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2017 — ett spannande ar

Tva saker som dominerade
Under dret har tva saker dominerat, var nya affirsplan och vira
tvd nybyggen.

Det mirks tydligt att vi gdtt 6ver i en expansiv fas ddr riktning
och mélstyrning ar viktig.

T r =  Arbetet med den nya
iﬂ L affirsplanen har fitc

oss att lyfta blicken
@ och vi visar nu vilken
riktning vi tinker ta

for att utveckla kva-
litén i bolaget. Som
bostadsbolag behéver

vi vara vil rustade

att mota kunder som
vill flytea till oss eller
redan ir kunder och
vill bo kvar. Bolaget
har inte bara fast-
igheter att forvalta

i detta avseende, vi
forvaltar dven ett for-
troendekapital hos
vara kunder. Vi r vertygade om att tryggheten ir central och
att den tillsammans med den attraktiva platsen skapar en god
boendemiljé. Vi har byggt upp var affirsplan utifrdn en ny vi-
sion dir mélet ir att vra kunder ska hitta harmoni hos oss. Ett
funktionellt och prisvirt boende med en attraktiv omgivning
och hog service ir vart recept. Vi ser ocks3 stora investeringar
i nyproduktion och befintliga fastigheter som kriver en tydlig
ekonomisk plan. Bolagets langsiktiga trygghet dr dverordnat i
detta avseende.

Aldrig tidigare har bolaget byggt som nu
Totalt har vi 121 ligenheter i produktion just nu. Investerings-
volymen har under aret uppgatt till 92 Mkr. Dirtill ska liggas
allt arbete som gors internt for att mota nya kunders férvint-
ningar pé sin bostad. Det 4r en spinnande resa och jag ir vil-
digt stolt 6ver hur vi hanterar byggprojekten, uthyrning och
information.

Kraven pa intjaning i driften okar.
Driftsresultatet ar livsnerven for oss och utvecklades positivt
under dret. Genom smarta forandringar har vi fortsatt sinka
véra energikostnader. Den milda vintern och modesta taxedk-
ningar hjilpte driftnettot upp med ca 5 % frin forra dret. Att
standigt forbittra energikostnaderna 4r utmanade. Vara kun-
der ska kinna hog kvalité i sitt boende samtidigt som vi
utvecklar driften. Aven pa detta omride ir jag mycket

stolt Gver teamet.

Organisation

I samband med nya affirsplanen kindes
forslagen pa ledord; harmoni, nirhet

och virdeskapande naturliga. Alla

tre 4r en direke spegelbild av

visionen och skapar en inspi-

rerande och attraktiv arbets-

plats. Vi har under aret diskute-

rat vart uppdrag dir affirsmissighet

och samhillsinriktning ibland 4r ut-

manande. Viktigast ir indé tydlighet och
mélfokus dir allas bidrag skapar en helhet.
Mycket kraft och energi har lagts pa ett uppfolj-
ningssystem med syfte att utveckla verksamheten.

Framtid

I skrivande stund har vi limnat 2017 bakom oss och blickar
framat. 2018 kommer dven det bli ett spinnande ar. Vi kom-
mer ligga mycket kraft pd kundkvalité i boende, vid omflytt-
ningar och dialog. Vi lanserar f6r indamilet ett par digitala 16s-
ningar med syfte att starka kundrelationerna. Direktverkande
dialog med korta beslutsvigar ar malet. Virt samarbete med
Hyresgistforeningen utvecklas ytterligare bade vad giller kund-
kontakt och i renoveringsprojekt och vi har redan planerat for
en uppfoljare pa forra drets succé “hyresgistfesten”. En littsam
grillfest med nistan 300 besdkare.

Jesper Mansson
Verkstillande direkeor
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Var marknad och vara kunder

2017 var pa ménga sitt ett vindningens &r i Hoganis. Med
start under varen i Folkparksomradet har ett antal byggprojeke
avlost varandra. De férsta bostadsritterna inom omridet sildes
slut pa kort tid och till vdra 57 hyresligenheter uppstod en ko
pd dver tusen intressenter. Alla ligenheterna dr nu kontrakte-
rade. Radhus i form av bostadsritter p& Sdgcrona startade lite
senare och under hésten togs for-

sta spadtaget for Hoganishems 64

hyresldgenheter i samma omrade.

Nyproduktion ir iging pé flera

stillen bl.a. i Hoganis, Jonstorp

och Viken m fl.

Hoganis kommun har, med sitt

geografiska lige och hoga service, blivit alltmer attraktivt. Trots
att ménga av ovan nimnda byggprojekt dnnu inte blivit fardig-
stillda passerades befolkningsmilet 2017 med god marginal.

Héganis ir en boendekommun dir andelen egna hem/sma-
hus ir storst men dir utbudet av bostadsritter och hyresritter
okar markant. Tillskottet av nya bostider bidrar inte minst till
positiva flyttkedjor dir utbudet gor det méjligt for minniskor
att optimera sin bostadsstorlek, soka sig till sitt dromlige och
fristilla en bostad till nya invénare.

Hogandshem pa bostadsmarknaden
Héganishem ir den ledande hyresaktdren pi marknaden med
ett fastighetsbestidnd pa ca 1400 hyresritter. Hganishem finns

idag representerade i centralorten Héganis, Jonstorp (28 lagen-
—% |

4
A
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heter) och Ostra Lerberget (30 ligenheter). 18 ligenheter i
Viken séildes under éret till hyresgisterna, som bildat bostads-
rdtesforening.

Efterfragan pa hyresritter 4r hog och var bostadskd uppgick
till cirka 4 500 (3 700) vid &rsskiftet. Merparten som till-
kommit under &ret har limnat
intresseanmailan pa vér ny-
produktion. Under aret har vi
hanterat 160 (158) omflytt-
ningar och antalet sokande per
ligenhet var i genomsnitt 93
(82). Kétiden for en ligenhet
har under dret minskat till 815
fran forra arets 909 kddagar. Vakansgraden ir fortsatt 0 %
och uppstar uteslutande da vi gor inre underhéll i samband
med omflyteningar.

Férutom bostider, dger och férvaltar Héganishem iven loka-
ler. Lokalenheten bestér av fyra fastigheter dgda av kommu-
nen (2 571 m?) samt tvd egna fastigheter(1 219 m?) och en
bostadsrittslokal (364 m?). Lokalerna hyrs ut for handels- och
kontorsverksamhet samt féreningsliv och restaurang. Vakans-
graden vid utgingen av 2017 var 1,3 (3,3 %) och har fortsatt
minska négot i jimforelse med forra aret. Underlaget f6r ut-
hyrning av lokaler har stirkts nagot under aret men lokalhy-
rorna ir férhillandevis liga.

Hogandshems kunder

En av de viktigaste faktorerna for trivsel i boendet ar trygghet.
Utan trygghet skapas sillan attraktivitet. Var senaste boende-
enkit visar att over 87 % av vira hyresgister 4r trygga i sitt
bostadsomride och boende. Detta ir en hég siffra i jimforelse
med riket och nigot vi som bolag och kommun ska virda och
utveckla. Trygghet dr samtidigt en “firskvara”. Nyhetsrappor-
teringen frin oroshirdar och berittelser om brott paverkar den
allminna kinslan dven om det sker pd annan ort eller i andra
linder. For var del 4r det viktigt att genom hog aktivitet atgirda
sddant som utmanar tryggheten. Samarbetet mellan polis,
riddningstjinst, foretridare for sikerhet inom kommunen ir
nddvindig och fungerar bra. Vi utbyter information med ett
gemensamt mal, vira kunder.

Jamte trygghet fokuserar vi pa variation. Vi vill erbjuda unika
bostider i ett allt mer spretigt boendelanskap. Vissa vill se hy-
resritten som nira besliktad med hotellboende medan andra
vill péverka sin boendekostnad genom att géra mycket sjilv.
Under 2017 férbattrade vi méjligheten att bestilla tillval i alla
bostider. Ett sitt att 6ka standard och modernisera pé ett in-
dividuellt sitt. Vdra tva nybyggen (Folkparken och Sjécrona)
ir bra exempel pd variation. Det ena huset ligger strandnira
med sundsutsikt och relativt hoga hyror och det andra huset
optimeras bdde till ligenhetsyta och hyror for att méta beho-
vet av billigare bostdder.

