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Värde på fastigheterna
HFAB har vid utgången av året värderat samtliga 
fastigheter var för sig. Värderingsmetoden utgår från 
den externa värderingen som genomförts av Forum 
Fastighetsekonomi AB med viss komplettering genom 
den modell som finns i applikationen Datscha. 

Generellt påverkas det bedömda marknadsvärdet  
för en fastighet av marknadens direktavkastningskrav 
och av fastighetens driftnetto. Vid beaktande av 
Halmstadmarknaden har direktavkastningskravet inte 
förändrats avsevärt i jämförelse med föregående år. 
Direktavkastningskravet har alltså inte påverkat fastig­
heternas marknadsvärde något nämnvärt. Årets ökning 
av marknadsvärdet kan istället förklaras av åtgärder  
som förbättrar de befintliga fastigheternas ekonomiska 
prestation eller investeringar som skapar nybyggda 
fastigheter med bra ekonomisk prestation. Årets 
värdering har resulterat i ett bedömt marknadsvärde  
för bolagets förvaltningsfastigheter om ca 12 481,2 Mkr 
(11 990,3), vilket motsvarar en värdeökning med ca 4 %. 
Det bedömda marknadsvärdet för förvaltningsfastig- 
heterna överstiger bokfört värde med drygt 8 324,1 Mkr  
(8 004,9).

Miljö och energi
Bolagets totala energiförbrukning för värme, varmvatten 
och fastighetsel 2019 var 99,1 kWh/m2 A-temp, år. Den 
låga energiförbrukningen i bolagets nyproduktion bidrar 
med stor del av varje års sparbeting för att nå energi- 
målet 2030, 85 kWh/m2 A-temp. Utöver att det genomförs 
omfattande åtgärder i det befintliga fastighetsbeståndet, 

såväl i klimatskärmar som i tekniska installationer,  
bedrivs rena energieffektiviseringsprojekt, exempelvis i 
solenergiteknik. Detta sammantaget gör det möjligt för 
HFAB att nå det uppsatta energimålet 2030.

Förbrukningen av energi för uppvärmning har minskat 
med 34% jämfört med 2001. 2019 var ett varmt år med  
en faktisk värmeenergiförbrukning på totalt 71 225 MWh, 
vilket motsvarar en specifik värmeanvändning på 81,6 
kWh/m2 A-temp (85,2). För att kunna jämföra 2019 med 
tidigare år används normalårskorrigering med energi­
indexmetoden som ger en värmeenergiförbrukning på  
85 384 MWh eller 88,7 kWh/m2 A-temp, år (89,0). 

Fastighetselförbrukningen 2019 uppgick till 10 074 652 
MWh vilket ger en specifik förbrukning på 10,4 kWh/m2 
A-temp, år (10,6). Förbrukningen av fastighetsel 2019 har 
minskat med 31 % jämfört med år 2001. Fokus på el 
effektivisering har gett resultat men det finns fortfarande 
en betydande och angelägen sparpotential genom fort- 
satt el effektivisering av inre och yttre belysning, tvätt­
stugor samt byte till el effektivare fläktar och pumpar. 
Solcellsanläggningar kommer ytterligare minska behovet 
av köpt fastighetsel. 

Samtliga bolagets lägenheter är försedda med vatten- 
snåla armaturer och vattensparutrustning. Vid all nypro­
duktion installeras individuell mätning och debitering av 
varmvatten, IMD. Vattenförbrukningen 2019 uppgick till 
991 161 m3, vilket ger 1 333 l/m2 BOA/LOA, år en lägre 
förbrukning än föregående år (1 350) och en förbrukning 
som förväntas minska ytterligare genom införande av  
IMD varmvatten. 

Förvaltnings- 
berättelse
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Sjukfrånvaro 2018 (totalt i %) 2019 (totalt i %)

1.  Total sjukfrånvarotid i % av ordinarie arbetstid 4,09 2,5
2. Summa tid med långtidssjukfrånvaro (> 60 dagar) 29,77 20,5
3. Summa sjukfrånvarotid för kvinnor 5,45 3,4
4. Summa sjukfrånvarotid för män 2,76 1,5
5. Summa sjukfrånvarotid i åldersgruppen 29 år eller yngre 1,51 1,5
6. Summa sjukfrånvarotid i åldersgruppen 30–49 år 4,3 2,0
7.  Summa sjukfrånvarotid i åldersgruppen 50 år eller äldre 4,89 4,4

Medarbetare
Under 2019 har en större omorganisation ägt rum. Vi har 
arbetat aktivt med att förtydliga företagets mission och 
mål. Vi har ett pågående arbete gällande utvecklande 
ledarskap och medarbetarskap.

I och med omorganisationen har vi förstärkt gent- 
emot kund med utökning av kundkoordinatorer, 
bostadssociala kundkoordinatorer och husvärdar. Vi har 
också förstärkt på specialisttjänster inom HR, teknisk 
förvaltning, hållbarhet, digitalisering samt att vi har 
förberett för generationsskifte inom vissa roller.

RISK- OCH KÄNSLIGHETSANALYS
Riskexponeringen i bolaget är relativt sett låg. Verksam­
heten är stabil och finanserna starka. Halmstad är en 
kommun som utvecklas väl. Det finns dock ett antal 
faktorer som kan påverka såväl positivt som negativt.

Politiska beslut
Verksamheten påverkas av beslut som rör förutsätt- 
ningarna för bedrivande av allmännyttiga bostadsföretag.  
En rad olika lagar påverkar verksamheten. Lagen om 
allmännyttiga bostadsbolag, som gäller sedan 2011, 
innebär bland annat att verksamheten ska bedrivas 
enligt affärsmässiga principer med marknadsmässiga 
avkastningskrav.

Fastighetsvärden
Förutsättningarna för fastighetsmarknaden styrs delvis 
av makrofaktorer. På det lokala planet utgör bland annat 
satsningarna på bostadssocialt arbete och stadsdels- 
utveckling jämte erforderligt tekniskt underhåll viktiga 
led i utvecklingen av fastighetsvärdena. Ett strategiskt 
och väl avvägt underhåll är en förutsättning för att 
fastighetsvärdena ska bibehållas och öka. 

Intäkter
Vakanssituationen på bostadsmarknaden är beroende  
av Halmstads utveckling. Befolkningen i Halmstad ökar 
stadigt vilket ger ett långsiktigt behov av fler bostäder. 
Bolagets ambition att ha en hög andel nöjda hyresgäster 
är ett långsiktigt medel för att hålla låg vakans.

Vakanskostnader bostäder per procent (ca 105 lägenheter) 
7,5 Mkr/år.

Hyressättningen av bostäder styrs av bruksvärdes- 
principen och justeras efter förhandlingar med Hyres­
gästföreningen. Prissättningen på lokaler är friare och 
följer efterfrågan.

Intäktsförändring, bostäder per procent 7,5 Mkr/år.
Intäktsförändring, kommersiella lokaler per procent  
0,6 Mkr/år.

Drift och underhåll
Vattenskadorna har ökat de senaste åren vilket hänförs 
till ett äldre fastighetsbestånd. Även väder- och klimat­
relaterade skador såsom översvämnings- och storm­
skador har ökat de senaste åren. Den självrisk som  
appliceras i företagsförsäkringen är relativt hög. Det 
uppvägs av att kostnaden normalt vid varje enskilt 
skadetillfälle som högst kan motsvara tio prisbasbelopp.

Uppvärmningskostnaden påverkas av utetemperatur 
och vindförhållanden, och variationer i dessa faktorer 
ger betydande inverkan på resultatet. Priset på fjärrvärme 
sätts årsvis av leverantören och större prisförändringar 
får stor påverkan på resultatet.

Prisförändring för uppvärmning per procent 0,7 Mkr/år.

Fastigheterna har ett underhållsbehov som hanteras 
enligt en långsiktig plan. Genom att finna lösningar som 
är långsiktigt hållbara och kostnadseffektiva kan under- 
hållsbehovet tillgodoses. Det inre lägenhetsunderhållet 
hanteras genom att hyresgästerna har en möjlighet att 
avropa underhåll för avsevärda belopp. Eftersom avropat 
underhåll påverkar resultatet finns en resultatrisk i 
detta. Risken bedöms dock som hanterbar, bland annat 
som följd av en viss tröghet i systemet, framförallt i form 
av begränsad utförarkapacitet i entreprenörsledet.

F Ö R V A L T N I N G S B E R Ä T T L E S E
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Finans
I relation till fastigheternas bedömda marknadsvärde  
är låneskulden i nuläget förhållandevis begränsad. En 
ränterisk måste dock beaktas. En tröghet för genomslag 
av ränteförändringar, såväl uppåt som nedåt, skapas 
genom att binda delar av räntorna med olika bindnings­
tider. Praktiskt görs detta genom att lån med olika 
räntebindningstider används samt genom användandet  
av derivatinstrument. I takt med att investeringar i 
nyproduktion görs ökar låneskulden och därmed 
ränterisken. 

Räntekänslighet, genomslag ränteförändring per 
procentenhet 13,9 tkr/år (skuld 2 700 Mkr).

Investeringar
Ett fastighetsbestånd som i huvudsak byggdes för  
45–55 år sedan har idag ett stort underhållsbehov  
och detta i kombination med satsning på nyproduktion 
innebär ökad nyupplåning såvida inte investeringarna 
kan finansieras via löpande kassaflöden eller via försälj­
ning av fastigheter. Ökad nyupplåning innebär i sin tur 
ökade risker vad gäller räntor och refinansiering och 
försäljning av fastigheter innebär minskade framtida 
intäkter. En risk som är förknippad med nyproduktion  
är vakansrisken då hyresnivåerna i nyproduktion kan 
uppfattas som höga i jämförelse med alternativkostna­
derna för andra typer av boende. Denna risk kan dock 
minskas om hyresnivån kan hållas nere. Hyresnivån blir 
lägre om hyrorna sätts som presumtionshyror i de fall 
investeringsstöd enligt SFS 2016:881 söks och erhålls. 

UTSIKTER FÖR 2020
Intäkterna förväntas öka, huvudsakligen i takt med att 
nyproduktionsprojekt med nya hem färdigställs och  
att inflyttning sker. Under 2020 kommer inflyttning  
ske i bland annat Lundgrens trädgårdar samt andra  
och tredje etappen i Kv Järnmalmen på Nissastrand. 
Bostadshyrorna för befintliga lägenheter kommer 
dessutom att höjas med 1,4 % från första januari 2020 
utifrån genomförd förhandling med Hyresgästföreningen. 

