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VD har ordet

Ett ar med "drag under galoscherna’!

Tiden gar fort nar man har roligt heter det och 2017 har
bara susat ivag — och roligt har det varit!

Att vara med och férverkliga ett riktigt lyft i centrum med
24 nya, frascha lagenheter och tva nya attraktiva butiker i
Falkoping ar verkligen roligt och fastigheten med sin speci-
ella design har lyft centrum. Att sedan kommunen samtidigt
gjort en rejal ansiktslyftning av saval Storgatan, Landbo-
gatan samt Kottorget gor att Falkopings attraktivitet som
handelsstad okar.

Nar H&M och Cervera valde att etablera sig i Falkoping och
slog upp portarna den 25 oktober éste regnet ned och vi var
nog manga som trodde att vi skulle fa sta ganska ensamma
pa det nya fina torget. Och vad skulle vi géra med de 800
tartbitarna som vi bestallt till kalaset? Men underskatta
aldrig Falképingsborna — nar nagot stort hander sa staller vi
upp och tartbitarna gick at i ett nafs och butikerna fick en
Oppningsdag som slog alla férvantningar.

For oss som agare av bostadsfastigheter blev det nastan
annu roligare de sista dagarna i november da vara bostads-
hyresgaster bérjade flytta in och ljuset bérjade spridas i
fonstren pa kvéallarna. Det ar en fantastisk kansla att se nar
nya fastigheter tas i bruk och vi lyckats bostadsforsérja med
ytterligare ett antal fina och attraktiva lagenheter.

Lika roligt och spannande har det varit att félja uppforandet
av GreenlLog. Vart dotterbolag, Fastighets AB Md&sseberg,
uppfor detta logistikcentrum pa Brogdrdesomradet, ett lo-
gistikcentrum som dels skall starka upp vara lokala foretags
mojlighet att vara konkurrenskraftiga pa den internationella
marknaden, dels vara en avgorande pusselbit for var miljo
da syftet ar att fora 6ver mycket vagbunden transport ifran
till jarnvag. Har var bygget inte helt klart 2017 men redan i
februari 2018 kunde delar av anlaggningen tas i bruk.

Var och en av dessa bagge satsningar ar stérre an nagon
annan satsning som vi gjort i modern tid och det kanns fan-
tastiskt att kunna sdga — vi gjorde det!

Utdver detta sa har vi ocksa gatt vidare med vara stamre-
noveringar och nu ar det de bada kvarteren Yxan 10 och 11
som pagar. Sjalvklart haller vi ocksa pa med kontinuerliga
underhallsarbeten.

2017 var ocksa det aret da vi uppdaterade varat fibernat sa
att alla lagenheter nu har god tillgang till fiber for internet,
TV och telefoni. Vi levererar Telia Oppet nét dar vara hyres-
gaster numera fritt kan valja mellan olika tjansteleverantérer.

Vi har under aret projekterat och upphandlat byggandet av
22 nya lagenheter i kv. Platslagaren 38. Har kommer vi att
gora bekantskap med en for oss ny byggentreprendr nam-
ligen Byggteamet Ulricehamn AB vilka vi utsett att bygga
dessa tvavaningshus, narmsta granne till “Gamla stan’ i
Falkoping. Bygget kommer att paborjas under bérjan av
2018 och vi ser fram emot ett gott samarbete.

Stadsbyggnadskontoret har under aret utlyst en markan-
visningstavling fér kv. Diamanten dar cirka 80 lagenheter
skall byggas i form av tva punkthus. Gladjande nog ar vi
med i tilldelningsférfarandet och haller i skrivande stund pa
med nagra justeringar for att férhoppningsvis bli tilldelade
markanvisningen. Trakigt att inte fler aktorer vagar visa
intresse for bostadsbyggande i Falkoping. Tillaggas bor dock

att OBOS vunnit en annan tavling att bygga 170 lagenheter
pa Prastgardsgarde vilket vi ser som mycket positivt.

Vi har under aret startat upp med matavfallshantering i hela
vart bestand. Fér att lyckas med detta har vi haft Ida Willén
projektanstalld och hon har lyckats utomordentligt med att
informera i stort sett alla vara hyresgaster och resultatet
blir minskade sopor och mer matavfall till biogas.

Pa personalsidan har det ocksa skett férandringar. Var tro-
tjanare Inger Svanstrom har gatt i pension och efter 46 ars
tjanst i bolaget. Inger saknas mycket men hon kunde inte
helt slita sig sa nar vi undrade om hon ville “sommarjobba’”
nagra veckor sa tackade hon glatt Ja. Under aret har vi re-
kryterat Malin Oskarsson till ekonomiavdelningen. Malin ar
en pigg och glad tjej och mycket kompetent och hon passar
val in i vart glada gang.

Sa visst hander det mycket i var koncern!

Det som jag namnt ovan ar ju ett axplock men hela tiden
pagar ett idogt arbete med att forbattra, energispara, ut-
veckla och gora bolaget sa starkt som majligt infér kom-
mande stora satsningar. Detta arbete skulle dock inte vara
mojligt om jag inte hade en sa fantastisk och palitlig perso-
nal som lagger bade sjal och hjarta i sitt arbete. Det &r inte
sallan som flitens lampa lyser en bra stund efter ordinarie
arbetstids slut men samtidigt har vi ocksa roligt och skrattar
mycket tillsammans. Det ar vardefullt med en sa engagerad
och intresserad personal. Lagg dartill en framsynt och klok
styrelse som stottar och tar kloka beslut.

Stort tack till styrelse och var fantastiska personal!
Anders Johansson

VD Falképings Hyresbostader AB



Platslagaren 19 invigd

Invigningen av Nya Kottorget, och de nya buti-
kerna pa Platslagaren 19, den 25 oktober 2017
blev precis den folkfest vi pa Hyresbostader
hoppades pa! Det dsregnade...hallregnade...
stértregnade... himlen 6ppnade sig, men koerna
till H&M samt Cervera ringlade anda langa och
banden kunde klippas till Trumkarens trumvirv-
lar och fanfarer.

H&M:s personal med butikschef Vera Ahl Sand-
holm i spetsen dansade en invigningsdans iklad-
da senaste modet. Cerveras dgare Tommy Jons-
son hade rullat ut réda mattan och hade fina
erbjudanden till de férsta kunderna. Hyresbosta-
ders personal serverade 800 portioner tarta

och Falképings kommunalrad Karola Svensson
klippte bandet.

Den 1 december flyttade aven vara bostadshyres-
gaster in i lagenheterna som nas fran den fina
innergarden. Hyresbostader ar stolta Over att
kunna erbjuda nya centrala bostader till en rimlig
hyra och att samtliga lagenheter ar uthyrda per
inflyttningsdagen!



Under maj 2017 togs forsta
spadtagen till GreenlLog och den
7 mars 2018 holls den stora
festliga invigningen av anlagg-
ningen som ytterligare satter
Falképing pa kartan som ett
logistiknav.

GreenlLog ar en omlastningscen-
tral med lager dar transporter
pa lastbil, tag och containrar
mots. GreenlLog innehaller ett
lager pa cirka 9 000 m2, en
omlastningshall for lastbilar, sex

HV-dans upptradde
pa invigningen

VD Anders Johansson intervjuar
agarna till logistikoperatéren TBN
Sweden under invigningen

Entreprendren Logistic Contractor var
givetvis med och firade

Falkopings
Trumkar
skotte fan-
farerna

vaderskyddade inlastningsportar
och en kontorsbyggnad med alla
faciliteter. Det unika och mest
vardeskapande for logistikflo-
dena ar anda tagomlastnings-
hallen, cirka 200 meter lang,
déar ett tagset pa nio vagnar kan
koras in och lastas och lossas
vaderskyddat. I tagomlastnings-
hallen méter lastbilar samt
truckhantering mellan tag, last-
bil och lager upp taget.

Den genomsyrande tanken med

Showkanalen underhsll
gasterna

Styrelseordférande UIf Eriks-

vaxer fram

anlaggningen ar att féretag i
Falkoping och dess narhet ska
fa méjlighet att forandra sina
logistikfldden och kunna impor-
tera och/eller exportera gods pa
ett ekonomiskt och miljévanligt
battre satt.