Den genomsnittlige hyresgisten hos Hoganidshem ar 57 4r och

bor pd 67 kvm som kostar 5 930 (5 885) kr/manad.

For att forstirka servicen till vara kunder kommer vi erbjuda en
”Hoganishemsapp”. Lanseringen av appen beriknas till varen
2018 och ger oss ytterligare en mojlighet att kommunicera och
informera pa ett litillgingligt sitt.

NKI (n6jd kund index) hanteringen férindrades under 2017
da vi bytte digitalt verktyg. Inom en snar framtid ska vi tydli-
gare, och tidigare, kunna félja trender och tendenser for olika
verksamhetsomriden sasom service, skétsel och miljo.

Corporate Social Responsibility (CSR)
Forutom forvaltning av fastigheter ska bolaget ocksa frimja ett
bostadssocialt ansvar och arbeta med miljomassiga dtgirder. Vi
samarbetar bland annat med den lokala hyresgistforeningen dir

Invanare i Hogands kommun

vi diskuterar vardagsproblem och organiserar triffar i omridena.
Tillsammans anordnade vi under aret en uppskattad hyres-
gistfest” med flera hundra besokare. Hir bjéd vi bland annat

in Raddningstjansten, Renhallningen och Brottsforebyggande
Rédet.

Med kommunen fors en stindig dialog dir utsatta individer
eller familjer hjilps till ett varaktigt boende. I ett samarbete
med Kullagymnasiet har vi utvecklat metoder for effektivare
sopsortering, ett projekt som ocksd gav fyra gymnasiestudenter
sommarjobb hos oss.

Under 4ret antog vi en ny riktlinje for sponsringsverksamhe-
ten. Syftet med sponsringen ir i férsta hand att stirka de lokala
foreningarna som bedriver ungdomsverksamhet. Tillbaka fir vi
exponering av bolagets logotype eller majlighet att informera
om viér verksamhet.

Forandring av boendet 2017

podsbo | 1
Overlateise [ 3

Vérdboende 17
Omflyttning 28
Ok N S 3¢
Skéne 13
Villa 9
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Fastighetsforvaltning

Under senare delen av 2017 har vi kunnat se en viss avmattning i prissitt-
ningen pé bostadsritter. Behovet av nya bostider pa hyresmarknaden har inte
minskat nimnvirt men antalet hushall som ir villiga att betala nyproduktions-
hyror har minskat. Héganis ligger relativt sent i produktionscykeln i f6rhél-
lande till stdrre stider, men dven vi behéver vara observanta pd en eventuell
avmattning under kommande &r. Varje tinkt nyproduktion foregas av en be-
hovsanalys, alternativt delas projekten upp i etapper som lopande kan stoppas
om efterfrigan minskar. Avmattningen 4r, si som vi ser det, kopplad till prisbil-
den inte behovet. Detta indikerar att vi dr pd ritt vig i vart engagemang for bil-
ligare bostider vilket du kan lisa mer om under rubriken utblick 2018-2020

Fastighetsutveckling

Virt fastighetsbestand bestar till cirka 50 % av fastigheter byggda mellan 1950
och 1975. En successiv ersittning av installationer, vatten -och avloppsstammar
ar pabérjad.

Inledningsvis har en statusinventering genomférts. Inventeringen ligger till
grund for bedomning av vilken fastighet som ska underhillas forst, samt vilka
energibesparande dtgirder som 4r limpliga att kombinera med underhallsitgir-
derna. Alla underhéllsbehov prioriteras och prissitts i en gemensam underhélls-

plan f6r de kommande fem &ren.

Ombyggnation och underhall

Vi manar om vara fastigheter

Under aret har féljande underhallsarbete genomforts:

Injustering av varme inkl. nya ventiler inom kv. Polaris
Renovering av tvattstugorna i kv. Diana och Kv Telefonen

Installation av tempgivare i alla lagenheter inom kv. Verkstaden 23, 24 och 25, Vi har

kv. Hammaren och kv Brorsbacke V 24

Byte till LED-lampor inom kv. Vikingen och kv Telefonen en Viktig'

gllonterat postbo*ar momokv. Lyran uppgift i att
mbyggnad av hissarna pa kv. Brorsbacke

Fortsatt byte av fonster pa Tivolihuset, sista etappen utveckla

Malning av samtliga fonster och platdetaljer pa fd brandstationen Haganas

Bytt till LED-lampor, malat trapphus och kallargangar samt monterat en
extra innerruta pa samtliga fonster inom kv Hoken

Installerat franluftsventiler vid fonster inom kv Manstorp

Omkoppling av varmesystemet inom kv Eros fér att minska gasféorbrukningen
Byte tak och fasadbekladnad pa férraden i Jonstorp, Parkvagen

Ommalning fasad och fonster inom kv Telefonen

Asfaltering av parkeringen inom kv Olympia mfl

Den yttre skotseln och stadningen

Lopande ligenhetsunderhill gors frimst i sam-
band med omflyttningar men dven pé bestill-
ning av hyresgister. Atgirderna féljer nor-
g la bytesintervall och innefattar dven
i har maia by
\ a badrums- och koksombyggnader. Un-

upprattat der dret har vare tillvalssortiment
. okat, vilket innebir att vi gjort
en underhalls- fler kdksombyggnader, bytt
. gamla spisar till nya och in-
P lan for de kom- stallerat diskmaskiner.
mande fem - D
Besiktning av ventilationen
éren (OVK) utférs 16pande under
aret. Ventilationsservice och byte av
filter till ventilation utférs en till tva

ginger per ar. Arbetet med ventilationsser-
vice utfors i huvudsak av egen personal.

8 HOGANASHEM ARSREDOVISNING 2017

Yttre skotsel bedrivs av tva entre-
prenérer. Avtalen galler i tre ar med
start 2016 dar respektive entrepre-
nor ansvarar for vardera halften av
bestandet. Stadning av allménna
ytor och trappor skdts av en entre-
prendr for hela fastighetsbestan-
det. Stadning och yttre skotsel ar
centralt for oss. Vi ar val medvetna
om vara kunders férvantningar och
krav pa detta omrade. Det ar ocksa
starkt kopplade till var NKI under-
sokning och kvalitén i utférda tjans-
ter mats ofta.

L 1|
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Miljo

Hoganishem dr miljédiplomerad enligt Svensk miljobas sedan
mars 2016. Vi erhéll fornyad diplomering i mars 2017. Miljs-
ledningsstandarden bygger pa de grundliggande delarna inom
ISO 14001/EMAS och ir anpassad for mindre- och medelstora
foretag med lagre krav pa bland annat dokumentstyrning.

Redan 2007 anslot sig Hoganishem till SABO:s energiut-
maning ”Skdneinitiativet” med maélet att minska energian-
vindningen med 20 procent fram till utgdngen av 2016.
Héganishem ir ett av de foretag som lyckats minska energi-
anvindningen med hela 23 procent vilket 4r ca 6 % hégre in

Forbrukningsstatistik:

Vatten Varme
Foérbrukning indexerat MWh Miljs, kg

Forbrukning, kbm

snittet for de 104 deltagande bolagen. Vi arbetar aktivt och
malinrikcat med miljéfragor vilket resultaten visar. Genom vért
ledningssystem for uppféljning av miljofragor gor vi arliga mil-
jorevisioner av bolaget. All personal har genomgatt grundlig-
gande miljoutbildning och fortbildning sker l6pande.

Energi

Som ett led i vart miljarbete sitter vi upp mal for energian-
vandningen i samband med renoveringar och investeringar.
Véra omraden Verkstaden, Kolonien, Trevnaden, Polaris och
Silgen f6ljs upp fyra ginger om dret med syfte att folja upp

Varme/el (CO?)

150000 —4M8M8M8M8MW8 15000 —H4342—————————————————— 1500 000

132 821 134888 133 865

100 000

2016
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13784 1376 962

1112991

1000 000 —

500 000

0
2016 2016

drift och forbrukning. Miljésmarta atgérder utgér en hérnsten
i férvaltningen dar bade kunskap och kreativitet behovs.

