 om
eft tva-arigt avtal. Fér 2017 utgick en hyreshdjning om 0,89%
from 2017-01-01. Den genomsnittliga bruttohyran fér bostéder
uppgick den 31 december 2017 till 1 194 kr per kvm (1 179).
Antalet omflyttningar uppgick till 167 st. (209) vilket motsvarar
7,9% (9,9) av lagenhetsbestandet.

Hyresintakterna for lokaler uppgick till 14 628 tkr (15 167).
Vakansgraden fér lokaler &r fortsatt lag och befintliga lokaler
avser ndst intill enbart s& kallade sekunda lokaler. Hyresnivén for

lokaler uppgick vid &rets utgang till 1 161 kr per kvm (1 210).

Kostnader

Fastigheternas férvaltningskostnader, exkl. avskrivningar, uppgick
till 95.490 tkr (111.942) varav driftskostnaderna utgér 65.768
tkr (66.719). Underhdllskostnaderna uppgick till 21.428 tkr
(37.643). De olika driftkostnadsslagen redovisas i tabellen

nedan.

Driftkostnader KKR Andel %
Reparationer 13767 21
Fastighetsskotsel 13 852 21
Media (el,varme,vatten) 31 040 47
Ovriga driftskostnader 7 109 11
Summa 65768 100

Centraladministrations- och férsaljningskostnader har under éret
uppgétt till 13.604 tkr (15.732). Hari ingdr 18ne- och 16nebikost-
nader fér styrelse och VD, ekonomi/IT, marknadsféring, konsult-

kostnader samt revisionskostnader vilka specificeras under not 3.

Finansiella poster

“Under é&ret |&stes tre |&n om fotalt 120 000 tkr. Dessa refinansie-
rades med nya lén om totalt 223 500 tkr. Vid é&rets slut fanns rén-
tebdrande l&n med inteckning i bolagets fastigheter till eft belopp
av 860 193 tkr (758 623). Den 6kade l&neskulden beror pé att
nybyggnationen av Kalvsvik finansieras genom 6kad uppléning
vid [8pande laneférfall. Lépande amortering av 1&n har skett med
1 930 tkr. Den genomsnittliga rdntan pé fastighetslénen uppgick
vid &rets utgdng till 1,66 %. Fér information om réntebindnings-

och kapitalbindningstider hanvisas till not 15.”
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Nyckeltal* 2017 2016 2015 2014
Hyror netto, kr/m?2 ** 1226 1209 1188 1140
Driftkostnader, kr/m?2 *o 424 428 415 398
Underhéllskostnader, kr/m?2 ** 130 228 200 180
Fastighetsskatt, kr/m? > 25 22 20 20
Avkastning pé totalt kapital, % 5.0 2.6 3.3 4.4
Avkastning pé& eget kapital, % 11.8 4.4 6.3 8.2
Direktavkastning fastigheter

(p& bokfort varde)% 8.2 8.1 6.9 7.4
Direktavkastning fastigheter % 3.7 3.4 3.1 3.3
Soliditet, % 32.2 32.4 33.1 33.9
Rérelsemarginal, % 33.8 16.6 19.7 26.5
Nettoomsattning, Mkr 205.9 202.4 199.7 187.4
Balansomslutning, Mkr 1398.4 1271.5 1203 1129.6
Investeringar inkl pég. arbete Mkr 248.5 121.4 28.3 144.2
Justerad soliditet % 63.6 64.1 63.3 64.2
Marknadsvérde, fastigheter.mkr* 2 955.2 2 641.6 2 437.0 2 407.7

** Endast fastigheter som varit dgda/uthyrda under hela éret ingér i nyckeltal kr/kvm.
* Fér nyckeltalsdefinitioner, se not 22.

Finanspolicy Ledaméter Suppleanter
De &vergripande rikilinjerna fér finansverksamheten har faststéllts Niclas Lindberg (S) Kerstin Hedin (S)

av bolagets styrelse i en finanspolicy. De vésentligaste punkterna  Marietta de Pourbaix-Lundin (M) John Glas (L)
i finanspolicyn é&r féljande: Anette Sand Malin Sdderman
® Hogst 50% av l&nestockens avtal fér forfalla till Robert Thorstenson Kristoffer Wilhelmsson

refinansieringsomférhandling ett enskilt ar. .
Revisorer
* Ingen enskild langivare far sta fér mer &n 60% av
Auktoriserad revisor Ernst & Young AB
l&neportfélien.
(huvudansvarig revisor Jenny Géthberg som ersatte Linda Strauss
® Genomsnittlig réntebindningstid 1-3 &r och derivatinstrument
under é&ret)
kan anvandas fér att minska bolagets rénterisker och skall d&

alltid vara kopplade till underliggande finansiering. Lekmannarevisor
e Likviditetsreserv skall minst uppgé till 5% av lanevolymen. Waulf Schroeder (L)

