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,&rsredovsing 2018 - VD har ordet

"Produktion av nya Idgenheter &kar i Halmstad.
Under det gdngna dret genomférdes fyra byggstarter
fér nyproduktion av bostader. Under 2019 kommer vi att hyra ut éver
400 lagenheter vilket ar rekord i modern tid.”

Catharina Rydberg-Lilja, VD



Framat!

Under 2018 genomférdes mdanga férberedelser for att vi ska kunna mota framtiden
med tillférsikt och kunna bidra till Halmstads attraktivitet och tillvéxt pd bdsta satt.

Vi arbetade fram ett ramverk f6r framtiden. Med
utgdngspunkt i Halmstads vision: Hemstaden,
Kunskapsstaden och Upplevelsestaden arbetade
ledning och styrelse tillsammans fram en mission som
kopplar an till &garens vision. Den nya missionen d&r:
Vi skapar hem for battre lividag och imorgon.
Samtidigt utarbetade vi fem nya strategier som ska ta
HFAB in i framtiden.

Vi skapar framtidens hem

*Viskapar levande stadsdelar

Vi bidrar till en hdllbar planet

*Vi skapar fértroendefulla relationer fill omvérliden

Vi skapar framtidens arbetsplats

Arbetet fortsatter nu med att ytterligare utveckla
mal och nyckeltal och samtidigt stélla om
organisationen efter de nya strategierna. Detta
kommer &ver tid innebdra aftt vi ytterligare kan starka
konkurrensféormdgan genom aftt vara tydligare och
arbeta effektivare.

Produktion av nya ldgenheter ékar i Halmstad. Under
det gédngna daret genomfordes fyra byggstarter for
nyproduktion av bost&der. Under 2019 kommer vi att
hyra ut &dver 400 Idgenheter vilket &r rekord i modern
tid. Men det dr inte bara vi som bygger, manga av
vdra branschkollegor gér detsamma vilket innebdr att
utbudet av nyproducerade bostader ar stérre an pd
mdanga Aar i Halmstad.

Nu finns det en magjlighet for att bostadsbristen borjar
minska n&got. Det innebdr ocksd att konkurrensen
kommer att &ka.

Den genomsnittliga kétiden for att f& en Idgenhet hos
oss via képodng sjonk ndgot under 2018, frdn 10,5 &r fill
10,2 &r. Det &r ett medelvarde och tittar viistdllet p& den
kortaste respektive Iangsta kdtiden ser vi att den kortaste
koétiden var mindre én ett &r och att den Iangsta var

52 ar. Tittar vi istallet p& de Idgenheter som vi lottar ut,
s.k. Direktldgenheter, var medelkétiden bland de som
fick en ldgenhet 2,3 &r. Den kortaste kétiden var d& 17
dagar!

Under det kommande dret fortsatter arbetet med
systematisk hyressattning som vi pdboérjade 2018.
Syftet &r att tillsammans med FastighetsGgarna och
Hyresgd&stféreningen hitta gemensamma spelregler for
vad som pdverkar hyran. V&r ambition &r att kvaliteten

pd bostaden ska f& ett stdrre genomslag an tidigare.

Vi tror att &kad transparens skapar 6kad trygghet och
daérmed en langsiktigt battre hemkdansla.

VAaren 2018 var turbulent for oss. Delar av styrelsen
byttes ut och bolaget bytte VD. Att detta andd fick en
begransad pdverkan pd verksamheten visar p& den
kompetens och yrkesstolthet som vé&ra medarbetare har.
Att Kvarteret Borgen vann Halmstads Arkitekturpris 2018,
framréstat av halmstadsborna, var en uppmuntrande
hdndelse under dret som gick. Att FASTIGO utsdg

oss fill vinnare av fastighetsbranschens utmarkelse
"Framtidsindex”, for vart arbete med att ta emot unga
sommarjobbare var en annan.

Till sist men absolut inte minst vill jag passa pd att tacka
alla medarbetare som med mycket goda insatser
tillsammans skapat goda férutsattningar infér 2019. Tack
ocksa till styrelse, dgare och samarbetspartners som
bidragit p& ett lika storstartat satt.

Vi ser fram emot 2019 med vetskapen om att vi har férmdga
att anpassa och styra verksamheten mot nya utmaningar
och féréndringar i séval omvarlden som i vér ndrhet.

Catharina Rydberg Lilja
VD



Aret i korthet

*Det gamla parkeringsddcket p& Andersberg som
gjorts om till en lek- och samlingsplats f&r namnet
Medborgarparken.

*En brand i en garageldnga pd Fyllinge orsakar vatten-
och varmeavbrott. Efter intensivt arbete lyckas vi sékra
upp s& att alla hyresgaster far tillgdng till vatten och
vdrme under samma dag.

*Hovr&ttens faststallda dom fill HFAB:s nackdel i tvisten
med Protector avseende fullvérdesersattning i samband
med &versvamningen i Getinge 2014 vinner laga kraft.

eHyresférhandlingen mellan Hyresgdastféreningen
och HFAB hamnar for tredje dret irad i
Hyresmarknadskommittén som till slut faststdller arets
hyreshojning fill 1,09 procent frdn férsta februari.

*Kommunstyrelsens ordférande Carl Fredrik Graaof
inviger Halmstads férsta digitaliserade dldreldgenheter
i Begonian i Getinge.

lnom ramen for arbetet med Oriktiga Hyresférhdllanden
polisanmdler vi en person fér osant infygande samt en
hyressékande fér brukande av falsk urkund, eftersom
den blivande hyresgdésten visade upp eft falskt
anstallningsbesked i samband med att hen skulle hyra
en ldgenhet hos oss.

* Vi bjuder hyresgdster pd rabatterat pris pd en
uppskattad férestdlining av Halmstadsrevyn "Till sista
Droppen” pd Halmstads Teater.

*Den i Halmstad varldsberémda glassfabriken "World
of Riccardo” skriver kontrakt med oss och 6ppnar
forsta april pd Fredsgatan.

V@ styrelse far en propd fran Fastighets AB Tomet
avseende samarbete samt kdp av bostader. Tornet dnskar
kdépa omkring 700 bostéder av HFAB och erbjuder samtidigt
HFAB att bli deléigare i ett markomréde pd Fylinge dér
den I&ngsiktiga ambitionen &r att bolagen tillsammans ska
exploatera en ny stadsdel med ca 2 000 bost&der.

*SABO:s digitaliseringsrdd pdbdriar arbetet med att
ta fram best&ndsdelarna i agendan f6r Allmannyttans
digitalisering: hur kan vi driva och stédja digitalisering av
medlemsbolagen, omfattning, ambitionsnivd, forslag
pd& samarbetsformer och SABO:s insatser.

Vi utser ett dataskyddsombud i linje med de
kommande reglerna fér GDPR.

«Ett nytt offentligt konstverk kommer p& plats i Halmstad,
bronsskulpturen "Grannar”. Det placeras nedanfor
vart nya bostadsomrdde Borgen intill Dragvégen som
I6per utmed Nissan pd& Soder. Verket @r gjort av den
Halmstadbaserade konstndren Ginther Teutsch p&
uppdrag av Halmstads kommun.

e Forstudie infér uppgradering/byte av fastighetssystem
pdborjas.

*Forsta gjutningen (istallet for forsta spadtaget) pd Kv.
Jarnmalmen genomférs. Det handlar om totalt 183
Idgenheter med inflyttning 2019 och 2020.

*Var féretagsresa gar av stapeln till Ullared dar vi arbetar

med vardegrund, varumdarke och lyssnar pd intressanta
féredrag av bl. a. Boris Lennerhov, VD pd& Gekds.

*Marie Tellander Dellhag avgdr som VD.

* Agarna avsdatter var styrelse, men &tervdlier samtidigt
ungefdr hdlften av styrelseledamodterna.

* Andersbergsfestivalen genomfoérs for 11:e gédngen.

* Vi p&borjar forsaliningen av sex mindre fastigheter med
syfte att effekfivisera vér forvaltning.

*Vi p&borjar besiktningen av alla véra Idgenheter
inom ramen f&r Systematisk hyresséttning som
ar ett samarbete med Hyresgdstféreningen och
Fastighetsdgarna Halmstad. Malséttningen &r att skapa
en forutsdgbar hyresséttning utifrén en gemensam bild
av bruksvardet for hyresrétterna inom kommunen.

*Vi medverkar i Halmstad City Pride Festival.
*Catharina Rydberg Lilja tilliradder som ny VD.

«Projekt VAXA startar p& Andersberg. VAXA &ér ett
samprojekt med fastighetsbolaget Willhem samt Skola
mitt i byn och innebdr att vil&ter 13-15-Aringar frdn
Andersberg testa pd att sommarjobba. Totalt I&ter vi 24
ungdomar sommarjobba, vilket sker inom ramen fér
150 sommarjobb.