Injustering och byte av ventiler pa samtliga radiatorer i
1éigenheterna inom kv. Polaris dr vart storsta projekt under
2017. Malet var att minska Vérmeférbrukning och battre
fordela virmen mellan ligenheterna. Vart belysningsprojekt
fortsatte under dret dér vi successivt byter in- och utvindig
belysning till LED, vilket ocksa f6ljs upp arligen. Projektet
forvantas fortsitta ytterligare tre till fem ar. Under 2016
installerades en vdderstation pa Brorsbacke som kopplas

Fastighetsel

1952 279
1883570 1867295

32323 32 047

1500 000

1000 000

500 000

2016

ey e AR

till styrningen av virmesystemet for samtliga fastigheter i
Hogands. Ombyggnad av undercentralen kv Eros kommer att
minska var gasférbrukning.

Injustering av temperatur och radiatorkrets f6r de allmanna
utrymmena sker kontinuerligt. Detta ar en enkel och kostnads-
effektiv atgird som ger ligre driftsekonomi.

Mycket av arbetet kring energianvandningen ar av teknisk
karaktdr men en stor del kommer ocksa fran det dagliga arbe-
tet med Gvervakning thop med engagerad driftpersonal.

Solcellsproducerad el
Forbrukning, kWh Totalt, kWh

31793
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Utblick 2018-2020

Kommunens huvudmal 4r 27 500 invanare ir 2025. Denna mélsittning ger
ménga positiva effekter. Kommunens intikeer okar vilket ger bittre forutsittningar
for service inom fritid, skola, vird och omsorg. Utbyggnaden av bostadsomrdden
och infrastruktur stiller samtidigt krav pa planberedskap och investerare far upp
ogonen for en “ny” marknad. Virdeutvecklingen har fortsatt uppét under

2017, padrivet av nybyggnation och en 6kad transaktion lokalt. Hoga-
ndshem paverkas i detta avseende positivt da dven ett tydligt behov av
hyresritter framkommer. Méjligheten okar dirmed for dem som
av olika anledningar inte vill eller kan kopa sin bostad.

Vi inser, som ni kan ldsa i texterna om var nya affirs-
plan, att framtidens boende dr mycket mer 4n
fyra viggar och en ytterdérr. Var produk-

—

Rt tion av bostider behdver méta min-
mindre ligenheter for yngre.
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En utmaning for alla som bygger i Sverige ir ytrationella bosti-
der med syfte att halla ner manadshyran. SABO och SKL har
utarbetat ramavtal for standardiserade hus, bade flerbostadshus
och kedjekopplade smihus. Mélet ir att genom stora avtal och
samgdende byggherrar fi upp volymen vid bestillningstillfil-
let, kapa utvecklingskostnaden pa produkten och dirmed er-
halla bittre priser. Hoganishem ir engagerade i utvecklingen av
SABO-sméhus som kommer utvirderas under varen 2018.

Investeringen i var nyproduktion uppgér till 385 miljoner kronor

Nyproduktion

Under 2017 har Hégandshem startat tvd nyproduktioner. Folk-
parken (Manstorp 32) med totalt 57 ligenheter pabérjades
under februari manad och beriknas vara inflyttningsklart i maj
respektive juli 2018. Sjocrona (Flotsen 9) med 64 ligenheter,
pabérjades under november minad och beriknas vara inflytt-
ningsklart i mars 2019.

Planering och férberedelser for ytterligare byggnation i Folk-
parken/Julivallen pabérjades under hésten. Tva flerbostadshus
uppfors som trygghetsboende med cirka 25-30 ligenheter och
ett flerbostadshus med 15 ligenheter uppférs som vanliga hy-
resritter. Husen kommer att byggas i etapper med bérjan under
senare delen av 2018. Planerad inflyttning dr 2020-21.

Ett trygghetsboende definieras som boende i egen ligenhet med
hog tillganglighet och trygga tekniska installationer samtidigt
som det finns gemensamhetsutrymmen for social samvaro och
en vird/virdinna pa boendet. Tanken ir att skapa mojlighet till
ett tryggt, rike, aktivt och sjilvstandigt liv.

Folkparken (Manstorp 32)

(2017-2020). Det bedémda marknadsvirdet pa fastighetsbestin-
det i forhallande till bolagets skulder ir fortfarande betryggande.

Genom en serie kinslighetsanalyser kan vi dock konstatera ett
visst forsiljningsbehov av fastigheter for att bibehélla bolaget i en
sund ekonomisk balans. Nyproduktionen paverkar bolaget frimst
genom okade kostnader for avskrivningar och rintor. I nuliget
ser vi inga stora fordndringar pa rintemarknaden som skulle
kunna hindra utvecklingstakten men allimt méste vi satsa pa en
kostnadseffektiv drift och positiv utveckling av driftnettot.

Sjocrona (Flotsen 9)

Malsiteningen for bolaget ir att finnas i tre av fyra service-
orter i kommunen. Det innebir att vi arbetar med nya de-
taljplaner i savil Hoganis som Nyhamnslige och Jonstorp
mfl. Dessa planer kommer att bli byggbara forst om ett
antal ar.
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Forvaltningsberattelse

Uppdrag

AB Hoganidshem dgs av Hoganis kommun och har till uppgift att
inom kommunen forvirva, dga, bebygga och forvalta fastigheter
eller tomtritter med bostider och/eller lokaler for affirs-, kontors-
och industriverksamhet och dirmed jimférbar verksamhet.

Agardirektiv

Det huvudsakliga andamélet med bolaget ir att tillhandahalla
goda bostider. Bolaget ska drivas enligt affirsmissiga principer un-
der iakttagande av det kommunala indamalet med verksamheten
och de kommunalrittsliga principer som framgér av dessa direkeiv.

AB Héganishems styrelse gor beddmningen att bolaget under verk-
samhetsdret 2017 bedrivit verksamhet enligt affirsmissiga prin-
ciper med beaktande av de kommunalrittsliga principerna, samt
f6ljt Hogands Kommuns beslutade bolagsordning och 4gardirektiv.

Vision 2025

Over 80 % av de som bor pa en plats ir nojda, endast 15 %
flyttar frin nagot. Detta har visat sig i studier kring varfor vi
flyttar. Vad ar det som gor att man dnda flyttar? Har visar det
sig att over 50 % av de tillfrigade ville flytra till en mer attrak-
tiv plats. Narmre 50 % ville byta till sig en battre bostad. Vi
tinker alltsd bade rationellt och kinslomissigt ndr vi planerar
for vért nista boende.

Det var med bakgrund av detta resonemang vi pi Hégandshem
skapade en ny vision. Hur jobbar vi aktivt med manniskors
drdm om den attraktiva platsen och den bittre bostaden? Plat-
sen mdste f4 oss att kinna nirhet, nira till jobbet, slikten eller
till puls och aktiviteter. Bostaden behover uppfylla ett antal
praktiska krav, men frimst vill vi kiinna vilbehag nir vi kom-
mer hem. Harmoni infinner sig om vi befinner oss pa ritt plats
i en fungerande bostad. Virde byggs upp bade monetirt och
emotionellt i take med att attrakeiviteten 6kar. Baserat pa ingre-
dienserna plats och bostad har vi skapat vir nya vision.

Affarsidé

Affirsidén fornyades i samband med den nya affirsplanen. Hir
utgick vi fran prisvirdhet som en funktion av plats, bostad och

14  HOGANASHEM ARSREDOVISNING 2017

service. Funktionen “bostad” f6r den yngre ska méta krav pa
hyresniva och avstind till utbildning eller arbete. Funktionen
"bostad” for de som bildar familj ser annorlunda ut. Ytan maste
troligen &ka och familjens intressen skall beaktas. Det sociala
sammanhanget har ocksa starka kopplingar till platsen. Genom
trygghet, funktioner och ett socialt sammanhang skapas en hel-
het f6r den optimala bostaden. Det 4r ocksa detta som blir vart
erbjudande.

Styrelse

Styrelsen tillsitts av kommunfullmiktige i Hogands kommun
och bestir av fem ordinarie ledaméter jaimte suppleanter. Sty-
relsen har under rikenskapséret haft sex ordinarie styrelsemo-
ten och ordinarie drsstimma. Utdver dessa styrelseméten har
sju presidiemdten dgt rum. Styrelsens viktigaste uppgift ar att
fatta beslut i strategiska fragor. Exempel pa frigor som behand-
lats dr nyproduktion, ombyggnation, nyupplaning samt budget
for kommande 4r och bokslutsredovisningar.

