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Elkonomi 2021

Omsittningen okade till 254,4 mkr (249,5).
Rorelseresultatet minskade till 70,6 mkr (83,0).
Soliditeten 6kade till 36,0 % (34,5 %).

Avkastning pa eget kapital minskade till 9,7 % (12,6 %).

Vasentliga handelser2021

Pa Sodra Jordbrovigen i Jordbro har ombyggnationen av
180 ldgenheter paborjats. Bland annat kommer ombygg-
nad av tak, fasader, inglasade balkonger, entréer och fokus
pé inomhusklimat ske.

Hyresjusteringar behovde goras pa Haninge Bostiaders
parkeringsplatser for att marknadsanpassa hyran. Bolaget
har sagt upp samtliga garage, p-platser och husvagnsplat-

Nyckeltal

Antal fastigheter*

Antal lagenheter*

Area bostader, m**

Areal lokaler, m**

Omflyttning, %

Omsaéttning, mkr

Resultat efter skatt, mkr

Synlig soliditet, %

Avkastning eget kapital, %

Direktavkastning fastigheter (bokfort varde), %
Direktavkastning fastigheter (marknadsvarde), %
Eget kapital, mkr*

Bokfort varde fastigheter, mkr*
Marknadsvarde fastigheter, mkr*

Antal anstéllda

*Vid arets utgang
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2378
156 723
21605

254,4

612,3
1519,6
40879

SAMMANFATTNING & NYCKELTAL

ser for omforhandling. Justering av hyresnivaerna har
skett for samtliga bilplatser, de nya hyrorna giller fran 1
januari 2022.

Jordbro i samverkan har bildats tillsammans med Hembla
och Haninge kommun. Polisen kommer vara adjungeran-
deistyrelsen detsamma for Haninge kommun. Bade for-
eningsliv och niringsliv kommer vara medlemmar i foren-
ingen. Foreningen har fyra fokusomraden: Trygghet och
siakerhet, Gemenskap och trivsel, Utemiljo och Kommuni-
kation.

Renoverat balkonger pé fastighet i Jordbo samt fasad- och
balkongrenoverat pa fastighet i Handen.

2020 2019 2018
36 36 36
2378 2346 2346
156 723 164 165 164 162
21605 12 891 12703
9.4 8,6 7.3
2495 2438 2215
471 50,5 35,6
345 32,4 315
12,6 14,1 10,1
87 8,9 75

34 35 2,9
564,9 517,8 4673
1514,8 1480,4 14707
3910,7 3776,7 37473
29 24 24



VD HAR ORDET

Jag ar verkligen bade stolt och tacksam over att vi
tillsammans lyckats sa bra trots de utmaningar vi statt
infor sedan Covid-19 drabbade Sverige. Forvisso har
verksamheten varit i full gang, om an pa ett annorlunda
satt for att uppfylla reckommendationer och minimera
smittorisken. Men det har inte varit enkelt for oss pa
Haninge Bostader att leverera den service vi onskat till
vara hyresgaster .

Or att sta an starkare infor framtiden implemen- JAG VILLTACKA ALLA medarbetare pa bolaget och Haninge
terades en ny organisation under aret, dar vi for- Bostéders styrelse som tillsammans i ett bra samarbete
starkte var narvaro hos hyresgésterna, och inrat- medverkat till en fortsatt positiv utveckling for foretaget.
tade nya tjanster for att samtidigt utveckla
arbetet internt. Digitala méten i all dra, men det ar nar vi Jag ser med tillforsikt fram mot ett spainnande 2022 dér vi
triffas fysiskt som vi riktigt lar kinna varandra. Det blev bland annat kommer att starta upp ett nyproduktionspro-
en utmaning for de nya medarbetarna att forsta bolaget, jekt och flera storre arbeten pa gronytor runt vara bostads-
lara kdnna alla arbetskamrater och hitta i vara bostadsom- hus.

raden nar vi knappt har haft mojlighet att triffas.

NARMARE FYRTIO PROCENT av Haninge bostader fastigheter ANDERS GILLBERG
uppfordes under dren 1965 till 1974. En tid i svenskt bo- VD HANINGE BOSTADER
stadsbyggande som brukar betecknas miljonprogrammet.
Nu ar det hog tid att renovera de husen, och det finns idag
ett antal saidana projekt pa gdng. Under aret har vi bland
andra startat ett genomgripande moderniseringsprojekt
av fyra hoghus pa Sodra Jordbrovigen i Jordbro. Projek-
tet kommer att paga under 2-3 ar.

VART MAL AR ATT ALLA hyresgister ska kiinna sig trygga
dir de bor. Haninge Bostidder deltar i, och genomfor re-
gelbundet aktiviteter for att 6ka trivseln och tryggheten i
vara bostadsomraden. Vi har ocksa varit en katalysator
till att fastighetsagarforeningen bildades i Jordbro vars
syfte dr att 6ka kundngjdheten i omradet.

FORMIG AR ARETS HOJDPUNKT nér jag fir vara med vara
fantastiska ungdomar under en dag i deras feriearbete.
Tva arirad har ungdomar arbetat pa vara gardar i Jord-
bro med upprustning av saker som de boende i omréadet
har foreslagit. Vara medarbetare som arbetar i Jordbro
berittar att det verkligen marks att vi har traffat 160
ungdomar under de hér tva aren. Det dr mer “Hej, tje-
nare, hur ar laget” nar de moter ungdomar dn vad det
har varit tidigare, och klottret r i stort sett helt borta.




Justerade hyror

Bostadshyrorna hojdes med 1,55 % fran den 1 mars 2021.

ModerniseringiJordbro

Pa Sodra Jordbrovigen i Jordbo har moderniseringspro-
jektet startat. Sterner Stenhus Fasad vann upphandlingen
som kommer att genomfora entreprenaden. Bygglov har
erhallits och produktionen med hus 1 startade i juni 2021.

Atgirderna som sker ir ombyggnad av taket i sin helhet
dar takavvattningen leds om till stupror pé fasad. Fasaden
kommer fa ny puts med tillaggsisolering, nya fonster/fons-
terdorrpartier och nya entréer med klinkers och byte av
samtliga utvindiga belysningar. Varje lagenhet kommer att
fa nya balkonger som ar inglasade och mycket fokus kom-
mer laggas pa inomhusklimatet. Isolering av tak, diverse el
och mélningsarbeten. Bolaget hoppas med detta lyft att
lyfta Jordbro som stadsdel. Projektet planeras paga under
2-3 ar.

ForGsatt verksamhetsutveckling

Bolagets verksamhetsutveckling har fortsatt. Kundvérde,
kvalitet och effektivisering ar fokusomraden nar bolaget
arbetar med process- och rutinuppdateringar. Bolaget har
bland annat infort ett nytt energisystem. Tva ytterligare
processer har fardigstéllts under 2021 med processkartor,
rutinbeskrivningar och handbdcker. I processarbetet ge-
nomfors effektiviseringar och 6verflodiga arbetsmoment
tas bort, samtidigt som det fokuseras pa kundvardet i pro-
cessen. Bolaget arbetar med processer och processtyrning
for att kunna fokusera pa helheten, minska variation, fore-
bygga fel och mojlighet att standigt forbattra och effektivi-
sera arbetet.