Vi tar forsta spadtaget for "Stationsgdrden i Getinge”
med 20 ldgenheter, varav &tta blir seniorldgenheter
65++. Inflyttningen &r berdknad till 2019.



*Hovratten for Vastra Sverige faststaller Tingsrattens
dom, vilket innebdr att en entreprendr ska aterbetala
ca en miljon kronor till oss p& grund av dverdebitering i
byggentreprenader. Entreprendren far dven betala fér
juridiska kostnader.

*Halmstads Kommun infér totalt eldningsféroud pd
grund av vadersituationen.

*Hyresn&dmnden ger klartecken fér stam- och
badrumsrenoveringar p& Maratonvégen.

*Vivisar upp de forsta tvé av totalt 37 nya
vindslagenheter i Klackerupsomradet.

«Forsta spadtaget pd Lundgrens trédgdrdar tar vi
fillsammans med de tre andra byggherrarna: Tornet
AB, Hokerum Bygg AB och Systemputs AB. For var
del handlar det om totalt 243 I&genheter. Inflyttning i
omr&det berdknas ske kommande tva éren.

«Kv. Borgen vinner Halmstads Arkitekturpris 2018,
framréstat av halmstadsborna.

*Vallds Torg invigs med mdanga besékare som frotsade
v&drets makter.

*Vi gér med i Huskurage - en policy vid oro for vald i
ndra relationer tillsammans med Halmstads kommuns
socialfjanst och polisen.

«Videltar som talare pd Nordic Property Expo i
Goteborg under rubriken: Hur digital uthyrning minskar
riskerna vid nyproduktion.

« Vi firar att projektet "Valkomstjobb" i dr fick utmdarkelsen

certifierad kunskapspilot inom Unesco Lucs. Unesco
Lucs star for Lokalt Unescocenter for samverkan.
Centret arbetar emot diskriminering och rasism, fér
att framja manskliga rattigheter och skapa en hallbar
samhadllsutveckling.

Vi startar uthyrningen av "Stationsgdrden” i Getinge.
*FASTIGO utser oss till vinnare av fastighetsbranschens
utmarkelse "Framtidsindex”, for vart arbete med att ta

emot unga sommarjobbare.

*Videltar i seniormdssa och fér ménga frdgor om véra
kommande nyproduktioner runt om i kommunen.
Vi blir en av huvudsamarbetspartnerna for

Funkisfestivalen i Halmstad 2019.

*Ny mission, nya strategier och nya mal presenteras.

*Vi borjar den initiala planeringen for att bygga eft
femtiotal Idgenheter i Fyllinge.

«Fjardeklassare pd Valldsskolan har vernissage pd hur ett
gdéngstrdk till Solrosparken kan utvecklas. Detta dr det
fredje projektet inom ramen fér "Arkitekter i skolan”.

*Forsta spadtaget tas i form av vaggsignering p&
Armadan som innefattar 28 Idgenheter med planerad
inflyttning 2019.

«Styrelsen antar Afférsplan 2019 med sikte mot 2020
och 2021.

*Invigning sker av konstverket "Hopp" i samarbete med
Halmstads kommun, kulturférvaltningen och konstnéren
Agneta Gothesson.

*Vikommer éverens med Hyresgdstféreningen om
en hyreshéjning pd 1,5 procent frdn och med férsta
januari 2019.

*Styrelsen beslutar att upphandling av nytt fastighets-
system ska ske.




2018 i siffror

* Avkastning pd totalt kapital uppgdr till 4,5 % (4,1).
*Resultat efter finansiella poster uppgdr till 150,2 Mkr (122,9).
*Vinstmarginalen uppgdr till 23,9 % (21,1).
«Soliditeten uppgar till 41,0 % (42,2).
eR&ntebd&rande skulder dkar till 2 300,0 Mkr (2 100,0).
*Underhdlls- och investeringsatgdrder i befintligt bestdnd ’
uppgdr till 282,0 Mkr (241,5). A
*255 (128) lagenheter fardigstdlldes under dret. -
*503 (720) Iadgenheter ér under produktion. !
*Energiférbrukningen uppgdr till 99,6 kWh/kvm (101,3).
*Faktorprisindex for flerbostadshus 6kade pd darsbasis med . -
3.5 % 1ill 108,7 (105,0).
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Styrelsen och verkstdllande direktéren fér Halmstads Fastighets AB (HFAB),
organisationsnummer 556041-1786, avger hdrmed d&rsredovisning for

verksamhetsdret 2018.

HFAB bildades &r 1942 och har sitt séte i Halmstads kommun.
HFAB ags av Halmstads R&dhus AB (organisationsnummer
556649-7961) som isin tur ar heldgt av Halmstads kommun.

HFAB:s uppdrag utgdr ifrén bolagspolicy och dgardirektiv
som beslutas av kommunfullmdéktige.

Verksamheten i HFAB bestdr av att i allmannyttigt syfte
Aaga och foérvalta fastigheter fér bostads- och dérmed
sammanhdngande dndamal och i samband darmed
képa, sdlja, bebygga och férvalta fast egendom. HFAB &r
marknadsledande i Halmstads kommun med omkring 50 %
av hyresratterna.

Vision och mission

Halmstads kommuns vision om hur Halmstad ska

upplevas i framtiden bestdr av tre begrepp; Hemstaden,
Kunskapsstaden och Upplevelsestaden. Visionen ar
grunden for HFAB:s verksamhet som tillsammans med &vriga
kommunkoncernen ska bidra fill aft realisera visionen.
Under andra halvan av 2018 har HFAB:s ledning och styrelse
arbetat fram tydliga mal och strategier som ska styra HFAB:s
arbete mot framtiden samt en mission: Vi skapar hem fér
bdttre lividag och imorgon, som kopplar an fill &garens
vision.

Koncernférhallande

HFAB &r moderbolag i en koncern med nio heldgda
dotterbolag (Gamletull Komplementdr AB, Halmkemi
Holding AB, HF Badhusgatan AB, HF Bergsgatan AB, HF
Jarnmalmen AB, HF Kaptensgatan AB, HF Norra vagen
AB, HF Tyghusgatan AB, Nissamedia AB) samt ett delagt
dotterbolag (Kvarteret Kemisten AB) som ags till 60 %.
Dessutom dger HFAB tillsammans med dotterbolaget
Gamletull Komplementér AB Kommanditbolaget Gamletull
till 100 %. Det av HFAB heldgda dotterbolaget Halmkemi
Holding AB dger bolaget HF Kemisten AB till 100 %.

Bolagsstyrning

Styrelsens sju politiskt valda ledaméter utses av
kommunfullmdktige och vdljs endast formellt av
bolagsstdmman. Personalen representeras av tre icke
fullvérdiga styrelsemedlemmar som deltar pd mdtena med
ratt att yttra sig. Under 2018 utsdg kommunfullmaktige

ny styrelse som tilltirddde den 30 maj. Under dret har det
darféor genomforts totalt sexton styrelsemdten (varav tva
konstituerande). Utdver aft hantera uppgifter i linje med
aktiebolagslagens krav, har styrelsen arbetat med bolagets
I&ngsiktiga utveckling.

Organisation

Organisationen ar uppbyggd som en matris och utgdr frédn
hyresgésterna. Merparten av de dagliga kontakterna och
relationerna med hyresgdsterna s@val som den l6pande
forvaltningen sker via affarsomréaden distrikt, lokaler och
hyresgdster. Affarsomrddenas arbete stdéds av olika
avdelningar: Affarsutveckling/Kommunikation, Ekonomi,
Kansli, HR och Fastighetsutveckling (Nyproduktion och
Underhdll).

Organisationstillnérighet

Bolaget é@r anslutet till Fastighetsbranschens
Arbetsgivarorganisation (FASTIGO) och har ett gemensamt
kollektivavtal med Unionen, Akademikerna och Ledarna pd
tjanstemannasidan samt ett kollektivavtal pd& kollektivsidan
med Fastighetsanstalldas Férbund.

Bolaget ér dven medlem i Sveriges Alm&nnyttiga
Bostadsbolag (SABO) och i European Housing Network
(EURHONET).

Det kommunala Géndamalet och de kommunala
befogenheterna

Styrelsen intygar att verksamheten under dret har bedrivits
enligt det kommunala dndamdlet och de kommunala
befogenheterna.

Resultat

Driftnettot (exkl. resultat frdn fastighetsférsdljning) Gkade
med 9 % och uppgick till 340,2 Mkr (311,6). Arets resultat efter
finansiella poster uppgick till 150,2 Mkr (122,9). Avkastning pd
totalt kapital uppgick till 4,5 % (4,1).