Se Not 18 Kenneth Strémberg (S)
Utblick mot 2018

Forslag till resultatdisposition, Not 20
Den stabila marknaden fér hyresréatter férvantas kvarsta. . .
Styrelsen foreslar att till férfogande stdende medel

Styrelse, VD och revisorer Balanserat resultat 308 263 676
Styrelsen utses av kommunfullmdktige pé tid som Avrets resultat 43 313 098
kommunfullmaktige beslutar. Hélften av styrelsen &r politiker 351576774
och andra hélften arbetar i fastighetsbranschen och &r disponeras enligt féljande:

nddvandigtvis infe boende i Haninge. Ny VD blev anstélld den | ny rékning dverféres: 351576 774

1 maj efter ha varit Tf VD sen november 2016. Ernst & Young
ar revisorer i bolaget sen 2012. Lekmanna-revisorer utses av

kommunfullmaktige.
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Resultatrdkning
(Tkr)
2017-01-01 2016-01-01
Not -2017-12-31 -2016-12-31
Nettoomsattning: 1 205 923 202 398
Fastighetskostnader 2,4,5 95 490 111 942
Driftnetto 110 433 90 456
Avskrivningar 8,9 27 161 -41 222
Bruttoresultat 83272 49 234
Central administration och marknadsféring 3,4,19 -13 604 15732
Rérelseresultat 69 668 33 502
Resultat frén finasiella investeringar
Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 45 103
Rantekostnader och liknande resultatposter 15,16 -19 174 -15726
-19 129 -15 623
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 50 539 17 879
Bokslutsdispositioner: 6 4766 2279
RESULTAT FORE SKATT 55 305 20 158
Skatt pé drets resultat 7 -11 992 -4 639
ARETS RESULTAT 43313 15519
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Balansrékning

(Tkr)

TILGANGAR

Anldggningstillgéngar

Materiella anléggningstillgéngar
Byggnader och mark

Inventarier

Finansiella anldggningstillgéngar

Andra léngfristiga vérdepappersinnehav

Summa anldggningstillgéngar

Omsdttningstillgéngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Fordringar hos koncernféetag

Aktuell Skatteskuld
Ovriga fordringar

Not

10

12

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11

Kassa och bank

Summa omsdttningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

12
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2017-12-31

1343 158
5 049
1348 207

20
20

1348 227

396
41787
3 038
586
1774
47 581
2 564
50 145

1398 372

2016-12-31

1120111
6 390
1126 501

20
20

1126 521

719

87 875
5081
929

1 001
95 605
49 367
144 972

1271 493



Balansrékning

(Tkr)

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital (84 000 aktier)
Uppskrivningsfond

Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsdttningar

Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Korffristig del av l&ngfristig skuld till kreditinstitut
Leverantdrsskulder
Leverantdrsskulder, koncernféretag
Ovriga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Rapport dver fordndringar i eget kapital

Aktiekapital
Ing&ende balans 2016-01-01 8 400
Omféring resultat féreg&ende &r
Féréndring av uppskrivningsfond 0
Avrets resultat 0
Utgéende balans 2016-12-31 8 400
Omféring resultat féregéende &r
Féréndring av uppskrivningsfond 0
Avets resultat 0
Utgéende balans 2017-12-31 8 400

Aktiekapital

Not

15,18

16

Uppskrivningsfond

75491
-2 432

73 058

-3118

69 940
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2017 -12-31

8 400
69 940
1701
80 041

308 264
43 313
351 577
431 618
23 400

49 454
49 454

659 500
659 500

200 693
13 068
184

971

19 484
234 400
1398 372

Reservfond Fritt eget kapital

1702 271 967
15228

0 2432

289 627

15519
0 3118

1702 308 264

84 000 st aktier. Samtliga aktier har samma réstvarde och rattigheter till utdelning. Aktiekapitalet &r till fullo inbetalt.
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2016-12-31

8 400
73 058
1702
83 160

289 626
15519
305 145
388 305
28 604

43 061
43 061

638 623
638 623

120 000
21 806
259
1078
29757
172 900
1271 493

Arets resultat

15228
-15228

15519
15519

-15519

43 313
43 313
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Kassaflédesanalys

Belopp i Tkr

Den l6pande verksamheten

Rérelseresultat

Justeringar fér poster som ej ingér i kassaflédet
Avskrivningar och nedskrivningar
Vinst vid férsalining av inventarier

Férandring i avsdttning

Erhéllen ranta

Erlagd ranta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den Iopande verksamheten fére

forandringar av rorelsekapital

Féréndringar i rérelsekapital
Férandring av rérelsefordringar
Féréndring av rorelseskulder