Sommarsatsning forunga

Haninge Bostidder, Hembla, Coca-Cola och Haninge Kom-
mun har dven i ar genomfort sommarsatsning i Jordbro
med 85 ungdomar som har sommarjobbat under 3 perio-
der. Boendedialog genomfordes med de boende vad de ville
ha utfort pa gardarna. Méanga forslag kom in och de forslag
som var mdjliga har genomforts. Sommarjobbarna har
bland annat snickrat bankar och hyllor till vara tvattstugor,
fraschat upp och malat kdllargangar, gjort iordning boll-
plank och dven hjélpt till att bygga bort anmarkningar pa
vara lekplatser. Konceptet ar att ungdomar arbetar i sitt
eget omrade for att skapa ett tryggare och trivsammare
omrade. Tillsammans for Jordbro arbetar med fysisk upp-
rustning, individuell livskvalitet och gemenskap i omrédet.
Under sommaren har ungdomarna och besokts av polisen.
Civilforsvarsforbundet, RFSU, Haninge Bostader och gjort
besok pa Jordbro bibliotek och Taekwondo Viking.
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Ny forening: Jordbro i samverkan

Foreningen Jordbro i samverkan har bildats dar aktorer i
Jordbro kommer samverka. Foreningen drivs just nu av Ha-
ninge Bostidder, Haninge kommun och Hembla. Polisen kom-
mer vara adjungerande i styrelsen detsamma for Haninge
kommun. Béde foreningsliv och néaringsliv kommer vara
medlemmar i féreningen. Intressenter som har anmalt sig att
vara medlemmar i foreningen ar t ex Tornberget, Jordbrobarn
vanforening och IFK Haninge. Ovanstdende intressenter och
aktorer fran olika delar i kommunen har varit med i den for-
sta workshopen. Arbete pagar for att faststilla en handlings-
plan for 2022.

Foreningens mal ar bland annat att 6ka den upplevda
tryggheten, engagera hyresgister, minska brottsligheten, 6ka
kundngjdheten och att Jordbro dr ett bra omrade for barn och
unga att vaxa uppi.

Nya hyresnivaer for p-platser

Under aret har bolaget genomfort 6versyn av hyran for parke-
ringar. Bolaget har sagt upp samtliga garage, p-platser och
husvagnsplatser for omforhandling. Justering av hyresniva-
erna har skett for samtliga bilplatser. Den nya hyran kommer
gilla fran 1/1 2022 férutom vid ny uthyrning dar hyran gillde
fran 1 april. Hyran for en p-plats har varierat i bolagets omra-
den trots liknande standard och jamforbart lage. Jamforelse
har skett mot andra fastighetsdagare for att siatta ritt hyra.

AKGivE arbete mot olaga andrahand

Det bosociala arbetet som bolaget under 2020 byggde upp i
den nya organisationen fortsatter. Ingen 6kning avseende an-
tal inkassodarenden har skett under 2021 utan ligger pa sam-
ma niva som 20200ch 2019. Bolaget arbetar intensivt med
olaga andrahand och har utvecklat rutinerna avseende stor-
ningar. Totalt har uppmaning om uppsiagning pa grund av
olaga andrahand skett av 63 stycken kontrakt under 2021. Det
aktiva arbetet med olaga andrahand har lett till att 37 stycken
uppsédgningar inkommit till Haninge Bostéder fran januari
till december 2021. Under varen har kontroll genomforts av-
seende hur ménga som ar skrivna pa varje lagenhet och ut-
veckling av fastighetssystemet har skett under hosten sa att
korrekt folkbokforing kan foljas direkt i systemet.

Moranvagens balkongerrenoverade

Balkongrenoveringen pa Moranvigen dr nu klar. Hyresgas-
terna som fatt sina balkonger renoverade dr positiva och ef-
terfragan pa balkonginglasning har kommit in till bolaget.
Bygglov har sokts och erhallits for inglasning av balkonger.
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Sdderbdnan Svea
—varhyresgast
sedan decennier

Svea Savetun har bott ett
antal decennier av sitt
97-ariga liv hos Haninge
Bostader.

"Haninge Bostader har
alltid varit fantastiska och
stallt upp och hjalpt oss att
ordna boende. Dalaro ar
dock fortfarande favori-
ten sager Svea. Vi dlskade
havet och fiskade ofta
stromming. "




Agarforhallanden

Haninge Bostader AB, org nr 556556-5073. dgs till 100 % av
Haninge Kommun Holding AB, org nr 556649-2012 och har
sitt sate i Haninge Kommun.

Information om verksamheten

Haninge Bostidder AB dger och forvaltar fastigheter i de flesta
kommundelar inom Haninge Kommun. Foretagets fastig-
hetshetsbestand vid rakenskapsarets utgang omfattar 36 re-
gisterfastigheter. Den totala uthyrningsbara arean vid ut-
gangen av 2021 utgors till 92,8 % av bostader.

Vasentliga handelserunder
rakenskapsaret

Pandemin, Covid -19 har fortfarande stor inverkan pa sam-
hillet. Bolaget anpassade ménga rutiner under 2020 och har
fortsatt anpassa rutinerna under 2021. Bolagets ekonomi har
inte paverkats i nagon storre omfattning av pandemin. Dire-
mot har planerade underhallsaktiviteter av ej akut art fatt lov
att flyttas framat i tiden.

Sammanfattning

Arets rorelseresultat uppgick till 70,6 Mkr (83,0). Rintebi-
rande skulder har I6pande amorterats med 0 Mkr (0). Bola-
gets soliditet uppgick pa bokslutsdagen till 36,0 % (34,5). En-
ligt agardirektivet skall soliditeten langsiktigt uppga till 25%.

Hyresintakter

Forhandlingsuppgorelsen med hyresgéastforeningen resulterade
ien hyreshgjning med 1,55 % from 2021-03-01. Den genomsnitt-
liga bruttohyran for bostédder uppgick den 31 december 2021 till
1.335 kr per kvin (1.298). Blockforhyrningarna som sker till
kommunen redovisas som lokalintakt i redovisningen.

Antalet omflyttningar uppgick till 334 stycken (221) vilket
motsvarar 14,0% (9,4) av lagenhetsbestandet. Totalt antal
tecknade kontrakt under 2021 uppgick till 302 stycken (257).

Hyresintdakterna for lokaler uppgick till 34.183 tkr
(33.678). Vakansgraden for lokaler har stigit nagot jamfort
mot tidigare ar. Hyresnivan for lokaler uppgick vid arets ut-
gang till 1.581 kr per kvm (1.551).

IKostnader

Fastigheternas forvaltningskostnader, exkl. avskrivningar,
uppgick till 131.414 tkr (118.394) varav driftskostnaderna ut-
g0r 100.212 (88.677). Underhéllskostnaderna uppgick till
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27.622 tkr (25.615). De olika driftkostnadsslagen redovisas i
tabellen nedan.

DRIFTSKOSTNADER TKR ANDEL %
Reparationer 15 345 15
Fastighetsskotsel 27 979 28
inkl sophantering

Media (el, vdrme, vatten) 38367 38
Ovriga driftskostnader 18 521 19
Summa 100 212 100

Centraladministrations- och forsaljningskostnader har under
aret uppgatt till 16.559 tkr (14.258). Hari ingar lone- och
lonebikostnader for styrelse och VD, ekonomi/IT, mark-
nadsforing, konsultkostnader samt revisionskostnader vilka
specificeras under not 3.

Finansiella poster

Under aret l6stes tva lan om totalt 285.000 tkr. Dessa refi-
nansierades med nya lan om totalt 285.000 tkr. Vid arets slut
fanns rintebarande lan med inteckning i bolagets fastigheter
till ett belopp av 1.034.772 tkr (1.034.772 tkr). Den genom-
snittliga rantan pa fastighetslanen uppgick vid arets utgang
till 0,89%. For information om rantebindnings- och kapital-
bindningstider hdnvisas till not 16.

Utblick mot 2022

Den stabila marknaden for hyresratter forvantas kvarsta.
Forhandlingsuppgorelsen med hyresgéstforeningen ar klar
och resulterade i en hojning med 1,8% from 2022-01-01.