Ordinarie bolagsstimma hélls 29 mars 2017. Under aret har
Hans Westman ersatt Peter Schélander. Styrelsens sammansitt-
ning vid bokslutsdagen ser ut enligt foljande:

Styrelseledaméter Styrelsesuppleanter
Ewa FEricson (m), ordférande Christina Rydberg (m)
Jonas Holmstedt (m), vice ordforande Lennart Ekberg (m)
Hans Westman (m) Kjell Nislund (m)
Lennart Johansson (I) Lars Noltorp (1)
Wivi-Anne Broberg (s) Tony Peterson (s)

Kommunfullmikeige har utsett féljande revisorer f6r verksam-
hetsdret 2016:

Revisor
Magnus Helmfrid, Ernst & Young AB

Lekmannarevisorer
Ordinarie Ersittare
Lars Bergwall (m) Bonny Fridlund (s)

Bolagets ledning

Som stéd och beredning f6r VD sammantrider foretagsled-
ningen varannan vecka och behandlar sévil strategiska som
verksamhetsnira frigor. Foretagsledningen bestar av VD, Bygg-
chef, Forvaltningschef och Ekonomichef.

Organisationsanslutning

AB Hégandshem ir medlem i Fastighetsbranschens arbetsgi-
varorganisation (FASTIGO), Andelsféreningen Skinehem,
Husbyggnadsvaror HBV Férening och i Sveriges Allménnyttiga
Bostadsforetag (SABO).

Organisation

En engagerad organisation dir medarbetare och ledare kinner
delaktighet och stolthet 4r vart mal. Genom var affirsplan ska-
pas en gemensam plattform dir vi genomlyst nuliget, format
en gemensam malbild, skapat handlingsplaner och uppfolj-
ningsrutiner. Overgripande forstielsen for var vi befinner oss,
vart vi ar pa vig och vilka mal vi strivar mot ir centrala. Vi 4r
overtygade om att forstielse skapar langsiktigt engagemang.
For utvecklingen av kultur och skapandet av kulturbirare inom
foretaget har vi latit vara ledstjirnor harmoni, nirhet och vir-
deskapande bli en spegelbild av visionen.

Ledarna i foretaget bygger sina respektive avdelningar pé for-
troende, lyhdrdhet och medskapande. Organisation ér indelad i

kundservice, ekonomi, férvaltning, projekt (ny- och ombyggnad)

och drift och kompletteras med externa resurser vid projeke eller

forvaltningsatgirder. Utbildning och kontinuerlig fortbildning ar
tva viktiga element for att fortsitta utveckla verksamheten.

Den totala personalstyrkan 2017 var 15 personer (15) inklusive
VD. Av dessa var 7 (7) kvinnor och 8 (8) min. Personalomsitt-
ningen under dret uppgick till 3 (3) personer och medeldldern
uppgick till 49 (47) ar. Den genomsnittliga anstillningstiden
uppgick till 6,2 (4,9) ér. Tre personer arbetar pi ekonomiav-
delningen, tre personer pa kundservice och sju personer pa
forvaltningsavdelningen. Under dret har en Byggchef och en

Fastighetsreparator rekryterats.
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Fastigheternas varde

Skulle en indikation om en virdenedging betriffande en tillging
foreligga faststills dess atervinningsvirde. Overstiger tillgangens
bokforda virde tervinningsvirdet skrivs tillgAngen ned till detta
virde. Atervinningsviirdet definieras som det hégsta viirdet av
marknadsvirdet och nyttjandevirdet. Nyttjandevirdet definieras
som nuvirdet av det uppskattade framtida betalningarna som
tillgdngen genererar. Nedskrivning gors pd anliggningstillging
per balansdagen om detta virde understiger anskaffningsvirdet
minskat med gjorda avskrivningar med mer 4n tio procent, och
virdenedgingen kan antas vara bestiende. Tidigare gjord ned-
skrivning dterfors, om det inte lingre finns skil for denna. Ned-
skrivningar redovisas 6ver resultatrikningen.

Bolaget har genomfort en intern virdering av fastighetsbestin-
det. Utover detta gjordes 2013 en extern virdering. Bida visar att
fastigheternas bedomda marknadsvirde overstiger savil bokfort
virde som taxeringsvirde med god marginal. Vid utgangen av
2017 bedomdes marknadsvirdet till 1 162 (1 123) mnkr och
taxeringsvirdet pé fastigheterna ir 754 (768) mnkr. Minsk-
ningen av taxeringsvirdet beror pa forsiljningen av 18 ligenheter
i Viken.

Finansiell 6versikt

Bolagets avkastningskrav faststills genom #gardirektivet ddr
bolagets langsiktiga avkastning pd det justerade egna kapitalet
ska uppg till riskfri rinta plus 1 %. For 2017 var resultatkravet
12,0 (18,0) mnkr. Bolagets vinst 2017 blev 14,2 (18,2) mnkr
exklusive fastighetsforsiljningar och inklusive fastighetsforsilj-
ningar 27,7 (18,2) mnkr och uppfyller dirmed igardirektivet.

Hyresintakter

Hoganishem befinner sig i en expansiv region med nirhet till
ménga stider. Utvecklingen av kommunen inom fastighets-
sektorn tillsammans med bolagets 6kande bostadské borgar
for liga vakansrisker pa ligenheter inom en 6verskadlig tid.
Uthyrning av lokaler har férindrats under aret. Risken for
okade vakanser inom handel har minskat nagot och sokerycket
pa kontors- och affirslokaler har kat. Nithandel ir fortsatt en
stark konkurrent for butiksniringen och paverkar oss i begrin-
sad omfattning.

Hyresintikterna har 6kat med 1,6 (1,1) mnkr «ill 107,9
(106,3) mnkr. Okningen beror frimst pi den éverenskomna
hyreshéjningen med Hyresgistforeningen, samt att dkad for-
siljning av tillval i ligenheterna.

Driftkostnader

Vara driftkostnader foljer till viss del konjunkturutvecklingen.
Upprikning av avtalspriser, timpriser och materialpriser 4r svira
for bolaget att paverka. Vi har ocksa svart att paverka sa kallade
taxebundna kostnader ssom virme, vatten och renhillning med
mindre dn kopplade till energidtgirder i fastigheterna.
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Driftskostnaderna uppgick till 29,4 (30,2) mnkr, vilket mot-
svarar 292 (295) kr/m?.

Investeringar
Under 2017 uppgick investeringarna i nybyggnationer till 92,1
(5,9) mnkr, varav investeringar i byggnader och mark var 92,1

(5,9) mnkr. Investeringarna i maskiner och inventarier uppgick
till 0,0 (0,0) mnkr.

Planerat underhall

Planerat underhéll uppgick under éret till totalt 25,7 (41,2)
mnkr, detta motsvarar 255 (403) kr/m?. Av planerat underhall
aktiverades 5,6 (27,1) mnkr som investeringar. Resterande 20,1
(14,1) mnkr kostnadsfordes, det vill siga paverkade drets resul-
tat. De stdrsta renoverings- och underhallsprojekten under aret
var upprustning av fastigheterna Héken och Telefonen samt
injustering av virmen pd Polaris.

Akut underhéll uppgick till 4,9 (4,5) mnkr, vilket motsvarar 49
(45) kr/m?>.

Fastighetsskatt
Fastighetsskatten uppgick till 2,0 (2,0) mnkr, vilket motsvarar
19 (20) ke/m*

Kanslighetsanalys

Kinslighetsanalysen nedan visar hur bolagets resultat skulle
paverkas om det sker forindringar i uthyrningsgraden, hyresin-
tikterna, underhallskostnaderna och driftskostnaderna.

Begrepp Forindring  Resultateffeke
% fore skatt, tkr
Hyresintikter bostider +/-1% 982
Hyresintikter lokaler +/-1 % 90
Totala underhallskostnader +/-1% 250
Uppvirmning, avfall, vatten, el +/-1% 174

Finansiering

Bolaget har 6kat skuldportféljen med 66 mnkr under dret och
per 2017-12-31 hade bolaget fastighetslén pd 416 (350) mnkr.
Rintekostnaderna for 2017 har minskat med 1,1 mnkr jamfore
mot foregdende r. For 2017 var rintekostnaden 6,6 (7,7) mnkr.
Den ldgre rintekostnaden beror pa en ldgre snittrinta jamfore
mot féregiende ar 1,5 (2,0) % trots att skuldportféljen har okat.
Bolagets snittrinta vid utgingen av dret var 1,4 (1,83) %.