Finansiell information

Den synliga soliditeten har de senaste dren sjunkit p& grund
av betydande investeringar i frdmst nyproduktion och
under Aret sjonk den till 41,0 % (42,2). Soliditeten justerad for
Svervarden i fastighetsbestdndet uppgick till 64,7 % (65.8).

Kassa- och banktilgodohavanden samt andel i
koncernkonto uppgick vid drets slut till 26,4 Mkr (37,4).
Outnyttjad checkrékningskredit pd koncernkontot var
100,0 Mkr (50,0). Medel har fillférts genom att I&dneskulden
har 6kat. Samtidigt har drets investeringar i fastigheter
samt utbetald utdelning till Halmstads R&dhus AB minskat
likviditeten. Rantebdrande skulder bestdr av tio I&n pd totalt
2 300,0 Mkr (2 100,0). Alla I&n har marknadsmdssig rénta
och &r upptagna hos Halmstads RAdhus AB. Ej nyttjade
pantbrev i fastigheter fanns till ett belopp om 445,2 Mkr
(454,4). Beldning i forhdllande fill fastigheternas bokférda
varde uppgick till 56,8 % (57,7) och i relation till beddmda
marknadsvarden var siffran 19,0 % (18,0). Genomsnittlig
kreditbindningstid var 2,1 dr (2,6). Genomsnittsrantan
uppgick till 2,0 % (1,9) och genomsnittlig rdntebindningstid
uppgick till 2,6 ar (3,4).

Vasentliga hdndelser

HFAB har sokt och beviljats statligt investeringsstdd

enligt SFS 2016:881 for nya hyresbostader for s& gott

som all nyproduktion sedan 2017. Investeringsstddet
mojliggér en lagre hyresniva nér hyrorna sétts som
presumtionshyror istallet for enligt bruksvérdesystemet och
produktionsutgifterna kan héllas p& en godtagbar niva. |
slutet av 2018 beslutade Riksdagen att investeringsstddet
ska slopas. HFAB har beviljats stdéd for majoriteten av de
Idgenheter som kommer att fardigstdllas och hyras ut under
2019 och 2020, vilket rér sig om nédrmare 500 IGdgenheter.
Riksdagens beslut kommer sdledes att f& genomslag foér
HFAB:s nyproduktion forst frén 2021 och framat.



Nojd-Forvaltningskund-Index (NFKI)

Hyresgdsternas ndjdhet har hittills matts varje &r med Nojd-
Forvaltnings-Kvalitets-Index (NFKI) och lokalhyresgdsternas
ndjdhet vartannat &r med Nojd-Kund-Index (NKI). Under
2018 har &versyn av form och verktyg for att mata
kundngjdheten genomférts och ndsta matning planeras aft
ske under 2019.

Uthyrning bostader

Medelkotiden for att f& en Idgenhet via kdpodng sjonk
under 2018 till 10,2 &r (10,5). Under 2018 Idmnade ndstan

12 000 personer tillsammans in dver 125 000
infresseanmalningar till de drygt 900 ldgenheterna som
hyrdes ut under dret. Den I&dngsta medelkdtiden under

2018 for ldgenheter via ordinarie uthyrning (marknadsplats
Torget) hade tio Idgenheter pd& Brogdrd med ett snitt p& 18
ar! Den kortaste medelkétiden hade sju Idgenheter i Kvibille/
Slattékra med ett snitt pd drygt 5 dr.

Uthyrning lokaler

I slutet av december 2018 fanns 11 vakanta kommersiella
lokaler med en yta p& 2 077 m? viket motsvarar 4 % av den
kommersiella ytan. Under 2019 kan fotalt 61 kontrakt sGgas

upp, viket motsvarar 36 % av alla kommersiella lokalkontrakt.

Av dessa dr omkring 70 % ettdrs- eller tillsvidarekontrakt.

Tj@nster som ej var tillsatta under 2017 har tillsatts under

2018. Vid dArsskiftet fanns 110 (100) fillsvidareanstdllda och

av dessa var 57 (51) kvinnor och 53 (49) md&n. En 6kad
arbetsbelastning som beror pd faktorer sdsom fastigheternas
6kade dlder och behov samt dkade sociala insatser

har pdverkat bemanningen. Personalomsattningen for
fillsvidareanstdllda var 16,6 % (14,4) och medel&ldern var
43,7 &r (43,4).

Under 2018 har en ny gemensam vérdegrund arbetats fram.
En vardegrund som ger spelregler och anger férhaliningssatt
for att férenkla, motivera och végleda medarbetarna i det
dagliga arbetet. Vardegrundsarbetet p&boriades under
véren och resulterade i tvd meningar;

Vi utvecklas tillsammans, och nér vi arbetar tillsammans
vaxer jag och féretaget.

Vi ténker nytt och hallbart, vi sdker nya och hdllbara satt att
utvecklas pad.



Vid drets slut hade HFAB 159 stycken fastigheter. Huvuddelen
av bestdndet byggdes under rekorddéren 1965-1975 och
genomsnittsdldern fér samtliga Idgenheter ér 44 &r. Antalet
bostadsl&genheter uppgick vid drets utgdng till 10 495

(10 264), vilka fillsammans omfattade en yta p& 680 598

m? (669 014). Okningen férklaras av nyproduktion. Antalet
kommersiella lokaler uppgick till 167 (169) férdelade pd 49 778
m? (49 837). Ovriga lokaler fanns till ett antal av 154 (157) med
en yta pd 9 008 m? (9 162). Under d&ret har 528,9 Mkr (521,1)
investerats i fastigheter inklusive pdg&ende arbeten. Exkluderas
fastighetskdp uppgdr beloppet fill 528,2 Mkr (520,4).

Forvarv och forsdljningar

Under dret férvarvades fastigheten Getinge-Brogdrd 1:80.
Fastigheten ligger i omrddet kring gamla jarmvagsstationen i
Getinge ddr HFAB bygger 20 nya Idgenheter med inflyttning
under 2019.

I november sdldes fastigheterna Faktorn 1, 2 och 4 samt
Diktatorn 8, Hultabo 1:15 och Esperedsgdrden 1. Totalt

25 stycken Idgenheter som sdldes till fyra mindre lokala
aktérer. Ar 2014 s@ldes del av Husaren 1 1ill HSB Géta
Holding AB vars utgdngspunkt var att riva byggnaden och
bygga bostadsratter. Utfallet blev annorlunda och avtalet
slutreglerades med att HSB betalade en tildggskdpeskiling i
slutet av 2018.

Underhadll och investeringar i befintligt bestand

Under dret satsades totalt 282,0 Mkr (241,5) p& underhdlls- och
investeringsatgdrder i det befintliga bestdndet varav 147,9 Mkr
(109,3) avsag investeringar.

Nyproduktion

Under 2018 fardigstalldes 255 Idgenheter (128).
Nybyggnationen stod fér 381,0 Mkr (411,3) av fotala
investeringarna. Investeringsstoéd enligt SFS 2016:881 erhdlls om
58,9 Mkr (0).

Fastigheternas varde

HFAB har vid utgdngen av dret varderat samtliga fastigheter
var for sig. Varderingsmetoden utgdr fréin den externa
varderingen som genomforts av Forum Fastighetsekonomi
AB med viss komplettering genom den modell som finns i
applikationen Datscha.

Generellt paverkas det beddmda marknadsvardet fér en
fastighet av marknadens direktavkastningskrav och av
fastighetens driffnetto. Vid beaktande av Halmstadmarknaden
har direktavkastningskravet inte férdndrats avsevart i j@mférelse
med féregdende d&r. Direktavkastningskravet har alltsé inte
pdverkat fastigheternas marknadsvarde ndgot ndmnvart.
Arets dkning av marknadsvérdet kan istéllet férklaras

av atgdrder som forbattrar de befintliga fastigheternas
ekonomiska prestation eller investeringar som skapar
nybyggda fastigheter med bra ekonomisk prestation.

Arets vardering har resulterat i ett beddmt marknadsvérde for
HFAB:s forvaltningsfastigheter om ca 11 990,3 Mkr (11 357,1),
vilkket motsvarar en vérdedkning med ca 4,4 %. Det beddémda
marknadsvardet for férvaltningsfastigheterna dverstiger bokfort
vé@rde med drygt 8 004,9 Mkr (7 947,4).




Energiférbrukningen avseende uppvarmning (normaldr) och
fastighetsel uppgick till 99,6 kWh/m? A-temp, &r (101,3).