Risk- och kanslighetsanalys

Att minimera risker och optimera mojligheter ar en integre-
rad del av bolagets sitt att driva verksamheten. Alla hdndelser
kan inte forutses. Darfor dr en del av riskarbetet att ha bered-
skap for krishantering. Genom bolagets policys, krisgrupp
och handlingsplaner arbetar bolaget forebyggande och med
god beredskap att hantera de risker som finns. I forvaltning
av bolagets fastigheter finns risker som exempelvis arbets-
platsolyckor, ndgot som hanteras bland annat genom bolagets
arbetsmiljopolicy. Bolaget utvecklar langsiktiga relationer
med entreprenorer och leverantorer och har inrittat kontrol-
ler for att sdkerstalla att bolagets partners foljer ingdngna av-
tal och Haninge Bostaders policy mot mutor. Tydliga proces-
ser och mallar for upphandlingar, inkop och uthyrning
motverkar risken for korruption. Exempelvis finns rutiner for
att tva personer i forening ska granska och attestera vid ut-
hyrningar och inkop samt kontrollera anbud och avtal innan
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NYCKELTAL 2021 2020 2019 2018
Hyror netto, kr/kvm 1396 1363 1358 1236
Driftskostnader, kr/kvm 562 497 482 492
Underhallskostnader, kr/kvm 155 144 130 114
Fastighetsskatt, kr/kvm 20 23 21 23
Avkastning pa totalt kapital, % 39 4,7 5,1 4,3
Avkastning pa eget kapital, % 9,7 12,6 14 10,1
Direktavkastning fastigheter (pa bokfort varde), % 81 8,7 8,9 75
Direktavkastning fastigheter, % 3,0 34 3,5 2,9
Soliditet, % 36,0 34,5 32,4 315
Rorelsemarginal, % 277 33,3 35,3 30,5
Nettoomsattning, Mkr 2544 2495 2438 2215
Balansomslutning, Mkr 1815,4 1753,6 16934 1555,9
Investeringar, Mkr 415 673 40,3 155,3
Marknadsvéarde, Mkr 4087,9 3910,7 3776,7 37473
* For nyckeltalsdefinitioner, se not 24.
de tecknas. Bolaget arbetar kontinuerligt for att uppratthalla SE yre Ise och revisorer
ett vil fungerande och dndamaélsenligt IT-skydd for verksam-
heten samt att information hanteras sakert. Vardet pa fastig-
heterna paverkas bade av bolagets agerande i fastighetsfor- .

Itningen och av det allmadnna marknadslaget. LEDAMOTER SUPPLEANTER
va genoch a g

Per-Ake Tall (S) Nicolee Forslund (L)

Faktorer som rantehojningar ger 6kade kostnader och stor pa-
verkan pa resultatet.

De finansiella riskerna inom verksamheten hanteras framst
genom finanspolicyn som faststills arligen av styrelsen detta
darantelaget har en stor paverkan pa bolagets finansiella
kostnader. For att hantera den finansiella risken tillimpas en
rantebindningsstrategi samt tillimpande av sikringsinstru-
ment.

De 6vergripande riktlinjerna for finansverksamheten har
faststéllts av bolagets styrelse i en finanspolicy. De visentli-
gaste punkter i finanspolicyn ar foljande:

e Hogst 50% av lanestockens avtal far forfalla till refinan-
sieringsomforhandling ett enskilt ar.

o Ingen enskild langivare far std for mer &n 60% av lane-
portfoljen.

e Genomsnittlig rantebindningstid 1 - 4 ar och derivatin-
strument kan anvindas for att minska bolagets rianterisker
och skall d& alltid vara kopplade till underliggande finan-
siering.

e Likviditetsreserv skall minst uppga till 5% av lanevoly-
men. Se Not Nr. 20

Marietta de Pourbaix Lundin (M)
Anette Sand
Robert Thorstenson

Nonna Karnova (M)
Malin Séderman
Kristoffer Wilhelmsson

REVISORER LEKMANNAREVISORER
Auktoriserad revisor Wulf Schroeder (L)
Ernst & Young AB Rolf Brehmer (M)

(huvudansvarig revisor
Jenny Gothberg)

Forslag Gill
resulGatdisposition, not 22

Styrelsen foreslar att till forfogande stadende medel

Balanserat resultat 497 322 526

Arets resultat 47 400193
544722719

disponeras enligt féljande:

i ny rakning éverfores: 544722719
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Nyrenoverade balkonger. | augusti forra aret sjosattes det stora projektet att renovera cirka 200 balkonger i lamellhusen
i tva vaningar pa Moranvagen i Jordbro. Ett lyft for hyresgéasterna och hela omradet! Sa beskriver néjda hyresgaster det
lyckade projektet att byta ut och renovera de gamla balkongerna pa Moranvégen i Jordbro.

Nu 6kar vi tryggheten. Onsdagen den 21 oktober genomférdes en
trygghetsvandring i Jordbro med féreningen Jordbro i samverkan
pa initiativ av Haninge Bostader. Syftet var att inspektera skymda
och otrygga platser i Jordbro, for att identifiera platser som maste
atgardas for att det boende ska kanna an storre trygghet i sitt
boende.

HANINGE BOSTADER ARSREDOVISNING 2021 9



DIAGRAM
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RESULTATRAKNING

RESULTATRAKNING, TKR

NOT 2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31
Nettoomsattning 1,17 254 353 249 530
Fastighetskostnader 2,4,5 -131414 -118 394
Driftnetto 122 939 131136
Avskrivningar 9,10 -35 801 -33888
Bruttoresultat 87138 97 248
Central administration och marknadsféring 3,4,21 -16 559 -14 257
Rorelseresultat 70579 82991
Resultat fran finansiella investeringar
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 289 353
Rantekostnader och liknande resultatposter 6,16 -9 921 -9799
-9 632 -9 446
Resultat efter finansiella poster 60947 73545
Bokslutsdispositioner 7 -1106 -13 606
Resultat fére skatt 59 841 59940
Skatt pa arets resultat 8 -12 441 -12 802
Arets resultat 47 400 47138

HANINGE BOSTADER ARSREDOVISNING 2021 1



BALANSRAKNING

BALANSRAKNING, TKR

TILLGANGAR NOT 2021-12-31 2020-12-31

Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar

Byggnader och mark 9 1519 615 1514759
Inventarier 10 1977 1205
1521592 1515964

Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav M 40 40
40 40
Summa anlaggningstillgangar 1521632 1516 004

Omsaéttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 620 257
Fordringar hos koncernféretag 13 230 652 171371
Aktuell skattefordran 5530 0
Ovriga fordringar 21 8
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 2 065 11835

238 888 183 471
Kassa och bank 13 54 853 54100
Summa omsaéttningstillgadngar 293 741 237 571
Summa tillgangar 1815 373 1753575

12 HANINGE BOSTADER ARSREDOVISNING 2021



BALANSRAKNING

BALANSRAKNING, TKR

EGET IKAPITAL OCH SKULDER NOT 2021-12-31 2020-12-31

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital (84 000 aktier) 8 400 8400

Uppskrivningsfond 57 467 60 586

Reservfond 1701 1701
67 568 70 687

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 497 323 447 067
Arets resultat 47 400 47138

544723 494 205
Summa eget kapital 612 291 564 892
Obeskattade reserver 14 52500 52000

Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 15 65 190 55644
65190 55644

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16,19, 20 849 272 749772
849 272 749772

Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfristig skuld till kreditinstitut 16,19 185 500 285000
Leverantorsskulder 22 008 11012
Leverantorsskulder, koncernféretag 2618 4520
Skatteskuld 0 2098
Ovriga skulder 1278 1171
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 17,18 24716 27 466
236 120 331267
Summa eget kapital och skulder 1 815373 1 753575
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL (TKR)

AKTIEKAPITAL UPPSKRIV- RESERVFOND FRITT EGET ARETS

NINGSFOND IKAPITAL RESULTAT

Ingdende balans 2020-01-01 8 400 63704 1701 393463 50 486
Omforing resultat féregaende ar 50 486 -50 486
Forandring av uppskrivningsfond -3118 3118 0
Arets resultat 47138
Utgaende balans 2020-12-31 8400 60585 1701 447 067 47138
Omforing resultat féregaende ar 47138 -47138
Forandring av uppskrivningsfond -3118 3118 0
Arets resultat 47 400
Utgaende balans 2021-12-31 8400 57 467 1701 497 323 47 400