Det ar Fastighets AB Mosseberg
som ager anlaggningen Green-
Log men verksamheten med
hantering, omlastning och lag-
ring av gods skots enligt avtal
av operatéren TBN Sweden.

r Regionrad Johnny Magnusson klipper
bandet som kom in med truck!

son blir serverad av Viltmat

Hyresbostaders personal bade servade och firade.




Sveriges nojdaste hyresgaster?

Falképings Hyresbostader har lan-
dets mest néjda kunder bland dem
som ar medlemmar i Hyresgast-
féreningen, det visar den senaste
enkaten som Hyresgéastféreningen
har gjort.

Medlemmarna har fatt svara pa
fragor om boendet, narmiljon, in-
flytande, trygghet och service. Inte
helt 6verraskande har tvattstu-
gan varit temat fér en rad fragor.
Magnus Elsing ar férhandlingschef
pa Hyresgastféreningen Bohus/
Alvsborg/Skaraborg och konstate-
rar att Falkdpings Hyresbostader
dels har landets mest néjda kunder
hos medlemmarna, dels star for
minst femton av de fastigheter i
kommunen som enskilt far hogst
betyg i enkatundersékningen. Han
tillagger att Hyresgastforeningen
sedan tidigare ar medveten om att
bolaget haller hog kvalitet.

For oss pa Hyresbostader ar det
mycket viktigt att vara kunder ar
nojda och trivs med sitt boende
och den service vi erbjuder. Vi har i
manga ar haft mycket héga kund-
nojdhetstal men vi fortsatter anda
att forsdka bli &nnu battre och vi
gor darfor kundnojdhetsmatningar
I6pande och jobbar med handlings-
planer utifran detta.

For vara egna kundnéjdhetsunder-
sokningar anvander vi Scandinfo
(Origo group) som analysfore-
tag. For att battre kunna folja
vara kunders férhoppningar och
énskemal sa har vi fran hosten

2016 overgatt till kontinuerlig
matning istallet for att mata vid

ett tillfalle vartannat ar. Detta
innebéar att vi numer fragar 1/12 av
bostadshyresgasterna varje manad
och far en direkt avstamning av
vara kunder ar ndjda med t.ex. for-
andringar vi gor.

Om tex en kund konstaterat att ett
trad behover beskaras kan vi atgar-
da det med en gang efter att vi fatt
synpunkten. Vi besvarar ocksa alla
inkomna synpunkter under forut-
sattning att de inte lamnas ano-
nymt. Detta gor att vi har en nara
och snabb kontakt med vara kunder.
I Scandinfos kundnéjdhetsmatning

Radon - arbete mot nya

2020 skall alla bostader i Sverige
uppfylla stralsakerhetsmyndig-
hetens gransvarden for radon —
200 Bg/m3. For att klara de nya
gransvardena har bolaget under ett
antal ar jobbat hart fér att upp-
fylla dessa krav. Falkoping ligger
geografiskt i ett balte av hog mar-
kradon och samtidigt har har till-
verkats lattbetong som ocksa har
stora inslag av radonhaltigt mate-
rial vilket gér att manga av vara

fastigheter har for h6ga gransvar-
den. Vi kan dock konstatera att
vara intensiva arbeten med radon-
atgarder har gett stor effekt och
idag aterstar endast sex fastigheter
dar vi annu ej klarat gransvardena.
I dessa sex fastigheter kommer

vi under 2018 — 2020 satta in

helt nya ventilationsaggregat med
varmeatervinning. Da dessa ge-
nomgripande arbeten medfér stora
ingrepp och ar svart att géra med

ligger vi pa andra plats i Sverige
och det ar vi mycket stolta dver.
Hela 86% av vara kunder ar néjda
eller mycket néjda med oss som
hyresvard. 56% av vara kunder ar
mycket néjda medan snittet i Sve-
rige ar 40%. I kvarteret Gumsen
som ligger mellan Folkets park och
Ranten har vi otroliga 94% nd6jda
och mycket ndjda kunder.

Att vi ligger sa bra till bland vara
kunder kan vi till mycket stor del
tillskriva var fantastiska personal
som gor ett jattejobb och som ar
tillgangliga pa saval kontoret som
ute i vara omraden.

gransvarden

kvarboende sa passar vi samtidigt
pa att byta ut kok och badrum,
komplettera med nya energisnala
fonster och nya sakerhetsdorrar
till lagenheterna. Detta kan vi géra
med stod av de nya statliga bidra-
gen for renovering av flerfamiljshus
och innebar att nar hyresgasterna
efter en manad kan flytta in i en
frasch lagenhet med mycket god
standard och med en luftkvalitet
lika god som i nyproduktion.



Platslagaren 38
Nybyggnation mitt i Gamla stan

Mitt i centrala Falkdping ligger
en gammal parkeringsplats som
under ett ganska stort antal ar
varit avstangd och sondergravd
for ror och fjarrvarme till nagra
smahus som flera exploatorer for-
sokt fa salda for att kunna starta
ett byggprojekt. Senast i raden av
exploatorer var Eksjéhus och nar
inte heller de lyckades salja sitt
projekt sa kom tanken pa att vi
skulle ta 6ver fastigheten och be-
bygga med flerbostadshus istallet.
Detta var 2015. Innan vi kunde
borja projektera for nybyggnad sa
maste en ny detaljplan tas fram
och detta passade oss mycket

bra eftersom vi da skulle borja
bygga H&M-huset och behdvde en
etableringsyta for det bygget som
ligger pa granntomten.

Under 2017 borjade sa en de-
taljplan bli klar och vi projekte-
rade for en smaskalig bebyggelse

Vy fran Nygatan

pa fastigheten Platslagaren 38.
Eftersom Platslagaren 15 ar en
obebyggd grannfastighet som vi
ager sa fastighetsreglerade vi ihop
dessa fastigheter och later nybygg-
nationen aven innefatta Platslaga-
ren 15.

Med hjalp av arkitekt Johanna
Rydin pa LINK Arkitektur har

vi nu tagit fram ritningsunderlag
for 3 mindre tvavaningshus med

4 lagenheter i varje samt ett lite
langre tvavaningshus utmed Nyga-
tan. Sammanlagt blir det 22 nya
lagenheter och intresset for dessa
lagenheter &r mycket stort redan
innan spaden sats i jorden.

Efter det att vi bestamt utform-
ningen sa gick vi ut pa en anbuds-
forfragan. Vi fick tyvarr bara in

2 anbud men det ena anbudet,
lamnat av Byggteamet Ulricehamn
AB, var mycket intressant och vi

beslutade ga vidare med dem for
att se om vi kunde fa ihop ekono-
min sa att projektet kunde genom-
foras. Med nagra smarre juste-
ringar och med anpassning sa att
vi kunde fa hégst majliga statliga
investeringsbidrag sa kunde vi till
slut fa ihop en kalkyl som haller
och darmed starta upp byggpro-
cessen.

I skrivandes stund vantar vi pa
bygglov och bygget planeras att
satta igang under februari 2018
for att vara helt klar i juni 2019.



Forvaltningsherattelse 2017

Styrelsen och verkstallande direktéren for Falkdpings Hyreshostader AB, far
hdarmed avge arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 2017

Agarforhallanden

Falképings Hyresbostader ar ett helagt bolag
till Falképings kommun. Bolaget har ett helagt
dotterbolag, Fastighets AB Mdsseberg.

Foretaget har sitt sate i Falkdping.
Information om verksamheten

Falképings Hyresbostader AB ar ett allmannyttigt
bostadsbolag med syfte att medverka till en god
bostadsférsorjning i Falképings kommun. Bolaget
ska tillhandahalla bra, sunda och prisvarda bosta-
der och lokaler inom Falkdpings kommun. Verk-
samheten bedrivs enligt affarsmassiga principer.