Hoéganishem har rintederivat for att sikra rorliga lin dill fast
rinta. Bolaget har underliggande rérliga lan mot stibor90. De
rorliga lanen sikras genom rinteswappar till fasta rintor. Vid
bokslutsdagen hade bolaget rinteswappar pa 50 (75) mnkr och
det verkliga virdet pd rinteswapparna var -2,0 (-4,5) mnkr.

Vid utgangen av aret var den justerade soliditeten 64,7 (67,1) %.
Den synliga soliditeten var vid samma tidpunke 30,0 (31,5) %.

Bolaget befinner sig just nu i ett intensivt skede. Vi planerar
start av flera nybyggnationer samtidigt som vi planerar for en
fortsatt renovering av det befintliga bestdndet. Sammantaget
utgdr lanebehovet och kommande rintekostnader en risk som
méste beaktas.

Bolaget hanterar i forsta hand denna typ av risker genom
lingtidsprognoser och riskscenarier. Genom simuleringar och
bolagets policy for finansiering tryggar vi bolagets ekonomiska
stillning. Bolaget har ocksa en beslutad kommunal borgensram
pa 370 mnkr for att yreerligare kunna hantera refinansierings-
risker. Utéver detta finns méjligheten att avyttra fastigheter for
att kunna frigdra kapital.

Flerarsoversikt
2017 2016 2015 2014 2013
Hyresintakter (tkr) 107 947 106 274 105 158 104 235 100 693
Driftnetto (tkr) 51576 55 000 60 446 54 098 47 421
Resultat fran fastighetsforsaljningar 13 488 0 12 850 11 806 0
Ekonomisk uthyrningsgrad (%) 99,5 99,0 98,2 98,2 97,6
Resultat efter finansiella poster (tkr) 27 704 18 182 34 555 29 310 16 376
Avkastning pa eget kapital (%)* 2,0 2,4 2,9 2,7 1,4
Balansomslutning (tkr) 655 440 553 480 554 503 520 963 518 554
Synlig soliditet (%) 30,0 31,5 28,5 24,6 20,1
Justerad soliditet** (%) 64,7 67,1 65,7 62,5 61,7
Antal lagenheter 1372 1390 1386 1 381 1402
Hyra per m? (Igh) 1062 1054 1050 1024 993
Antal anstallda 15 15 14 15 14
* Resultat efter finansiella poster och exklusive reavinster i férhallande till justerat eget kapital.
** Justerat eget kapital i forhallande till balansomslutning inkl. Gvervarden i bestandet.
Forandring eget kapital
Aktie- Uppskrivnings-  Reserv- Balanserat Arets Totalt
kapital fond fond resultat resultat
Ingaende balans 2017-01-01 2235 0 11 706 134 801 10 603 159 345
Qverféring resultat féregaende ar 10 603 -10 603 0
Arets resultat 16 652 16 652
Utdelning -30 -30
Utgaende balans 2017-12-31 2235 0 11 706 145 374 16 652 175 967
Forslag till vinstdisposition
Till bolagsstammans forfogande star féljande Styrelsen och verkstallande direktdren foreslar
vinstmedel: att vinstmedlen disponeras sa att:
Balanserad vinst 145 374 070 Till aktiedgaren utdelas 2 033975
Arets vinst 16 652 172 | ny rakning balanseras 159 992 267
Totalt kronor 162 026 242 Totalt kronor 162 026 242
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Statistik
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Resultatrakning

Belopp i tkr

Not 2017 2016
RORELSENS INTAKTER
Hyresintakter 2 107 947 106 274
Vinst vid forséljning av anlaggningstillgdng 13488 21
Ovriga rorelseintakter 2238 3433
Summa 123 673 109 728
RORELSENS KOSTNADER
Underhalls- och driftskostnader 3 -56 371 -52 210
Ovriga externa kostnader 4,5 -6 731 -5 776
Personalkostnader 6 -10 301 -9 922
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -15213 -14 462
Forlust vid avyttring av anlaggningstillgangar -801 -1 500
Aterféring nedskrivning 0 0
Summa -89 417 -83 870
Rorelseresultat 34 256 25 858
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Resultat fran andelar i koncernforetag 7 0 0
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 8 70 74
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -6 622 -7 750
Summa -6 552 -7 676
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 27 704 18 182
Bokslutsdispositioner 10 -6 300 -4 200
RESULTAT FORE SKATT 21404 13982
Skatt pa arets resultat 11 -4 752 -3 379
Arets resultat 16 652 10 603
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Balansrakning

Belopp i tkr

Not 17-12-31 16-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 12-14 523 084 510390
Pagaende ny-, till- och ombyggnationer 15-16 97 427 29939
Inventarier, verktyg och installationer 17 202 218
Summa materiella anlaggningstillgdngar 620713 540 547
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 18 50 50
Andelskapital HBV 40 40
Andelar i bostadsrattsférening 1100 1100
Uppskjuten skattefordran 19 2 830 2 400
Andra langfristiga fordringar 20 200 270
Summa finansiella anlaggningstillgangar 4220 3860
Summa anlaggningstillgangar 624 933 554 407
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 0 97
Kundfordringar 400 218
Aktuell skattefordran 0 292
Ovriga fordringar 127 203
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 1937 1369
Summa kortfristiga fordringar 2464 2179
Kassa och bank 28 043 6 894
Summa omsattningstillgangar 30 507 9073
SUMMA TILLGANGAR 655 440 553 480
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Not 17-12-31 16-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (2 235 aktier) 2235 2235
Reservfond 11706 11706
Summa bundet eget kapital 13 941 13 941
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 145 374 134 801
Arets resultat 16 652 10 603
Summa 162 026 145 404
Summa eget kapital 175 967 159 345
Obeskattade reserver 22 26 091 19 791
Langfristiga skulder
Fastighetslan 23 286 000 215 000
Summa langfristiga skulder 286 000 215 000
Kortfristiga skulder
Fastighetslan 130 000 135 000
Leverantorsskulder 23 591 10 289
Aktuella skatteskulder 762 0
Ovriga skulder 201 264
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 24, 25 12 828 13791
Summa kortfristiga skulder 167 382 159 344
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 655 440 553 480
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Kassaflodesanalys

Belopp i tkr

2017.12.31 2016.12.31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 34 256 25857
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m.m.
Avskrivningar och nedskrivningar 15213 14 463
Realisationsvinster -13 488 -21
Realisationsforluster 801 1501
Summa 36 782 41 800
Erhallen ranta 70 74
Erlagd ranta -6 622 -7 749
Betald inkomstskatt -5182 -3378
Kassaflode fran den |6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 25 048 30 747
FORANDRINGAR | RORELSEKAPITAL
Forandring av rorelsefordringar -285 1578
Forandring av rérelseskulder 8038 209
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 32 801 32534
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av materiella anldaggningstillgangar -97 692 -33 681
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 15 000 235
Forandring av finansiella anlaggningstillgdngar 70 -96
Kassaflode fran investeringsverksamheten -82 622 -33 542
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utbetald utdelning -30 -35
Upptagna lan 71 000 0
Amortering av lan 0 -16 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 70 970 -16 035
Arets kassaflode 21149 -17 043
Likvida medel vid arets borjan 6 894 23937
Likvida medel vid arets slut 28 043 6 894
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats enligt arsredovisningslagen
(1995:1554) och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredo-
visning (K3). Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med
féregaende ar:

Bedémningar och uppskattningar
Foljande av styrelsens bedémningar har en betydande effekt pa
redovisade belopp i drsredovisningen:

Fastigheternas bedémda marknadsvarde utgar fran véarderingsverk-
tyget Datscha. Datscha tar hansyn till bland annat hyresnivaer,
alder pa fastighet och drift och underhallskostnader. Utover detta
har en extern vardering skett under 2013.

Intéktsredovisning

Intakter redovisas i den omfattning det ar sannolikt att de ekono-
miska férdelarna kommer att tillgodogoras foretaget och intakterna
kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Finansiella instrument

Finansiella instrument varderas utifran anskaffningsvardet. Se vidare
beskrivning for respektive grupp av finansiella instrument.
Sakringsredovisning tillampas enligt rekommendationen i kapitel
11, BFNAR 2012:1.