Aktiekapital
84 000 st aktier. Samtliga aktier har samma rostvarde och rattigheter till utdelning. Aktiekapitalet ar till fullo inbetalat.
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IKASSAFLODESANALYS (TKR)

KASSAFLODESANALYS

2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat 70579 82992
Justeringar for poster som inte ingad i kassaflodet
Avskrivningar och nedskrivningar 35801 33888
Vinst vid férsaljning av inventarier 0 -306
Foréandring i avsattning 9546 2539
115 926 119 113
Erhéllen ranta 289 353
Erlagd ranta -10 364 -9894
Betald inkomstskatt -20 070 -11530
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 85 881 98 042
fore forandringar av rorelsekapital
Féréandringar i rérelsekapital
Foérandring av rorelsefordringar -49 887 -26 618
Forandring av rorelseskulder 6895 -3627
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 42789 67797
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar -41 430 -67 257
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 0 375
Kassaflode fran investeringsverksamheten -41 430 -66 882
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 285000 146 000
Amortering av skuld -285000 -146 000
Lamnat koncernbidrag -606 -605
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -606 -605
Arets kassafléde 753 310
Likvida medel vi arets bérjan 54100 53790
Likvida medel vid arets slut 54 853 54100
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper mm

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen
(1995:1554) och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncern-
redovisning (K3):

IKoncerntillhorighet

Narmast 6verordnade moderforetag som upprattar koncern-
redovisning i vilken foretaget ingér 4r Haninge kommun
Holding AB (org.nr. 556649-2012) med sdte i Haninge.

Incaktsredovisning

Intdkterna har upptagits till verkligt varde av vad som erhéal-
lits eller kommer att erhallas. Intédkterna redovisas i den om-
fattning det ar sannolikt att de ekonomiska fordelarna kom-
mer att tillgodogoras bolaget samt att intdkterna kan
berdknas pa ett tillforlitligt sitt. Foljande kriterier maste ock-
sé uppfyllas innan intdkterna redovisas.

Réanteintakterna redovisas i takt med att de intjanas.
Berdkningen sker pa basis av underliggande tillgangens av-
kastning enligt effektiv rinta.

Hyresintdkterna pa forvaltningsfastigheter redovisas lin-
jartienlighet med villkoren som anges i gdllande hyresavtal.

Anlaggningstillgangar

Materiella och immateriella anldggningstillgangar redovisas
till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskriv-
ningar och eventuella nedskrivningar.

Materiella anlaggningstillgangar har delats upp pa bety-
dande komponenter nar komponenterna har visentligt olika
nyttjandeperioder.

Avskrivningsbart belopp utgors av anskaffningsvirdet
minskat med ett berdknat restviarde om detta ar vasentligt.
Avskrivning sker linjart 6ver den forviantade nyttjandeperio-
den.

Fojande avskrivningstider tillampas:

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Byggnader 20-100 ar
Maskiner och andra tekniska anldaggningar 5-20 ar
Inventarier, verktyg och installationer 3-10 ar
Uppskrivningar 25-40 ar
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Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och
ligger till grund for avskrivning pa byggnader:

Stomme 100
Stomkomplettering, innervaggar mm 75
Installationer, varme, el, VVS, ventilation mm 40
Inre ytskikt, maskinell utrustning mm 30
Yttre ytskikt, fasader, yttertak mm 50

Nedskrivningar — materiella
anlaggningstillgangar
Vid varje balansdag bedéms om det finns indikation pé att en
tillgangs viarde ar lagre dn dess redovisade virde. Om en sa-
dan indikation finns, beridknas tillgangens atervinningsvarde.
Atervinningsvirdet 4r det hogsta av verkligt virde med av-
drag for forsiljningskostnader och nyttjandevirde. Vid be-
rakning av nyttjandevardet beraknas nuvardet av framtida
kassafloden som tillgdngen vantas ge upphov till i den l6pan-
de verksamheten samt nér den avyttras eller utrangeras. Den
diskonteringsrantan som anviands fore skatt aterspeglar
marknadsmaissiga bedomningar av pengarnas tidsvarde och
de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning ater-
fors endast om de skil som lag till grund for berdkningen av
atervinningsvirdet vid den senaste nedskrivningen har for-
andrats.

Leasingavtal darforetaget ar leasgivare

Leasingavgifter (lokalhyror) enligt operationella leasingav-
tal redovisas som intakt linjart 6ver leasingperioden.

Allaleasingavtal ar redovisade som operationella leasing-
avtal.

Leasingavtal darforetaget ar
leastagare

Leasingavgifter enligt operationella leasingavtal, inklusive
forhojd forstagangshyra men exklusive utgifter for tjanster
som forsakring och underhall, redovisas som kostnad linjért
over leasingperioden.

Allaleasingavtal ar redovisade som operationella leasing-
avtal.
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Ersattning Gillanstallda

Kortfristiga ersittningar sdsom loner, sociala avgifter, semes-
ter, bilersittningar och liknande &r ersittningar som forfaller
inom 12 manader fran balansdagen det ar som den anstéllde
tjanar in ersattningen och kostnadsfors l6pande om inte ut-
giften inkluderats i anskaffningsvardet for en anldggnings-
tillgang. Kortfristiga ersdttningar virderas till det odiskon-
ternade beloppet som koncernen forviantas betala till f6ljd av
den outnyttjade rattigheten.

PENSIONER

Planer for ersiattning efter avslutad anstallning klassificeras
som antingen avgiftbestamda eller formansbestdamda. Vid av-
giftsbestamda planer betalas faststédllda avgifter till ett annat
foretag, normalt till forsiakringsforetag och har inte langre
néagon forpliktelse till den anstillda nir avgiften ar betald,
Storleken pé den anstélldes erséittning efter avslutad anstall-
ning ar beroende av de avgifter som har betalats och den kapi-
talavkastning som avgifterna ger. Vid forménsbestamda pla-
ner har foretaget en forpliktelse att limna de 6verenskomna
ersattningarna till nuvarande och tidigare anstillda. Foreta-
get bari allt viasentligt dels risken att ersdttningarna kommer
att bli hogre dn forvantat (aktuariell risk), dels risken att av-
kastningen pa tillgangarna avviker forvintningarna (investe-
ringsrisk) Investeringsrisken foreligger dven om tillgangen ar
overforda till ett annat foretag.

AVGIFTSBESTAMDA PLANER

Avgifterna for avgiftsbestimda planer redovisas som kostnad.

Obetalda avgifter redovisas som skuld.

FORMANSBESTAMDA PLANER
Foretaget har valt att tillimpa de forenklingsregler som finns
i BFNAR 2012:1

ERSATTNING VID UPPSAGNING

Ersattning vid uppsigning utgar da foretaget beslutar att av-
sluta en anstéllning fore den normala tidpunkten for anstall-
ningens upphorande eller dé en anstélld accepterar ett erbju-
dande om frivillig avgédng i utbyte mot sddan ersattning. Om
ersdattningen inte ger foretaget ndgon framtida ekonomiska
fordelar redovisas en skuld och en kostnad nar foretaget har
en legal eller informell forpliktelse att limna sddan ersatt-
ning. Ersattningen varderas till den basta uppskattningen av
den ersittning som skulle kréavas for att reglera forpliktelsen
pabalansdagen.
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrdkningen bestar av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt dr inkomstskatt for
innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga re-
sultat och den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som
annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt ar inkomstskatt
for skattepliktiga resultat avseende framtida rakenskapsar till
foljd av tidigare transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga
temporara skillnader. Uppskjuten skattefordran redovisas for
avdragsgilla temporara skillnader och for mojligheten att i
framtiden anvinda skattemassiga underskottsavdrag. Varde-
ringen baseras pa hur det redovisade viardet for motsvarande
tillgang eller skuld forvintas atervinnas respektive regleras.
Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade fore balansdagen och har inte nuvardesberaknats.