Falképings Hyresbostader AB ska enligt direktiv
fran &garen:

-medverka till att utveckla Falképing som en
attraktiv bostadsort genom att skapa sunda och
trygga miljoer

-aktivt medverka till att forse bostadsmarknaden
med bostader

-bidra till ett ekologiskt hallbart samhalle
-bidra till 6kad integration

-erbjuda ett prisvart boende for alla
-verka fér hyresgastdemokrati

Verksamheten under 2017 har omfattat saval
foérvaltning av bolagets befintliga fastigheter, som
sma och stora renoveringsprojekt samt nybyggna-

Fastighetshestand
Bostader
Lokaler
Garage
P-Platser
Bostadsyta
Lokalyta

Uthyrning

Outhyrda lagenheter
Hyrersbortfall bostader
Hyresbortfall lokaler
Antal flyttningar

tion. Bostadsbestandet i moderbolaget Falképings
Hyresbostader AB omfattar vid arsskiftet 1937
(1 912) bostadslagenheter. Dessa ar framst loka-
liserade inom centralorten men finns ocksa i sju
av kommunens andra tatorter.

Lokalerna i moderbolaget avser framst lokaler

i vard-, service- och gruppboenden, vidare finns
en restaurangverksamhet samt mindre lokaler i
bostadsfastigheterna. Under 2017 fardigstéalldes
nybyggnadsprojektet Platslagaren 19, med tva
storre butikslokaler uppgaende till 2 500 kvm.
Bolaget tillhandahaller ocksa garage och parke-
ringsplatser.

Falkopings Hyresfastigheter AB:s marknadsandel
av hyresratterna i kommunen uppgar till ca 39%.
Det samlade marknadsvardet av fastigheterna
inom koncernen uppgar till 1 283 980 tkr medans
det bokférda vardet uppgar till 648 837 tkr.

Bolaget ar medlem i branschorganisationen
SABO (Sveriges allmannyttiga bostadsféretag),
HBV (Husbyggnadsvaror forening u p a) samt
FASTIGO (Fastighetsbranschens Arbetsgivarorga-
nisation).

Det helagda dotterbolaget Fastighets AB Md&sse-
berg org.nr. 556000-5190 ager industrilokaler i
Falkoping samt Floby. Lokalytan uppgick vid arets
utgang till 20 341 kvm och i boérjan av 2018 till-
trads lokalerna i logistikanlaggningen Greenlog
om 12 949 kvm.

2017 2016 2015 2014

Antal 1937 1912 1882 1882
Antal 99 97 95 95
Antal 601 589 583 583
Antal 701 689 666 666
Kvm 123 286 121 534 119 406 119 406
Kvm 14 159 11 659 11 535 11 335
Antal 4 7 5 3
% 1,7 1,3 1,8 1,1

% 1,4 0,8 1,7 3,1
Antal 362 305 378 386



Vasentliga hdndelser under
rakenskapsaret

Marknad

Under 2017 har det varit fortsatt stor efterfragan
bade pa bolagets bostader och lokaler. Vakans-
graden, det vill sdga andelen outhyrda lagenheter,
ligger liksom tidigare ar pa en mycket lag niva.

I slutet av aret fanns enbart ett fatal outhyrda
lagenheter och efterfragan har liksom de senaste
aren varit betydligt stérre an utbudet. Ca 4 000
personer ar registrerade i bolagets bostadskd, alla
ar dock inte aktivt bostadsstkande. Det stora bo-
stadsbehovet och efterfragan gor att bolaget har
planerat for nyproduktion av mer an 200 bosta-
der de narmsta fem aren.

Liksom tidigare ar har aven efterfragan pa loka-
ler varit god. Industrilokalerna i dotterbolaget ar
vid arsskiftet helt uthyrda och samtliga av mo-
derbolagets storre lokaler har stabila kontrakt.
Avtal avseende den nya logistikanlaggningen har
skrivits for sju ar framat.

Forhandlingarna gallande hyreshéjning per 1
april 2018 slutade med en éverenskommelse om
generell hdjning med 12,50 kr/ kvm. Vid stan-
dardhojningar forhandlas hyreshdjningar for
dessa separat.

Bolaget medverkar vid bomdéten i de olika omra-
dena samt vid moten med boinflytandekommittén.
For att uppna en god relation till kunderna och
finnas nara hyresgasterna har bolaget valt att
fortsatta sin satsning pa omradeskontoren. Bola-
get ar mycket stolta 6ver att under aret kommit
etta bland bolag med fler &n 100 |&dgenheter i
Sverige i Hyresgastforeningens egna kundndéjd-
hetsundersokning som genomforts bland deras
medlemmar. Bolagets egna kundnojdhetsunder-
sokning visar aven den pa en fortsatt hog andel av
néjda kunder, hela 87 %.

Genom arets nyhet i bolagets serviceutbud, hyres-
gastkortet, far man som hyresgasttillgang till ra-
batter, formaner och andra erbjudanden hos flera
lokala féretag och féreningar.

Forvarv och Byggnadsverksamhet

Nybyggnationen av Platslagaren 19 har fardig-
stallts hosten 2017. Fastigheten bestar dels av
bostader, 24 stycken, och dels av tva kommersi-
ella butikslokaler som ar uthyrda till H&M och
Cervera. Samtliga bostader ar uthyrda vid ars-
skiftet. I samband med invigningen av fastigheten
och Kottorget intill hélls en festlig invigningsce-

Goéran Krantz
omradesansvarig
Gumsen

Hur lange har du jobbat som fastighetsskotare?

Jag har jobbat pa Hyresbostader i snart 28 ar och jag
tycker det &r lika roligt att komma till jobbet nu som
nar jag borjade.

Hur trivs du med ditt jobb och vad &ar det basta job-
bet?

Jag stortrivs med mitt jobb, for att det aldrig blir
trakigt. Dagarna blir aldrig enformiga da det ar va-
rierande och omvaxlande mellan arbetsuppgifter och
man ar bade inne och ute under alla delar av aret.
Det basta med jobbet ar oavsett arbetsuppgifter att fa
traffa alla trevliga hyresgaster varje dag.

Vilken/vilka utmaningar ar storst och svarast i din
roll som fastighetsskotare?

Det som ar svarast ar att fa folk att kallsortera ratt i
atervinningsrummet.

Det mest utvecklande och spannande som har hant
under 20177

Det som har varit spannande under aret ar att se hur
det gatt med energispararbetet i form av vattenspar,
da detta bade sparar pa vatten, miljoé och energi.

Vad ser du fram emot under 20187

Att arbetet med energispararbetet ska fortsatta
framat och att Hyresbostader ska fa fler och nojdare
hyresgaster.

Vad tror du kan komma att hdanda pa Hyresbostader
de narmaste 10 aren?

Jag tror att Hyresbostader kommer att fortsatta att
expandera genom att fortsatta bygga fler bostader. Jag
hoppas aven pa renoveringar pa gamla Gumsen och
att kunskapsglappet efter olika pensionsavgangar kan
fyllas.

Vilken arstid gillar du bast?

Jag gillar varen och vintern bast men jag ser fram
emot arstidsvaxlingarna sa som fran vinter till var och
sommar till host.



remoni tillsammans med Falképings kommun och
Aktiv Handel.

Bolaget forvarvade ar 2015 fastigheten Platsla-
garen 38 mfl som har ett centralt lage i samma
kvarter. Ny detaljplan har antagits, projektering
infér nybyggnationen har skett under 2017 och
byggstart av 22 lagenheter var i februari 2018.

I dotterbolaget Fastighets AB Mdsseberg har un-
der 2017 drygt 41 000 kvm markyta férvarvats
pa Brogardesomradet utmed vastra stambanan
for att kunna uppféra en lager- och omlastnings-
central, Greenlog. Greenlog kommer att tas i bruk
under februari 2018 och férvantas bidra till att
starka Falkopings stallning som Skaraborgs logis-
tikcentrum, fler arbetstillfallen samt till en battre
miljo.