Kassaflode fran den Ispande verksamheten

Investeringsverksamheten

Férvary av materiella anlaggningstillgéngar

Forsalining av materiella anlaggningstillgéngar

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lén
Amortering av skuld
Lamnat koncerbidrag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

ARETS KASSAFLODE

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut
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69 668

27 161
-342
6 392

102 879

45
-18 856
9 922

74 146

45 953
-19 508
100 591

-248 670
143
-248 527

223 500
-121 930

-437
101 133

-46 803
49 367
2 564

-201

201

o~ O
—O

N —

-0
3

—_

33 502

35718
-280
4852

73792

103

-15726

-12 647

45 522

-17 466

8 677
36733

-78 801
481
-78 320

210 000

-163 931

-1 621
44 A48

2 861
45 506
49 367
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Hér bygger Haninge
Bostéder tillsammans med
NCC 229 ligenheter,

Klart december 2018.
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Tillaggsupplysningar
REDOVISNINGSPRINCIPER M.M.

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3):

Koncerntillhrighet

Narmast dverordnade moderféretag som uppréttar koncernredovisning i vilken féretaget ingar ér Haninge
kommun Holding AB (org.nr. 556649-2012) med sate i Haninge.

Intéktsredovisning

Inkomsten redovisas till verkligt vérde av vad féretaget fétt eller kommer att f&. Det innebdr att foretaget redovisar inkomsten
till nominellt varde (fakturabelopp) om féretaget fér ersatining i likvida medel direkt vid leveransen. Avdrag gérs for lamnade
rabatter.

Vid férsdlining av varor redovisas normalt inkomsten som intékt nér de vésentliga férmaner och risker som ar
forknippade med Ggandet av varan har dverférts frén foretaget till kdparen.

Ersattning i form av rénta redovisas som intékt nér det ér sannolikt att féretaget kommer att f& de ekonomiska férdelar som &r
forknippade med transaktionen och nér inkomsten kan berdknas pd ett tillfarlitligt satt.

Anléggningstillgangar
Materiella och immateriella anléggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar.

Materiella anlaggningstillgéngar har delats upp pé& betydande komponenter nar komponenterna har vasentligt olika nyttjande-
perioder.

Avskrivningsbart belopp utgérs av anskaffningsvardet minskat med ett berdknat restvarde om detta ar vésentligt. Avskrivning

sker linjart dver den férvantade nyttjandeperioden.
Féljande avskrivningstider tillampas:

Materiella anléggningstillgéngar:

Byggnader 20-100 ér

Maskiner och andra tekniska anléggningar 5-20ér

Inventarier, verktyg och installationer 3-10ér

Uppskrivningar 25 - 40 ar
Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrékningsmetoden med utgangspunkt i tempordra skillnader mellan redovisade och
skatteméssiga varden pé tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserade pé& hur de tempordra skillnaderna férvéntas bli
realiserade och med tillampning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller aviserade p& balansdagen.

Fordringar, skulder och avsdttningar

Om inget annat anges ovan varderas korffristiga fordringar fill det lagsta av dess anskaffningsvérde och det belopp varmed de
berdknas bli reglerade. Langfristiga fordringar och l&ngfristiga skulder vérderas efter det forsta varderingstillféllet till upplupet
anskaffningsvarde. Ovriga skulder och avsattningar vérderas till de belopp varmed de berdknas bli reglerade.

Ovriga tillgangar redovisas till anskaffningsvérde om inget annat anges ovan.
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Noter

Not 1. Nettoomsdttningens frdelning

Hyror

Bostader

Lokaler

Fordonsplatser

Summa

Avgér outhyrda objekt
Bostader
Lokaler/Fordonsplatser
Summa

Avgér rabatter
Bostader
Lokaler/Bilplatser
Summa

Atervunna fordringar
Hyres- och kundfordringar
Summa

Nettohyror

Bostader

Lokaler

Fordonsplatser

Summa nettohyror

Ovrig omséttning

Ovriga férvaltningsintékter

Total omséttning

Not 2. Fastighetskostnader

Fastighetskostnader fordelar sig enl foljande

Fastighetsskotsel
Uppvdrmning

Vatten

El

Reparation och underhall
Fastighetsadministration
Fastighetsskatt

Ovriga fastighetskostnader

Not 3. Arvode till revisorer

Ernst & Young AB
Revisionsuppdraget
Ovriga tianster

2017 2016
182 773 180 990
14 628 15167
6 266 6968
203 666 203 125
489 453
417 1359
906 7813
236 770
86 51
1322 821

70 44

70 44

182 118 179 810
14 542 15116
5849 5609
202 509 200 535
2017 2016
3415 1862
3475 1862
205 923 202 398
2017 2016