Uppskjuten skattefordran har viarderas till hogst det be-
lopp som sannolikt kommer att dtervinnas baserat pa inneva-
rande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen om-
provas varje balansdag.

IKoncernbidrag

Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en bok-
slutsdisposition i resultatrakningen. Det erhallna/lamnade
koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella skatt.

IKassaflodesanalys

Kassaflodesanalys upprittas enligt indirekt metod. Det redo-
visade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfor
in- och utbetalningar.

FinansiellainsGrumeng

Om inget annat anges ovan varderas kortfristiga fordringar
till det lagsta av dess anskaffningsvirde och det belopp var-
med de berdknas bli reglerade. Langfristiga fordringar och
langfristiga skulder varderas efter det forsta varderingstillfal-
let till upplupet anskaffningsvirde. Ovriga skulder och avsitt-
ningar viarderas till de belopp varmed de berdknas bli regle-
rade. Ovriga tillgdngar redovisas till anskaffningsvirde om
inget annat anges ovan.
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Sodra
Jordbrovagen
moderniseras

Stallningarna ar resta och
fasadarbetena ar i full gang
pa det forsta huset pa
Sodra Jordbrovagen 19-21,
(Hus 1). Under oktober
pabdrjades arbetet med
fonstren och en mobilkran
stalldes upp for att lyfta allt
pa plats. Planen &r att allt
ska vara fardigt under 2022
enligt en turordning.




NOT1.

NeGtoomsattningens fordelning

2021 2020
Hyror
Bostader 212 812 205244
Lokaler 34183 33678
Fordonsplatser 8902 8201
Summa 255 897 247123
Avgar outhyrda objekt
Bostader -2 748 -1002
Lokaler/Fordonsplatser -3 356 -2 055
Summa -6 104 -3058
Avgar rabatter
Bostader -812 -871
Lokaler/Bilplatser -54 -199
Summa -866 -1070
Atervunna fordringar
Hyres- och kundfordringar 66 57
Summa 66 57
Nettohyror
Bostader 209 318 203 427
Lokaler 34129 33479
Fordonsplatser 5546 6146
Summa nettohyror 248 993 243 052
Ovrig omséttning 2021 2020
Ovriga forvaltningsintakter 5360 6478
5360 6478
Total omsattning 254 353 249 530
NOT 2.
FastigheGskostnader
2021 2020
Fastighetskostnader fordelar
sig enligt foljande:
Fastighetsskotsel 27 979 21549
Uppvarmning 16 037 17132
Vatten 12 652 9484
El 9678 9366
Reparation och underhall 42 968 38973
Fastighetsadministration 14 085 13858
Fastighetsskatt 3580 4099
Ovriga fastighetskostnader 4435 3933
131414 118 394
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NOT 3.
Arvode Gill revisorer

2021 2020
Ernst & Young AB
Revisonsuppdraget 204 169
Ovriga tjanster 10 16
Summa 214 185
NQOT 4.
AnstGallda och personalkostnader
2021 2020
Medelantalet anstéllda
Man 19 17
Kvinnor 14 12
33 29
Léner och andra erséattningar
Styrelse och verkstéallande direktdor 1660 1577
Ovriga anstéllda 17 524 14709
19 184 16 286

Pensions- och évriga sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse

och verkstallande direktor 487 450

Pensionskostnader for

Ovriga anstallda 1779 1299

Ovriga sociala kostnader

enligt lag och avtal 8483 6 440
10 749 8189

Vid uppségning fran bolagets sida dger VD ratt till 16n i 15
manader. Vid egen uppséagning fran VD géller 3 manaders
uppsagningstid.

Koénsférdelning bland ledande befattningshavare
2021-12-31 2020-12-31

Andel kvinnor i styrelsen 62,5% 62,5%
Andel man i styrelsen 375 % 375 %
Andel kvinnor bland évriga
ledande befattningshavare 40 % 40%
Andel méan bland 6vriga ledande
befattningshavare 60 % 60 %
NOT 5.
Inkop och forsaljning mellan
lkoncernforetag

2021 2020
Forsaljning till Haninge Kommun 15 % 16 %
Inkdp fran Haninge Kommun 1% 10 %
Inkop fran SRV 4% 4%
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NOTER

NOT 6.
Rantekostnaderoch liknande
resulGatposter

2021 2020
Rantekostnader 9921 10 549
Stampelskatt 0 -750
9921 9799
NOT 7.
Bokslutsdispositioner
2021 2020
Avsattning periodiseringsfond -4 500 -15800
Aterféring periodiseringsfond 4000 2800
Aterféring 6veravskrivningar
Lamnat koncernbidrag -606 -606
-1106 -13606
NOT 8.
Skatt pa aretsresultat
2021 2020
Aktuell skatt -2 896 -10 262
Forandring av uppskjuten skatt -9 545 -2 540
-12 441 -12 802
2021 2020

Avstamning av effektiv skattesats

Redovisat resultat fore skatt 59 841 59940
Skatt pa redovisat resultat

enligt gallande skattesats

20,6 % (21,4 %) -12 327 -12 827
Skatteeffekt av:

Bokféringsmassiga avskrivningar

pa byggnader -7 213 -6 949
Ovriga ej avdragsgilla kostnader -11 -14
Skattemassiga avskrivningar 7 665 7682
Ranta P-fond + 6 % (3 %) av

aterlaggning P-fond -103 -60
Skattemassigt kostnadsfort

planerat underhall 9093 1905
Redovisad skatt -2 896 -10 262

Nominell skattesats for svenska aktiebolag utgor for ar
2021 20,6 %.
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NOT 9.
Bvggnader och mark

2021-12-31 2020-12-31
Byggnader
Ingdende anskaffningsvérde 1571933 1526 050
Arets nyanskaffning 14 213 36 859
Utrangering -5899 -3297
Omfordelat fr. pAgdende arbeten 24 971 12 321
Utgaende anskaffningsvarde 1605 218 1571933
Ingdende avskrivningar -327 539 -303 347
Forsaljningar/utrangeringar 3280 1487
Arets avskrivningar -27 416 -25 679
Utgaende ack. avskrivningar  -351575 -327 539
Ingdende uppskrivningar 46192 49 310
Avskrivningar pa uppskrivet belopp -3 118 -3118
Utgaende ack. uppskrivningar 43 074 46 192
Utgaende redovisat varde 1296 617 1290585
Mark
Ingdende anskaffningsvérde 169 087 169 087
Arets nyanskaffning 0 0
Utgaende anskaffningsvarde 169 087 169 087
Markanlédggning
Ingdende anskaffningsvarden 33097 28 929
Arets nyanskaffning M 4168
Utgaende anskaffningsvarden 33 208 33097
Ingdende avskrivningar -4140 -2 682
Arets avskrivningar -1 656 -1458
Utgaende ack. avskrivningar -5796 -4140
Utgaende redovisat varde 27 412 28 957
Pagaende arbeten
Ingdende balans 26130 13 056
Arets nyanskaffning 25663 25799
Avgar kostnadsfort underhall -323 -404
Overfort till byggnader -24 971 -12 321
Utgaende balans 26 499 26 130
Totalt redovisat varde
byggnader, mark- och
markanlaggning 1519 615 1514759

Anskaffningsvardet har reducerats med 706 tkr vilket avser
rantebidrag och med 8 466 tkr som avser investeringsstod.
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Upplysning om verkligt varde pa férvaltningsfastigheter

2021-12-31 2020-12-31
Redovisat varde 1519 615 1514 759
Uppskattat verkligt varde 4087933 3910 659

Berdkning av verkligt varde

For upplysningsandamal gors arligen en vardering for att
beddma fastigheternas verkliga varden.
Vardebeddmningen sker med hjalp av marknadsanalys (orts-
prismetoden) samt utifran en kassaflédesanalys med mark-
nadsanpassade parametrar (kassaflodesmetoden). Externa
varderingsprogram har givit vagledning for vilka parametrar
som ska galla for de internt varderade fastigheterna. | Ha-
ninge beddms direktavkastningskravet ligga inom spannet
3,0 % - 4,5 % for bostader, beroende pa skick, lage och alder,
ochiintervallet 5,0 % - 9,0 % for lokaler beroende pa lokaltyp,
standard och lage.