Underhall

Planerade underhallsarbeten utfors fortlopande
inom bolagets fastigheter och bolaget lagger stor
vikt vid att ta hand om fastighetsbestandet. Bola-
get upprattar en underhallsplan for de narmaste
tre aren vilken revideras och uppdateras I6pande
for att kunna verka kostnadseffektivt och prio-
ritera ratt bland de atgarder som behover goras.
Underhallskostnaderna 2017 var hégre an nagon-
sin, 24 798 tkr, och 2018 budgeteras underhall i
samma niva.

Med start under 2015 paborjades ett projekt
inom bolaget gallande energisparatgarder. Det
genomfordes en genomgripande energisparut-
redning vilket har resulterat i underhall av och
investeringar sasom belysning, undercentraler och
klimatstyrning.

Under 2017 med fortsattning under bérjan av

10

2018 har en storre stamrenovering och upprust-
ning skett av fastigheterna Yxan 10 och 11. Totalt
bestar dessa bada fastigheter av 76 lagenheter.
Bolaget har erhallit renoverings- och energieffek-
tiviseringsstod for dessa atgarder. Stodet forutsat-
ter att viss energieffektivisering gors och att hyran
rabatteras under sju ars tid.

Andra underhallsarbeten som har genomforts

2017 ar relining av avlopp pa Trasnidaren 1, fa-
sadarbeten pa Gumsen 1 och 4och insattning av
nya fénster och balkongdérrar pa Plommonet 7.

Med start under 2018 har ett stort radon/
FTX-projekt pabérjats pa omradet Wetterlin och i
samband med detta kommer aven standardhdjan-
de atgarder att utforas. Forsta fastigheten ar Plo-
gen och totalt omfattas 340 lagenheter av dessa
atgarder. Bolaget har ansdékt om renoverings- och
effektiviseringsstdd aven fér dessa projekt.

Mellan hyresgastféreningen och bolaget finns ett
avtal om ett hyresgaststyrt |agenhetsunderhall
(HLU). I detta finns fastlagda underhalls-inter-
vallet for olika underhallsatgarder.

Personal och organisation

Under verksamhetsaret har medelantal anstallda
uppgatt till 32 stycken. Av dessa arbetar 11 pa
kontoret och dvriga anstallda ar fastighetsskétare
och arbetar inom sina respektive bostads- och
lokalomraden. Personalomsattningen har varit
fortsatt lag.

Falkopings Hyresbostader AB bistar Fastighets
AB Mo0sseberg samt det kommunala bolaget
Hotellfastigheter i Falképing AB med fastighets-
skotsel och administration. Kostnaderna for dessa
tjanster faktureras till koncernbolagen.

Styrelsen for Falkopings Hyresbostader AB



Styrelse

Styrelsen utses av kommunfullmaktige i Fal-
kopings kommun for tiden fran den ordinarie
bolagsstamma som féljer narmast efter det att
val till kommunfullméaktige forrattas intill slutet
av den ordinarie bolagsstamma som foljer efter
nasta val till kommunfullmaktige. Kommunfull-
maktige utser bland ledamoterna ordférande och
en vice ordférande.

Ledamoter

Ulf Eriksson, ordf.

Maddelene Larsson, vice ordf.
Fredy Neliman, andre vice ordf.
Michael Kristiansson

Kent Mossby

Ingvor Arnoldsson

Inga Turin

Suppleanter

Bengt Lundqvist

Christopher Miinch

Sture Olsson

Conny Persson

Ann-Kristin Bergstrom Svahn
Hillevi Wallgren

Arne Alebring

Under 2017 har sex stycken styrelsemoten agt
rum. Viktiga fragor under aret har varit beslut om
nyproduktion och stérre renoveringar samt anta-
gande av ny finanspolicy. Beslut har aven tagits
gallande inlésen av 91 stycken minoritetsandelar
i Fastighets AB Mosseberg.

Forvantad framtida utveckling samt
vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Overlag ar hyresmarknaden en riskfaktor i en
stad av Falkopings storlek. I nulaget liksom de
senaste aren har efterfragan dock varit betydligt
stérre an utbudet av lagenheter.

Falképings kommun har en positiv befolkningsut-
veckling och efterfragan pa bostader ar fortsatt
stor och vakansgraden har liksom de sista aren
varit lag. Som bostadsbolag ser vi ljust pa framti-
den och kan med férsiktighet delta i utbyggnaden
av kommunen.

Bolagets faststallda rutiner gallande kreditrisk-
hantering har fungerat mycket val och bolagets
kreditforluster ar laga i forhallande till omsatt-
ningen.

De taxebundna kostnaderna bestar huvudsakligen
av el, vatten och sophamtning. Tillsammans med
kostnaderna for varme uppgar de till cirka 50%
av de totala driftskostnaderna, forandring i taxor
har darfér en stor inverkan pa resultatet. Bolaget
arbetar konsekvent for att minska anvandningen
av fjarrvarme, vatten samt elférbrukning.

Bolagets laneportfdlj bestar av lan med olika 16p-
tider och fordelning fran olika kreditgivare. Med
de stérre projekt som bolaget haft och kommer
att ha under de narmsta aren ar det av stérsta
vikt att kapitalbehovet sakerstalls genom god
framforhallning och ett aktivt upplaningsforfa-
rande. For att fa en stabil rantekostnadsutveck-
ling har under aret en extern konsultfirma anlitats
for att se dver hur laneportféljen kan optimeras.
Som ett led i detta har aven en ny finanspolicy
antagits. Nybyggnation och stérre projekt pabor-
jas inte forran finansiering har sakerstallts.

Bolaget anvander sig av rantederivat for ran-
tesékring och sakringsredovisning tillampas vid
vardering. Dessa ranteswapar anvands for att
sakra bolagets rantekostnader och saledes minska
risken for stigande rantenivaer.

Forandringar i lagstiftningen for fastigheter
kan fa en stor betydelse fér bolagets mojligheter
och / eller skyldigheter att investera eller utféra
olika atgarder pa fastigheterna.

Milj6

Inom bolaget pagar ett fortlopande miljoarbete.
Bolaget ar anslutet till Allmannyttans energi-
sparkampanj och vid val av leverantor eller un-
derhallsatgard beaktas miljovalet. Arbete pagar
kontinuerligt med atgardspaket i syfte att mini-
mera energiforbrukningen for bolagets fastigheter.
Energisparprojektet ar ett flerarsprojekt med
atgarder som genomfors pa fastigheterna utfors
utifran bedémd ekonomisk och miljomaéssig nytta.

Vid nybyggnation och renoveringsprojekt beaktas
miljoeffekter redan i projekteringen.

Under 2017 avslutades projektet med matavfalls-
sortering vilket har mottagits positivt aven hos
bolagets hyresgaster. Genom matavfallssortering-
en 0kas atervinningen och bolagets hyresgaster
har inte drabbats av héjda avgifter.
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Resultat och stallning (tkr)

Koncernen 2017 2016 2015 2014
Rérelsens intakter 135210 132 094 126 921 126 230
Resultat efter finansiella poster 17 600 15 707 14 458 19 015
Balansomslutning 785 207 618 086 580 014 490 042
Soliditet % 12,9% 14,2% 12,9% 13,1%
Avkastning pa eget kapital % 17,4% 18,0% 19,2% 29,6%
Medelantal anstallda 32 32 30 28
Moderholaget 2017 2016 2015 2014
Rérelsens intakter 127 252 124 065 118 966 118 307
Resultat efter finansiella poster 14 643 8 352 11 818 16 200
Balansomslutning 649 713 598 286 569 136 482 225
Soliditet % 12,5% 11,7% 11,2% 11,3%
Avkastning pa eget kapital % 18,0% 11,9% 18,6% 29,7%
Medelantal anstallda 32 32 30 28

Ekonomi

Bolagets resultat efter finansiella poster uppgar
till 14 643 tkr for rakenskapsaret 2017 och kon-
cernens resultat uppgar till 17 600 tkr.

Uthyrningsgraden har liksom tidigare ar varit god
med lag vakansgrad, och bolagets hyresintakter
har 6kat jamfért med féregaende ar. Hyresbort-
fallet for outhyrda lagenheter i relation till totala
hyresintakter for bostader utgér 1,7 % varav en
stor del kan forklaras av omflyttningar och hyres-
bortfall som bolaget haft i samband med stamre-
novering av fastigheterna Yxan 10 och 11.