Uppvérmning

Férbrukningen av energi for uppvdarmning har minskat med
21 % jamfort med ér 2007. Ar 2018 var ett varmt & med en
faktisk varmeenergiférbrukning pd totalt 81 592 MWh, vilket
motsvarar en specifik virmeanvandning pd 85,2 kWh/m?/
Ar A-temp (87.1). For att kunna jémféra 2018 med tidigare
Ar anvénds normaldrskorrigering med energiindexmetoden
som ger en varmeenergiforbrukning pd 85 192 MWh eller
89,0 kWh/m? A-temp, a&r (90,3).

Fastighetsel

Férbrukningen av fastighetsel har minskat med 29 % jamfort
med &r 2007. For &r 2018 uppgick fastighetselsfdrbrukningen
1ill 10 259 MWh vilket ger en specifik férbrukning pd 10,6
kWh/m? A-temp, &r (11,0). De senaste drens fokus pd&
eleffektivisering har gett resultat, men det finns fortfarande
en betydande och angelégen sparpotential genom
fortsatt eleffektivisering av inre och yttre belysning,
tvattstugor samt byte till eleffektivare fidktar och pumpar.

Solcellsanldggningar kommer ytterligare minska behovet av
kopt fastighetsel.

Vattenférbrukning

Samtliga HFAB:s Idgenheter ar férsedda med vattensndla
armaturer och vattensparutrustning. Vid all nyproduktion
installeras individuell m&tning och debitering av varmvatten,
IMD. Vattenférbrukningen 2018 uppgick fill totalt 995 347 m?
(918 580), vilket ger 1 350 I/m2 BOA/LOA (1 267) pd drsbasis.
En 1&g férbrukning som férvantas minska genom fortsatt
inférande av IMD varmvatten.



Riskexponeringen i bolaget dr relativt sett I&g. Verksamheten
ar stabil och finanserna starka. Halmstad &r en kommun

som utvecklas vdl. Det finns dock ett antal faktorer som kan
pdverka saval positivt som negativt.

Politiska beslut

Verksamheten pdaverkas av beslut som rér férutséttningarna
for bedrivande av allmdnnyttiga bostadsféretag. En rad
olika lagar paverkar verksamheten. Lagen om allmannyttiga
bostadsbolag, som gdller sedan 2011, innebdr bl.a. att
verksamheten ska bedrivas enligt affGrsmdassiga principer
med marknadsmdssiga avkastningskrav.

Fastighetsvarden

Férutsattningarna for fastighetsmarknaden styrs delvis av
makrofaktorer. P& det lokala planet utgér bl.a. satsningarna
pd bostadssocialt arbete och stadsdelsutveckling jamte
erforderligt tekniskt underhdll viktiga led i utvecklingen av
fastighetsvardena. Ett strategiskt och val avvégt underhdll
ar en forutsattning for att fastighetsvardena ska bibehdllas
och 6ka.

Intakter

Vakanssituationen pd& bostadsmarknaden dr beroende av
Halmstads utveckling. Befolkningen i Halmstad okar stadigt
vilket ger ett I&ngsiktigt behov av fler bost&der. HFAB:s
ambition att ha en hég andel ndjda hyresgdster dar ett
I&ngsiktigt medel for att hdlla 1dg vakans.

Vakanskostnader bostdder per procent (ca 105 IGdgenheter)
7,2 Mkr/ér

Hyressattningen av bostdder styrs av bruksvardesprincipen
och justeras efter férhandlingar med Hyresgdstféreningen.
Prissattningen pad lokaler dr friare och foljer efterfrédgan.

Intaktsforandring, bostader per procent 7,2 Mkr/ar
Intaktsforandring, kommersiella lokaler per procent 0,5 Mkr/dr

Drift och underhall

Vattenskadorna har 6kat de senaste éren vilket héanfors fill ett
&ldre fastighetsbesténd. Aven vader- och klimatrelaterade
skador s&som &versvamnings- och stormskador har

okat de senaste dren. Den sjdlvrisk som appliceras i
foretagsforsdkringen dr relativt hég. Det uppvags av aft
kostnaden normalt vid varje enskilt skadetillfalle som hégst
kan motsvara tio prisbasbelopp (0,4 Mkr).

Uppvarmningskostnaden pdverkas av utetemperatur

och vindférhdllanden, och variationer i dessa faktorer ger
betydande inverkan pd resultatet. Priset pd fjarrvarme satts
Arsvis av leverantdren och storre prisférandringar far stor
pdverkan pd resultatet.

Prisférandring fér uppvarmning per procent 0,7 Mkr/ar

Fastigheterna har ett underhdlisbehov som hanteras

enligt en I&ngsiktig plan. Genom att finna 16sningar som

dels ar 1&ngsiktigt hdllbara och dels kostnadseffektiva kan
underhdlisbehovet tillgodoses. Det inre Iigenhetsunderhdllet
hanteras genom att hyresgdsterna har en maojlighet att
avropa underhdll fér avsevarda belopp. Eftersom avropat
underhdll p&verkar resultatet finns en resultatrisk i detta.
Risken beddms dock som hanterbar, bl.a. som félid av

en viss troghet i systemet, framfoérallt i form av begrénsad
utférarkapacitet i entreprendrsledet.

Finans

| relation till fastigheternas beddmda marknadsvdarde

ar l&neskulden i nuldget férhdllandevis begrénsad. En
rénterisk mdste dock beaktas. En troghet fér genomslag

av ranteférandringar, saval uppdt som nedat,

skapas genom att binda delar av réntorna med olika
bindningstider. Praktiskt gérs detta genom att I&dn med olika
réntebindningstider anvénds samt genom anvéndandet av
derivatinstrument. | takt med att investeringar i nyproduktion
gors dkar I&dneskulden och dérmed rénterisken.

Rantekdnslighet, genomslag réanteférandring per
procentenhet 3,6 Mkr/Ar (skuld 2 300 Mkr)

Investeringar

Ett fastighetsbestdnd som i huvudsak byggdes for 45-55

ar sedan har idag ett stort underhdlisbehov och detta

i kombination med satsning p& nyproduktion innebdr

6kad nyuppldning sdvida inte investeringarna kan
finansieras via I16pande kassafldden eller via forsdljining

av fastigheter. Okad nyuppldning innebér i sin tur ékade
risker vad gdller rantor och refinansiering och forsélining

av fastigheter innebdr minskade framtida intékter. En risk
som &r foérknippad med nyproduktion &r vakansrisken dé
hyresnivéerna i nyproduktion kan uppfattas som hdga i
jamforelse med alternativkostnaderna fér andra typer av
boende. Denna risk kan dock minskas om hyresnivan kan
hdallas nere. Hyresnivan blir ldgre om hyrorna satts som
presumtionshyror i de fall investeringsstéd enligt SFS 2016:881
so6ks och erhdlls. Riksdagen beslutade i slutet av &r 2018 att
investeringsstodet ska slopas. For HFAB:s del kommer detta
framst att f& genomslag frén &r 2021 och framat eftersom
stéd beviljats for huvuddelen av de ldgenheter som kommer
att fardigstdlias och hyras ut under &r 2019 och ér 2020.
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Intakterna forvéntas éka, huvudsakligen i fakt med att
nyproduktionsprojekt med nya hem fardigstdlls och att
inflyttning sker. Under 2019 &r planen att inflyttning bl. a.
sker i forsta etappen av Kv. Jarnmalmen pd Nissastrand,
i Kv. Armadan pd Rotorp samt i nya vindsldgenheter

i Klackerupsomr&det. Bostadshyrorna for befintliga
ldgenheter kommer dessutom att hdjas med 1,5 % frén
forsta januari 2019 utifrn genomférd férhandling med
Hyresgdstféreningen.

Under 2019 fortsatter arbetet i ett antal prioriterade projekt
samt nya startas. Nyproduktionen kommer fortsatt att vara
hoég och stora fornyelseprojekt fortsatter. Det stora arbetet
med kartldggning av HFAB:s fastighetsbestdnd i samband
med systematisk hyressattning fortsatter. En forstudie om "Hur
vi moter kunden” férvéntas starta och nytt fastighetssystem
planeras att upphandlas. Vardegrundsarbetet fortsatter
under 2019 och en dversyn av organisationen samt den
fysiska placeringen pd kontoren planeras att genomféras.
Tillsammans véntas dessa satsningar vara resurskrdvande for
organisationen under dret men samtidigt ett steg i riktningen
for att kunna méta framtiden pd bdsta satt.

Faktorprisindex som visar prisutvecklingen for entreprenad,
material och I6ner avseende flerbostadshus har under det
senaste dret 6kat med ndra fyra procent. Prisutvecklingen
fér stor inverkan fér HFAB:s verksamhet. Tack vare att HFAB

i

hela tiden trimmar och effektiviserar verksamheten ar
ambitionen att driftkostnaderna enbart dkar marginellt, frots
kostnader for nytillkomna I&genheter och hogre priser.
HFAB:s fastighetsbestédnd blir &ldre och dldre. Huvuddelen
av bestdndet byggdes fére och under "rekorddren”

och mdnga fastigheter har ndtt sin tekniska livsidngd.
Underhdlisbehovet ar stort vilket ocksd speglar sig i HFAB:s
forvantade underhdliskostnader.