Under 2020 fortsätter arbetet i ett antal prioriterade 
projekt samt nya startas. Nyproduktionen kommer 
fortsatt att vara hög och stora förnyelseprojekt fortsätter. 
Det stora arbetet med kartläggning av bolagets fastig­

hetsbestånd i samband med systematisk hyressättning 
kommer slutföras. En förstudie om ”Hur vi möter 
kunden” fortgår och ett nytt fastighetssystem kommer 
att driftsättas. Värdegrundsarbetet slutförs under 2020 
och en översyn av organisationen arbetssätt, ekonomi­
styrningsmodell och upphandlingsprocess planeras att 
genomföras. Tillsammans väntas dessa satsningar vara 
resurskrävande för organisationen under året men 
samtidigt ett steg i riktningen för att kunna möta fram- 
tiden på bästa sätt. 

Faktorprisindex som visar prisutvecklingen för entre- 
prenad, material och löner avseende flerbostadshus har 
under det senaste året ökat med nära tre procent. 
Prisutvecklingen får stor inverkan för bolagets verksam­
het. Tack vare att verksamheten hela tiden trimmar och 
effektiviserar är ambitionen att driftkostnaderna enbart 
ökar marginellt, trots kostnader för nytillkomna lägen­
heter och högre priser. 

Bolagets fastighetsbestånd blir äldre och äldre. Huvud- 
delen av beståndet byggdes före och under ”rekordåren” 
och många fastigheter har nått sin tekniska livslängd. 
Underhållsbehovet är stort vilket också speglar sig i de 
förväntade underhållskostnaderna. 

Skapandet av nya hem i nyproduktion kan inte till fullo 
finansieras med kassaflöde från den löpande verksam­
heten utan nyupplåning måste ske. Låneskulden ökar 
vilket ger högre räntekostnader som följd.

Nybyggnationen av 243 lägenheter i Lundgrens 
Trädgårdar är det enskilt största projektet som kommer 
genomföras under 2020 och står för närmare en tredje 
del av de totala investeringarna på ca 430 Mkr. Andra 
stora nybyggnationer som kommer genomföras under 
året är de i Fyllinge och Harplinge, sista etappen i Kv 
Järnmalmen samt vindslägenheter i Kv Klackerup. Andra 
stora projekt som avses genomföras under 2020 avser 
fastigheter som byggdes under 1950–60-talet. Det är 
förnyelse i Kv Klackerup och Kv Hertigen samt badrums­
renoveringar i Kv Husaren som tillsammans står för 
omkring en fjärdedel av de totala investeringarna. 

Givande av koncernbidrag är enligt praxis accepterat 
vid en konstruktion innebärande att mottagaren behåller 
den skattekostnad som skulle ha uppstått om givaren 
själv skattat för vinsten. Resterande del av koncern- 
bidraget ska återföras till koncernbidragsgivaren genom 
ett aktieägartillskott.

F Ö R V A L T N I N G S B E R Ä T T L E S E
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Till årsstämmans förfogande står:

Balanserat resultat 1 228 818 490 kr

Årets resultat 91 610 380 kr

Summa 1 320 428 870 kr

Enligt koncernbalansräkningen uppgår koncernens  
fria egna kapital till 1 281 627 kkr.
Styrelsen föreslår att vinsten disponeras på följande sätt: 

– Till aktieägare utdelas 22 746 495 kr

– i ny räkning balanseras 1 297 682 375 kr

Summa 1 320 428 870 kr

Belopp i kkr om inget annat anges

Eget kapital 
Moderbolag

Aktie-
kapital

Övrigt bundet
kapital

Fritt 
kapital

Årets 
resultat

Ingående balans 2018-01-01 273 000 327 007 1 131 185 98 000

Överföring från årets resultat 98 000 -98 000

Fusion med dotterbolag

Lämnad utdelning -23 946

Anteciperat aktieägartillskott 23 580

Årets resultat 91 610

Utgående balans 2018-12-31 273 000 327 007 1 228 819 91 610

Eget kapital 
Koncern

Aktie-
kapital

Övrigt bundet
kapital

Fritt 
kapital

Årets 
resultat

Ingående balans 2018-01-01 273 000 389 747 1 080 666 94 445

Överföring från årets resultat 94 445 -94 445

Lämnad utdelning -94 445

Anteciperat aktieägartillskott 23 580

Omstrukturering dotterbolag -716

Årets resultat 106 882

Utgående balans 2018-12-31 273 000 389 747 1 174 745 106 882

EGET KAPITAL

STYRELSE, FÖRETAGSLEDNING OCH REVISORER
Styrelse
Jimmie Tschander, Ordförande, (C), ledamot 2018- 
Maria Persdotter, Vice ordförande, (S), ledamot 20XX- 
Jan-Åke Hansson, (M), ledamot XXXX- 
Robert Carlsson, (S), ledamot XXXX- 
Daniel Gharavi, (M), ledamot XXXX- 
Mariann Norell, (V), ledamot 2015- 
Joacim Svensson, (SD), ledamot XXXX- 
Jenny Önnebo, personalrepresentant Unionen 
Ulf Jacobsson, personalrepresentant Fastighetsanställdas Förbund 

Företagsledning
Catharina Rydberg Lilja, VD, anställd 2018
Ulrika Hjorth, divisionschef ekonomi, anställd 2019
Viktoria Hägg, divisionschef verksamhetsutveckling/HR, anställd 2009
Carin Ottoson, divisionschef förvaltnings- och fastighetsutveckling, 
anställd 2005
Jonas Stark, divisionschef affärsutveckling, anställd 2010
Sandra Troedson, divisionschef kommunikation och marknad, anställd 
2019

Revisorer utsedda av årsstämma 2019
Lekmannarevisorer utsedda av kommunfullmäktige
Birgitta Larsson, (S), ersättare Jan Olof Johansson (S)
Björn Ericsson, (KD), ersättare Kerstin Persson (L)

Revisorer utsedda av årsstämma 2018
Bengt Månsson, auktoriserad revisor KPMG AB
Andreas Johansson, auktoriserad revisor KPMG AB

FÖRSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Utdelningen enligt begränsningsregeln i gällande 
lagstiftning får ske på det kapital som ägaren har skjutit 
till som betalning för aktier. Räntesatsen ska därvid 
utgöras av den genomsnittliga statslåneräntan med 
tillägg av en procentenhet. Enligt planeringsdirektiv  
med budget 2018–2020, som kommunfullmäktige fattade 
beslut om 2017-06-20, ska HFAB lämna utdelning till 
moderbolaget Halmstads Rådhus AB med belopp enligt 
begränsningsregeln. Utöver det ska HFAB lämna 
utdelning med 20,0 Mkr per år för finansiering av 
kommunens bostadsförsörjningsåtgärder som främjar 
integration och social sammanhållning eller åtgärder 
som tillgodoser bostadsbehovet för personer som 
kommunen har ett särskilt ansvar för, med hänvisning 
till 5§ p1 i lagen om allmännyttiga kommunala bostads­
aktiebolag.

 
 

F Ö R V A L T N I N G S B E R Ä T T L E S E
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Fem år i sammandrag

Belopp i Mkr 2019 2018 2017 2016 2015

Ur resultaträkningen

Fastighetsintäkter 834 798 758 760 731

Fastighetsförsäljningar 0 14 7 5 2

Summa intäkter 834 812 765 765 733

Driftkostnader -325 -304 -295 -304 -291

Underhållskostnader -137 -134 -132 -144 -177

Fastighetsskatt -21 -20 -19 -19 -18

Driftnetto 350 354 319 298 247

Avskrivning fastigheter -118 -121 -105 -106 -98

Centrala administrationskostnader* -34 -40 -38 -34 -35

Övrig rörelsekostnad 0 0 -15 0 0

Rörelseresultat 198 193 161 157 115

Finansnetto -39 -43 -38 -35 -33

Resultat efter finansiella poster 159 150 123 122 82

Bokslutsdispositioner -30 -30 -30 -30 -19

Resultat efter skatt 107 94 67 69 60

Ur balansräkningen

Anläggningsfastigheter 4 332 4 048 3 642 3 456 3 230

Övriga anläggningstillgångar 528 363 446 283 222

Omsättningstillgångar 86 71 48 40 20

Summa tillgångar 4 946 4 482 4 136 3 779 3 472

Eget kapital 1 944 1 838 1 745 1 692 1 603

Skulder 3 002 2 644 2 392 2 087 1 869

Summa eget kapital och skulder 4 946 4 482 4 136 3 779 3 472

Investeringar i fastigheter 596 529 521 343 304

Fastighetsuppgifter

Antal lägenheter, st 10 677 10 495 10 264 10 136 10 059

Antal lokaler, st 319 321 325 328 344

Lägenheter m2 692 014 680 598 669 014 661 281 658 043

Lokaler m2 58 203 58 786 59 039 59 141 60 572

Summa m2 lägenheter och lokaler 750 217 739 384 728 053 720 422 718 615

 

* Sedan 2015 har en definition på centraladministration tagits fram som utgår från SABO:s definition.
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2019 2018 2017 2016 2015

Varmhyra kr/m2 1 072 1 054 1 020 1 014 1 002

Driftkostnader kr/m2 -434 -411 -405 -422 -405

Underhållskostnader kr/m2 -183 -181 -182 -200 -246

Driftnetto kr/m2 466 479 438 413 344

Soliditet, % 39,3 41,0 42,2 44,8 46,2

Justerad soliditet, % 62,4 64,7 65,8 67,0 67,0

Avkastning på totalt kapital, % 4,2 4,5 4,1 4,4 3,4

Vinstmarginal, % 23,9 23,9 21,1 20,7 15,9

Direktavkastning, % 8,3 9,2 9 8,9 7,8

Belåningsgrad, ggr 0,6 0,6 0,6 0,5 0,5

Räntetäckningsgrad, ggr 5,0 4,5 4,6 4,4 3,5

Genomsnittligt antal anställda, st 158,2 143,0 135,1 130,0 130,1

Genomsnittligt antal anställda, st 158,2 143,0 135,1 130,0 130,1

DEFINITIONER 

Varmhyra kr/m²
Totala hyresintäkter dividerat med total yta  
lägenheter och lokaler.

Driftkostnader kr/m²
Driftkostnader dividerat med total yta lägenheter  
och lokaler.

Driftnetto kr/m2

Underhållskostnader dividerat med total yta lägenheter  
och lokaler.

Underhållskostnader kr/m²
Driftnetto dividerat med total yta lägenheter och lokaler.

Soliditet
Eget kapital i relation till balansomslutningen.

Justerad soliditet
Justerat eget kapital (eget kapital plus övervärde i  
fastigheter minus skatt) i relation till justerad balans- 
omslutning (balansomslutning med verkligt värde).