13 852 14312
17 249 18 626
7161 7 045

6 630 6 300
35195 50 864
8292 7 580
4055 3 646
3054 3569
95490 111942
2017 2016
306 176

175 188

481 364
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Not 4. Anstillda och personalkostnader

2017 2016
Medelantalet anstéllda
Mén 17 18
Kvinnor 4 4
PYRR <7250 5
Loner och andra ersdttningar 2017 2016
Styrelse och VD *1 067 **3 065
Ovriga anstéllda 9201 9 699
Summa 10 268 12764
*avser VD erséitning frén maj ménad
** ingdr avgdngsvederlag fill VD
Pensions- och 6vriga sociala kostnader 2017 2016
Pensionskostnader for styrelse och VD 274 1 247
Pensionskostnader fér dvriga anstéllda 447 781
Ovriga sociala kostnader enl lag och avtal 4 794 5944
SE s

Vid uppsdgning frén bolagets sida dger VD rétt till I6n i 6 manader.
Vid egen uppsdgning frén VD géller fyra mé&naders uppsdgningstid.

Kénsfordelning bland ledande befattningshavare
2017-12-31 2016-12-31

Andel kvinnor i styrelsen 50% 50%
Andel mén i styrelsen 50% 50%
Andel kvinnor bland 8vriga

ledande befattningshavare 20% 0%
Andel mén bland évriga

ledande befattningshavare 80% 100%

Not 5. Inkdp och forséljning mellan koncernféretag

2017 2016
Forsaljning till Haninge Kommun 14% 14%
Ink&p frén Haninge Kommun 17% 9%
Inkép frén SRV 3% 2%
Not 6. Bokslutsdispositioner
2017 2016
Avsdttning periodiseringsfond -8 200 0
Aterféring av periodiseringsfond 3300 3900
Aterféring éveravskrivningar 10 104 0]
Lamnat koncernbidrag -437 o121
4766 2279
Not 7. Skatt pa arets resultat
2017 2016
Aktuell skatt -5 419 181
Justering avseende tidigare ar -181 32
Férandring av uppskjuten skatt -6 393 -4 852
-11 992 -4 639
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Avstdmning effektiv skattesats
Redovisat resultat fore skatt
Skatt pa redovisat resultat
enligt gdllande skattesats 22%

Skatteeffekt av:

Bokféringsmassiga avskrivningar p&
byggnader

Ovriga ej avdragsgilla kostnader
Skatteméssiga avskrivningar

Skatt hanfsrlig till tidigare ar

ej skattepliktiga intakter

Rénta Pfond

Skattemdssigt kostnadsfort

planerat underhall

Redovisad skatt
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55 305 20 158
12 167 -4 435
-5 592 -7 497
20 -14
4166 4197
384 0

0 3

-8 23
7819. 7.948
-5419 181

Nominell skattesats fér svenska aktiebolag utgér fér ér 2017 22,0%

Not 8. Byggnader och mark

Byggnader

Ing&dende anskaffningsvérde

Avrets akfivering

Utrangering

Omférdelning frén pégéende arbeten

Utgdende anskaffningsvarde

Ingéende avskrivningar
Forsaliningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Ing&ende uppskrivningar

Arets avskrivning p& uppskrivet belopp
Utg&ende ackumulerade uppskrivningar

Utgaende redovisat vdrde

Mark
Ing&ende anskaffningsvarde
Arets fdrvary

Utgéende anskaffningsvérde

Markanlaggning
Ingdende anskaffningsvérde
Arets aktivering

Utgdende anskaffningsvarden

Ing&ende avskrivningar
Avrets avskrivningar

Omférdelning

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat vdrde

Pagaende arbeten

Ing&ende balans

Arets anskaffningar

Avgér kostnadsférda underhéliskostnader
Overfart till byggnader

Overfart till inventarier

Utgaende balans

Totalt redovisat vérde Byggnader,
Mark- och Markanléggning

2017-12-31 2016-12-31
1084 947 1060 741
25 140 3838
6994 112744
10 900 33112
1113993 1084 947
243 559 219 677
4297 6959
19 448 -30 841
-258 710 -243 559
58 664 61782
3118 3118
55546 58 664
910 829 900 052
2017-12-31 2016-12-31
169 087 169 087
0. 20,
169 087 169 087
1872 1872
6381 0
8253 1872
-388 314
156 16
0 42
-544 -388
7 709 1484
49 488 5529
216 945 81074
0 -1588
-10 900 33112
0. 2415
255 533 49 488
1343158 1120111

Anskaffningsvérdet har reducerats med 706 tkr vilket avser réntebidrag.
Uppgifter om verkligt vérde pé férvaltningsfastigheter.