Bolagets driftnetto ar lagre an féregaende ar
vilket framst kan forklaras av betydligt hdgre
underhallskostnader. Dessa underhallskostnader
ar framst kopplade till fastigheterna Yxan 10 och
11. Men bade uppvarmningskostnaderna och de
taxebundna kostnaderna ar lagre an foregaende
ar och de tidigare energisparatgarderna borjar
darmed ge effekt.

I bolagets resultat aterfinns aven en aterforing
av tidigare nedskrivningar samt en l6sen av swap.
Aterforing av nedskrivningar ar kopplad till bade
vardeuppgang och avskrivningar enligt plan vilket
paverkar det bokférda vardet.

Uppfyllelse av ekonomiska mal i
agardirektivet

Agardirektivet ar ofdrandrat fran 2016 och i det-
ta har Falkopings kommun stallt upp ekonomiska
mal for bolaget.
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Belaningsgraden far inte dverstiga 60%, dvs. lan
till kreditinstitut i forhallande till marknadsvar-
det pa bolagets fastigheter. Vidare ska direktav-
kastningen pa bolagets fastigheter vara lagst 4%.
Direktavkastningen definieras som fastigheternas
driftnetto/ fastigheternas marknadsvarde. Drift-
netto utgors av hyresintakter och andra intakter
forknippade med dgandet av fastigheterna med
avdrag for bolagets samtliga utgifter for drift-
och underhallskostnader (inklusive underhall som
aktiveras i balansrakningen och personalkostna-
der for fastighetsskotsel och fastighetsadministra-
tion). Avkastningen pa eget kapital maste alltid
dverstiga genomsnittlig laneranta. Utdver ovan
ska bolaget till kommunen arligen dela ut det
maximala belopp som tillats enligt lagen om all-
mannyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Per den 31 december 2017 uppgar den totala
lanestocken i koncern till 620 316 tkr och ge-
nomsnittlig ranta i lanestocken uppgar till 1,35%
att jamféra med 2016-12-31 da den uppgick till
1,83%. Koncernens skulder till kreditinstitut i
forhallande till fastigheternas bokforda varde
uppgar till 84,4% (85,9%). Koncernens skulder
till kreditinstitut i férhallande till fastigheternas
beraknade verkliga varde enligt not 13 uppgar till
48,3% (46,1%) och for bolaget 43%.

Direktavkastningen for bolaget uppgar till 4%
och avkastningen pa eget kapital till 18%. Dar-
med ar samtliga ekonomiska mal som stalls i
agardirektivet uppfyllida.



Fastighetsvardering varderingsman. Varderingen har utférts med
stod av analysverktyget Datscha vilket ar ett

Under 2014-2016 varderades ca fem av vedertaget varderingsverktyg pa marknaden.

bolagets fastigheter per ar av en utomstaende

varderingsman. Ovriga varderingar utfordes Virdering ar gjort utifran avkastningsmetod vilken
av intern varderare och varderingen som ar baserad pa en evighetskapitalisering av framtida
gjorts internt har stamt val 6verens med marknadsmissiga driftnetton. Nuvardesberdkning-
den utomstaende varderingen. Under 2017 en har gjorts utifran ett bedomt marknadsmassigt
har varderingen enbart skett av en intern avkastningskrav.

Foérandringar av eget kapital

Koncernen Aktiekapital Ovrigt Annat eget Totalt

tillskjutet kapital inkl.

kapital arets resultat
Belopp vid arets ingang 4 600 25979 56 899 87 478
Utdelning —62 -62
Inldsen av minoritetsaktier -92 -92
Forskjutning mellan bundna och -5 015 5015 0
fria reserver
Arets resultat 13 615 13 615
Belopp vid arets utgang 4 600 20 964 75 375 100 939
Moderbolaget Aktiekapital Reservfond Balanserat Arets Totalt
resultat resultat

Belopp vid arets ingang 4 600 17 349 35 683 6 275 63 906
Disposition enligt beslut 6 275 -6 275 0
av arets arsstamma
Utdelning -62 -62
Arets resultat 16 518 16 518
Belopp vid arets utgang 4 600 17 349 41 896 16 518 80 363

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen féreslar att till férfogande staende vinstmedel(kronor):

balanserad vinst 41 895 596 kronor
arets vinst 16 517 682 kronor
58 413 278 kronor

disponeras sa att
till aktiedgare utdelas (1,51 kr/aktie) 69 460 kronor
i ny rakning dverfores 58 343 818 kronor
58 413 278 kronor

Forslaget foljer agardirektivet som antagits av gen enligt foljande redogdrelse: Styrelsens upp-
kommunfullmaktige i Falképings kommun ar fattning ar att vinstutdelningen ar férsvarlig med
2016. hansyn till de krav pa bade bolag och koncern
Styrelsen anser att férslaget ar forenligt med som verksamhetens art, omfattning och risk
forsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagsla- staller pa storleken pa det egna kapitalet, kon-
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Koncernens och moderbolagets resultat och
stallning i dvrigt framgar av efterféljande resul-
tat och balansrakningar samt kassaflédesanaly-

solideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.
Bolaget har férmaga att fullgéra sina forpliktel-
ser pa saval kort som lang sikt och méjlighet att

folja investeringsplan.
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Kenneth Pettersson
omradesansvarig Wetterlin

Hur lange har jobbat som fastighetsskotare?

Jag har jobbat pa Hyresbostader som omradesan-

svarig Wetterlin sen 2004. Innan det var jag pa ett
industriforetag mellan 95 och 04 och dar jag arbe-
tade med fastighet- och industri underhall.

Hur trivs du med ditt jobb och vad ar det basta
jobbet?

Jag trivs jattebra pa Hyresbostader och det beror
pa att arbetet ar varierat, man vet aldrig vad som
kommer handa harnast, helt plotsligt kan det kom-
ma in ett jobb akut och det gor att det aldrig blir
trakigt.

Det basta med jobbet far jag nog anda saga ar
kontakten som man far med alla hyresgaster.

Vilken/vilka utmaningar ar storst och svarast i din
roll som fastighetsskotare?

Det maste vara ett ordentligt avloppsstopp, da det
snabbt blir otrevligt. Detta for att man inte kan
l6sa och paverka situationen sjalv, utan maste be
om hjalp.

Det mest utvecklande och spannande som har hant
under 20177

Det mest spannande ar HM-huset har blivit fardigt
och hyresgaster har flyttat in och att det ar be-
stamt att lagenheterna pa Wetterlins-omradet ska
renoveras.

ser med noter.

Vad ser du fram emot under 20187

Att det kommer att finnas nyrenoverade och fra-
scha lagenheter pa Wetterlinsomradet och att ef-
terfragan pa lagenheter fortfarande ar stor i Fal-
koping sa att lagenheterna ar uthyrda, vilket kan
leda till mer nyproduktion av lagenheter.

Vad tror du kan komma att handa pa Hyreshosta-
der de ndarmaste 10 aren?

Att fler nyproduktioner och renoveringar kommer
att ske och att Hyresbostader blir av med stor kun-
skap pga. pension.

Vilken arstid gillar du bast?

Den béasta arstiden ar var och sommar for da ar
det trevligast att jobba ute och hyresgasterna ar
trevliga och pa bra humor, vilket leder till att aven
jag blir pa bra humor.