Avkastning på totalt kapital
Rörelseresultat plus finansiella intäkter i relation till 
genomsnittlig balansomslutning.

Vinstmarginal
Rörelseresultat plus finansiella intäkter dividerat med  
summa intäkter (omsättning).

Direktavkastning
Driftnetto dividerat med fastigheternas genomsnittliga  
bokförda värde.

Belåningsgrad
Räntebärande skulder i relation till fastigheternas  
bokförda värde.

Räntetäckningsgrad
Rörelseresultat plus finansiella intäkter i relation till  
finansiella kostnader.

Genomsnittligt antal anställda
Anställdas sammanlagda ordinarie arbetstid dividerat  
med årsarbetstid 1 992 timmar.

Avkastning på totalt kapital enligt ägardirektiv
Ett medelvärde av rörelseresultat + finansiella intäkter i  
de senste tre årsboksluten dividerat med ett medelvärde  
av balansomslutningen i de senatse tre årsboksluten.

Fem år i sammandrag, forts



22 H F A B   •   Å R S R E D O V I S N I N G   •   T J U G O H U N D R A N I T T O N H F A B   •   Å R S R E D O V I S N I N G   •   T J U G O H U N D R A N I T T O N

Resultaträkning

                       Koncern                       Moderbolag

Belopp i kkr Not 2019 2018 2019 2018

Fastighetsintäkter 2 833 518 812 372 817 293 797 591

Driftkostnader 3 -325 285 -303 949 -320 107 -299 257

Underhåll 4 -137 340 -134 107 -135 131 -132 077

Fastighetsavgift/skatt -21 060 -20 403 -19 985 -19 696

Driftnetto 349 832 353 913 342 070 346 561

Avskrivningar -117 588 -120 587 -113 189 -116 820

Bruttoresultat 232 244 233 326 228 881 229 741

Centrala administrationskostnader -34 284 -40 266 -34 284 -40 266

Övrig rörelsekostnad 0 0 0 0

Rörelseresultat 197 961 193 060 194 597 189 475

Finansiella intäkter 5 1 220 1 152 10 061 4 373

Finansiella kostnader 5, 6 -39 889 -44 040 -39 840 -43 782

Resultat efter finansiella poster 159 292 150 172 164 818 150 066

Bokslutsdispositioner -30 000 -30 000 -50 936 -26 339

Resultat före skatt 129 292 120 172 113 882 123 727

Skatt 7, 8 -22 410 -25 727 -22 272 -25 727

ÅRETS RESULTAT 9 106 882 94 445 91 610 98 000

Hänförligt till:

     - Moderbolagets aktieägare 106 887 94 445

     - Minoritetsintresse -5 0

KOMMENTAR TILL RESULTATRÄKNING
Hyresintäkterna har ökat jämfört med föregående år, på 
grund utav att 182 nya hem färdigställts samt helårseffekt på 
tidigare års nyproduktion. Hyreshöjningar från investerings- 
och förnyelseprojekt samt den årliga höjningen står för en 
stor del av ökningen. Även en reglering med försäkringsbolag 
avseende ersättningsbyggnad på Fyllinge för brandskadan 
som inträffade i början av 2018 medförde en redovisnings
mässig intäkt på ca 8,2 mkr. 

Jämfört med föregående år är kostnader för fastighets­
skötsel högre. Arbetet från 2018 med energideklarationer i 
bolagets fastigheter förskjuts ytterligare och gör att arbetet 
kommer att fortsätta in på 2020. Årets första och sista 
månader var dock något mildare än föregående år vilket 
medför att kostnaderna för vinterarbeten därmed är lägre. 
Totala taxebundna kostnader är lägre jämfört med föregående 
år. Tillkommande fastigheter samt ökade taxor för renhållning 
ökar dock jämfört med föregående år men detta kompenseras 
av att årets första och sista månader var mildare än 2018.

Övriga driftskostnader är högre än föregående år. Detta 
förklaras till stor del av ny fastighetsförsäkring som började 
gälla från första juli i år och som är betydligt mer kostsam.

Ett fåtal underhållsprojekt försköts från 2018 till 2019 och 
totalt är kostnaden högre jämfört med föregående år medan 
kostnaden för det ej planerade underhållet är i paritet med 
föregående år.

Skapandet av nya hem i nyproduktion gör att avskrivningarna 
ökar. Avskrivningar för fastigheter och markanläggningar är 
högre jämfört med föregående år. Totala kostnader för avskriv- 
ningar är dock lägre än föregående år, vilket förklaras av  
de utrangeringar som gjordes under 2018 till en kostnad av  
10,0 mkr.

Administrationskostnadernas ökning är en effekt av det 
förändringsarbete som påbörjades under våren 2019. Föränd­
ringsarbetet genomfördes som ett led för att kunna verkställa 
ägardirektiven, visionen och kommunens mål liksom styr- 
modell genom en förändrad företagskultur och förändrat 
arbetssätt. Organisationen har förstärkts gentemot kund med 
utökning av kundkoordinatorer och husvärdar men även med 
specialisttjänster inom HR, teknisk förvaltning, hållbarhet  
och digitalisering. Målsättningen är att satsningen ska skapa 
en tydligare struktur, ge ökade möjligheter till kundfokus samt 
generera högre resultat, både ekonomiskt och kvalitativt på 
lång sikt. 

Låneskulden har ökat under året med högre räntekostnader 
som följd. Trots detta är finansnettot ca 4,1 mkr lägre jämfört 
med föregående år. Två swappar har löpt ut under året vilket 
gav lägre räntekostnader.
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Balansräkning

Koncern Moderbolag

Belopp i kkr Not 2019 2018 2019 2018

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Immateriella anläggningstillgångar 10 433 670 433 670

Materiella anläggningstillgångar

Fastigheter 11 4 332 090 4 047 628 3 983 284 3 909 083

Pågående nyanläggningar 12 486 594 327 573 32 983 91 161

Inventarier 13 6 461 6 700 6 461 6 700

Finansiella tillgångar 14, 15 35 169 28 474 827 785 532 566

Summa anläggningstillgångar 4 411 045 827 785 4 540 180

Omsättningstillgångar 16 85 608 71 055 77 731 67 231

SUMMA TILLGÅNGAR 4 946 356 4 482 100 4 928 678 4 607 411

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 17 273 000 273 000 273 000 273 000

Övrigt bundet kapital 389 747 389 747 327 007 327 007

Balanserat resultat 1 165 599 1 071 520 1 228 818 1 131 185

Årets resultat 106 882 94 445 91 610 98 000

Eget kapital hänförligt till moderbolagets aktieägare 1 935 229 1 828 712 1 920 436 1 829 192

Minoritetsintresse 9 146 9 146 - -

Summa eget kapital 1 944 375 1 837 858 1 920 436 1 829 192

Räntebärande skulder 18 2 700 000 2 300 000 2 710 472 2 366 104

Ej räntebärande skulder 19 301 981 344 242 297 772 314 254

Skulder 3 001 981 2 644 242 3 008 243 2 680 358

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 946 356 4 482 100 4 928 678 4 509 550

KOMMENTAR TILL BALANSRÄKNING
Anläggningstillgångarnas värde har ökat i takt med investe­
ringar i nyproduktion samt förnyelse av det befintliga 
beståndet. De finansiella tillgångarna består främst av 
koncernkonto i Halmstads kommun där behållningen ökat. 

Det egna kapitalet har ökat dels på grund av årets resultat 
och genom erhållet anteciperat aktieägartillskott. Koncernbi­
drag lämnas till ägaren Halmstads Rådhus AB med 30,0 Mkr 
(30,0). Därefter tillskjuter ägaren 78 %, det vill säga 23,6 Mkr 
(23,4) av det lämnade koncernbidraget som aktieägartillskott. 
Det egna kapitalet har minskats med hänseende till utbetalad 
utdelning.

Skulderna har ökat vilket hänförs till den omfattande 
nyproduktionen som pågår. Avkastning på totalt kapital 
uppgick till 4,2 % (4,5). Enligt det ägardirektiv som Halmstads 
Kommunfullmäktige har fastställt ska bolagets avkastnings­
krav beakta den långsiktiga värdeskapande roll bolaget har  
för Halmstads utveckling. Bolaget ska under en treårsperiod 
sträva efter en genomsnittlig avkastning på totalt kapital 
motsvarande lägst 4,0 %. Avkastningen på totalt kapital 
definieras som: Rörelseresultat + finansiella intäkter dividerat 
med medelvärdet av balansomslutningen. Avkastning på totalt 
kapital enligt ägardirektivet avseende den senaste treårs- 
perioden uppgick till 4,3 % (4,3).
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Kassaflödesanalys

KOMMENTAR TILL KASSAFLÖDESANALYS
Under året har bolagets löpande verksamhet genererat ett 
positivt kassaflöde. Det positiva kassaflödet har bidragit  
till att en väsentlig del av bolagets investeringar har kunnat 
finansieras med egna medel. 

Utöver det löpande kassaflödet har bolagets investeringar 
även finansierats med hjälp av lån och investeringsbidrag. Det 
interna kassaflödet tillsammans med den externa finansie­
ringen har möjliggjort att bolaget har kunnat investera drygt 
en halv miljard kronor i befintliga och nya fastigheter.

Investeringar som är viktiga för att förlänga fastigheternas 
tekniska livslängd samt för att bibehålla eller öka fastig- 
heternas värde. Investeringsutgiften har även bidragit till  
fler hem som kommer att ha inflyttning under de kommande 
åren. Gemensamt för investeringarna är att de förbättrar de 
befintliga fastigheternas ekonomiska prestation eller skapar 
nybyggda fastigheter med bra ekonomisk prestation.