1343 158
2 955 229

1120111
2 641 617

Redovisat varde
Uppskattat Verkligt varde

Berdkning av verkligt vérde
For upplysningséindamal gérs &rligen en vérdering fér att bedéma
fastigheternas verkliga vérden.

Véardebeddmningen sker med hjélp av marknadsanalys (ortsprismetoden)
samt utifrén en kassaflédesanalys med marknadsanpassade parametrar
(kassaflddesmetoden). Externa vérderingsprogram har givit véigledning for
vilka parametrar som ska gélla fér de internt vérderade fastigheterna.

| Haninge bedéms direktavkastningskravet ligga inom spannet 3,5-5,0% fér
bostéder, beroende pé skick, Iége och élder, och i intervallet 5,75-8,5% for
lokaler beroende pd lokaltyp, standard och ldge.

Vérderingsmetod

Vardebeddmningar av véra fastigheter har skett i egen regi.
Marknadsvérdet avser det mest sannolika priset och mest sannolika kdparen
vid en férsdlining pa en dppen fastighetsmarknad.

Vérderingarna genomférdes med erkénda och accepterade
varderingsmetoder och metodiken ansluter i allt vésentlighet till Svensk
Fastighetsindex anvisningar och rikilinjer. Samtliga vérderade objekt har
varderats i Datschas vérderingsmodell. Vérdering av projektfastigheter har
ocksé& utférts. Samtliga vérderingar utférdes objektsvis.

Antaganden

Féljande antaganden anvandes vid varderingen:

Antagande om direktavkastning bedéms utifrén fastighetens lagen tekniskt
skick,

hyresintdkter samt drift och underhéllskostnader samt j@mférbara
genomférda transaktioner.

Kalkylréntan skall &terspegla risken i fastigheten och motsvarande
direktavkastning plus inflationen.

Inflationen har antagits till 2 % i kalkylerna.

Intékterna ér baserade pa faktiska hyreskontrakt. Indexering har skett med
schabloner b&de fér lokaler och bostéder. Drift och underhéllskostnaderna
&r antagna utifran statistik, erfarenhet och i vissa fall utifran faktiska utfall.
Kostnaderna réknas upp med inflationen i kassaflddeskalkylerna.
"Schabloniserad vakans har anvénds bedémt utifran ldge. Avseende
bostéder forvantas inga vakanser utver omflyttningsvakanser.

Drift och underhéllskostnader ér antagna utifran statistik, erfarenhet och i
vissa fall utifrén faktiska utfall. Kostnaderna réknas upp med inflationen i
kassaflédeskalkylerna.”

Dir avkastn kra DOU-kostn LO DOU-kostn BO

Handen 3,50-4,50 365 400-580
Vendelsé 3,75-4,50 365 480-600
Vega 4,0 140 330
Vasterhaninge 3,75-4,50 365 465-560
Tungelsta 3,75 365 410-450
uts 5,0 - 375
Jordbro 4,50-5,0 365 450-550
Dalars 4,50 365 390-575
Not 9. Inventarier

2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 11 464 8 532
Arets anskaffningar 444 1263
Overfért frén pagéende arbeten 0 2415
Forsaliningar/utrangeringar -88 -746
Utgéende ackumulerade e
anskaffningsvérden 11 820 11 464
Ing&ende avskrivningar 5074 3 934
Férsaliningar/utrangeringar 46 545
heos avskivningor - 1742 1685
Utgaende ackumulerade avskrivningar -6 770 -5 074
Utgéende redovisat varde 5050 6 390

Not 10. Andra langfristiga vardepappersinnehav
2017-12-31 2016-12-31

Ing&ende anskaffningsvérden

SABO Husbyggnadsforsdkring AB 90st andelar 20 20

Utgéende ackumulerat anskaffningsvarde 20 20
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Not 11. Forutbetalda kostnader och upplutna intakter

2017-12-31 2016-12-31

Upplupna intdkter 1033 1001
Férutbetalda kostnader 741 0
1774 1001

Not 12. Likvida medel/Koncernintern fordran

Likvida medel utgérs av kassa och bank. Koncernintern fordran utgérs av

koncernkonto Haninge Kommun.

Bolagets outnyttjade krediter uppgér till 40 000 tkr.