SIFFRORNA 2017

RESULTATRAKNING
(tkr) Not Koncernen Moderholaget ‘
2017 2016 2017 2016
Hyresintakter 2 133 545 130 504 124 992 121 958
Ovriga rorelseintakter 1 665 1590 2 260 2107
135 210 132 094 127 252 124 065
Fastighetskostnader
Drift- och underhallskostnader 5 —-64 749 —59 586 —63 358 -58 406
Fastighetsskatt -1878 -1920 -1723 -1765
Ovriga externa kostnader -6 238 -6 618 -5 813 -6 143
Personalkostnader 7 —21 777 —21 759 21776 —-21 759
Avskrivningar och nedskrivningar av materi-
ella och immateriella anlaggningstillgangar —10 659 —-16 420 -8 343 -18 650
Ovriga rorelsekostnader 0 -1 0 -1
-105 301 -106 304 -101 013 -106 724
Rorelseresultat 29909 25790 26 239 17 341
Resultat fran finansiella investeringar
Ranteintakter och liknande resultatposter 91 143 199 1238
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -12 400 -10 227 -11795 -10 227
Resultat efter finansiella poster 17 600 15 706 14 643 8 352
Bokslutsdispositioner 6 651 —239
Skatt pa arets resultat 11 -3 985 -3512 -4776 -1838
Arets resultat 13 615 12194 16 518 6 275
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BALANSRAKNING

Not Koncernen Moderbolaget
Tillgangar (tkr) 2017 2016 2017 2016 ‘
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgangar 12
Programvaror 807 1171 807 1171
807 1171 807 1171
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 13 648 837 544 023 607 191 502 504
Inventarier 14 2933 2514 2 680 2 486
Pagaende nyanldaggningar och férskott avseende
materiella anldggningstillgangar 15 86 010 30 830 14 024 30 191
737 780 577 367 623 895 535181
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 18 2 895 2 803
Uppskjuten skattefordran 23 0 0 0 1420
Andra langfristiga vardepappersinnehav 65 65 65 65
65 65 2 960 4288
Summa anldaggningstillgangar 738 652 578 603 627 662 540 640
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Varulager m m
Bransle, vitvaror 182 215 182 215
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 1720 385 511 385
Fordringar hos koncernforetag 250 500 250 22 728
Aktuella skattefordringar 1 845 1941 1802 1669
Ovriga fordringar 12 263 4 376 2098 4240
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2 968 1 388 2 968 1304
19 046 8590 7629 30 326
Kassa och bank 27 327 30678 14 239 27 105
Summa omsattningstillgangar 46 555 39483 22 050 57 646
Summa tillgangar 785 207 618 086 649 712 598 286
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Not Koncernen Moderholaget ‘

Eget kapital och skulder (tkr) 2017 2016 2017 2016 ‘
EGET KAPITAL
Aktiekapital 4 600 4 600 4 600 4 600
Ovrigt tillskutet kapital/reservfond 20 964 25 979 17 349 17 349
25 564 30579 21 949 21949
Annat eget kapital/balanserat resultat 61 760 44 705 41 896 35 682
Arets resultat 13 615 12 194 16 518 6 275
75 375 56 899 58 414 41 957
Summa eget kapital 100 939 87 478 80 363 63 906
Obeskattade reserver 1147 7798

Avsattningar

Avsattningar for pensioner och liknande

forpliktelser 41 63 41 63
Avsattningar for uppskjuten skatt 23 4 565 1203 3 356 0
4 606 1266 3397 63

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 24 616 013 491 965 521 663 491 965
616 013 491 965 521 663 491 965

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 24 4 303 1856 303 1 856
Leverantorsskulder 33 929 11 548 17 813 10 397
Ovriga skulder 315 856 315 856
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 25102 23117 24 711 21 445

63 649 37377 43 142 34 554
Summa eget kapital och skulder 785 207 618 086 649 712 598 286
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Kassaflodesanalys

Koncernen Moderholaget
Kassaflodesanalys (tkr) 2017 2016 2017 2016
Den lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 17 600 15 706 14 643 8 352
Justeringar for poster som inte ingar i
kassaflodet m.m. 10 637 16 398 8 321 18 629
Betald skatt -526 758 -132 1338
Kassafldde fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 27711 32 862 22 832 28 319
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring av varulager och pagaende arbeten 33 13 33 13
Forandring av kortfristiga fordringar —-10 552 -3 331 22 829 —23 965
Forandring av kortfristiga skulder 23 824 -2 597 10 143 -4 635
Kassaflode fran den lopande verksamheten 13 305 -5915 33 005 -28 587
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -170 708 —-64 891 —-96 694 -63 299
Aterbetalning av langfristiga fordringar -92 79 -92 30 479
Kassaflode fran investeringsverksamheten -170 800 -64 812 -96 786 -32 820
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 128 351 30 000 30 000 30 000
Amortering av skuld -1 856 -2 635 -1 855 -2 635
Utdelning -62 -72 -62 -72
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 126 433 27 293 28 083 27 293
Arets kassaflode -3 351 -10572 -12 866 -5795
Likvida medel vid arets borjan 30 678 41 248 27 105 32 899
Likvida medel vid arets slut 27 327 30678 14 239 27105
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Tillaggsupplysningar

Utdrag ur arsredovisningen

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen har uppréattats enligt
arsredovisningslagen och enligt Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Tillgangar, skulder och avsattningar har varderats till
anskaffningsvarden och nominella belopp, om inget
annat anges nedan.

Tillgangar redovisas i balansrakningen nar det pa basis
av tillganglig information ar sannolikt att den framtida
ekonomiska nyttan som ar forknippad med innehavet
tillfaller foretaget och att anskaffningsvardet kan
beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Immateriella tillgangar

Immateriella tillgangar i form av dataprogram
(fastighetssystem) som férvarvats ar redovisade till
anskaffningsvarde. Avskrivning paborjades 1 januari
2015 da systemet togs i drift. Avskrivningar sker
linjart over tillgangens beraknade nyttjandeperiod och
nyttjandeperioden som anvéants ar 5 ar.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till
anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. I anskaffningsvardet
ingar forutom inkdpspriset aven utgifter som ar
direkt hanférliga till férvarvet. Tillkommande

utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas

in i tillgangens redovisade varde. Utgifter for

l6pande underhall och reparationer redovisas som
kostnader nar de uppkommer. Efter 6vergangen till

K3 redovisas underhallsutgifter till storre del som
aktiverade utbyten eller férbattringar pa komponenter.
Underhallskostnaderna har darfor minskat jamfort
med resultatrakningarna vid tillampning av tidigare
redovisningsprinciper. Avskrivning sker linjart éver
tillgangens berdknade nyttjandeperiod eftersom

det aterspeglar den férvantade forbrukningen

av tillgangens framtida ekonomiska fordelar.

For byggnader har skillnaden i férbrukningen av
betydande komponenter bedémts vara vasentlig. Dessa
tillgangar har darfor delats upp i komponenter med
olika nyttjandeperioder. Ingen avskrivning sker pa
komponenten mark vars nyttjandeperiod beddms som
obegransad.

Nyttjandeperiod
Byggnader 15-100 ar
Maskiner 5-10 ar
Inventarier 5-10 ar

Lépande utgifter for nyproduktion och om- och
tillbyggnadsarbeten aktiveras i balansrakningen som
ett pagaende arbete tills de ar fardigstallda. Projekt

som ej fullfoljs kostnadsfors omgaende da detta
beslutats. Foretaget gor arligen en individuell vardering
av fastigheterna baserat pa en kassaflodesanalys med
marknadsanpassade direktavkastningskrav. Se vidare
not 13. Vid varje balansdag bedéms om det finns

nagon indikation pa att en tillgangs varde ar lagre an
dess redovisade varde. Om en sadan indikation finns,
berdknas tillgangens atervinningsvarde.

Nedskrivning sker om tillgangens varde ar lagre an
dess redovisade varde.

Finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet
med kapitel 11 (Finansiella instrument varderade
utifran anskaffningsvardet) i BENAR 2012:1.

Finansiella tillgangar varderas vid forsta
redovisningstillfallet till anskaffningsvarde, inklusive
eventuella transaktionsutgifter som ar direkt hanforliga
till férvarvet av tillgangen.

Finansiella omsattningstillgangar varderas efter
férsta redovisningstillfallet till det lagsta av
anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet pa
balansdagen. Kundfordringar och 6vriga fordringar
som utgdér omsattningstillgangar varderas individuellt
till det belopp som berdknas inflyta.

Finansiella anlaggningstillgangar varderas efter forsta
redovisningstillfallet till anskaffningsvarde med avdrag
for eventuella nedskrivningar och med tillagg for
rantor och eventuella uppskrivningar.