Belopp i kkr     Koncern   Moderbolag

2019 2018 2019 2018

DEN LÖPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster 159 292 150 172 164 818 150 066

Justering för poster som inte ingår i kassaflödet 139 214 126 304 133 740 124 025

Betald skatt -32 375 -11 114 -32 719 -11 503

Ökning(-) Minskning(+) Omsättningstillgångar -30 015 -27 806 -27 964 -26 115

Ökning(+) Minskning(-) Kortfristiga skulder -59 542 21 518 -81 979 19 431

Kassaflöde från den löpande verksamheten 176 575 259 074 155 896 255 904

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i anläggningstillgångar -572 822 -532 891 -263 361 -299 620

Försäljning av anläggningstillgångar/erhållna bidrag 34 699 89 823 34 440 89 823

Ökning(-) Minskning(+) Långfristiga fordringar -6 696 10 016 -295 219 -219 984

Kassaflöde från investeringsverksamheten -544 819 -433 052 -524 140 -429 781

Kassaflöde före finansieringsverksamheten -368 244 -173 978 -368 244 -173 877

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Ökning(+) Minskning(-) Eget kapital -30 546 -26 931 -30 546 -26 931

Justering för förvärv av intressebolag 0 0 0 0

Ökning(+) Minskning(-) Långfristiga skulder 400 000 200 000 400 000 200 000

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 369 454 173 069 369 454 173 069

Årets kassaflöde 1 210 -909 1 210 -808

Likvida medel vid årets början 3 655 4 564 3 655 4 463

Likvida medel vid årets slut 4 865 3 655 4 865 3 655
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Årsredovisningen har upprättats i enlighet med  
årsredovisningslagen och enligt Bokföringsnämndens 
allmänna råd BFNAR 2012:1 Årsredovisning och koncern­
redovisning (K3). Moderföretaget tillämpar samma 
redovisningsprinciper som koncernen. Tillgångar, 
avsättningar och skulder har värdrats till anskaffnings­
värden om inget annat anges nedan.

Immateriella anläggningstillgångar
Immateriella anläggningstillgångar redovisas till anskaff­
ningsvärde minskat med ackumulerade avskrivningar och 
nedskrivningar. I anskaffningsvärdet ingår förutom inköps­
priset även utgifter som är direkt hänförliga till förvärvet.

Avskrivningar
Avskrivningar sker linjärt över tillgångarnas beräknade 
nyttjandeperiod eftersom det återspeglar den förväntade 
förbrukningen av tillgångens framtida ekonomiska fördelar. 
Avskrivningen redovisas som kostnad i resultaträkningen  
och nyttjandeperioden är 5 år. 

Materiella anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffnings­
värde minskat med ackumulerade avskrivningar och ned­
skrivningar. I anskaffningsvärdet ingår förutom inköpspriset 
även utgifter som är direkt hänförliga till förvärvet.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgångskriteriet räknas 
in i tillgångens redovisade värde. Utgifter för löpande under- 
håll och reparationer redovisas som kostnad när de uppkommer. 
För de materiellla anläggningstillgångarna fastigheter har 
skillnaden i förbrukningen av betydande komponent bedömts 
vara väsentlig. Dessa tillgångar har därför delats upp i kompo- 
nenter vilka skrivs av separat.

Avskrivningar
Avskrivningar sker linjärt över tillgångarnas beräknade 
nyttjandeperiod eftersom det återspeglar den förväntade  
förbrukningen av tillgångens framtida ekonomiska fördelar. 
Avskrivningen redovisas som kostnad i resultaträkningen.
Byggnader består av ett antal komponenter med olika 
nyttjandeperioder. Huvudindelningen är byggnder och mark 
Ingen avskrivning sker på komponenten mark vars nyttjande­
period bedöms som obegränsad. Byggnaderna består av flera 
komponenter vars nyttjandeperiod varierar. Följande huvud- 
grupper av komponenter har identifierats och ligger till  
grund för avskrivningen på byggnader:
			 
Stomme och grund	 100 år	               
Stomkompletteringar, innerväggar mm	 50 år	                  
Yttertak	 40 år                                                                            
Fasad	 50 år	                  
Fönster	 50 år	                  
Värme, sanitet (VS) inkl. badrum	 50 år
Köksinredning	 30 år
El	 40 år
Ventilation	 25 år
Transport/hiss	 25 år
Styr och övervakning	 15 år
Tillval/anpassningar	 10 år
Markanläggningar	 20 år	

För inventarier sker avskivning enligt följande: 
Inventarier	 5 år

Noter     BELOPP I KKR OM INGET ANNAT ANGES

Nedskrivning – materiella och andelar  
i koncernföretag
Vid varje balansdag bedöms om det finns någon indikation  
på att en tillgångs värde är lägre än dess redovisade värde.  
Om en sådan indikation finns, beräknas tillgångens åter
vinningsvärde, verkliga värde. Verkligt värde har fastställts 
med hjälp av den modell som finns i applikationen Datscha.  
Det förväntade kassaflödet under kommande tio år samt det 
beräknade restvärdet år elva nuvärdesberäknas och ger en 
bedömning av fastighetens värde. I kassaflödet ingår hyror 
minskade med hyresbortfall, fastightesskatt, drift och under- 
åll. Beloppen räknas upp med ett inflationsantagande under 
kalkylperioden. Vid beräkningen har marknadsmässiga 
direktavkastningskrav använts. 

Finansiella tillgångar och skulder
Finansiella tillgångar och skulder redovisas i enlighet med 
kapitel 11 (Finansiella instrument värderade utifrån anskaff­
ningsvärdet) i BFNAR 2012:1.

Redovisning i och borttagande från  
balansräkningen
En finansiell tillgång eller finansiell skuld tas upp i balansräk­
ningen när företaget blir part i instrumentets avtalsmässiga 
villkor. En finansiell tillgång tas bort från balansräkningen när 
den avtalsenliga rätten till kassflödet från tillgången har upp- 
hört eller reglerats. Detsamma gäller när de risker och fördelar 
som är förklnippade med innehavet i allt väsentligt överförts 
till annan part och företaget inte längre har kontroll över den 
finansiella tillgången. En finansiell skuld tas bort från balans­
räkningen när den avtalade förpliktelsen fullgjorts eller upphört.

Värdering av finansiella tillgångar
Finansiella tillgångar värderas vid första redovisningstillfället 
till anskaffningsvärde, inklusive eventuella transaktionsutgifter 
som är hänförliga till förvärvet. Finansiella omsättningstill­
gångar värderas vid första redovisningstillfället till det lägsta 
värdet av anskaffningsvärdet och nettoförsäljningsvärdet på 
balansdagen. Kundfordringar och övriga fordringar som utgör 
omsättningstillgångar värderas individuellt till det beloppsom 
beräknas inflyta. 

Finansiella anläggninstillgångar värderas efter första 
redovisningstillfället till anskaffningsvärde med avdrag för 
eventuella nedskrivningar och med tillägg för eventuella 
uppskrivningar.
				  
Värdering av finansiella skulder
Finansiella skulder värderas till upplupet anskaffningsvärde. 
Utgifter som är direkt hänförliga till upptagande av lån 
korrigerar lånets anskaffningsvärde och periodiseras enligt 
effektivräntemetoden. Kortfristiga skulder värderas till 
anskaffningsvärde. Derivatinstrument med negativt värde  
och för vilka säkringsredovisning inte tillämpats redovisas  
som finansiella skulder och värderas till det belopp som för 
företaget är mest förmånligt om förpliktelsen reglerats eller 
överlåtitis på balansdagen.

Säkringsredovisning
Säkringsredovisning tillämpas endast då det finns en ekonomisk 
relation mellan säkringsintstrumentet och den säkrade posten 
som överensstämmer med företagets mål för riskhantering. 
Dessutom krävs att säkringsförhållandet förväntas vara mycket 
effektivt under den period vilken säkringen identifierats samt 
att säkringsförhållandet och företagets mål för riskhantering 
och riskhanteringsstrategi avseende säkringen är dokumente-
rade senast när säkringen ingås.
				  

Not 1   Redovisningsprinciper
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Not 1   Redovisningsprinciper, forts	  
	

Säkring av ränterisk
Ränteswappar som effektivt säkrar kassaflödesrisken i 
räntebetalningar på skulder värderas till nettot av upplupen 
fordran på rörlig ränta och upplupen skuld avseende fast ränta 
och skillnaden redovisas som räntekostnad respektive 
ränteintäkt. Säkringen är effektiv om den ekonomiska 
innebörden av säkringen och skulden är densamma som om 
skulden i stället hade tagits upp till en fast marknadsränta när 
säkrings-förbehållet inleddes.
				  
Ersättning till anställda
Ersättning till anställda efter avslutad anställning
 
Klassificering
Planer för ersättning efter avslutad anställning klassificeras 
som antingen avgiftsbestämda eller förmånsbestämda.
Vid avgiftsbestämda planer betalas fastställda avgifter till ett 
annat företag, försäkringsföretag, och har inte längre någon 
förpliktelse till den anställde när avgiften är betald. Storleken 
på den anställdes ersättningar efter avslutad anställning är 
beroende av de avgifter som har betalats och den kapitalav­
kastning som avgifterna ger. Vid förmånsbestämda planer har 
företaget en förpliktelse att lämna de överenskomna ersätt­
ningarna till nuvarande och tidigare anställda. Företaget bär i 
allt väsentligt dels risken att ersättningarna kommer att bli 
högre än förväntat (aktuariellrisk), dels risken att avkastning­
en på tillgångarna avviker från förväntningarna (investerings­
risk). Investeringsrisk föreligger även om tillgångarna är 
överförda till ett annat företag.

Avgiftsbestämda planer
Avgifterna för avgiftsbestämda planer redovisas som 
kostnad. Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Förmånsbestämda planer
Planer för vilka penisonspremier betalas redovisas som 
avgiftsbestämda vilket innebär att avgifterna kostnadsförs i 
resultaträkningen.

Ersättning vid uppsägning
Ersättningar vid uppsägningar, i den omfattning ersättningen 
inte ger företaget några framtida ekonomiska fördelar, 
redovisas endast som en skuld och en kostnad när företaget 
har en legal eller informell förpliktelse att antingen avsluta en 
anställds eller en grupp av anställdas anställning före den 
normala tidpunkten för anställningens upphörande eller, 
lämna ersättningar vid uppsägning  genom erbjudande för att 
uppmunta frivillig avgång. Ersättningar vid uppsägningar 
redovisas endast när företaget har en detaljerad plan för 
uppsägningen och inte har någon realistisk möjlighet att 
annullera planen.

Skatt
Skatt på årets resultat i resultaträkningen består av aktuell 
skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt är inkomstskatt för 
innevarande räkenskapsår som avser årets skattepliktiga 
resultat och den del av tidigare räkenskapsårs inkomstskatt 
som ännu inte redovisats. Uppskjuten skatt är inkomsskatt för 
skattepliktigt resultat avseende framtida räkenskapsår till 
följd av tidigare transaktioner eller händelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas för att skattepliktiga 
temporära skillnader, dock inte för temporära skillnader 
som härrör från första redovisningen av goodwill. Uppskjuten 
skattefordran redovisas för avdragsgilla temporära skillnader 
och för möjligheten att i framtiden använda skattemässigt 
underskottsavdrag. Värderingen baseras på hur det redovisade 
värdet för motsvarande tillgång eller skuld förväntas återvin­

nas respektive regleras. Beloppen baseras på de skattesatser 
och skatteregler som är beslutade före balansdagen och har 
inte nuvärdeberäknats.