Varderingsmetod

Vardebedoémningar av vara fastigheter har skett i egen regi.
Marknadsvardet avser det mest sannolika priset och mest
sannolika kdparen vid en forsaljning pa en 6ppen fastighets-
marknad. Varderingarna genomférdes med erkanda och
accepterade varderingsmetoder och metodiken ansluter i
allt vasentlighet till Svensk Fastighetsindex anvisningar och
riktlinjer. Samtliga varderade objekt har varderats i Datschas
varderingsmodell. Vardering av projektfastigheter har ocksa
utforts. Samtliga varderingar utférdes objektsvis.

Antaganden

Foljande antaganden anvandes vid varderingen:
Antagande om direktavkastning bedéms utifran fastig-
hetens lagen tekniskt skick, hyresintakter samt drift och
underhallskostnader samt jamforbara genomférda trans-
aktioner.

- Kalkylrantan skall aterspegla risken i fastigheten och
motsvarande direktavkastning plus inflationen.
Inflationen har antagits till 2 % i kalkylerna.

Intakterna ar baserade pa faktiska hyreskontrakt. Indexe-
ring har skett med schabloner bade for lokaler och bosta-
der. Drift och underhallskostnaderna ar antagna utifran
statistik, erfarenhet och i vissa fall utifran faktiska utfall.
Kostnaderna raknas upp med inflationen i kassaflodeskal-
kylerna.

~ Schabloniserad vakans har anvands bedomt utifran
lage. Avseende bostader férvantas inga vakanser utéver
omflyttningsvakanser.

- Drift och underhallskostnader ar antagna utifran statis-
tik, erfarenhet och i vissa fall utifran faktiska utfall. Kostna-
derna rédknas upp med inflationen i kassaflédeskalkylerna.
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NQT10.
Inventarier 2021-12-31  2020-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 11570 11522
Arets anskaffningar 1561 431
Forsaljningar/utrangeringar 0 -383
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 13131 11570
Ingdende avskrivningar -10 365 -9 280
Forsaljningar/utrangeringar 0 332
Arets avskrivningar -789 -1418
Utgaende ackumulerade -11154 -10 365
avskrivningar
Utgaende redovisat varde 1977 1205
NOT11.
Andra langfristiga
vardepappersinnehav

2021-12-31  2020-12-31
Ingadende anskaffningsvarden
- Andel Husbyggnadsvaror
HBV Forening (1 andel) 40 40
Utgaende ack. anskaffningsvarde 40 40
NOT 12.
Forutbetalda kostnader
och upplupnaintakter

2021-12-31  2020-12-31
Upplupna intakter 937 9564
Forutbetalda kostnader 1128 2271

2065 11835

NOT 13.
Likvida medel / Koncernintern fordran

Likvida medel utgérs av kassa och bank. Koncernintern
fordran utgors av koncernkonto Haninge Kommun.
Bolagets outnyttjade krediter uppgar till 50 000 tkr.

2021-12-31 2020-12-31
Kassamedel 54 853 54100
Koncernintern fordran 230 652 171371
285 505 225 471
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NOTER

NOT 14.
Obeskattade reserver

2021-12-31 2020-12-31
Periodiseringsfond tax 16 0 4000
Periodiseringsfond tax 18 8200 8200
Periodiseringsfond tax 19 10 000 10 000
Periodiseringsfond tax 20 14000 14 000
Periodiseringsfond tax 21 15800 15800
Periodiseringsfond tax 22 4500 0

52500 52000

NOT 15.
Avsattningar

2021-12-31 2020-12-31
Uppskjuten skatteskuld
Belopp vid arets ingang 55 644 53105
Arets féréandring 9546 2 540

65190 55 644

Se dven not 8 Skatt pa arets resultat.
NQT 16.
Langfristiga skulder

2021-12-31  2020-12-31
Rantebindningstid
<lar 450772 340 272
1-2ar 66 000 185500
2-3ar 143 000 116 000
3-4ar 50 000 143 000
>4 ar 325000 250 000

1034772 1034772
Kapitalbindning
<1ar 185 500 285000
1-2ar 275500 185500
2-3ar 288772 275500
3-4ar 210 000 288772
>4 ar 75000 0

1034772 1034772

NOT17.

Offentliga bidrag

Bolaget har under aret erhallit offentliga bidrag. Bidrag som &r
kopplade till Covid-19 har erhallit 10 tkr (93 tkr) varav O kr (66
tkr) avser hyresbidrag. Rehabiliteringsersattning fran forsak-
ringskassan har erhallit med O tkr (17 tkr) och miljobonus med
0 tkr (34 tkr). Bolaget har fatt beslut fran Boverket om ett stod
for grona och trygga samhaéllen, erhallet belopp 3.281 tkr,
investeringen kommer att ske under 2022.
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NOT18.
Upplupna kostnader
och forutbetalda intakter

2021-12-31 2020-12-31
Upplupna personalrelaterade
kostnader 2532 1491
Stampelskatt 607 607
Upplupna rantekostnader 1066 1510
Ovriga upplupna kostnader 3513 3735
Forskottsbetalda hyror 16 998 20124

24716 27 466

NOT 19.
Stallda sakerheteroch
eventualforpliktelser

2021-12-31 2020-12-31
Sékerheter stéllda for skulder
till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 1036 012 1036 012
Summa stéllda sakerheter 1036 012 1036 012
Ansvarsforbindelser
Fastigo 324 268

NOT 20.
Upplysningar finansiella insGrument

Avtal om ranteswappar ingas i syfte att minimera ranterisker
och att uppna 6nskad réantebindningstid. Intakter och kost-
nader for ranteswappar nettoredovisas under rantekost-
nader. Marknadsvardeférandringar under swappavtalens
|6ptid redovisas inte i resultatet. Redovisning av finansiella
instrument sker enligt kapitel 111 K3 vilket innebar tillamp-
ning av sakringsredovisning.

Pa balansdagen fanns ranterérliga lan pa tillsammans
565.272 tkr (430.272 tkr), swappavtal om nominellt 400.000
tkr (300.000 tkr) har ingatts for att sakra framtida rante-
kostnader. Effektiviteten av sékringen férvantas vara hog.
Marknadsvardet har berdknats som de kostnader/intékter
som hade uppstatt om kontrakten stangts pa balansda-
gen. Marknadsvardet baseras pa férmedlade kreditinstituts
vardering, vars rimlighet prévas genom diskontering av be-
raknade framtida kassafléden enligt kontraktens villkor och
forfallodagar och med utgangspunkt i marknadsrantan for
liknande instrument pa balansdagen. Swapportfoljens totala
marknadsvérde uppgick till 269 tkr (-8.067 tkr) pa balansda-
gen. Genomsnittlig I6ptid per balansdagen ar 5,0 ar.
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NOT 21.
Leasing
2021 2020
Operationella leasingavtal.
Leasingtagare
Nuvarde minimileaseavgifter
Darav forfall inom 1 ar 1827 1866
Darav forfall mellan 1-5 ar 2193 3168

Operationella leasingavtal dar bolaget ar leasinggivare

LOPTID HYRESVARDE ~ ANDELAV TOT
TKR (NUVARDE) HYRESVARDE %

Kommersiella

Framtida leasingavgifter som

forfaller inom 1 ar 10673 31

Framtida leasingavgifter som

forfaller mellan ett och fem ar 14 906 44

Framtida leasingavgifter som

forfaller efter fem ar 8 456 25

Summa 34 035 100

Bostader 211790 100

Summa 211790 100

Garage & bilplatser 11324 100

Summa 11324 100

Leasingavtal dar bolaget ar leasinggivare avser hyra av
lokal och bostader samt garage- och bilplatser. Hyresavtal
avseende lokaler och forrad enligt uppsagningsklausul.
Hyresavtal avseende bostader samt garage- och bilplatser
ingds normalt tillsvidare dar hyresgasten har mojlighet att
sdga upp avtalet med 3 manaders uppsagningstid.