Kassamedel

Koncernintern fOI'd ran

Not 13. Obeskattade reserver

Periodiseringsfond tax 12
13
14
15
16
Periodiseringsfond tax 18

Periodiseringsfond tax
Periodiseringsfond tax
Periodiseringsfond tax
Periodiseringsfond tax

Avskrivningar utéver plan

Not 14. Avsattningar

Uppskijuten skatteskuld
Belopp vid drets ingéng

Avrets féréndring

Se dven not 7 Skatt p& drets resultat

Not 15. Langfristiga skulder

Kapitalbindningstid
<1ér

1-2ar

2-3ar

3-4ar

4-5ar

Rantebindningstid
< lér

1-2ér

2-3ér

3-4ar

>4 éar

Not 16 . Uppluppna kostnader och forutbetalda intdkter

Upplupna personalrelaterade kostnader

Stampelskatt

Upplupna réntekostnader
Ovriga upplupna kostnader
Upphandlingsskadeavgift
Forskottsbetalda hyror

2017-12-31 2016-12-31
2564 49 367
.......... 1787 81887
44 351 137 234
2017-12-31 2016-12-31
0 3 300
3700 3 700
4700 4700
2 800 2 800
4 000 4 000
8 200 0
0 10 104
........... i
2017-12-31 2016-12-31
43 061 38 209
6 393 4 852
........... L300 BN
2017-12-31 2016-12-31
200 693 120 000
261 000 202 622
65 000 161 000
285 000 65 000
......... 48500 210000
860 193 758 622
2017-12-31 2016-12-31
318 693 191 622
98 000 124 000
85 000 48 000
210 000 85 000
........ 148500 310000
860 193 758 622
2017-12-31 2016-12-31
942 3792
607 960
1 600 1915
483 438
0 9 000
15853 13 652
19 485 29 757

BILAGA — ARSREDOVISNING e SID 12

Not 17. Stéllda sdkerheter och eventualférplikielser

2017-12-31 2016-12-31
Sakerheter stéillda for
skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 971012 771013
S e e
Ansvarsforbindelser
Fastigo 231 216

Not 18. Upplysningar om finansiella instrument

Avtal om rénteswappar ingds i syfte att minimera rénterisker och att uppné &nskad
réintebindningstid. Intéikter och kostnader fér rénteswappar nettoredovisas under
réntekostnader. Marknadsvérdeféréndringar under swappavtalens 16ptid redovisas
inte i resultatet.

Redovisning av finansiella instrument sker enligt kapitel 11 i K3 vilket innebdr
tillampning av sékringsredovisning.

P& balansdagen fanns rénterdrliga 1&n pé tillsammans 536.692 tkr, (483.623 tkr)
swappavtal om nominellt 292.000 tkr (373 000) har ingétts for att sékra framtida
réntekostnader. Effektiviteten av sdkringen férvéntas vara hég.

Marknadsvérdet har berdknats som de kostnader/intékter som hade uppstatt om
kontrakten stingts pd balansdagen. Marknadsvérdet baseras pa férmedlade
kreditinstituts vérdering, vars rimlighet prévas genom diskontering av beréknade
framtida kassafléden enligt kontraktens villkor och férfallodagar och med
utgdngspunkt i marknadsréntan for liknande instrument pé balansdagen.
Swapporfféliens totala marknadsvérde uppgick fill -11 093 tkr (-19 274)

pé& balansdagen. Genomsnittlig 16ptid per balansdagen &r 2,5 ér.

Not 19. Leasing

Operationella leasingavtal. Leasingtagare 2017 2016
Nuvérde minimileaseavgifter

Déran férfall inom 1 é&r 1444 1369
Déran férfall mellan 1-5 ar 2 903 3330
Operationella leasingavtal. Leasinggivare 2017 2016
Loptid Hyresvarde tkr Andel av totala
Kommersiella (nuvérde hyresvérdet %
Framtida leasingavgifter som férfaller inom 1 &r 7 426 53
Framtida leasingavgifter som férfaller mellan 1-5 ér 5 949 43
Framtida leasingavgifter som férfaller efter 5 ar 621 4
Summa 13 996 100
Bostader 182 543 100
Summa 182 543 100
Garage och bilplatser 6516 100
Summa 6516 100

Leasingavtal dér bolaget &r leasinggivare avser hyra av lokal och bostdder
samt garage- och bilplatser. Hyresavtal avseende lokaler och férr&d enligt
uppsdgningsklausul. Hyresavtal avseende bostéder samt garage- och bilplatser
ing&s normalt tillsvidare dér hyresgdsten har méjlighet att séiga upp avtalet med
3 ménaders uppsdgningstid.

Not 20. Disposition av vinst och forlust

2017 2016
Styrelsen foreslar att till fsrfogande medel
Balanserat resultat 305 146 287 195
Férandring uppskrivningsfond 3118 2 432
Arets resultat 43 313 15519
351577 7305 146
disponeras enligt féljande
i ny rékning dverféres 351577 305 146

Not 21. Handelser efeter balansdagen

Inga héndelser finns att rapportera.
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Not 22. Nyckeltalsdefinitioner

Hyror netto
Hyresintkter frén bostdder, lokaler och bilplatser inklusive avdrag fér

vakanser och rabatter i férh&llande till bostads- och lokalyta.
Driftkostnader

Fastighetsskotsel, reparationer, forbrukning, uppvérmning, évrig drift
samt lokal administration i férh&llande till bostads- och lokalyta.
Nettoomsdttning

Intdkter frén foretagets huvudsakliga verksamhet. Uthyrning och
férvaltning av fastigheter.