Uppskjutna skatteskulder som uppstått vid rena substansför­
värv nuvärdeberäknas om värdet på den uppskjutna skat­
teskulden är en väsentlig del av affärsuppgörelsen och det 
finns dokumenterad samband mellan köpeskillingen och 
köparens värdering av den uppskjutna skatteskulden. Ett rent 
substansförvärv är ett förvärv av andelar i företag där 
huvudsakliga identifierbara tillgångar är byggnader och mark 
samt där köpeskillingen så gott som uteslutande avser 
tillgången med avdrag för fastighetslån och uppskjuten skatt.

Uppskjuten skattefordringar har värderats till högst det 
belopp som kommer att återvinnas baserat på innevarande 
och framtida skattepliktiga resultat. Värderingen omprövas 
varje balansdag.	 			 

Eventualförpliktelser
En eventualförpliktelse redovisas i not när det finns: 
En möjlig förpliktelse som härrör till följd av inträffade 
händelser och vars förekomst endast kommer att bekräftas av 
en eller flera osäkra framtida händelser, som inte helt ligger 
inom företagets kontroll, inträffar eller uteblir, eller  
En befintlig förpliktelse till följd av inträffade händelser, men 
som inte redovisas som skuld eller avsättning eftersom det 
inte är sannolikt att ett utflöde av resurser kommer att krävas 
för att reglera förpliktelsen eller förpliktelsens storlek inte kan 
beräknas med tillräcklig tillförlitlighet.
			 
Intäkter
Det inflöde av ekonomiska fördelar som företaget erhållit eller 
kommer att erhålla för egen räkning redovisas som intäkt. 
Intäkter värderas till verkligt värdet av det som erhållits eller 
kommer att erhållas, med avdrag för rabatter. 
Hyresintäkter redovisas i den period uthyrningen avser. 
Intäkterna redovisas netto efter moms och rabatter.

Fastighets- och centraladministration
Till centraladministration räknas kostnader för VD, kansli, 
styrelse, HR, kommunikation och marknadsföring samt 
ekonomi inklusive kostnader för revision, årsredovisning och 
bolagsstämma. Fastighetsanknuten administration innefattar 
kostnader för förvaltning, uthyrning, kundtjänst, hyresgäst­
kontakter och boinflytande samt IT.

Ränta och utdelning
Ränta redovisas som intäkt enligt effektivräntemetoden. 
Utdelning redovisas när behörigt organ har fattat beslut om 
att utdelning ska lämnas.

Offentliga bidrag
Redovisning av bidrag relaterade till anläggningstillgång 
Offentliga bidrag relaterade till tillgångar redovisas i balans­
räkningen genom att bidraget reducerar tillgångens redovisa­
de värde (BFNAR 2012:1, 24.5).					  

Koncernredovisning
Dotterföretag 
Dotterföretag är företag i vilka moderföretaget direkt eller 
indirekt innehar mer än 50 % av röstetalet eller på annat sätt 
har bestämmande inflytande. Bestämmande inflytande 
innebär en rätt att utforma ett företags finansiella och 
operativa strategier i syfte att erhålla ekonomiska fördelar. 
Redovisning av rörelseförvärv bygger på enhetssynen. Det 
innebär att förvärvsanalysen upprättas per den tidpunkt 
förvärvaren får det bestämmande inflytande. Från och med 
denna tidpunkt ses förvärvaren och den förvärvade enheten 
som en redovisningsenhet. 
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resultat efter skatt efter eventuella avskrivningar på eller 
upplösningar av förvärvade över- respekive undervärden, 
inklusive avskrivning på goodwill/upplösning av negativ 
goodwill. 
Erhållna utdelningar från intresseföretag minskar redovisat 
värde. Vinstandelar upparbetade efter förvärvet 
av intresseföretag som ännu inte realiserats genom utdelning, 
avsätts till kapitandelsfond.

Elimineringar av transaktioner mellan koncernföretag, 
intresseföretag och gemensamt styrda företag
Koncerninterna fordringar och skulder, intäkter och kostna­
der och orealiserade vinster och förluster som uppkommer vid 
transaktioner mellan koncernföretag elimineras i sin helhet.	
				  
Redovisningsprinciper i moderföretaget
Redovisningsprinciperna i moderföretaget överensstämmer 
med de ovan angivna redovisningsprinciperna i koncernredo­
visningen omm inte annat anges nedan.

Anticiperad utdelning
Ett moderföretag som innehar mer än hälften av rösterna för 
samtliga andelar i ett dotterföretag får redovisa utdelning när 
ägarens rätt att få utdelning bedöms som säker och kan 
beräknas på ett tillförlitligt sätt.

Koncernbidrag och aktieägartillskott
Koncernbidrag som erhållits/lämnats redovisas som boksluts­
disposition i resultaträkningen. Det erhållna/lämnade 
koncernbidraget har påverkat företagets aktuella skatt. 
Aktieägartillskott som erhållits utan att emitterade aktier eller 
andra egetkapitalinstrument lämnats i utbyte redovisas direkt 
i eget kapital.		

Not 2   Fastighetsintäkter 
	

Not 3   Driftkostnader

Tillämpningen av enhetssynen innbär vidare att alla tillgångar 
(inkl goodwill) och skulder samt intäkter och kostnader 
medräknas i sin helhet även för eventuellt delägda dotterbo­
lag.

Anskaffningsvärdet för dotterföretaget beräknas till summan 
av verkligt värde vid förvärvstidpunkten för erlagda tillgångar 
med tillägg av uppkomna och övertagna skulder samt utgifter 
som är direkt hänförliga till rörelseförvärvet samt eventuell 
tilläggsköpeskilling.  
I förvärvsanalysen fastställs det verkliga värdet, med undan­
tag, vid förvärvstidpunkten av förvärvade identifierabara 
tillgångar och övertagna skulder samt minoritetsintresse. 
Minoritetsintresse värderas till verkligt värde vid förvärvstid­
punkten. Från och med förvärvstidpunkten inkluderas i 
koncernredovisningen det förvärvade företagets intäkter och 
kostnader, identifierbara tillgångar och skulder liksom 
eventuell uppkommen goodwill eller negativ goodwill.

Intresseföretag
Aktieinnhav i intresseföretag, i vilka koncernen har lägst 25 % 
och högst 50 % av rösterna eller på annat sätt har ett 
betydande inflytande över den driftsmässiga eller finansiella 
styrningen, redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Kapitalan­
delsmetioden innbär att det i koncernen redovisade värdet på 
aktier i intresseföretag motsvaras av koncernens andel i 
intresseföretagets egna kapital, eventuella restvärden på 
koncernmässiga under- eller övervärden, inklusive goodwill 
och negativ goodwill reducerat med eventuella internvinster. I 
koncernens resultaträkning redovisas som ”Andel i intressefö­
retagets resultat” koncernens andel i intresseföretagets 

Not 1   Redovisningsprinciper - fortsättning 
	

Belopp i kkr Koncern Moderbolag

2019 2018 2019 2018

Hyresintäkter 826 855 799 651 810 293 784 598

Avgår hyresbortfall -4 722 -4 848 -4 286 -4 382

Övriga hyresreduktioner -2 188 -2 266 -2 158 -2 129

Resultat vid försäljning fastighet 0 13 692 0 13 692

Övriga ersättningar och bidrag 13 572 6 143 13 444 5 812

833 518 812 372 817 293 797 591

Koncern Moderbolag

2019 2018 2019 2018

Reparationer -55 627 -54 092 -54 444 -53 148

Fastighetsskötsel -52 026 -49 620 -51 720 -49 369

Taxebundna kostnader -125 531 -127 374 -123 276 -125 383

Övriga fastighetskostnader -11 490 -9 159 -10 895 -8 617

Fastighetsadministration -80 611 -63 704 -79 722 -62 740

-325 285 -303 949 -320 107 -299 257
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Koncern Moderbolag

2019 2018 2019 2018

Hyresgäststyrt tillval avseende

renovering och standardförbättring -35 420 -37 302 -35 420 -37 302

Övrigt ej planerat underhåll -25 527 -23 913 -24 427 -22 520

Underhållskostnader enligt plan -76 393 -72 892 -75 283 -72 255

-137 340 -134 107 -135 131 -132 077

Koncern Moderbolag

2019 2018 2019 2018

Ränteintäkter koncernföretag 0 0 8 842 3 221

Övriga ränteintäkter 1 220 1 152 1 219 1 152

Räntekostnader -39 483 -43 501 -39 434 -43 452

-38 263 -42 349 -29 373 -39 079

Koncern Moderbolag

2019 2018 2019 2018

Checkräkningskreditavgift Halmstads 
kommun -406 -327 -406 -327

Övriga finansiella kostnader 0 -212 0 -3

-406 -539 -406 -330

Koncern Moderbolag

2019 2018 2019 2018

Aktuell skattekostnad -5 934 -17 902 -5 827 -17 902

Justering föregåene års skatt 805 0 805 0

Uppskjuten skatt -17 282 -7 825 -17 251 -7 825

-22 410 -25 727 -22 272 -25 727

Not 4   Underhåll

Not 5   Ränteintäkter och räntekostnader

Not 6   Övriga finansiella kostnader

Not 7   Skatt på årets resultat

Bolagets system för hyresgäststyrd renovering (den så kallade 
Underhållsfonden) innebär att hyresgästerna har arbetat upp en 
möjlighet att avropa insatser motsvarande 155,7 Mkr.

Underhållsfonden upparbetas, förutom vid inflyttning, 
genom månatliga hyresavsättningar. Fonden är knuten till 
lägenheten.
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Not 8   Avstämning av effektiv skatt

Moderbolaget

2019 2018

 Procent Belopp Procent Belopp

Resultat före skatt 113 882 123 726

Skatt enligt gällande skattesats för moderbolag 21,40% -24 371 22,00% -27 220

Skillnad mellan bokföringsmässiga

och skattemässiga avskrivningar 0,9% 6 026 -4,20% 5 201

Ej bokförda underhållskostnader 60,34% -74 661 48,28% -59 729

Ej avdragsgilla kostnader -0,66% 818 -0,58% 717

Ej skattepliktiga intäkter 0,00% 0 0,00% 0

Uppskjuten skatt 13,94% -17 251 6,32% -7 824

Redovisad effektiv skatt 4,80% -5 934 14,47% -17 902

Styrelsen föreslår att fritt eget kapital, 1 320 428 870 kr, disponeras enligt följande:

       2019

Utdelning      22 746 495

Balanseras i ny räkning 1 297 682 375

Summa 1 320 428 870

Enligt koncernbalansräkningen uppgår 
koncernens fria egna kapital till 1 281 627 kkr.