Sakringsredovisning tillampas endast da det finns en ekonomisk
relation mellan sakringsinstrumentet och den sakrade posten som
overensstammer med foretagets mal for riskhantering. Dessutom
kravs att sakringsférhallandet férvantas vara mycket effektivt under
den period for vilken sékringen har identifierats samt att sakrings-
forallhandet och féretagets mal for riskhantering och riskhante-
ringsstrategi avseende sakringen ar dokumneterade senast nar
sakringen ingas.

Kop och forsaljning av fastigheter

K6p och forséljning av fastigheter redovisas nar den formella 4gan-
derdtten overgar till koparen, vilket normalt anses ske vid tilltrades-
punkten. Forsaljning av fastighetsforvaltande dotterbolag redovisas/
rubriceras koncernmassigt som forsaljning av fastighet.

Inkomstskatter

Redovisning av inkomstskatt inkluderar aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Skatten redovisas i resultatrakningen, férutom i de fall den
avser poster som redovisas direkt i eget kapital. | sddana fall redo-
visas aven skatten i eget kapital. Uppskjuten skatt redovisas enligt
balansrakningsmetoden pa alla vasentliga temporara skillnader. En
temporar skillnad finns nar det bokférda vérdet pa en tillgang eller
skuld skiljer sig fran det skattemassiga vardet. Uppskjuten skatt
berdknas med tillampning av den skattesats som har beslutats eller
aviserats per balansdagen, vilken fér narvarande ar 22 %. Upp-
skjutna skattefordringar redovisas i den omfattning dér ar troligt att
framtida skattemdssiga 6verskott kommer att finnas mot vilka de
temporara skillnaderna kan nyttjas.

Laneutgifter
Laneutgifter belastar resultat for det ar till vilket de hanfor sig.

Nedskrivningar

Skulle en indikation om en vdrdenedgang betraffande en tillgang
foreligga faststalls dess &tervinningsvarde. Overstiger tillgdngens
bokférda varde atervinningsvardet, skrivs tillgdngen ned till detta
varde. Atervinningsvardet definieras som det hogsta av mark-
nadsvardet och nyttjandevérdet. Nyttjandevardet definieras som
nuvardet av det uppskattade framtida betalningarna som tillgangen
genererar. Nedskrivning gors pa anlaggningstillgdng pa balansda-
gen om detta varde understiger anskaffningsvardet minskat med
gjorda avskrivningar med mer an tio procent, och vardenedgangen
kan antas vara bestaende. Tidigare gjord nedskrivning aterférs, om
det inte langre finns skal for denna. Nedskrivningar redovisas Gver
resultatrakningen.

Redovisning av leasingavtal

Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, saval finansiella som ope-
rationella, som operationella leasingavtal. Operationella leasingavtal
redovisas som en kostnad linjart dver leasingperioden.

Se vidare not 3.

Ersattning till anstdllda efter avslutad anstéllning

Utgifter for avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad under
den period de anstéllda utfor de tjanster som ligger till grund for
forpliktelsen.

Foretaget har formansbestdmda pensionsplaner dar en pensionspre-
mie betalas och redovisar dessa planer som avgiftsbestamda planer i
enlighet med férenklingsregeln i BENAR 2012:1.

Foretaget har formansbestamda pensionsplaner som finansieras via
Alecta, vilka redovisas som avgiftsbestéamda planer da det inte finns
tillracklig information for att redovisa planen som férmansbestdmd.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde
minskat med ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskriv-
ningar.

Materiella anlaggningstillgangar har delats upp pa betydande kom-
ponenter nar komponenterna har vasentligt olika nyttjandeperioder.

Avskrivningsbart belopp utgors av anskaffningsvardet minskat med
ett beraknat restvarde om detta ar vasentligt. Avskrivning sker linjart
over den foérvantade nyttjandeperioden.

Foljande avskrivningstider tillampas:
Materiella anldaggningstillgangar
Byggnader: 15-100 ar

Maskiner och andra tekniska anldggningar: 5-20 ar
Inventarier, verktyg och installationer: 3-10 ar
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Fordringar, skulder och avsattningar

Om inget annat anges ovan varderas kortfristiga fordringar till det
lagsta av dess anskaffningsvarde och det belopp varmed de berdknas
bli reglerade. Langfristiga fordringar och langfristiga skulder varderas
efter det forsta varderingstillfallet till upplupet anskaffningsvarde.
Ovriga skulder och avsattningar varderas till de belopp varmed de
beraknas bli reglerade. Ovriga tillgdngar redovisas till anskaffnings-

varde om inget annat anges ovan.

Not 2 Nettoomséttningens fordelning

Utestaende pensionsforpliktelser
till styrelse och verkstallande direktor 0 0

Konsfordelning bland ledande
befattningshavare

Andel kvinnor i styrelsen 30% 30%
Andel mén i styrelsen 70% 70%
Andel kvinnor bland 6vriga ledande

befattningshavare 25% 33%
Andel man bland évriga ledande

befattningshavare 75% 67%

Not 7 Resultat fran andelar i koncernféretag

2017 2016
HerI’ 108 769 107 288 2017 2016
Avgar interna hyror 0 27 Resultat vid avyttringar 0 0
Avgar hyresbortfall -441 -677 Summa 0 0
Avgar hyresrabatter -381 -364
SRS U072y a2t Not 8 Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Not3  Operationella leasingavtal T 2017 2016
Ovriga ranteintakter 70 7
2017 2016 Summa 70 74
Kostnadsférda leasingavgifter
avseende o_pe_ra_t|one||a Igasmgavtal =l 150 Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter
Framtida minimileaseavgifter
avseende ej uppsdgningsbara 2017 2016
operationella leasingavtal: Iﬂ'antekostnader till Hoganas kommun 0 0
Ska betalas inom 1 ar 299 350 Ovriga rantekostnader 6134 7 294
Ska betalas inom 1-5 &r 492 871 Borgensavagifter 488 455
Ska betalas senare &n 5 ar 0 0 Summa 6622 7749
Under 2016 har Hoganashem ingatt
leasingavtal vad galler tre nya foratagsbilar. Not 10  Bokslutsdispositioner
) ) 2017 2016
Not 4 Arvode till revisorer Aterforing fran periodiseringsfond 1200 600
2017 2016 Avséttning till periodiseringsfond -7 500 -4 800
Ernst & Young AB Summa -6 300 -4 200
Revisionsuppdraget 70 70
Annan revisionsverksamhet 0 0
Skatteradgivning 0 0 Not 11  Skatt pa arets resultat
Ovriga tjanster 32 32 P —
Summa 102 102 Aktuell skatt 5172 3426
. o . . Justering avseende tidigare ar 10 98
Not 5 Ink6p och forséljning mellan Hoganas kommun och Forandring av uppskjuten skatt
andra heldgda dotterbolag av Hoéganas kommun avseende temporara skillnader -430 -146
2017 2016 Forandring av uppskjuten skatte-
Andel av arets totala inkop som skett fordran avseenc_ie underskottsavdrag 0
fran andra féretag inom koncernen 20% 26% Summa redovisad skatt 4752 3378
Andel av arets totala forsaljning som
skett till andra foretag inom koncernen 5% 5% L .
Avstamning av effektiv skattesats
Not 6 Anstallda och personalkostnader Eﬁggvg)séatrgsztli;tt froegilst‘;?tetnligt 21404 13982
Medelantalet anstallda 2017 2016 gallande skattesats (22 %): 4709 3076
Man 8 8 Skatt hanforlig till tidigare ar 10 98
Kvinnor 7 7 Skatteeffekt av:
Totalt fér bolaget 15 15 Uppskjuten skatt avseende
temporéra skillnader -430 -146
Léner och andra ersattningar: Ovriga e] avdragsgilla kostnader 190 191
Styrelse och verkstallande direktor 1121 1497 Skattemadssiga Overavskrivningar 257 146
Ovriga anstéllda 5599 5130 Ej skattepliktiga intakter 0 -3
6720 6 627 Schablonintakt 16 16
Tantiem till styrelse och Redovisad skatt 4752 3378
verkstallande direktor ingar med 0 0
Pensionskostnader for styrelse Effektiv skattesats 22,2% 24,2%
och verkstéllande direktor 300 123
Pensionskostnader for évriga anstallda 548 458 Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld.
Ovriga sociala kostnader enligt Vad avser férandringen av uppskjuten skatteskuld, se not Avsattningar
lag och avtal 2 303 2061 Den uppskjutna skatteskulden ar hanférlig till skillnader mellan
Summa 3151 2642 skattemassiga och bokféringsmassiga varden pa fastigheter.
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Not 12 Byggnader och mark