Rérelsemarginal

Rérelseresultat i forhallande fill nettoomséttningen

Avkastning totalt kapital

Resultat fére finansiella kostnader i férhéllande till balansomslutning

Avkastning pé eget kapital

Resultat efter finansiella poster i procent av genomsnittligt justerat eget
kapital

Direktavkastning fastigheter, pa bokfért varde

Driftnetto i férhallande till marknadsvérde pé byggnader plus mark.
Soliditet

Eget kapital plus 78% av obeskattade reserver i férhallande till
balansomslutning

Justerad soliditet

Redovisat eget kapital plus kapitalandelen av obeskattade reserver
plus beddmt dvervérde i fastigheter minskat med uppskjuten skatt i
férhallande till balansomslutning justerad fér dvervérdet.
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Styrelse & VD’s Undertecknande

Haninge Bostader AB
556556-5073

STYRELSEN OCH VD'S UNDERTECKNANDE

Haninge 2018-03-02
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Niclas Lindber Marietta de Pourbaix-Lundin
Orforande vice ordférande
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/  Angfte Sand obert Thorstenson
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[/Anders Gillberg 7
Verkstallande direktor

Viér revisionsberattelse har avgivits 2017-03- o¢
Emst & Young AB

4
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7 Jenny Gothberg
Auktoriserad revisor

Vd tillsammans med Haninge bostéders styrelse, frén véinster:

Kristoffer Wilhelmsson, Anette Sand, Kerstin Hedin, Niclas Lindberg, Anders Gillberg, Marietta de Pourbaix-Lundin, Malin Séderman, John Glas, Robert Thorstensson
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Granskningsrapport

Lekmannarevisorerna
i Haninge Bostider AB

Till fullmaktige | Haninge kommun

Till arsstamman i Haninge Bostader AB
org nr 556556-5073

Granskningsrapport fér ar 2017

Vi av fullméktige | Haninge kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat
Haninge Bostider AB:s verksamhet. Vi har bitratts av EY i var granskning.

Styrelse och VD svarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med géllande bolagsordning,
dgardirektiv och beslut samt de foreskrifter som géller for verksamheten.
Lekmannarevisorernas ansvar r att granska verksamhet och kontroll och prova om
varksamheten bedrivits i enlighet med fullméktiges uppdrag.

Granskningen har utférts enligt aktiebolagslagen, kemmunallagen, kemmunens
revisionsreglemente och god revisionssed | koemmunal verksamhet.
Granskningen har genomfirts med den inriktning och omfattning som behdvs
for att ge rimlig grund for beddmning och provning.

Under aret har vi tréffat bolagets ledning och styrelse och gatt igenom vésentliga fragor i
syfte att bedéma om bolagets verksamhet har skitts pa et &ndamalsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt, samt att den interna kontrollen &r tillrdcklig. Vi har
dven genomldst styrelseprotokell och andra vésentliga ledningsdokument. Vi har ocksa
tréffat den auktoriserade revisorn i bolaget for alt stamma av vara respektive
granskningsinsatser och resultatet av dessa.

Under aret har vi genomfort en fordjupad granskning rorande bolagets
korruptionsférebyggande arbete. Granskningen har visat att det pagar ett arbete inom
bolaget med att arbeta fram relevanta styrdokument. Bolaget rekommenderas i
sammanhanget att utveckla tydligare rutiner for rapportering och uppféljning av personalens
eventuella bisysslor.

Wi beddmer sammantaget att bolagets verksamhet 2017 har skotts pa ett dndamalsenligt och

fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande sétt. Vi beddmer dértill att bolagets interna kontroll
har varit tillracklig.