Koncern Moderbolag

2019 2018 2019 2018

Ingående anskaffningsvärde 1 182 1 182 1 182 1 182

Årets anskaffning, egenutvecklat datorsystem 0 0 0 0

Utgående anskaffningsvärden 1 182 1 182 1 182 1 182

Ingående avskrivningar enligt plan -512 -276 -512 -276

Årets avskrivningar -236 -236 -236 -236

Utgående avskrivningar enligt plan -748 -512 -748 -512

Utgående bokfört värde Immateriella 
anläggningstillgångar 433 670 433 670

Not 10   Immateriell anläggningstillgång

Not 9   Förslag till disposition av företagets vinst
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Not 11   Fastigheter

Koncern Moderbolag

2019 2018 2019 2018

Byggnader

Ingående anskaffningsvärde 5 658 867 5 123 897 5 463 630 4 934 737

Årets investeringar 253 901 299 587 253 811 293 510

Överfört från pågående byggproduktion 175 822 265 533 62 592 265 533

Årets utrangeringar 0 -15 144 0 -15 144

Årets försäljningar 0 -15 005 0 -15 005

Utgående anskaffningsvärden 6 088 590 5 658 867 5 780 034 5 463 630

Ingående avskrivningar enligt plan -2 110 217 -1 954 337 -2 085 151 -1 933 037

Årets avskrivningar -107 183 -100 984 -106 155 -100 562

Årets koncernmässiga avskrivning -3 343 -3 343 0 0

Ingående nedskrivningar -851 -851 -851 -851

Årets utrangeringar 0 5 114 0 5 114

Årets erhållna bidrag -34 427 -58 936 -34 427 -58 936

Justering för avskrivning på sålda fastigheter 0 2 270 0 2 270

Utgående avskrivningar enligt plan -2 256 023 -2 111 068 -2 226 586 -2 086 003

Restvärde enligt plan 3 832 568 3 547 799 3 553 448 3 377 628

Markanläggningar

Ingående anskaffningsvärde 133 111 96 154 133 111 96 154

Årets investeringar 1 760 0 1 759 0

Överfört från pågående byggproduktion 4 251 36 957 770 36 957

Utgående anskaffningsvärden 139 121 133 111 135 640 133 111

Ingående avskrivningar enligt plan -25 303 -18 595 -25 303 -18 595

Årets avskrivningar -7 063 -6 227 -7 034 -6 227

Årets erhållna bidrag 0 -480 0 -480

Utgående avskrivningar enligt plan -32 366 -25 303 -32 337 -25 302

Restvärde enligt plan 106 755 107 808 107 808

Tomtmark 103 303

Ingående anskaffningsvärde 392 021 395 759 325 787 329 628

Årets investeringar 747 929 747 0

Årets försäljningar 0 -4 667 0 -3 842

Utgående tomtvärde 392 768 392 021 326 534 325 786

Utgående bokfört värde fastigheter 4 332 090 4 047 628 3 983 284 3 811 222
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Antal objekt Yta m2 Andel % Hyresintäkter Intäktsreduktioner Ekonomiskuthyrningsgrad

Mkr Mkr %

Bostäder 10 677 692 014 87 751,5 2,1 99,7

Kommersiella lokaler 164 49 323 6 56,0 2,7 95,2

Övriga lokaler 155 8 880 1 3,4 0,6 83,6

Garage 3 175 48 874 6 15,7 1,5 90,6

Övriga 296 - - - - -

Totala objekt 14 467 799 091 100 826,6 6,8 99,2

Not 11   Fastigheter, forts

Hyreskontraktens löptider per 209-12-31 Förfalloår Antal objekt Yta, m2

Kommersiella lokaler Vakanta 8 1 748

2020 40 5 154

2021 45 11 481

2022 40 13 755

>2023 28 16 345

Summa kommersiella lokaler 161 48 483

Koncern Moderbolag

2019 2018 2019 2018

Taxeringsvärden

Byggnader 6 158 157 5 286 710 5 996 524 5 184 116

Mark 3 081 751 2 349 540 2 879 831 2 212 873

9 239 908 7 636 250 8 876 355 7 396 989

Koncern Moderbolag

2019 2018 2019 2018

Upplysning om verkligt värde

på förvaltningsfastigheter

Ackumulerat verkligt värde vid årets början 11 990 267 11 357 086 11 727 134 11 104 091

Ackumulerat verkligt värde vid årets slut 12 481 217 11 990 267 12 062 701 11 727 134

Sammanställning fastighetsbestånd per 2019-12-31  |  Koncern

Verkligt värde har i år fastställts med hjälp av den modell som 
finns i applikationen Datscha. Det förväntade kassaflödet 
under kommande tio år samt det beräknade restvärdet år elva 
nuvärdesberäknas och ger en bedömning av fastighetens 

värde.  
I kassaflödet ingår hyror minskade med hyresbortfall, 
fastighetsskatt, drift och underhåll. Beloppen räknas upp med 
ett inflationsantagande under kalkylperioden.
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Not 12   Pågående byggproduktion

Koncern Moderbolag

2019 2018 2019 2018

Ingående upparbetat 327 573 402 183 91 161 391 478

Under året upparbetat 593 965 527 467 261 746 295 682

Under året färdigställt -434 944 -602 077 -319 924 -595 999

Utgående upparbetat 486 594 327 573 32 983 91 161

Koncern Moderbolag

2019 2018 2019 2018

Ingående anskaffningsvärde 19 885 25 569 19 818 25 502

Årets investeringar 1 615 3 938 1 615 3 938

Årets utrangeringar -463 -8 889 -463 -8 889

Årets försäljningar -901 -733 -901 -733

Utgående anskaffningsvärde 20 137 19 885 20 069 19 818

Ingående avskrivningar enligt plan -13 186 -21 028 -13 118 -20 961

Årets avskrivningar enligt plan -1 854 -1 778 -1 854 -1 778

Årets utrangeringar 463 8 889 463 8 889

Justering för avskrivningar på

försålda inventarier och verktyg 901 733 901 733

Utgående avskrivningar enligt plan -13 676 -13 185 -13 608 -13 118

Utgående bokfört värde inventarier 6461 6 700 6461 6 700

Not 13   Inventarier
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Not 14   Andelar

Koncern Moderbolag

Andelar i koncernföretag 2019 2018 2019 2018

Ingående anskaffningsvärde 0 0 195 783 195 783

Årets investeringar 0 0 0 0

Årets nedskrivning 0 0 0 0

Utgående anskaffningsvärde 0 0 195 783 195 783

Andelar i koncernföretag Organistions-
nummer- Säte Eget

kaptial
Kapital-

andel
Antal

andelar
Bokfört

värde 2019 

Moderbolag

Kvarteret Kemisten AB 556823-1657 Halmstad 22 852 60 300 3 283

Nissamedia AB 556446-4245 Halmstad 2 400 100 200 2 000

Halmkemi Holding AB 559132-7456 Halmstad 50 100 500 50

HF Järnmalmen AB 556957-7496 Halmstad 10 309 100 1 000 34 548

HF Bergsgatan AB 556928-0554 Halmstad 1 040 100 500 32 977

HF Badhusgatan AB 556928-0562 Halmstad 1 272 100 500 40 747

HF Norra vägen AB 556928-0570 Halmstad 2 395 100 500 53 517

HF Kaptensgatan AB 556869-0985 Halmstad 317 100 1 000 20 213

HF Tyghusgatan AB 556906-4438 Halmstad 478 100 500 8 348

Gamletull Komplementär AB 556531-8382 Halmstad 830 100 1 000 100

KB Gamletull 916821-5326 Halmstad 501 99 80 0

42 444 195 784

Koncern Moderbolag

Övriga andelar 2019 2018 2019 2018

SABO Byggförsäkrings AB 512 512 512 512

Övriga andelar 40 41 40 41

552 553 552 553

Summa andelar 552 553 196 335 196 336
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Not 15   Långsiktiga fordringar

Koncern Moderbolag

2019 2018 2019 2018

Koncernföretag 0 0 596 977 313 089

Halmstads kommuns koncernkonto 34 058 22 791 34 058 22 791

Uppskjuten skattefordran 145 4 780 0 0

Övriga fordringar 414 350 414 350

34 618 27 921 631 450 336 230

Koncern Moderbolag

2019 2018 2019 2018

Koncernföretag 0 0 6 278 6 554

Kundfordringar 5 041 5 125 4 959 5 058

Uppskjuten skattefordran 4 632 18 748 18 309

Skattefordran 36 366 35 837

Övriga fordringar 32 446 37 152 23 602 28 365

Förutbetalda kostnader 2 185 3 905 2 117 3 744

Upplupna övriga intäkter 73 2 470 73 1 546

Kassa och bank 4 865 3 655 4 866 3 655

85 608 71 055 77 731 67 231

A-aktier

Antal aktier, st 2 730 000 2 730 000

Kvotvärde, kr 100 100

Not 16   Omsättningstillgångar

Not 17   Antal aktier och kvotvärde
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Not 18   Räntebärande skulder

Koncern Moderbolag

Förändring av räntebärande skulder 2019 2018 2019 2018

Skulder vid årets början 2 300 000 2 100 000 2 300 000 2 100 000

Amortering -300 000 -200 000 -300 000 -200 000

Nyupplåning 700 000 400 000 700 000 400 000

Skulder vid årets slut 2 700 000 2 300 000 2 700 000 2 300 000

Kapitalbindning

Skulder till kreditinstitut 0 0 0  0

Skulder till Halmstads Rådhus AB 2 700 000 2 300 000 2 700 000 2 300 000

Lån med löptid under 1 år 800 000 500 000 800 000 500 000

Lån med löptid 1–5 år 1 550 000 1 650 000 1 550 000 1 650 000

Lån med längre löptid än 5 år 350 000 150 000 350 000 150 000

Skulder till kreditinstitut och  Halmstad Rådhus AB 2 700 000 2 300 000 2 700 000 2 300 000

Skulder till koncernföretag 0 0 10 472 66 104

Summa räntebärande skulder 2 700 000 2 300 000 2 710 472 2 366 104 

Räntebindningstid Belopp Andel %

2020 800 000 30

2021–2022 1 400 000 52

2023–2024 500 000 18

2025– 0 0

2 700 000 100

Snitträntan under året var 1,53 % (2,0).