Not 15 Pagaende nybyggnader

2017 2016 2017 2016
Ingéende anskaffningsvarden 707 168 691 798 Ingdende anskaffningsvarden 8353 3971
Avrets anskaffningar 8969 3695 Under dret nedlagda kostnader 86 602 5853
Under &ret avslutad ny-, till- Omfdring under aret 0 -1283
och ombyggnation 19676 12 082 Under dret avslutade nybyggnationer 0 -188
Forsaljningar/utrangeringar -4798 -407 Utgéaende ackumulerade
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 94 955 8353
anskaffningsvarden 731015 707 168 Utgaende redovisat varde 94 955 8353
Ingdende avskrivningar -192 433 -178 505 Not 16  Pagaende till- och ombyggnader
Forsaljningar/utrangeringar 2 496 214 P T
gmfla55|1l‘<|§er|hgar 14 872 14 142 Ingéende anskaffningsvérden 21586 11 000
U;e > avsd nvm;gar lerad ) . Under dret nedlagda kostnader 2112 24 133
gkat_en € ackumulerade 204 810 192 433 Omfoéring under aret 0 0
avskrivningar ) . Under é&ret avslutade nybyggnationer -21226 -13 547
. Lo Utgaende ackumulerade
B’cggéléeg:fi:eaﬁ(lﬂlr\;ﬂ?graarde =19 Stk "8 2t anskaffningsvarden 2472 21586
RCE g “lesk "o et Utgéende redovisat varde 2472 21586
Utgdende redovisat varde 510 817 499 347 ) ) )
Not 17 Inventarier, verktyg och installationer
2017 2016
Not 13  Forbéattringsutgifter pa annans fastighet Ingaende anskaffningsvarden 1604 1378
G e Arets anskaffningar 0 226
Ingdende anskaffningsvarden 11917 10 963 ForseIJnlngar/utrangerlngar -1378 0
Arets anskaffningar 0 0 Ulepiemels exe iy Oty
Forsaljningar/utrangeringar 0 -285 anskaffningsvarden 22 [t
;J;céer ar:;ti\)/zlutad ny, till- och 908 1239 Ingdende avskrivningar -1386 -1 351
Utgéygr?de mektlerads Forsaljningar/utrangeringar 1377 0
anskaffningsvarden 12 825 11917 CIEs avskrivningar = =2
Utgaende ackumulerade
Ingdende avskrivningar -1327 -1 157 avskrivningar = e
EorgstzIJarw\;glgr‘iaVrr/]LiJr:r;anrger|ngar 2 42 2?2 Utgaende redovisat varde 202 218
Utgdende ackumulerade o )
avskrivningar -1 569 21327 Not 18 Specifikation av andelar i koncernforetag
Utgaende redovisat varde 11 256 10 590 Bolag Onr?' K:ﬁg;" Ré;ﬁifetfs’ aﬁgé?alr
Fastighetsaktiebolag
Not 14 Markanlaggningar Viken Eken 559002-7727  100% 100% 500
" : - 2017 2016 Bolag Org. Sate Eget
Ingdende anskaffningsvarden 1435 1247 nr kapital
Under aret avslutad ny-, till-, och Fastighetsaktiebolag
ombyggnation 642 188 Viken Eken 559002-7727 Hoganas 50
Forsaljningar/utrangeringar -79
Utgaende ackumulerade Koncernredovisning uppréttas ej med hansyn till ARL 7, kap 3 §
anskaffningsvarden 1998 1435
o Not 19  Uppskjuten skattefordran
Ingéende avskrivningar -982 -913
Forsaljningar/utrangeringar 79 0 : 2017 2016
Arets avskrivningar 84 69 L.Jppskjuten skattefordran 2 400 2254
Utgaende ackumulerade Arets avsattning 430 146
avskrivningar 987 982 Utgaende redovisat varde 2830 2 400
Utgdende redovisat véarde 1011 453 Not 20 Andra langfristiga fordringar
. . . . 2017 2016
Uppgifter om férvaltningsfastigheter Ingdende anskaffningsvarden 270 320
Redo_vlsat“varde 523 084 510 390 Tillkommande fordringar 70 50
Verklllgt va[de 1161 700 1123 000 Utgaende ackumulerade
Taxeringsvarde 754 051 768 543 anskaffningsvarden 200 270
Berakning av verkligt varde Utgaende redovisat varde 200 270

Beddmning av fastigheternas verkliga varde utgar fran varderings-
verktyget Datscha. Paverkansfaktorer sésom hyresnivaer, drift- och
underhallskostnader, och alder pa fastigheter &r parametrar som
paverkar vardet pa fastigheterna. 2013 gjordes utover detta en

extern vardering av bestandet.
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Not 21 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Not 26 Stallda sakerheter

2017 2016 2017 2016
Upplupna intakter 0 Sakerheter stallda for egna skulder
Forutbetalda hyreskostnader 210 210 till kreditinstitut:
Forutbetalda rantekostnader 0 Fastighetsinteckningar 261769 187 344
Forutbetalda forsakringspremier 606 0 261769 187 344
Ovriga férutbetalda kostnader 1122 1159
Summa 1938 1369 Summa stallda sakerheter 261769 187 344
Not 21 Obeskattade reserver Not 27 Eventualforpliktelser

2017 2016 2017 2016
Periodiseringsfond avsatt 2011 0 1200 Ovriga ansvarsférbindelser 40 40
Periodiseringsfond avsatt 2012 1500 1500 Fastigo 130 111
Periodiseringsfond avsatt 2013 341 341 Summa ansvarsférbindelser 170 151
Periodiseringsfond avsatt 2014 5 600 5 600
Periodiseringsfond avsatt 2015 6350 6350 Hoéganashem gér bedémning att organisationerna dar ansvarsférbindel-
Periodiseringsfond avsatt 2016 4 800 4800 serna finns hos kommer att fortsétta sin verksamhet.
Periodiseringsfond avsatt 2017 7 500
Summa 26 091 19791 Not 28 Forslag till vinstdisposition
Not 23 Langfristiga skulder Till bolagsstammans forfogande star féljande vinstmedel:
T e 2016 Balanserad vinst 145 374 070
e?tref biﬁa”;‘i d:genoc ar Arets vinst 16 652 172
Fastighetslan 286 000 215000  rotaltkronor 162026 242
ST 225 B0 2180 Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:
Forfall 4N 5 & Till aktiedgaren utdelas 2 033975

(f)tr aberl senjre an > ar | ny rékning balanseras 159 992 267
efter balansdagen Totalt kronor 162 026 242
Fastighetslan 0 0
Summa 0 0 -
Not 29 Nyckeltalsdefinitioner

Not 24 Checkrakningskredit Rérelsemarginal

2017 2016 Rorelseresultat i procent av nettoomsattningen.
Beviljad kredit 10 000 5 000 )
Utnyttjad kredit 0 0 Justerat eget kapital

Eget kapital med tillagg for obeskattade reserver som reducerats med

Not 25 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter uppskjuten skatt.