NOT 22.
Disposition avvinst och forlust

2021 2020
Styrelsen foreslar att till
forfogande staende medel
Balanserat resultat 494 205 443 949
Foérandring uppskrivningsfond 3118 3118
Arets resultat 47 400 47138
Summa 544723 494 205
disponeras enligt féljande
i ny rakning éverfores 544723 494 205
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NOTER

NQT 23.
Handelser efter balansdagen

Inga handelser finns att rapportera.

NOT 24.
NyckeltalsdefiniGioner

Hyror netto
Hyresintakter fran bostader, lokaler och bilplatser inklusive
avdrag for vakanser och rabatter i forhallande till bostads-
och lokalyta.

Driftkostnader

Fastighetsskotsel, reparationer, férbrukning, uppvarm-
ning, évrig drift samt lokal administration i forhallande till
bostads- och lokalyta.

Nettoomsattning
Intakter fran foretagets huvudsakliga verksamhet. Uthyr-
ning och forvaltning av fastigheter.

Rorelsemarginal
Rorelseresultat i forhallande till nettoomsattningen.

Avkastning totalt kapital
Resultat fore finansiella kostnader i forhallande till balans-
omslutning.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster i procent av genomsnittligt
justerat eget kapital.

Direktavkastning fastigheter, pa bokfort varde
Driftnetto i forhallande till bokfort varde pa byggnader plus
mark.

Direktavkastning fastigheter, %
Driftnetto i forhallande till marknadsvéarde pa byggnader
plus mark.

Soliditet

Eget kapital plus 79,4 % av obeskattade reserver i forhal-
lande till balansomslutning.
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STYRELSENS OCH VD:S UNDERTECKNANDE

Haninge den dag som framgar av
var elektroniska signatur

Var revisionsberattelse har avgivits
den dag som framgar av var
elektroniska signatur

Per-Ake Tall Marietta de Pourbaix-Lundin Ernst & Young AB
Ordférande Vice ordférande

Anette Sand Robert Thorstenson Jenny Gothberg
Ledamot Ledamot Auktoriserad revisor

Anders Gillberg
Verkstallande direktor

Fran vanster: Malin Séderman, Josefina Sjoblom, Robert Thor-
stenson, Marietta de Pourbaix-Lundin, Per-Ake Tall, Kristoffer
Wilhelmsson, Anette Sand, Anders Gillberg och Nonna Karnova.
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Fran och med
oktober 2021
ersattes Josefina
Sjéblom (L) av Nicole
Forslund (L) som
suppleant i Haninge
Bostaders styrelse.
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GRANSKNINGSRAPPORT

Lekmannarevisorerna
i Haninge Bostader AB

Till fullmaktige i Haninge kommun

Till arsstamman i Haninge Bostader AB
org nr 556556-5073

Granskningsrapport for ar 2021

Vi av fullmaktige i Haninge kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat
Haninge Bostader AB:s verksamhet. Vi har bitratts av EY i var granskning.

Styrelse och VD svarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med géllande bolagsordning,
agardirektiv och beslut samt de foreskrifter som galler for verksamheten.
Lekmannarevisorernas ansvar ar att granska verksamhet och kontroll och préva om
verksamheten bedrivits i enlighet med fullmaktiges uppdrag.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, kommunens
revisionsreglemente och god revisionssed i kommunal verksamhet.
Granskningen har genomforts med den inriktning och omfattning som behdvs
for att ge rimlig grund fér bedémning och provning.

Under aret har vi regelbundet traffat bolagets ledning och styrelse och da gatt igenom
vasentliga fragor i syfte att bedéma om bolagets verksamhet har skotts pa ett
andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande satt, samt att den interna
kontrollen ar tillracklig. Vi har aven genomlast styrelseprotokoll och andra vasentliga
ledningsdokument. Vi har ocksa traffat den auktoriserade revisorn i bolaget for att stdmma
av vara respektive granskningsinsatser och resultatet av dessa. Var granskning har visat att
bolaget arbetar aktivt for att starka den interna kontrollen inom bolagets olika
verksamhetsdelar.

Under aret har vi genomfort en fordjupad granskning rorande bolagets rutiner och arbete
rérande informations- och IT-sakerhet. Var granskning har visat att bolaget arbetar aktivt for
att sakerstalla en tillrécklig intern kontroll rorande detta omrade, som ar av betydande
vasentlighet. Lekmannarevisorerna har for avsikt att folja upp detta arbete framgent.

Vi beddmer sammantaget att bolagets verksamhet 2021 har skétts pa ett &ndamalsenligt och
fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande satt. Vi beddémer dartill att bolagets interna kontroll
har varit tillracklig.

Var granskningsrapport har avgivits den dag som framgar av var elektroniska signatur.

Rolf Brehmer Wulf Schroeder
Lekmannarevisor Lekmannarevisor
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Haninge
Bostadersnya
omradesvardar

Det ska vara trevligt att
komma ut pa gardarna séger
Stefan Engborg och Anton
Alverback som Sedan arsskif-
tet ar Haninge Bostaders nya
omradesvardar. Uppgiften ar
att ta hand om yttre omrade-
na, gardar, mark och park.

—Som omradesvardar job-
bar vi pa att utveckla kontak-
ten med hyresgasterna sager
Anton Alverback.







REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman i Haninge Bostdder AB,
org.nr 556556-5073.

Rapport om arsredovisningen

UTTALANDEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Haninge Bo-
stader AB for ar 2021. Bolagets arsredovisning ingar pa sidor-
na 7-26 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av Haninge Bostédder ABs finan-
siella stallning per den 31 december 2021 och av dess finan-
siella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststiller resul-
tatrakningen och balansrikningen.

GRUND FORUTTALANDEN
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar en-
ligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhéallande till Haninge Bostader
AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrack-
liga och Andamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN

Detta dokument innehaller dven annan information an arsre-
dovisningen och aterfinns pa sidorna 1-6, 27-29 och 32-36.
Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansva-
ret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte
denna information och vi gor inget uttalande med bestyrkan-
de avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen ar det
vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan
och overviga om informationen i visentlig utstrackning ar
oforenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgéang beak-
tar vi aven den kunskap vii 6vrigt inhamtat under revisionen
samt bedomer om informationen i 6vrigt verkar innehéalla va-
sentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende den-
na information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rappor-
tera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansva-
ret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en ratt-
visande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stiallande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll
som de bedomer ar nédvandig for att uppratta en arsredovis-
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ning som inte innehéller nagra viasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
och verkstillande direktoren for bedomningen av bolagets
formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir s ar
tillampligt, om forhéllanden som kan péverka formagan att
fortsdtta verksamheten och att anvinda antagandet om fort-
satt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte
om styrelsen och verkstdllande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot rea-
listiskt alternativ till att gora nagot av detta.