Skapandet av nya hem i nyproduktion kan inte fill fullo
finansieras med kassafiéde frdn den I6pande verksamheten
utan nyuppldning mdéste ske. Laneskulden okar vilket ger
hogre réntekostnader som foljd.

Nybyggnationen av 243 Idgenheter i Lundgrens tr&dgardar
och 183 lagenheter i Kv. Jarnmalmen pd Nissastrand ér de
stérsta projekten som avses att genomfdras under 2019.
Tillsammans forvantas dessa sté for mer an halften av de
totala investeringarna p& ca 600 Mkr. Andra stora projekt
som avses genomféras under 2019 avser fastigheter som
byggdes under 1950-talet. Det &r férnyelse och nyproduktion
i Klackerupsomr&det samt férnyelse och nyproduktion i Kv.
Armadan pd Rotorp. | det befintliga bestdndet fortsatter
badrumsrenoveringama i Kv. Hasten pd Gustavsfalt som
byggdes under 1960-talet. Dessa tre stora projekt férvantas
tillsammans sté for en tredjedel av de totala investeringarna.

—
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Belopp i kkr om inget annat anges

Eget kapital Aktie - Ovrigt bundet Fritt Arets
Moderbolag kapital kapital kapital resultat
Ingdende balans 2018-01-01 273 000 327 007 1 067 486 64 326
Overfdring fran arets resultat 64 326 -64 326
Fusion med dotterbolag

L&dmnad utdelning -24 026

Anteciperat aktiedgartillskott 23 400

Arets resultat 98 000
Utgdende balans 2018-12-31 273 000 327 007 1131185 98 000
Eget kapital Aktie - Ovrigt bundet Fritt Arets
Koncern kapital kapital kapital resultat
Ingdende balans 2018-01-01 273 000 389 747 1014 847 67 161
Overfaring fran arets resultat 67 161 -67 161
L&d&mnad utdelning -24 026

Anteciperat aktiedgartillskott 23 400

Omstrukturering dotterbolag -716

Arets resultat 94 445
Utgdende balans 2018-12-31 273 000 389 747 1080 666 94 445

Givande av koncernbidrag &r enligt praxis accepterat
vid en konstruktion inneb&rande att mottagaren
behdller den skattekostnad som skulle ha uppstatt

om givaren sjalv skattat for vinsten. Resterande del av
koncernbidraget ska &terféras till koncermnbidragsgivaren
genom ett aktiedgartillskott.

Utdelningen enligt begrdnsningsregeln i géllande
lagstiftning far ske p& det kapital som Ggaren har skjutit fill
som betalning fér aktier. Rdntesatsen ska darvid utgdras
av den genomsnittliga statsi&nerdntan med tilligg av en
procentenhet. Enligt planeringsdirektiv med budget 2018-
2020, som kommunfullmd&ktige fattade beslut om 2017-06-
20, ska HFAB Idmna utdelning till moderbolaget Halmstads

Till &rsstmmans férfogande stdr:

Balanserat resultat

Arets resultat

R&dhus AB med belopp enligt begrdnsningsregeln. Utéver
det ska HFAB I&mna utdelning med 20,0 Mkr per ar for
finansiering av kommunens bostadsférsdrjiningsatgarder
som frémjar integration och social sammanhalining eller
Atgdrder som tillgodoser bostadsbehovet fér personer som
kommunen har ett sérskilt ansvar fér, med hanvisning fill 5§
plilagen om allmé&nnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

1131185231 kr
97 999 679 kr

Summa

1229 184 910 kr

Enligt koncembalansrékningen uppgdr koncernens fria egna kapital till 1 175 111 kkr.

Styrelsen féresldr att vinsten disponeras pd féljande satt:
- Till aktiedgare utdelas
- i ny r&kning balanseras

23 946 420 kr
1205 238 490 kr

Summa

1229 184 910 kr



Styrelse

Jimmie Tschander, Ordférande, (C), ledamot 2018-
Christel Eriksson, Vice ordférande, (S), ledamot 2018-
Carl-Johan Bertilsson, (M), ledamot 2003-

Lars El Hayek, (S), ledamot 2018-

Mikael Wendt, (L), ledamot 2018-

Mariann Norell, (V), ledamot 2015-

Ida Westin, (MP), ledamot 2016-

Jenny Onnebo, personalrepresentant Unionen

Linda Kruse, personalrepresentant Akademikerférbunden
Ulf Jacobsson, personalrepresentant Fastighetsanstalldas
Férbund

Foretagsledning

Catharina Rydberg Lilja, VD, anstalid 2018

Carin Ottosson, Affarsomrédeschef Lokaler, anstalld 2005
Helene Blomberg, Affarsomrddeschef Bostéder, anstalld
2006

Jonas Stark, Ekonomichef, anstdlld 2010

Lotta Ulistadius, Afférsomradeschef Distrikt Vast, anstélld
2018

Magnus Walll, Afférsomradeschef Distrikt Syd, anstalld 2017
Per Lidetun, Affarsomrddeschef Distrikt Nord, anstdlld 2013
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Hallbarhetsrapport

Svenska foretag ska pd ett dppet och transparent satt i en érlig rapport redovisa hur de agerar
ansvarsfullt inom omrddena miljé, sociala férndllanden, personal, ménskliga rattigheter och
antikorruption. HFAB har ett ansvar fér hur verksamheten p&verkar ménniskor, samhdlle och
milj6. Inom hdllbarhetsomrddet har HFAB arbetat fram ett antal indikatorer som vi har valt att
folja upp och som férdelar sig mellan de fem héllbarhetsomrddena.

MILIO

Miliépolicy

Verksamheten i HFAB ska praglas av ett starkt miljétankande
och stdndiga férbattringar. HFAB ska bygga och férvalta
fastigheter med sund inomhusmiljé och kretsloppsténkande.
HFAB ska stréva efter att folja tillimplig miljdlagstiftning

med god marginal. Fér att nd en I&dngsiktigt hallbar
samhallsutveckling arbetar HFAB med att minska sin
miljdpaverkan.

Energiférbrukning

HFAB arbetar kontinuerligt med energieffektivisering. Det
langsiktiga malet ar en genomsnittlig férbrukning p& 85 kWh/m?2
och ar till &r 2030.

Mdtetal: Energiférbrukningen (normaldrskorrigerad) uppgick
2018 till 99,6 kWh/m? A-temp, dr.

Vattenférbrukning

Genom att bland annat installera vattenbesparande produkter
och inféra individuell m&tning av varmvattenférbrukning
arbetar HFAB fér minskad vattenférbrukning.

Mdtetal: 2018 var vattenférbrukningen 1 350 I/m? BOA.

Férnybar energi

HFAB har som mal att anvénda allt mer férnybara,
miljdanpassade och lokala energikdllor. Bolaget producerar
solel i flera fastigheter och samtliga av HFAB:s verksamhetsbilar
ska drivas med férnybara brénslen eller gron el.

Mdtetal: Total solelproduktion 2018 uppgick till 302 MWh.

SOCIALA FORHALLANDEN

Vrakningsférebyggande arbete

HFAB:s vrakningsférebyggande arbete och insatser vid
stérningar ar etablerat och féljer de rutiner och riktlinjer som &r
utarbetade.

Arbete mot oriktiga hyresférndllanden

HFAB arbetar kontinuerligt och systematiskt med att kommma
fill rtétta med oriktiga hyresférndllanden som en del av den
|6pande verksamheten.

Grannsamverkan
Grannsamverkan mot brott dr etablerat i Andersberg,
Backagard, Fyllinge, Gustavsfdlt, Linehed och Vallds.

Uthyrningsregler

HFAB:s uthyrningsregler @r transparenta och éppnar upp HFAB:s
bestand fér fler hyresgdster, bland annat genom generdsa
grundkrav for att hyra en ldgenhet.

Sociala kontrakt och anvisningsl&genheter

HFAB samverkar med kommunens socialtjdnst

om garantibost&der och med Utbildnings- och
arbetsmarknadsférvaltningen avseende anvisningsl@dgenheter
fér nyanlédnda.

Mdtetal: Sociala kontrakt, per 2018-12-31 hyr Socialférvaltningen
116 IGgenheter.

Mdtetal: Anvisningsldgenheter, under 2018 har HFAB anvisat
45 Idgenheter till Halmstads kommun samt 37 IGgenheter fill
ndringslivsfértur.