Nominellt belopp (kkr) Betalar Start Förfall Marknadsvärde vid årets slut (kkr)

Swap 2 250 000 2,920% 2010-06-21 2020-06-22 -3 537

Swap 5 100 000 2,970% 2011-05-17 2026-05-18 -16 277

Swap 6 75 000 2,860% 2011-06-10 2021-06-11 -2 918

Swap 7 75 000 2,420% 2012-09-27 2021-09-27 -2 966

Swap 8 75 000 2,560% 2013-09-30 2021-09-30 -3 138

575 000 -28 836

På grund av ränteläget med negativa korträntor i kombination 
med räntegolv, har de nyupptagna lånen fast ränta. Detta gör 
att portföljen i nuläget är översäkrad. De räntebärande 
skulderna säkras med hjälp av standardiserade räntederivat 
(swappar). Den säkrade risken utgörs av variabiliteten i 

framtida räntebetalningar på grund av förändringar i 
marknadsräntan. Nedan angivna ränteswappar genom vilken 
bolaget erhåller Stibor 3M och betalar fast ränta på olika 
löptider. Detta sprider bolagets ränterisk över tiden. Säk­
ringsinstrumenten säkrar en del (575  000 kkr/2 700 000 kkr) 
av den säkrade posten.
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Not 19   Ej räntebärande skulder

Förfall <1 år Förfall 1-5 år Förfall >5 år Totalt

Koncern 2019 2018

Leverantörsskulder 86 329 86 329 153 610

Skatteskulder 29 244 29 244 39 209

Mervärdesskatt 2 952 2 952 0

Koncernbidrag till Halmstads Rådhus AB 30 000 30 000 30 000

Upplupna räntekostnader 648 648 1 203

Upplupna övriga kostnader 34 019 34 019 25 547

Förutbetalda hyresintäkter 60 718 60 718 53 868

Avsättning uppskjuten skatt 58 060 58 060 40 779

Övriga ej räntebärande skulder 11 11 27

301 981 0 0 301 981 344 242

 Förfall <1 år Förfall 1-5 år Förfall >5 år Totalt

Moderbolag 2019

Skulder koncernföretag 26 961 2 400 100 29 461 5 298

Leverantörsskulder 57 866 57 866 121 642

Mervärdesskatt 2 928 2 928 0

Skatteskulder 28 762 28 762 39 209

Koncernbidrag till Halmstad Rådhus AB 30 000 30 000 30 000

Upplupna räntekostnader 648 648 1 203

Upplupna övriga kostnader 32 490 32 490 23 546

Förutbetalda hyresintäkter 57 686 57 686 52 658

Avsättning uppskjuten skatt 57 922 57 922 40 672

Övriga ej räntebärande skulder 9 9 27

295 272 2 400 100 297 772 314 254

Uppskjuten skatt 2019-12-31

Moderbolag Uppskjuten

 skattefordran

Ingående balans 2019-01-01 40 672

Temporära skillnader fastigheter 17 250

Uppskjuten skattefordran/skuld(netto) 57 922

 2019-12-31

Koncern Uppskjuten

 skattefordran

Ingående balans 2019-01-01 40 779

Temporära skillnader fastigheter 17 281

Uppskjuten skattefordran/skuld(netto) 58 060
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Koncern Moderbolag

2019              2018 2019                      2018

Revisionsuppdrag -191               -149 -191                       -149

Revisionsverksamhet utanför revisionsuppdrag -64                 -64 -64                         -64

-255              -213 -255                      -213

Koncern Moderbolag

Personalkostnader 2019 2018 2019 2018

Löner och ersättningar till VD och styrelse -1 745 -2 229 -1 745 -2 229

Pensionskostnader till VD och styrelse -466 -277 -466 -277

Sociala avgifter till VD och styrelse -547 -713 -547 -713

Löner och ersättningar till övrig personal -59 653 -51 806 -59 653 -51 806

Pensionskostnader till övrig personal -7 976 -7 682 -7 976 -7 682

Sociala avgifter till övrig personal -19 276 -16 429 -19 276 -16 429

-89 663 -79 136 -89 663 -79 136

Utöver ovanstående personalkostnader belastas företaget av 
uttagsbeskattning för fastighetsförvaltande tjänster som utförs i 
egen regi.

Koncern Moderbolag

Medelantal anställda med fördelning på kvinnor 
och män. Uppgiften baseras på arbetad tid 2019 2018 2019 2018

Kvinnor 84,9 71,0 84,9 71,0

Män 73,3 72,0 73,3 72,0

Totalt 158,2 143,0 158,2 143,0

För VD och övriga anställda finns pensionsutfästelser inom ramen 
för allmän pensionsplan. Vid uppsägning från bolagets sida äger VD 
rätt till en uppsägningstid på sex månader.

Styrelseledamöter och företagsledning

Moderbolag 2019 Varav män 2018 Varav män 

antal % antal %

Styrelseledamöter 11 55 11 45

VD och företagsledning 6 17 11 36

I koncernen tillkommer ytterligare 3 styrelseledamöter, 
varav 2 män (4 ledamöter varav 2 män).

Not 21   Arvode och ersättning till revisorer 

Not 20   Personal

Med revisionsuppdrag avses granskning av årsredovisningen  
och bokföringen samt styrelsens och verkställande direktörens 
förvaltning, övriga arbetsuppgifter som det ankommer företa­

gets revisor att utföra samt rådgivning eller biträde som 
föranleds av iakttagelser vid sådan granskning eller  
genomförandet av sådana övriga arbetsuppgifter.

Till styrelsen i moderbolag har arvoden utgått med 501 kkr 
(488). Inga arvoden till styrelser i dotterbolagen har utgått.
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Inga väsentliga händelser har inträffat, utöver den ordinarie verksamheten, efter räkenskapsårets utgång. 
Balans- och resultaträkning fastställs på ordinarie årsstämma 8 april 2020.

Vår revisionsberättelse beträffande denna årsredovisning har avgivits den 14 februari 2020

KPMG AB
Bengt Månsson

Auktoriserad revisor

Halmstad den 14 februari 2020

Not 23   Händelser efter balansdagen

Not 22   Ställda säkerheter och eventualförpliktelser

Jimmie Tschander, Ordförande

Daniel Gharavi

Jan-Åke Hansson	

Robert Carlsson	
						    

Koncern Moderbolag

2019 2018 2019 2018

Ställda säkerheter Inga Inga Inga Inga

Eventualförpliktelser Inga Inga Inga Inga

Garantiåtagande mot Fastigo (arbetsgivarorganisation) 1 032 945 1 032 945

Maria Persdotter, Vice ordförande

Joacim Svensson

Mariann Norell

Catharina Rydberg-Lilja, VD	
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Till bolagsstämman i Halmstads Fastighets AB, org nr 556041-1786.

RAPPORT OM ÅRSREDOVISNINGEN OCH  
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden 
Vi har utfört en revision av årsredovisningen och 
koncernredovisningen för Halmstads Fastighets AB för 
år 2019 med undantag för hållbarhetsrapporten på 
sidorna 5-7. 

Enligt vår uppfattning har årsredovisningen och 
koncernredovisningen upprättats i enlighet med 
årsredovisningslagen och ger en i alla väsentliga 
avseenden rättvisande bild av moderbolagets och 
koncernens finansiella ställning per den 31 december 
2019 och av dessas finansiella resultat och kassaflöde för 
året enligt årsredovisningslagen. Våra uttalanden 
omfattar inte hållbarhetsrapporten på sidorna 5-7. 
Förvaltningsberättelsen är förenlig med årsredovisning­
ens och koncernredovisningens övriga delar. 

Vi tillstyrker därför att bolagsstämman fastställer 
resultaträkningen och balansräkningen för moderbola­
get och för koncernen. 

Grund för uttalanden 
Vi har utfört revisionen enligt lnternational Standards 
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vårt 
ansvar enligt dessa standarder beskrivs närmare i 
avsnittet Revisorns ansvar. Vi är oberoende i förhållande 
till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i 
Sverige och har i övrigt fullgjort vårt yrkesetiska ansvar 
enligt dessa krav. 

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är 
tillräckliga och ändamålsenliga som grund för våra 
uttalanden. 

Annan information än årsredovisningen  
och koncernredovisningen 

Det är styrelsen och verkställande direktören som har 
ansvaret för den andra informationen. Den andra 
informationen består av sidorna 1-7 samt rapport sida 34 
(men innefattar inte årsredovisningen och koncernredo­
visningen och vår revisionsberättelse avseende dessa). 

Vårt uttalande avseende årsredovisningen och 
koncernredovisningen omfattar inte denna information 
och vi gör inget uttalande med bestyrkande avseende 
denna andra information. 

I samband med vår revision av årsredovisningen och 
koncernredovisningen är det vårt ansvar att läsa den 
information som identifieras ovan och överväga om 

informationen i väsentlig utsträckning är oförenlig med 
årsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna 
genomgång beaktar vi även den kunskap vi i övrigt 
inhämtat under revisionen samt bedömer om informa­
tionen i övrigt verkar innehålla väsentliga felaktigheter. 

Om vi, baserat på det arbete som har utförts avseende 
denna information, drar slutsatsen att den andra 
informationen innehåller en väsentlig felaktighet, är vi 
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera 
i det avseendet. 

Styrelsens och verkställande  
direktörens ansvar 
Det är styrelsen och verkställande direktören som har 
ansvaret för att årsredovisningen och koncernredovis­
ningen upprättas och att de ger en rättvisande bild 
enligt årsredovisningslagen. Styrelsen och verkställande 
direktören ansvarar även för den interna kontroll som 
de bedömer är nödvändig för att upprätta en årsredovis­
ning och koncernredovisning som inte innehåller några 
väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegent­
ligheter eller misstag. 

Vid upprättandet av årsredovisningen och koncernre­
dovisningen ansvarar styrelsen och verkställande 
direktören för bedömningen av bolagets och koncernens 
förmåga att fortsätta verksamheten. De upplyser, när så 
är tillämpligt, om förhållanden som kan påverka förmå­
gan att fortsätta verksamheten och att använda anta­
gandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift 
tillämpas dock inte om styrelsen och verkställande 
direktören avser att likvidera bolaget, upphöra med 
verksamheten eller inte har något realistiskt alternativ 
till att göra något av detta. 

Revisorns ansvar
Våra mål är att uppnå en rimlig grad av säkerhet om 
huruvida årsredovisningen och koncernredovisningen 
som helhet inte innehåller några väsentliga felaktigheter, 
vare sig dessa beror på oegentligheter eller misstag, och 
att lämna en revisionsberättelse som innehåller våra 
uttalanden. Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, 
men är ingen garanti för att en revision som utförs 
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer 
att upptäcka en väsentlig felaktighet om en sådan finns. 
Felaktigheter kan uppstå på grund av oegentligheter 
eller misstag och anses vara väsentliga om de enskilt 
eller tillsammans rimligen kan förväntas påverka de 
ekonomiska beslut som användare fattar med grund i 
årsredovisningen och koncernredovisningen. 