REVISORNS ANSVAR
Véra mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att arsre-
dovisningen som helhet inte innehaller ndgra visentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller miss-
tag, och att lamna en revisionsberéttelse som innehéller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka en va-
sentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan upp-
std pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer vi riskerna for viasentliga felak-
tigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsat-
géarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som ar tillrackliga och &ndamalsenliga for
att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentlighe-
ter dr hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosédttande av intern kontroll.

e skaffar vioss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgirder som ar laimpliga med hansyn till om-
stindigheterna, men inte for att uttala oss om effektivite-
teniden interna kontrollen.

e utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande di-
rektorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktoren anvander antagandet om fortsatt
drift vid uppréttandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa
en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
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om det finns nigon visentlig osiakerhetsfaktor som avser
sddana hiandelser eller forhallanden som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets formaga att fortsiatta verksamhe-
ten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig osi-
kerhetsfaktor, méste vi i revisionsberattelsen fasta
uppmaiarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisions-
bevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberat-
telsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden
gora att ett bolag inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvdrderar vi den G6vergripande presentationen, struktu-
ren och innehallet i &rsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de underlig-
gande transaktionerna och hindelserna pa ett satt som ger
en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maéste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser un-
der revisionen, daribland de eventuella betydande brister i
den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

UTTALANDEN

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstéllande direktorens forvalt-
ning av Haninge Bostdder AB for ar 2021 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens le-
damoter och verkstédllande direktoren ansvarsfrihet for ra-
kenskapséret.

GRUND FORUTTALANDEN
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhéllande till Haninge Bostader
AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrack-
liga och Andamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositio-
ner betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till ut-
delning innefattar detta bland annat en bedomning av om ut-
delningen ar forsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i 6vrigt.
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REVISIONSBERATTELSE

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande bedoma bolagets ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation dr utformad sa att bok-
foringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska an-
geldagenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.
Verkstillande direktoren ska skéta den 16pande forvaltning-
en enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland an-
nat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bok-
foring ska fullgoras i 6verensstaimmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dar-
med vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdamta revi-
sionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna be-
doma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktoren i nagot visentligt avseende:

e foOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon for-
summelse som kan foranleda ersiattningsskyldighet mot
bolaget, eller

e panagot annat siatt handlatistrid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriaffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forsla-
get ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen ga-
ranti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummel-
ser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, el-
ler att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller for-
lust inte dr forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaper-
na. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors ba-
seras pa var professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dér avsteg och Gvertradelser
skulle ha sirskild betydelse for bolagets situation. Vi gér ige-
nom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &t-
garder och andra forhédllanden som ar relevanta for vart ut-
talande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller férlust har vi granskat om forslaget dr forenligt
med aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur
Jenny Gothberg, auktoriserad revisor, Ernst & Young AB
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FASTIGHETSFORTECKNING

ANTAL BOSTADS- LOKAL- TOTAL- BRUTTO-

ADRESS BYGGNADSAR LGH YTA M2 YTA M2 YTAM2  HYRA Mkr
HANDEN
Soderbymalm 3:20 Kallvéagen 18 A-B 1961* 17 908 252 1160 1,4
Soderbymalm 3:22 Kallvagen 16 A-B 1960* 18 978 148 1126 14
Séderbymalm 3:320 Kallvagen 20-22 1963* 36 1952 291 2243 29
Soderbymalm 3:469 Kallvagen 21-23, Runstensv 13,17-19 1986 62 4046 1257 5303 10,0
Soéderbymalm 3:388 Nynadsvagen 40-44 1968 46 4356 333 4689 6,2
Soderbymalm 3:403 Dalarbvagen 14-54 1969 147 11137 787 11924 15,1
Soderbymalm 3:403 Dalarévagen 26A 2010 34 1927 51 1978 34
Soderbymalm 3:492 Ornens vag 22-58 1992 253 18948 538 19 486 26,6
Soderbymalm 3:9 Folkparken 1-11 1992 148 5088 2 5090 76
Soderbymalm 3:493 Folkparken 13 1991 24 1233 285 1518 29
Summa Handen 785 50573 3944 54 517 77,4
VENDELSO
Sdéderby 1:839 Kulfangsg 14-22, Vendelsov 60-68 1992 120 10945 1593 12535 16,5
Vendelso 3:1246 Skansvagen 26-30 2020 32 1272 0 1272 2,6
Vendelso 3:153 Djurgardsv 2-4, Vendelsoskolv 124 1950 1 607 701 1308 1,8
Vendelsd 7:78 Evabergsvéagen 2-4 1957 14 813 129 942 1,3
Summa Vendelsd 177 13637 2423 16 060 22,2
VEGA
Tackeraker 1:199 Vardov 30-36, Barentsv 107-109, 2015 91 6020 24 6044 12,6

Haugans grand 1, 3, Karahavsvag 56
Summa Vega 91 6020 24 6044 12,6
JORDBRO
Kalvsvik 11:2 Moranvagen 4-42, 46-54 1966 165 12982 814 13796 15,6
Kalvsvik 11:3 Moranvagen 56-104 1966 145 11934 1576 13510 15,9
Kalvsvik 11:3 Moranvagen 68A-C 2018 100 4808 0 4808 10,8
Kalvsvik 11:1078 Moranvagen 2 1989 17 1265 14 1279 16
Kalvsvik 11:1080 Moranvagen 44A-44B 1989 26 1939 3 1942 2,4
Kalvsvik 11:1082 Moranvagen 106-110 1989 45 3079 214 3293 4,3
Kalvsvik 11:11 S Jordbrovagen 27-33 1968 92 7745 157 7902 9,6
Kalvsvik 11:12 S Jordbrovagen 19-25 ( bilplatser) 1968 0 0 0 0 0,5
Kalvsvik 11:1086 S Jordbrovagen 19-21 1968 46 3836 31 3867 4,6
Kalvsvik 11:1087 S Jordbrovagen 23-25 1968 42 3422 222 3644 4,3
Kalvsvik 11:1077 Moranvagen 1 1989 16 1131 140 1271 17
Kalvsvik 11:10 Moranvagen 3A-C 2018 129 6753 0 6753 14,9
Kalvsvik 11:1079 Moranvagen 5 1989 13 1108 10 1118 13
Kalvsvik 11:1081 Moranvagen 15 1989 13 967 4 971 1,2
Summa Jordbro 849 60969 3185 64154 88,8
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FASTIGHETSFORTECKNING

ANTAL BOSTADS- LOKAL- TOTAL BRUTTO-

ADRESS BYGGNADSAR LGH YTA M2 YTA M2 YTAM?  HYRA Mkr
VASTERHANINGE
Ribby 1:217 Tungelstavagen 19-29 1966 117 8580 720 9300 1,2
Ribby 1:205 Tungelstavagen 31-37 1968 102 8109 798 8907 10,2
Aby 11174 Bokstigen 13-19, Ringvagen 2B 1992 73 4668 1059 5727 79
Summa Véasterhaninge 292 21357 2577 23934 29,3
TUNGELSTA
Alsta 3:182 Rosgéarden 2-12 1986 34 2333 - 2333 3,0
Alsta 3:184 Rosgarden 14-24 1987 34 2333 - 2333 3,0
Alsta 3:183 Rosgarden 26-42 1987 45 3115 82 3197 42
Summa Tungelsta 13 7781 82 7863 10,2
DALARO
Dalarg 2:52 Sagav 1-15, Verdandiv 1-51 1992 34 2540 - 2540 3,8
Dalar6 2:133, 3:72 Odinsv 20,27A-29B, Wallinv 21 1992 33 2348 656 3004 44
Summa Dalaré 67 4888 656 5544 8,2
uTo
Edesnas 4:231 Alléviken 4 2006 4 212 - 212 0,3
Summa Utd 4 212 0 212 0,3
Totalt Haninge Bostader 2378 165 437 12891 178 328 249,0

Bruttohyresbelopp &r baserat pa hyresnivan 2020.

*Vardear
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Hjalten fran
Jordbro

Arte Guelleh 6ppnade sin dorr
och skramde ivag garnings-
mannen som huggit sin fore
detta fru. Han rdddade dar-
med livet pa en ung mamma.
Polisen tipsade TV3 om Artes
insats och han blev vinnare av
arets "Civilkuragepris" som
delas ut av Stiftelsen Tryggare
Sverige.
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