PERSONAL

Personalpolicy

HFAB ska ha engagerad, resultatinriktad och kompetent personal.

Verksamheten ska bedrivas i en 6ppen, hyresgdstorienterad
organisation ddr trivsel och arbetsglddje betonas. Utveckling och
|&@rande ska vara utmdérkande fér verksamheten.

Strdvan efter balans mellan kdnen pd alla funktioner
Rekryteringar ska géras med en kvalitetssakrad
kompetensbaserad rekryteringsprocess som grund. Ddrigenom
undviker HFAB att diskriminering férekommer vid rekryteringar.

Mdatetal: Fér 2018 var ambitionen att ha en balans mellan kénen
ndr det gdller tillsvidareanstdllda. Vid 2018 drs slut fanns det 110
tillsvidareanstéllida, av dessa var 57 kvinnor och 53 mén.

RESPEKT FOR MANSKLIGA RATTIGHETER

Skapade arbetstillfallen for hyresgdster

HFAB fortsatter att skapa arbetstillfélien for hyresgdster och precis
som fidigare ér erbjod HFAB ocksd under 2018 sommarjobb fill
ungdomar som bor i HFAB:s [dgenheter.

Matetal: 150 sommarjobb, under sommaren 2018 skapades 158
Nelaalaglelgfe]e]oX

MOTVERKANDE AV KORRUPTION

Ekonomi - och finanspolicy

HFAB ska ha en finansiell styrka som méjliggor sjalvstandigt
agerande med goda villkor pd finansmarknaden.
Kostnadseffektivitet och Ibnsamhet ska vara vagledande
for HFAB:s handlande. Resultatnivén ska vara sddan att
fastighetsbestdndet kan utvecklas.

Implementering av ID0é
Byggbranschens ID06-kort anvands frén och med 2017 av
samtliga entreprendrer som anlitas av HFAB.

Policydokument avseende agerande

HFAB har i Riktlinjer for personal och i Personalhandboken regler
avseende exempelvis representation, bisyssla, alkohol och
droger samt mutor och bestickning.

Stickprov gdllande kontroll av korrekta fakfturor och
betalningar

HFAB har rutiner fér kontroll avseende korrekta fakturor och
betalningar.

Mdtetal: Under 2018 har HFAB gjort 300 stickprov pd véra
leverantdrer. De 300 stickproverna dr férdelade pd 25 olika
leverantérer och totalt har 15 stickprov resulterat i mindre
anmdrkningar som snabbt kunnat kompletteras eller krediteras.

OVRIGA POLICYS

Informations- och kommunikationspolicy
HFAB ska som féretag vara 6ppet och tydligt i sin information
och kommunikation, s@vdl internt som externt.

IT/IS-policy
HFAB ska ha en [T/IS-utveckling anpassad till marknadens krav
och organisationens behov.

Forvaltningspolicy

HFAB:s arbetssatt ska vara kvalitetssdkrat och sténdigt utvecklas
s& att upplevd kvalitet motsvarar eller évertraffar hyresgdstens
férvantningar.

Marknadspolicy

HFAB ska utifrdn en marknadsledande position bevaka
marknaden s& att verksamheten kan pdverka och pdverkas av
de férandringar som sker av utbud och efterfrdgan. Hyrorna ska
spegla bostddernas attraktivitet och bruksvarde.

Krishanteringspolicy

HFAB ska ha en beredskap for att agera i hdndelse av
extraordindra hdndelser eller kriser dér organisationen inte kan
fungera i ordinarie former. Bolaget har en krisorganisation och
en krisstab som vid behov initieras av VD.



Belopp i Mkr om inget annat anges 2018 2017 2016 2015 2014
Ur resultatrakningen

Fastighetsintakter 798 758 760 731 717
Fastighetsférsaljiningar 14 7 5 2 39
Summa intakter 812 765 765 733 756
Driftkosthader -304 -295 -304 -291 -313
Underhdliskostnader -134 -132 -144 -177 -162
Fastighetsskatt -20 -19 -19 -18 -18
Driftnetto 354 319 298 247 263
Avskrivning fastigheter -121 -105 -106 -98 -111
Cenfrala administrationskostnader* -40 -38 -34 -35 -7
Ovrig rérelsekostnad 0 -15 0 0 0
Rorelseresultat 193 161 157 115 145
Finansnetto -43 -38 -35 -33 -35
Resultat efter finansiella poster 150 123 122 82 110
Bokslutsdispositioner -30 -30 -30 -19 -131
Resultat efter skatt 94 67 69 60 -29
Ur balansrdkningen

Anl&ggningsfastigheter 4048 3642 3 456 3230 3084
Ovriga anléggningstillgangar 363 446 283 222 226
Omsattningstillgdngar 71 48 40 20 22
Summa tillgéngar 4 482 4136 3779 3472 3332
Eget kapital 1838 1745 1692 1603 1555
Skulder 2 644 2 392 2087 1869 1777
Summa eget kapital och skulder 4 482 4136 3779 3472 3332
Investeringar i fastigheter 529 521 343 304 479
Fastighetsuppgifter

Antal Idgenheter, st 10 495 10 264 10 136 10 059 9 950
Antal lokaler, st 321 325 328 344 348
Lagenheter m? 680 598 669 014 661 281 658 043 650 410
Lokaler m? 58786 59 039 59 141 60 572 60713
Summa m? Idgenheter och lokaler 739 384 728 053 720 422 718 615 711123



2018

Varmhyra kr/m? 1 054
Driftkostnader kr/m? -411
Underhdliskostnader kr/m? -181
Driftnetto kr/m? 479
Soliditet, % 41,0
Justerad soliditet, % 64,7
Avkastning p& totalt kapital, % 4,5
Vinstmarginal, % 23,9
Direktavkastning, % 9.2
Beldningsgrad, ggr 0,6
Rantetdckningsgrad, ggr 4,5
Genomsnittligt antal anstallda, st 143,0

2017 2016 2015 2014
1020 1014 1002 986
-405 -422 -405 -440
-182 -200 -246 -228
438 413 344 370
42,2 44,8 46,2 46,7
65,8 67,0 67,0 64,3
4,1 4,4 3,4 4,6
21,1 20,7 15,9 19,3
9 8.9 7.8 2.1

0.6 0.5 0.5 0,5
4,6 4,4 3,5 4,2
1351 130,0 130,1 113.8

*2015-2017 har en definition p& centraladministration tagits fram som utgar frédn SABO:s definition.

Varmhyra kr/m?
Totala hyresint&kter dividerat med total yta I&genheter och
lokaler.

Driftkostnader kr/m?
Driftkostnader dividerat med total yta Idgenheter och
lokaler.

Underhallskostnader kr/m?
Underhdliskostnader dividerat med total yta I&dgenheter och
lokaler.

Driftnetto kr/m?
Driftnetto dividerat med total yta Idgenheter och lokaler.

Soliditet
Eget kapital i relation till balansomslutningen.

Justerad soliditet

Justerat eget kapital (eget kapital plus dvervérde

i fastigheter minus skatt) i relation fill justerad
balansomslutning (balansomslutning med verkligt varde).

Avkastning pa totalt kapital
Rorelseresultat plus finansiella intdkter i relation till
genomsnittlig balansomslutning.

Vinstmarginal
Rérelseresultat plus finansiella intdkter dividerat med summa
intGkter (omsattning).

Direktavkastning
Driftnetto dividerat med fastigheternas genomsnittliga
bokférda varde.

Beldningsgrad
Rantebdrande skulder i relation till fastigheternas bokférda
varde.

Rdntetdackningsgrad
Rérelseresultat plus finansiella intdkter i relation till finansiella
kostnader.

Genomsnittligt antal anstalida
Anstdlldas sammanlagda ordinarie arbetstid dividerat med
Arsarbeftstid 1 992 timmar.