Haninge den 9 mars 2018

ufﬂ%f/ <zr Lol (k
Wulf Schroeder

HANINGE BOSTADER 2017 « SID 25



Fastighetsforteckning

Handen
Séderbymalm 3:20
Séderbymalm 3:22
Séderbymalm 3:320
Séderbymalm 3:469
Séderbymalm 3:388
Séderbymalm 3:403
Séderbymalm 3:403
Séderbymalm 3:492
Séderbymalm 3:9
Séderbymalm 3:493
Summa Handen
Vendelso

Séderby 1:839
Vendelsé 3:1246
Vendelss 3:153
Vendels6 7:78
Summa Vendelso
Vega

Tackéker 1:199
Jordbro

Kalvsvik 11:2
Kalvsvik 11:3
Kalvsvik 11:1078
Kalvsvik 11:1080
Kalvsvik 11:1082
Kalvsvik 11:11
Kalvsvik 11:12
Kalvsvik 11:1086
Kalvsvik 11:1077
Kalvsvik 11:10**
Kalvsvik 11:1079
Kalvsvik 11:1081
Summa Jordbro

Vésterhaninge

Ribby 1:217

Ribby 1:205

Aby 1:174

Summa Vdasterhaninge

Tungelsta
Alsta 3:182
Alsta 3:184
Alsta 3:183
Summa Tungelsta

Dalaro

Dalars 2:52

Dalaré 2:133, 3:72
Summa Dalaro

Uto
Edesnds 4:231

Totalt Haninge Bostéder

Adress

Kéllvégen 18 A-B

Kallvagen 16 A-B

Kallvégen 20-22

Kallvégen 21-23, Runstensv 13,17-19
Nyndsvagen 40-44

Dalarévagen 14-54

Dalarévégen 26A

Ornens véag 22-58

Folkparken 1-11

Folkparken 13

Kulféngsg 14-22, Vendelsév 60-68
Skansvdgen 26-30
Djurgardsv 2-4, Vendelséskolv 124
Evabergsvagen 2-4

Vardév 30-36, Barentsv 107-109
Haugans grand , 1,3, Karahavsvag 56
Moranvégen 4-42, 46-54
Moranvégen 56-104
Mordnvagen 2

Morénvagen 44A-44B
Moranvagen 106-110

S Jordbrovégen 27-33

S Jordbrovagen 23-25

S Jordbrovéagen 19-21
Mordnvdgen 1

Mordnvagen 1A-3

Moranvégen 5

Morénvégen 15

Tungelstavégen 19-29
Tungelstavégen 31-37
Bokstigen 13-19, Ringvagen 2B

Rosgérden 2-12
Rosgdrden 14-24
Rosgdrden 26-42

Sagav 1-15, Verdandiv 1-51
Odinsv 20,27A-29B, Wallinv 21

Alléviken 4

Byggn.

*1961
*1960
*1963
1986
1968
1969
2010
1992
1992
1991

1992

1950
1957

2015

1966
1966
1989
1989
1989
1968
1968
1989
1989
1968
1989
1989

1966
1968
1992

1986
1987
1987

1992
1992

2006

Antal

Igh

17
18
36
62
46
147
34
253
148
24
785

120

11
14
145

91

165
145
17
26
45
92
42
46
16

13
13
620

117
102

73
292

34
34
45
113

34
33
67

4

2117
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Bostads-
yta m2

908
978
1952
3964
4356
11136
1927
18 947
5088
1232
50 488

10942
0

607
812

12 361

6021

12 983
11934
1265
1939
3078
7744
3422
3836
1131
0
1108
967
49 407

8 580
8 109
4 667
21 356

2335
2335
3117
7787

2 540
2 348
4 888

212
152 520

Lokal-
yta m?

219
100
112
1257
333
793
51
389

285
3 539

1593
0

701
129
2423

859
1579
14

213
166
222

45
140

10

3254

680
773
1059
2512

108
108

656
656

12 449

Total-
yta m?

1127
1078
2 064
5221
4 689
11929
1978
19 336
5088
1517
54 027

12 535
0
1308
941
14784

6028

13 842
13 509
1279
1939
3291
7910
3644
3 881
1271
0
1118
973
52 657

9 260
8 882
5726
23 868

2 335
2 335
3225
7 895

2 540
3 004
5544

212
165015

Brutto-
hyra Mkr

1,2
1,2
2,3
8,5
5,5
13,5
3,1
24,5
7,0
2,5
69,3

14,9
0,0
1,6
1,2

17,7

14,6
14,6
1,6
2,3
4,1
8,5

’

4,2

’

4,1

’

1,5

1,2
1,1

’

57,8

10,2

9,2
10,0
29,4

2,8
2,8
3,8

’

9,4

3.4
4,0
7,4

0.3
202,5
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HANINGE

-Med naturen runt knuten

| Haninge finns naturen pé néra héll. 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 vélordnade
vandringsleder. | denna fantastiska kommun &ger och férvaltar Haninge Bostader AB fastigheter
med 2 117 bostadslégenheter och lokaler fér kommersiellt bruk.

Valkommen till ett bra boende.

HANINGE
BOSTADER

Box 115, 136 22 Haninge ® Rudsjéterrassen 5, plan 9
Vaxel: 08 - 606 89 00 ¢ hb@haningebostader.se ® www.haningebostader.se
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