Langfristiga finansiella skulder redovisas till

upplupet anskaffningsvarde. Utgifter som ar direkt
hanférliga till upptagande av lan har korrigerat

lanets anskaffningsvarde och periodiserats enligt
effektivrantemetoden. Kortfristiga skulder redovisas till
anskaffningsvarde.

Foretaget anvander rantederivat for rantesakring.
Sakringsredovisning tilldmpas vid varderingen.
Sakringsredovisning tilldmpas endast da det finns

en ekonomisk relation mellan sakringsinstrumentet
och den sdkrade posten som Gverensstammer med
foretagets mal for riskhantering. Dessutom kravs att
sakringsforhallandet férvantas vara mycket effektivt
under den period for vilken sakringen har identifierats
samt att sakringsférhallandet och féretagets mal for
riskhantering och riskhanteringsstrategi avseende
sakringen ar dokumenterade senast nar sakringen
ingas.

Dessa ranteswappar som effektivt sakrar
kassaflodesrisk i rantebetalningar pa skulder
varderas till nettot av upplupen fordran pa rérlig
ranta och upplupen skuld avseende fast rénta och
skillnaden redovisas som rantekostnad respektive
ranteintakt. Sakringen ar effektiv om den ekonomiska
inneborden av sakringen och skulden ar densamma
som om skulden istallet hade tagits upp till en fast
marknadsranta nar sakringsforhallandet inleddes.
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Ersattningar till anstdllda efter avslutad anstallning

Planer for ersattningar efter avslutad anstallning
klassificeras som antingen avgiftsbestamda eller
férmansbestamda.

Avgifterna for avgiftsbestamda planer redovisas som
kostnad. Obetalda avgifter redovisas som skuld. For
férmansbestamda planer har féretaget har valt att
tillampa de férenklingsregler som finns i BFNAR
2012:1. Planer for vilka pensionspremier betalas
redovisas som avgiftsbestamda vilket innebar att
avgifterna kostnadsfors i resultatrakningen. I de fall
féormansbestamda pensionsplaner finansieras i egen
regi redovisas pensionsskulden till det belopp som
erhalls fran KPA.

Ersattningar vid uppsagningar, i den omfattning
ersattningen inte ger foretaget nagra framtida
ekonomiska férdelar, redovisas som en skuld och en
kostnad nar foretaget har en legal eller informell
forpliktelse.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrdkningen bestar

av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt

ar inkomstskatt for innevarande rakenskapsar som
avser arets skattepliktiga resultat och den del av
tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu inte
har redovisats. Uppskjuten skatt ar inkomstskatt for
skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar
till foljd av tidigare transaktioner eller handelser.

Uppskjutna skattefordringar har varderats till hogst
det belopp som sannolikt kommer att atervinnas
baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga
resultat. Varderingen omprdévas varje balansdag.

I koncernbalansrakningen delas obeskattade reserver
upp pa uppskjuten skatt och eget kapital.

Avsittningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar
foretaget har en legal eller informell forpliktelse till
foljd av en intraffad handelse och det ar sannolikt
att ett utflode av resurser kravs for att reglera
forpliktelsen och en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan goéras.
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Vid forsta redovisningstillfallet varderas avsattningar
till den basta uppskattningen av det belopp som
kommer att kravas for att reglera forpliktelsen

pa balansdagen. Avsattningarna omprovas varje
balansdag.

Intdkter

Det infléde av ekonomiska fordelar som foretaget
erhallit eller kommer att erhalla for egen rékning
redovisas som intakt. Intakter varderas till verkliga
vardet av det som erhallits eller kommer att erhallas,
med avdrag for rabatter.

Intakt redovisas nar de ekonomiska fordelarna som ar
férknippade med transaktionen sannolikt

kommer att tillfalla foretaget samt nar inkomsten kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Koncernredovisning

Dotterféretag ar foretag i vilka moderféretaget direkt
eller indirekt innehar mer &n 50 % av rostetalet eller
pa annat satt har ett bestdmmande inflytande.

Koncerninterna fordringar och skulder, intédkter och
kostnader och orealiserade vinster eller forluster som
uppkommer vid transaktioner mellan koncernféretag
elimineras i sin helhet.

Uppskattningar och hedomningar

Upprattandet av bokslut och tillampningen av
redovisningsprinciper baseras ofta pa ledningens
bedémningar, uppskattningar och antaganden som
anses rimliga vid den tidpunkt da bedémningen

gors. Uppskattningar och antaganden ar baserade
pa historiska erfarenheter och ett antal andra
faktorer som under radande férhallanden anses vara
rimliga. Det verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar.

Definitioner av nyckeltal

Soliditet definieras som eget kapital + 78%
av obeskattade reserver i forhallande till
balansomslutningen.

Avkastning pa eget kapital definieras som resultat efter
finansiella poster i forhallande till justerat eget kapital.

Antal anstéallda defineras som medelantal anstallda
under rdkenskapsaret.



Noter (tkr) ‘ Koncernen ‘ Moderholaget ‘

| 2017 2016 2017 2016

2 HYRESINTAKTER

Bostader 116 899 114 205 116 899 114 205
Lokaler 18 107 17 191 9 553 8 645
Ovrigt 2 615 2573 2615 2573
Hyresbortfall bostader -1 876 -1 338 -1 876 -1 338
Hyresbortfall lokaler -75 -166 -75 -166
Hyresbortfall 6vrigt -279 -296 -279 -296
Avgar rabatter -1 844 -1 665 —1 844 -1 665

133 545 130 504 124 992 121 958

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
5 DRIFTS- 0CH UNDERHALLSKOSTNADER
Fastighetsskotsel och stad 4704 4 446 4 693 4 307
Reparationer 6 264 6772 6 069 6 742
Underhallskostnader 25233 18 843 24 798 18 623
Taxebundna kostnader 12 228 12 671 12 100 12 540
Uppvarmning 14 313 14 746 13771 14 169
Ovriga driftskostnader 2 017 2108 1928 2 025
64 749 59 586 63 359 58 406

7 ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER, FORMANER TILL STYRELSEN OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Moderbolaget och
Koncernen
2017 2016
Medelantalet anstillda
Kvinnor 8 8
Man 24 24
32 32
Ldoner och andra ersattningar
Styrelse och verkstallande direktor 1142 1075
Loner och andra ersattningar till 6vriga anstallda 12 576 12 407
13 718 13 482
Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse och verkstallande direktor 271 239
Pensionskostnader for dvriga anstallda 1031 1 055
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 4218 4 070
5520 5 364
Totala |6ner, ersattningar, sociala kostnader och pensionskostnader 19 238 18 846

Till personalkostnader hoér ocksa uttagsskatt med 2 079 (2 255) tkr.
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Formaner till styrelsen och ledande befattningshavare

Arvode till styrelsens ordférande i moderbolaget uppgar till 108 (106) tkr. Ovriga ledaméters arvoden for
verksamhetsaret uppgar till 126 (147) tkr. Inga évriga ersattningar utbetalas utéver vad bolagsstamman
beslutat. Samtliga arvoden och ersattningar till styrelsen i koncernen utbetalas fran moderbolaget.

VD:s 16n under verksamhetsaret uppgar till 908 (813) tkr. Pensionférmaner bygger pa allman pensionsplan
samt 4 tkr individuell avgift. Pensionsaldern ar 65 ar. Vid fortida pensionsavgang fran 60 ar ska
bestammelserna om sankt pensionsalder enligt ITP-planen galla. Vid uppsagning fran arbetsgivarens sida utgar
oférandrad [6n under 6 - 18 manader beroende pa alder samt avgangsvederlag motsvarande 6 manadsloner

(avrakning sker mot inkomst fran annan arbetsgivare).