Revisionsberättelse
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Som del av en revision enligt ISA använder vi professio­
nellt omdöme och har en professionellt skeptisk 
inställning under hela revisionen.  

Dessutom: 
• �identifierar och bedömer vi riskerna för väsentliga 

felaktigheter i årsredovisningen och koncernredovis­
ningen, vare sig dessa beror på oegentligheter eller 
misstag, utformar och utför granskningsåtgärder bland 
annat utifrån dessa risker och inhämtar revisions bevis 
som är tillräckliga och ändamålsenliga för att utgöra en 
grund för våra uttalanden. Risken för att inte upptäcka 
en väsentlig felaktighet till följd av oegentligheter är 
högre än för en väsentlig felaktighet som beror på 
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta 
agerande i maskopi, förfalskning, avsiktliga utelämnan­
den, felaktig information eller åsidosättande av intern 
kontroll.

• �skaffar vi oss en förståelse av den del av bolagets 
interna kontroll som har betydelse för vår revision för 
att utforma granskningsåtgärder som är lämpliga med 
hänsyn till omständigheterna, men inte för att uttala 
oss om effektiviteten i den interna kontrollen. 

• �utvärderar vi lämpligheten i de redovisningsprinciper 
som används och rimligheten i styrelsens och verkstäl­
lande direktörens uppskattningar i redovisningen och 
tillhörande upplysningar. 

• �drar vi en slutsats om lämpligheten i att styrelsen och 
verkställande direktören använder antagandet om 
fortsatt drift vid upprättandet av årsredovisningen och 
koncernredovisningen. Vi drar också en slutsats, med 
grund i de inhämtade revisionsbevisen, om huruvida 
det finns någon väsentlig osäkerhetsfaktor som avser 
sådana händelser eller förhållanden som kan leda till 
betydande tvivel om bolagets och koncernens förmåga 
att fortsätta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att 
det finns en väsentlig osäkerhetsfaktor, måste vi i 
revisionsberättelsen fästa uppmärksamheten på 
upplysningarna i årsredovisningen och koncernredo­
visningen om den väsentliga osäkerhetsfaktorn eller, 
om sådana upplysningar är otillräckliga, modifiera 
uttalandet om årsredovisningen och koncernredovis­
ningen. Våra slutsatser baseras på de revisionsbevis 
som inhämtas fram till datumet för revisionsberättel­
sen. Dock kan framtida händelser eller förhållanden 
göra att ett bolag och en koncern inte längre kan 
fortsätta verksamheten.

• �utvärderar vi den övergripande presentationen, 
strukturen och innehållet i årsredovisningen och 
koncernredovisningen, däribland upplysningarna, och 
om årsredovisningen och koncernredovisningen 
återger de underliggande transaktionerna och händel­
serna på ett säll som ger en rättvisande bild. 

• inhämtar vi tillräckliga och ändamålsenliga revisions­
bevis avseende den finansiella informationen för 
enheterna eller affärsaktiviteterna inom koncernen för 
att göra ett uttalande avseende koncernredovisningen. 
Vi ansvarar för styrning, övervakning och utförande av 

koncernrevisionen. Vi är ensamt ansvariga för våra 
uttalanden.

Vi måste informera styrelsen om bland annat revision­
ens planerade omfattning och inriktning samt tidpunk­
ten för den. Vi måste också informera om betydelseful­
la iakttagelser under revisionen, däribland de 
eventuella betydande brister i den interna kontrollen 
som vi identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR  
OCH ANDRA FÖRFATTNINGAR

Uttalanden 
Utöver vår revision av årsredovisningen och koncern 
redovisningen har vi även utfört en revision av styrel­
sens och verkställande direktörens förvaltning för 
Halmstads Fastighets AB för år 2019 samt av förslaget till 
dispositioner beträffande bolagets vinst eller förlust. 

Vi tillstyrker att bolagsstämman disponerar vinsten 
enligt förslaget i förvaltningsberättelsen och beviljar sty­
relsens ledamöter och verkställande direktören ansvars­
frihet för räkenskapsåret.

Grund för uttalanden 
Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. 
Vårt ansvar enligt denna beskrivs närmare i avsnittet 
Revisorns ansvar. Vi är oberoende i förhållande till 
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i 
Sverige och har i övrigt fullgjort vårt yrkesetiska ansvar 
enligt dessa krav. 

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är 
tillräckliga och ändamålsenliga som grund för våra 
uttalanden.

Styrelsens och verkställande  
direktörens ansvar
Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till 
dispositioner beträffande bolagets vinst eller förlust. Vid 
förslag till utdelning innefattar detta bland annat en 
bedömning av om utdelningen är försvarlig med hänsyn 
till de krav som bolagets och koncernens verksamhets­
art, omfattning och risker ställer på storleken av 
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolide­
ringsbehov, likviditet och ställning i övrigt. Styrelsen 
ansvarar för bolagets organisation och förvaltningen av 
bolagets angelägenheter. Detta innefattar bland annat 
att fortlöpande bedöma bolagets och koncernens 
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organi­
sation är utformad så att bokföringen, medelsförvalt­
ningen och bolagets ekonomiska angelägenheter i övrigt 
kontrolleras på ett betryggande sätt. 

Verkställande direktören ska sköta den löpande 
förvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar 
och bland annat vidta de åtgärder som är nödvändiga för 
att bolagets bokföring ska fullgöras i överensstämmelse 
med lag och för att medelsförvaltningen ska skötas på 
ett betryggande sätt.

R E V I S I O N S B E R Ä T T L E S E
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Fördjupade verksamhetsgranskningar avseende 
upphandling samt riktlinjer för uthyrning har genom­
förts under aret. Revisionsrapporterna har under året 
överlämnats direkt till styrelsen.

Vi bedömer sammantaget att bolagets verksamhet i 
allt väsentligt har skotts på ett ändamålsenligt och från 
ekonomisk synpunkt tillfredsställande satt. Vi bedömer 
därtill att bolagets interna kontroll har varit tillräcklig.

Halmstad, 2020-02-14

Björn Ericsson                                             Birgitta Larsson

Av kommunfullmäktige utsedda lekmannarevisorer

Vi, av fullmäktige i Halmstads kommun utsedda lekman­
narevisorer, har granskat Halmstads Fastighets AB:s 
verksamhet.

Styrelse och VD ansvarar för att verksamheten 
bedrivs enligt gällande bolagsordning, ägardirektiv och 
beslut samt de föreskrifter som gäller för verksamheten.

Lekmannarevisorernas ansvar är att granska verksam­
het och intern kontroll samt prova om verksamheten 
bedrivits enligt fullmäktiges uppdrag och mål samt de 
föreskrifter som galler for verksamheten.

Granskningen har utförts enligt aktiebolagslagen och 
kommunallagen, god revisionssed i kommunal verksam­
het och kommunens revisionsreglemente samt utifrån 
bolagsordning och fastställda ägardirektiv.

Granskningen har genomförts med den inriktning och 
omfattning som behövs for att ge rimlig grund för 
bedömning och provning.

Granskningsrapport 2019

R E V I S I O N S B E R Ä T T L E S E

Revisorns ansvar 
Vårt mål beträffande revisionen av förvaltningen, och 
därmed vårt uttalande om ansvarsfrihet, är att inhämta 
revisionsbevis för att med en rimlig grad av säkerhet 
kunna bedöma om någon styrelseledamot eller verkstäl­
lande direktören i något väsentligt avseende: 

• företagit någon åtgärd eller gjort sig skyldig till någon 
försummelse som kan föranleda ersättningsskyldighet 
mot bolaget, eller 

• på något annat sätt handlat i strid med aktiebolagsla­
gen, årsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vårt mål beträffande revisionen av förslaget till disposi­
tioner av bolagets vinst eller förlust, och därmed vårt 
uttalande om detta, är att med rimlig grad av säkerhet 
bedöma om förslaget är förenligt med aktiebolagslagen. 

Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men ingen 
garanti för att en revision som utförs enligt god revi­
sionssed i Sverige alltid kommer att upptäcka åtgärder 
eller försummelser som kan föranleda ersättningsskyl­
dighet mot bolaget, eller att ett förslag till dispositioner 
av bolagets vinst eller förlust inte är förenligt med 
aktiebolagslagen. 

Som en del av en revision enligt god revisionssed i 
Sverige använder vi professionellt omdöme och har en 
professionellt skeptisk inställning under hela revisionen. 
Granskningen av förvaltningen och förslaget till disposi­
tioner av bolagets vinst eller förlust grundar sig främst 
på revisionen av räkenskaperna. Vilka tillkommande 
granskningsåtgärder som utförs baseras på vår professi­
onella bedömning med utgångspunkt i risk och väsent­
lighet. Det innebär att vi fokuserar granskningen på 
sådana åtgärder, områden och förhållanden som är 
väsentliga för verksamheten och där avsteg och  

överträdelser skulle ha särskild betydelse för bolagets 
situation. Vi går igenom och prövar fattade beslut, 
beslutsunderlag, vidtagna åtgärder och andra förhållan­
den som är relevanta för vårt uttalande om ansvarsfri­
het. Som underlag för vårt uttalande om styrelsens 
förslag till dispositioner beträffande bolagets vinst eller 
förlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande 
samt ett urval av underlagen för detta för att kunna 
bedöma om förslaget är förenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns yttrande avseende den  
lagstadgade hållbarhetsrapporten 
Det är styrelsen som har ansvaret för hållbarhetsrappor­
ten på sidorna 5-7 och för att den är upprättad i enlighet 
med årsredovisningslagen. 
Vår granskning har skett enligt FAR:s rekommendation 
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hållbar­
hetsrapporten. Detta innebär att vår granskning av 
hållbarhetsrapporten har en annan inriktning och en 
väsentligt mindre omfattning jämfört med den inriktning 
och omfattning som en revision enligt lnternational 
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige 
har. Vi anser att denna granskning ger oss tillräcklig 
grund för vårt uttalande. 
En hållbarhetsrapport har upprättats. 

Halmstad den 14 februari 2020

Bengt Månsson
Auktoriserad revisor
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Årsredovisning 2019
HALMSTADS FASTIGHETS AB

Halmstads Fastighets AB
Box 147, 301 04  Halmstad

Fredrik Ströms gata 6
Tel: 035-13 83 00

E-post: info@hfab.se
Internet: www.hfab.se

ÅRSREDOVISNINGEN ÄR PRODUCERAD AV HALMSTADS FASTIGHETS AB