2017 2016 Avkastning pé eget kapital
Upplupna l6ner 2 4 Resultat efter finansiella poster i procent av genomsnittligt justerat eget
Upplupna semesterléner 359 472 kapital.
Upplupna sociala avgifter 300 315
Upplupna réntekostnader 375 503 Soliditet
Ovriga upplupna kostnader 2739 3167 Justerat eget kapital i procent av balansomslutning.
Forutbetalda hyresintakter 8918 9330
Ovriga férutbetalda intakter 0 0
Summa 12 693 13791

Ewa Ericson
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Revisionsberattelse

Till Arsstimman i AB Héogandashem,
org.nr 556104-9551

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av &rsredovisningen for AB Hégandshem
for rikenskapsaret 2017.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av AB Héganishems finansiella stillning per den
31 december 2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltingsberittelsen ér for-
enlig med arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststiller resultatrik-
ningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Au-
diting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt
dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag ir oberoende i forhllande till AB Hogandshem enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska an-
svar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillrdckliga
och dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens och verkstallande

direktorens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret
for att drsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande
bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande
direkedren ansvarar dven for den interna kontroll som de beds-
mer ir nédvindig for att uppritta en drsredovisning som inte
innehéller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstillande direkedren for bedomningen av bolagets formaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nir s ir tillimpligt, om f6r-
héllanden som kan paverka formégan att fortsiitta verksamheten och
att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande direktoren
avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har
ndgot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppna en rimlig grad av sikerhet om att drsredo-
visningen som helhet inte innehdller ndgra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel, och att limna en
revisionsberittelse som innehdller mina uttalanden. Rimlig siker-
het ir en hog grad av sikerhet, men ir ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns.
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Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller fel och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instillning under
hela revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktighe-
ter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfér granskningsdtgirder bland annat uti-
frin dessa risker och inhimtar revisionsbevis som ir tillrickliga
och dndamalsenliga for att utgdra en grund f6r mina uttalanden.
Risken for att inte upptiicka en visentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter dr hogre 4n for en visentlig felaktighet som beror
pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
dsidosdttande av intern kontroll.

* skaffar jag mig en forstdelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse for min revision for att utforma gransk-
ningsatgirder som ir limpliga med hinsyn till omstindighe-
terna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna
kontrollen.

* utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

* drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verkstil-
lande direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift vid upp-
rittandet av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med
grund i de inhimtade revisionsbevisen, om det finns négon vi-
sentlig osikerhetsfaktor som avser sédana hindelser eller forhél-
landen som kan leda till betydande tvivel om bolagets forméaga
att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns
en visentlig osikerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen
fista uppmirksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen
om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana upp-
lysningar 4r otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovis-
ningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhim-
tas fram till datumet f6r revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller forhillanden gora att ett bolag inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

* utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
drsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pé ett sitt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Jag maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, diribland de eventuella betydande brister i den in-
terna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en
revision av styrelsens och verkstillande direktdrens férvaltning
for AB Hoganishem for rikenskapsaret 2017 samt av forslaget
till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstillande direktdren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag ir oberoende i forhéllande till AB Hogandshem enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska an-
svar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillrickliga
och dndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens och verkstallande
direktorens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pd storleken av bolagets egna kapi-
tal, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i ovrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
|6pande bedoma bolagets ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ir utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeligenheter i évrigt kontrolleras
pé ett betryggande sitt. Den verkstillande direktoren ska skita den
l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de dtgirder som ir nédvindiga for att bolagets
bokf6ring ska fullgdras i $verensstimmelse med lag och for att med-
elsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelse-
ledamot eller verkstillande direktéren i ndgot vésentligt avseende:

* foretagit nagon dtgird eller gjort sig skyldig till nigon férsum-
melse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller
* pd nigot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betriffande revisionen av férslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller forlust, och dirmed mitt uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedéma om férslaget ir
forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka drgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte r forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omddme och har en professionelle
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av for-
valtningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utférs baseras pa min pro-
fessionella beddmning med utgdngspunke i risk och visentlighet.
Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sidana dtgirder,
omraden och férhillanden som ir visentliga for verksamheten och
dir avsteg och overtridelser skulle ha sirskild betydelse fér bolagets
situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunder-
lag, vidtagna atgirder och andra forhdllanden som ar relevanta for
mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst el-
ler forlust har jag granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett
urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Héganis den 13 februari 2018 Ernst & Young AB
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Auktoriserad revisor

Granskningsrapport

Till arsstaimman i AB Hogandashem,
org.nr. 556104-9551

Granskningsrapport for ar 2017

Jag, av fullmikrige i Hoganids kommun utsedd lekmannarevi-
sor, har granskat AB Hoganidshems verksamhet.

Styrelse och VD ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt
gillande bolagsordning, dgardirektiv och beslut samt de fore-
skrifter som giller for verksamheten.

Lekmannarevisorernas ansvar ir att granska verksamhet och
intern kontroll samt préva om verksamheten bedrivits enligt
fullmiktiges uppdrag och mal samt de foreskrifter som giller
for verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommu-
nallagen, god revisionssed i kommunal verksamhet och kom-

munens revisionsreglemente samt utifrin av &rs/bolagsstimman
faststillda dgardirektiv.

Granskningen har genomférts med den inriktning och om-
fattning som behévs for att ge rimlig grund for bedémning och
provning,.

Jag bedémer sammantaget att bolagets verksamhet i allt
vasentligt har skotts pd ett indamalsenligt och frin ekonomisk
synpunke tillfredsstillande sitt.

Jag bedémer dirtill att bolagets interna kontroll har varit
tillricklig.

-

Hoganis 2018-02-13

i

/

o Lars Bergwall )
Lekmannarevisor
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Hoganashems fastighetsomraden

Liagenhetsfordelning, hyror, lokaler, garage och p-platser

Antal bostader Samtliga bostader Lokaler Garage P-platser
11k 21k 3rk 4rk 51k grupp- totalt yta medel- arshyra antal yta antal yta antal yta

oende yta per kvm
Agda och forvaltade
fastigheter
QOrion 7 3 7 25 1891 756 1193 8 87
Hammaren 12 12 24 1532 63,8 921 3 60 18 180
Baneret 19 7 26 2206 84,8 1095 15 150
Polaris 18 43 59 18 138 9689 70,2 1020 22 577 132 1320
Kolonien 18 36 45 12 15 126 8792 69,8 946 26 647 124 1240
Sjécrona 8 42 22 72 4479 62,2 1247 8 96 *** 68 680
Lyran 3 18 21 1599 76,1 1002 4 938 21 252 ** 17 170
Manstorp 12 45 9 66 3966 60,1 1127 4 147 31 310
Jonstorp 8 6 14 708 50,6 999
Verkstaden 23 21 53 20 1 101 5456 54,0 934 6 29 9 178 ** 42 420
Verkstaden 24 28 28 1630 58,2 917 5 101 **
Verkstaden 25 9 15 22 46 2673 58,1 953 2 32
Tunneberga 6 8 14 764 54,6 980 3 45 ** 1 10
Hoken 24 4 28 1082 38,6 1004 5 75
Nya Langarod 3 17 12 3 35 2547 72,8 1022 24 240
Diana 9 6 3 2 20 992 49,6 1057 1 77
Telefonen 14 5 21 12 58 4631 79,8 1034 4 70 43 430
Olympia 20 14 80 8 122 9006 738 928 21 205 109 1090
Trevnaden 8 75 27 110 7529 68,4 966 6 69 42 504 ** 63 630
Brorshacke V19 1 12 12 5 30 2295 76,5 1095 3 753
Brorsbacke V24 * 2 32 34 2138 62,9 1271 10 1209 7 70
Vikingen 1 26 15 42 2937 69,9 1082 2 33 10 120 *** 31 310
Brorshacke V25 20 22 6 10 58 4350 750 1092 1 70 71 710
Eros 1 22 12 35 2236 63,9 1393 1 325 24 240
Qden 27 7 " 6 24 1925 80,2 1082 21 210
Ostra Lerberget 18 6 30 2057 68,6 1298 29 290
Salgen 10 20 30 1960 65.3 1429 21 210
Qden 32 9 1 14 1050 750 1543
Brf Hogandshus 3 0 3 364
Summa
Hyrda och férvaltade
fastigheter
Tivolihuset 3 944
Fyrkanten 1 1 100 100,0 955 1 95 1 10
F d Brandstationen 19 1185
Gula Villan 6 247

Summa 0

Total Summa 182 568

Pagdende och

planerade till-, om-

476

0 1 0 0
[ I I

102 22

67,2 1054

161

8505 9

1296

892 8920

och nybyggnationer

Folkparken/Julivallen Etapp 1 57 Inflyttning véren/sommaren 2018

Sjécrona, etapp 3-4 64 Inflyttning véren 2019

Folkparken, etapp 2-3 50 Planerad byggstart: Tidigast 2018

Manstorp 12, pabyggnation 30 Planerad byggstart: Tidigast 2020

Sydostra Hoganas 50 Planerad byggstart: Tidigast 2022
*) Trygghetsboende ~ **) Varmgarage ~ ***) Kallgarage
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