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
9 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader kreditinsitut 11 009 9153 10 651 9153
Kommunal borgensavgift 1 390 1073 1144 1005
Réantekostnader 6vriga 0 1 1 1

12 400 10 227 11 795 10 227

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
11 Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt -622 —482 0 -90
Forandring uppskjuten skatt -3 363 -3 030 -4 776 -1748

-3 985 -3 512 -4 776 -1 838

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
12 Immateriella anldggningstillgangar
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingaende anskaffningsvarde 1820 1820 1820 1820
Inkop 0 0 0 0
Utgaende anskaffningsvarde 1820 1820 1820 1820
Ackumulerade avskrivningar
Ingaende ackumulerade avskrivningar -649 -285 -649 -285
Arets avskrivningar -364 -364 —-364 —-364
In- och utgaende ackumulerade avskrivningar -1013 -649 -1013 -649
Utgaende bhalans 807 1171 807 1171

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016

13 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingaende anskaffningsvarde

Inkop

Forsaljning/utrangeringar
Ombklassificeringar fran pagaende arbeten
Erhallet bidrag

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

22

906 966 835 391

849 074 778 451

87 849 33160 85 468 32 207

0 -33 0 -33
29 435 38 449 29 435 38 449
-3 065 0 -3 065 0

1021185 906 967

960 912 849 074




‘ Koncernen ‘ Moderbolaget ‘

| 2017 2016 | 2017 2016

Ackumulerade avskrivningar

Ingaende avskrivningar —-322989 -303228 -306616 —-289 062
Arets avskrivningar —21 345 -19 793 —-19 090 —-17 586
Forsaljning/utrangeringar 0 32 0 32
Utgaende ackumulerade avskrivningar -344 334 -322 990 -325 706 -306 616
Ackumulerade nedskrivningar

Ingaende ackumulerade nedskrivningar -39 954 —-44 400 -39 954 -39 954
Aterforda nedskrivningar 11 940 4 446 11 940 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -28 014 -39 954 -28 014 -39 954
Utgaende redovisat varde 648 837 544 023 607 192 502 504
Verkligt varde 1283980 1070151 1214277 1006704

Under 2014-2016 varderades ca fem av bolagets fastigheter per ar av en utomstaende varderingsman. Qvriga
varderingar utfordes av intern varderare och varderingen som gjorts internt har stamt val éverens med den
utomstaende varderingen. Under 2017 har varderingen enbart skett av en intern varderingsman. Varderingen har
utférts med stéd av analysverktyget Datscha vilket ar ett vedertaget varderingsverktyg pa marknaden. Varderingen
ar gjort utifran avkastningsmetod vilken &r baserad pa en evighetskapitalisering av framtida marknadsmassiga
driftnetton. Nuvardesberakningen har gjorts utifran ett bedomt marknadsmassigt avkastningskrav.

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
14 Inventarier, verktyg och installationer
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarde 18 884 17 824 18 188 17 127
Inkop 1309 1060 1023 1060
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 20193 18 884 19 211 18 187
Ackumulerade avskrivningar
Ingaende ackumulerade avskrivningar -16 371 -15 663 -15702 —-15 002
Arets avskrivningar -889 -707 -829 —-700
Utgaende ackumulerade avskrivningar -17 260 -16 371 -16 531 -15 702
Utgaende balans 2993 2513 2 680 2486
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‘ Koncernen ‘ Moderbolaget ‘

| 2017 2016 | 2017 2016
15 Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende
materiella anldggningar
Yxan 10 och 11, stamrenovering 12 526 1190 12 526 1190
Platslagaren 38 m.fl. 1 000 196 1 000 196
Platslagaren 19, nybyggnation 0 28 781 0 28 781
Renovering Plogen 287 24 287 24
Ovriga projekt inklusive ej beslutade 212 0 212 0
Terminal-/logistikbyggnad 71 986 639 0 0
86 010 30 830 14 024 30191
18 Andelar i koncernforetag
Moderbolaget
2017 2016
Ingaende anskaffningavarde 2 803 2 803
Ldésen minoritetsandelar 92 0
Utgaende redovisat varde 2 895 2 803
Kapital- Rostratts- Antal Bokfort
andel andel andelar varde
100 % 100 % 40 000 2 895
Fastighets AB Md&sseberg
Uppgifter om organisationsnummer och sate: Org. Sate  Eget kapital Varav arets
nummer resultat
556000-5190  Falk6ping 19 637 2 020
‘ Koncernen Moderholaget
‘ 2017 2016 2017 2016
23 Uppskjuten skatt
Temporar skillnad fastigheter -3 760 960 -3 633 1113
Temporar skillnad bolanepost 277 307 277 307
Uppskjuten skatt i obeskattade reserver -1 082 -2 470 0 0
Fordran +, skuld — -4 565 -1203 -3 356 1420
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24 Lang- och kortfristiga skulder till kreditinstitut
Koncernen, moderholaget

Lanen forlangs successivt i takt med lanens konverteringsdagar och redovisas darfér som langfristiga da avsikten
ar att de ska férnyas aven om de formellt sett ar kortfristiga. Nya lan upptas utan amortering i moderbolaget och
lan upptagna fére 2015 amorteras 2% arligen. Nya lan i dotterbolaget amorteras med 4% arligen.

Koncernen Moderbolaget

Forfaller senare dn fem ar efter balansdagen 2017 2016 2017 2016

Skuld kreditinstitut 600 013 491 512 521 663 491 512

Summa 600 013 491 512 521 663 491 512
Lanestruktur och rantebindningstid

Koncernen Moderbolaget

Snittranta %  Andel lan % Lanehelopp Snittranta %  Andel lan % Lanebelopp

2017 2017

Rorligt —-0,25 25,74 159 669 -0,22 24,90 129 969

2018 3,03 4,47 27 706 3,03 5,31 27 706

2020 0,43 21,60 133 986 0,49 20,88 108 986

2021 1,47 13,75 85 305 1,47 16,34 85 305

2022 1,17 14,29 88 650 1,40 8,62 45 000

2023 3,29 7,25 45 000 3,29 8,62 45 000

2024 3,34 12,90 80 000 3,34 15,33 80 000

1,20 100 620 316 1,35 100 521 966

Outnyttjad checkrakningslimit uppgar till 40 000 tkr (10 000 tkr) i koncernen varav moderbolaget 30 000 tkr (10 000 tkr)

Derivat och finansiell riskhantering

Foretaget anvander rantederivat for rantesakring. Sakringsredovisning tillampas vid varderingen.
Séakringsredovisning tillampas eftersom det finns en ekonomisk relation mellan sakringsinstrumentet och den
sakrade posten som dverensstammer med foretagets mal for riskhantering. Sakringsforhallandet forvantas vara
mycket effektivt under [6ptiden eftersom den ekonomiska innebérden av sakringen och skulden ar densamma
som om skulden istallet hade tagits upp till en fast marknadsranta nar sakringsforhallandet inleddes.
Riskhanteringen avseende sakringarna har dokumenterats i samband med att sdakringarna ingatts. I tabellen
ovan har rérliga lan som rantesakrats med rantederivat redovisats pa samma satt som om de hade tagits upp
till en fast marknadsranta.

Sakringsredovisning

Motpart Start Slut Rédnta Belopp Marknadsvarde
Nordea/betala 2014-02-10 2023-01-30 2,88% 45 000 -5 527
Nordea/betala 2014-02-10 2024-01-30 2,93% 80 000 —11 455
Nordea/betala 2014-10-23 2021-06-30 1,38% 50 000 -2 144
Nordea/betala 2015-05-19 2022-06-30 0,99% 45 000 -1 245

-20 371
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28 Upplupna kostnader och foruthetalda intdkter
Upplupna léner och semesterléner

Upplupna sociala kostnader

Upplupna rantekostnader

Forskottbetalda hyror

Upplupen fastighetsskatt

Ovriga upplupna kostnader

29 Stallda Sakerheter
Koncernen och moderbolaget
For egna skulder

Fastighetsinteckningar

30 Eventualforpliktelser
Koncernen och moderbolaget
For egna skulder
Borgensforbindelse Fastigo
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Koncernen

Moderholaget

2017 2016 2017 2016

2 150 2109 2150 2109
1203 1173 1203 1173
704 1180 704 1180
14 220 14 507 14 032 13 001
1756 1902 1756 1748
5069 2 246 4 868 2234
25102 23117 24 711 21 445

2017 2016

101 909 101 909
2017 2016
257 240
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