Koncern Moderbolag

Belopp i kkr Not 2018 2017 2018 2017
Fastighetsintakter 2 812372 765123 797 591 743 898
Driftkostnader 3 -303 949 -294 936 -299 257 -288 542
Underhdll 4 -134 107 -132 211 -132 077 -129 757
Fastighetsavgift/skatt -20 403 -19 270 -19 696 -18 910
Driftnetto 353 913 318 706 346 561 306 690
Avskrivningar -120 587 -104 970 -116 820 -101 215
Bruttoresultat 233 326 213736 229 741 205 474
Centrala administrationskostnader -40 266 -37 674 -40 266 -37 674
Ovrig rérelsekostnad 0 -15 344 0 0
Rérelseresultat 193 060 160718 189 475 167 801
Finansiella intakter 5 1152 990 4373 2 460
Finansiella kostnader 56 -44 040 -38 764 -43 782 -53 847
Resultat efter finansiella poster 150 172 122 945 150 066 116 414
Bokslutsdispositioner -30 000 -30 000 -26 339 -26 304
Resultat fére skatt 120 172 92 945 123 727 90110
Skatt 7.8 -25727 -25783 -25727 -25783
ARETS RESULTAT 9 94 445 67 161 98 000 64 326
Hanforligt till:

- Moderbolagets aktiedgare 94 445 64 524

- Minoritetsintresse 0 2 638
Driftnettot &kade till 353,9 Mkr (318,7). Okningen férklaras kostnaderna. Nyproduktfionen finansieras inte med kassafldde
i huvudsak av 6kade intdkter tack vare den betydande frén den 16pande verksamheten utan I&neskulden har 6kat
nyproduktionen ddr 255 Iagenheter fardigstallts under éret. med hogre finansiella kostnader som foljd.
Intékterna har dven okat till féljd av fastighetsférsaljningar,
férnyelseprojekt samt den darliga hyreshdjningen. I slutet av 2017 omstrukturerades det kvarvarande

fastighetsinnehavet i det delédgda dotterbolaget Kv.

Under 2018 har driftkostnaderna ékat. En mindre del av Kemisten AB. F&r HFAB som majoritetsGdgare medférde
okningen kan hanfoéras till nya fastigheter men majoriteten omstruktureringen en évrig rorelsekostnad pd 15,3 Mkr.
beror pd& kostnader fér de omfattande brand- och Posten var enbart koncern- och redovisningsmdssig och
vattenskador som intraffat under &ret. Det strategiska innebar ingen realiserad forlust fér HFAB.

underhdllsarbetet har fortsatt under 2018 och som i
huvudsak handlar om att férnya de omrdden som byggdes Koncernens resultat fére bokslutsdispositioner och skaftt

under 50- och é0-talen. uppgick till 150,2 Mkr (122,9). Resultatet exklusive reavinst
frén fastighetsférsdlining och exklusive engéngsposter dkade
Aktivering av investeringar i nyproduktion goér att med 4 % och uppgick till 136,5 Mkr (131,2).

avskrivningarna ékar. Under 2018 har dessutom en felaktigt
konstruerad fasad bytts ut och utrangerats vilket syns i



Koncern Moderbolag
Belopp i kkr Not 2018 2017 2018 2017
TILLGANGAR
Anlaggningstillg&ngar
Immateriella anladggningstillgdngar 10 670 906 670 906
Materiella anlaggningstillgdngar 11,12,13 4381 901 4048 750 3 909 083 3804 054
Finansiella tillg&ngar 14,15 28 474 38 490 532 566 312 582
Summa anldggningstillgangar 4 411 045 4088 146 4 442 319 4117 542
Omsdttningstillgangar 16 71 055 48 238 67 231 41 924
SUMMA TILLGANGAR 4482 100 4136 384 4 509 550 4159 466
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Aktiekapital 17 273 000 273 000 273 000 273 000
Ovrigt bundet kapital 389 747 389 747 327 007 327 007
Balanserat resultat 1071 520 1005 701 1131185 1067 486
Arets resultat 94 445 67 161 98 000 64326
Eggi |fOpI10| hanforligt till moderbolagets 1828 712 1735 609 1829 192 1731819
aktieagare
Minoritetsintresse 9 146 9 146 0 0
Summa eget kapital 1837 858 1744 755 1829 192 1731819
Rantebdrande skulder 18 2 300 000 2 100 000 2 366 104 2 143 407
Ej r&ntebd&rande skulder 19 344 242 291 628 314 254 284 240
Skulder 2 644 242 2 391 628 2 680 358 2 427 646
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4482 100 4136 384 4 509 550 4159 466

Anlaggningstilgdngarnas vérde har 6kat i takt med
investeringar i nyproduktion samt férnyelse av det befintliga
bestdndet. De finansiella tilgdngarna bestér framst av
koncernkonto i Halmstads kommun dér behdliningen
minskat.

Det egna kapitalet har 6kat dels p& grund av drefts resultat
och dels genom erhdllet anteciperat aktieagartillskott.
Koncernbidrag I&dmnas till dgaren Halmstads Raddhus AB
med 30,0 Mkr (30,0). Ddrefter tillskjuter &garen 78 %, dvs.
23,4 Mkr (23,4) av det ldmnade koncernbidraget som
aktiedgartiliskott. Det egna kapitalet har minskats med
hdnseende fill utbetalad utdelning.

Skulderna har 6kat viket hénfors till den omfattande
nyproduktionen som p&gar.

Avkastning pd totalt kapital uppgick till 4,5 % (4,1). Enligt det
agardirektiv som Halmstads Kommunfullmdaktige har faststallt
ska HFAB:s avkastningskrav beakta bolagets I&dngsiktiga
vardeskapande roll fér Halmstads utveckling. Bolaget

ska under en tredrsperiod strava efter en genomsnittlig
avkastning pé totalt kapital motsvarande I&gst 4,0 %.
Avkastningen pd totalt kapital definieras som: Rérelseresultat
+ finansiella int&kter dividerat med medelvardet av
balansomslutningen. Avkastning p& totalt kapital enligt
agardirektivet avseende den senaste tredrsperioden
uppgick till 4,3 % (4,0).
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Belopp i kkr Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 150 172 122 945 150 066 116 414
Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet 126 304 133 842 124 025 136 236
Betald skatt -11 114 -13416 -11 503 -13311
Okning(-) Minskning(+) Omséttningstillgdngar -27 806 -11 579 -26 115 111
Okning(+) Minskning(-) Kortfristiga skulder 21 518 54 677 19 431 49 705
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 259 074 286 468 255 904 289 155
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i anlaggningstillgdngar -532 891 -522 405 -299 620 -502 432
Forsalining av anlaggningstillgéngar/erhdlina bidrag 89 823 32738 89 823 8 538
Justering for ej likvidp&verkande poster forvarv/forsalining/fusion 0 -26 057 0 0
Okning(-) Minskning(+) L&ngfristiga fordringar 10016 -67 -219 984 -21 961
Kassafliéde fran investeringsverksamheten -433 052 -515791 -429 781 -515 855
Kassaflode fére finansieringsverksamheten -173 978 -229 323 -173 877 -226 700
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Okning(+) Minskning(-) Eget kapital -26 931 -23 573 -26 931 -23 573
Justering for forvarv av intressebolag 0 0 0 0
Okning(+) Minskning(-) L&ngfristiga skulder 200 000 250 000 200 000 250 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 173 069 226 427 173 069 226 427
Arets kassaflode -909 -2 896 -808 -273
Likvida medel vid drets borjan 4 564 7 460 4 463 4736
Likvida medel vid drefts slut 3 655 4564 3 655 4 463

Under dret har HFAB:s Idpande verksamhet genererat ett
starkt kassafléde. Det positiva kassaflodet har bidragit fill

att en vésentlig del av bolagets investeringar har kunnat
finansieras med egna medel. Utdver det I6pande kassaflodet
har bolagets investeringar éven finansierats med hjdlp av
1&n, investeringsbidrag samt forsdlining av ett f&tal mindre
fastigheter.

Det interna kassafiddet tillsammans med den externa
finansieringen har maéjliggjort att HFAB har kunnat investera

drygt en halv miljard kronor i befintliga och nya fastigheter.
Investeringar som ar viktiga for att féridnga fastigheternas
tekniska livsldngd samt for att bibehdlla eller 6ka
fastigheternas vérde. Investeringsutgiften har éven bidragit
till ca 500 hem som kommer att ha inflyttning under de
kommande d&ren.

Gemensamt fér investeringarna ér att de férbattrar de
befintliga fastigheternas ekonomiska prestation eller skapar
nybyggda fastigheter med bra ekonomisk prestation.



BELOPP | KKR OM INGET ANNAT ANGES

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprdttats i enlighet med
arsredovisningslagen och enligt Bokféringsnémndens
allménna réd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Moderbolaget tilldmpar
samma redovisningsprinciper som koncernen.
Tilgdngar, avsattningar och skulder har varderats fill
anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Immateriella anlaggningstillgangar

Immateriella anlédggningstillgdngar redovisas till anskaffnings-
varde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingdr férutom inkdpspriset
Aven utgifter som &r direkt hanfoérliga fill forvarvet.

Avskrivningar

Avskrivningar sker linjart éver tillgéngarnas berdknade
nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den férvantade
forbrukningen av fillgéngens framtida ekonomiska férdelar.
Avskrivningen redovisas som kostnad i resultatrdkningen och
nyttjandeperioden ér 5 dr.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgéngar redovisas till
anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar
och nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingdr férutom
inkdpspriset dven utgifter som &r direkt hanfoérliga till forvarvet.

Tilkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillg&ngskriteriet raknas in
i fillgdngens redovisade varde. Utgifter for Ibpande underhdll
och reparationer redovisas som kostnad ndr de uppkommer.
For de materiella anldggningstillgéngarna fastigheter

har skillnaden i férbrukningen av betydande komponent
beddmts vara vasentlig. Dessa tillgdngar har darfér delats
upp i komponenter vilka skrivs av separat.

Avskrivningar

Avskrivningar sker linjart éver tillgéngarnas berdknade
nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den férvantade
forbrukningen av fillgéngens framtida ekonomiska férdelar.
Avskrivningen redovisas som kostnad i resultatrédkningen.
Byggnader bestdr av eft antal komponenter med olika
nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r byggnader och
mark. Ingen avskrivning sker p&d komponenten mark vars
nyttjandeperiod beddms som obegrdnsad. Byggnaderna
bestdr av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats
och ligger till grund fér avskrivningen pa byggnader:

Nyttjandeperiod
Stomme och grund 100 ér
Stomkompletteringar, innervéggar mm 50 &r
Yttertak 40 ér
Fasad 50 &r
Fonster 50 &r
Varme, sanitet (VS) inkl. badrum 50 &r
Koksinredning 30 ér
El 40 &r
Ventilation 25 ar
Transport/hiss 25 ar
Styr och &vervakning 15 &r
Tillval/anpassningar 10 &r
Markanlaggningar 20 ér

For inventarier sker avskrivning enligt féljande:
Inventarier 5ar

Nedskrivning - materiella anléggningstillgdngar och andelar
i koncernféretag

Vid varje balansdag beddms om det finns nGgon indikation
pd att en tilgadngs varde ar l&gre &n dess redovisade

varde. Om en saddan indikation finns, berdknas tillgdngens
atervinningsvarde, verkliga varde. Verkligt vérde har
faststallts med hjdlp av den modell som finns i applikationen
Datscha. Det férvéntade kassaflddet under kommande fio
&r samt det berdknade restvardet ér elva nuvardesberdknas
och ger en beddmning av fastighetens varde. | kassaflodet
ingd@r hyror minskade med hyresbortfall, fastighetsskatt,

drift och underhdll. Beloppen réknas upp med ett
inflationsantagande under kalkylperioden. Vid berdkningen
har marknadsmdssiga direktavkastningskrav anvénts.

Finansiella tillgangar och skulder

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

Redovisning i och borttagande frdn balansrdkningen

En finansiell tilgang eller finansiell skuld tas upp i
balansrakningen ndr féretaget blir part i instrumentets
avtalsmdssiga villkor. En finansiell tilgéng tas bort frén
balansrakningen ndr den avtalsenliga ratten fill kassafiddet
frén tillg&ngen har upphdért eller reglerats. Detsamma
gdller ndr de risker och férdelar som ar férknippade med
innehavet i allt vasentligt dverforts till annan part och
foretaget inte Idngre har kontroll dver den finansiella
tilg&ngen. En finansiell skuld tas bort frén balansrakningen
ndr den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

Vdrdering av finansiella tillg&dngar

Finansiella tillgdngar vérderas vid férsta redovisningstillfallet
till anskaffningsvarde, inklusive eventuella
transaktfionsutgifter som ar hanforliga till férvarvet. Finansiella
omsattningstillgdngar varderas vid forsta redovisningstillfallet
till det ldgsta vardet av anskaffningsvardet och
nettoférsaliningsvardet pd balansdagen. Kundfordringar
och évriga fordringar som utgér omsattningstillgéngar
varderas individuellt fill det belopp som berdknas inflyta.
Finansiella anlaggningstilgéngar varderas efter forsta
redovisningstillfallet till anskaffningsvérde med avdrag for
eventuella nedskrivningar och med filldgg foér eventuella
uppskrivningar.

Vardering av finansiella skulder

Finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde.
Utgifter som @r direkt hanférliga till upptagande av 1&n
korrigerar I&nets anskaffningsvérde och periodiseras enligt
effektivr@ntemetoden. Kortfristiga skulder varderas till
anskaffningsvarde. Derivatinsfrument med negativt vérde
och fér vilka sdkringsredovisning inte tillédmpats redovisas
som finansiella skulder och vérderas fill det belopp som for
foretaget ar mest formanligt om forpliktelsen reglerats eller
Sverlatits pd balansdagen.

Sdkringsredovisning

Sakringsredovisning tillémpas endast dd det finns en
ekonomisk relation mellan sékringsinstrumentet och den
sdkrade posten som Gverensstdmmer med féretagets mail
for riskhantering. Dessutom krdvs att sékringsforhdllandet
férvantas vara effektivt under den period vilken sdkringen
identifierats samt att sakringsférhdllandet och féretagets
mal for riskhantering och riskhanteringsstrategi avseende
sakringen &r dokumenterade senast nér sakringen ingds.
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Redovisningsprinciper - fortsdttning

Sdkring av rdnterisk

R&nteswappar som effektivt skrar kassaflddesrisken i
réntebetalningar pd skulder varderas till nettot av upplupen
fordran pd rérlig ranta och upplupen skuld avseende fast
rénta och skillnaden redovisas som rantekostnad respektive
ranteint&kt. Sakringen ar effektiv om den ekonomiska
innebdrden av sékringen och skulden & densamma som om
skulden i stéllet hade tagits upp till en fast marknadsrénta
ndr sakringsforbehdllet inleddes.

Ersattning till anstallda
Ersattning fill anstallda efter avslutad anstallining.

Klassificering

Planer for ersattning efter avslutad anstdalining klassificeras
som antingen avgiftsbestdmda eller formdnsbestémda.
Vid avgiftsbestdmda planer betalas faststallda avgifter

fill ett annat féretag, férsdkringsféretag, och har inte
l&éngre nagon forpliktelse till den anstallde nér avgiften

ar betald. Storleken p& den anstdlldes ersattningar efter
avslutad anstélining ér beroende av de avgifter som har
betalats och den kapitalavkastning som avgifterna ger.
Vid férmdansbestédmda planer har féretaget en forpliktelse
att l&dmna de &verenskomna ersattningarna till nuvarande
och tidigare anstéllda. Féretaget bari allt vasentligt dels
risken aft ersadttningarna kommer att bli hégre &n férvéntat
(aktuariellrisk), dels risken att avkastningen pa tillgédngarna
avviker frén férvantningarna (investeringsrisk). Investeringsrisk
foreligger dven om tillgdngarna ar dverférda till ett annat
féretag.

Avgiftsbestdmda planer
Avgifterna for avgiftsbestdmda planer redovisas som
kostnad. Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Férmdansbestdmda planer

Planer f6r vilka pensionspremier betalas redovisas som
avgiftsbestdmda vilket innebdr att avgifterna kostnadsfors i
resultatrékningen.

Ers&ttning vid uppségning

Ersattningar vid uppsdgningar, i den omfattning erséttningen
inte ger féretaget ndgra framtida ekonomiska férdelar,
redovisas endast som en skuld och en kostnad nér féretaget
har en legal eller informell forpliktelse att antingen avsluta

en anstdallds eller en grupp av anstdlldas anstdlining fére den
normala fidpunkten fér anstaliningens upphdrande eller,
I&dmna ers&ttningar vid uppségning genom erbjudande for
att uppmuntra frivilig avgdng. Ersattningar vid uppsdgningar
redovisas endast nér féretaget har en detaljerad plan for
uppsdgningen och inte har ndgon realistisk mojlighet att
annullera planen.

Skatt

Skatt pd drefts resultat i resultatrékningen bestér av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &ar inkomstskatt for
innevarande rakenskapsdr som avser drets skattepliktiga
resultat och den del av fidigare rdkenskapsars inkomstskatt
som annu inte redovisats. Uppskjuten skatt ar inkomstskatt
for skattepliktigt resultat avseende framtida rdkenskapsdr
fill féljd av tidigare transaktioner eller hdndelser. Uppskjuten
skatteskuld redovisas for skattepliktiga temporéra skillnader,
dock inte for tempordra skillnader som harrdr frén forsta
redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran
redovisas for avdragsgilla tempordra skillnader och

fér mojligheten att i framtiden anvénda skattemdassigt
underskottsavdrag. Varderingen baseras pd hur det
redovisade vardet fér motsvarande tillgdng eller skuld

forvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras
pd& de skattesatser och skatteregler som &r beslutade fére
balansdagen och har inte nuvardesberdknats. Uppskjutna
skatteskulder som uppstatt vid rena substansforvéry
nuvardesberdknas om vardet pd den uppskjutna
skatteskulden ar en vasentlig del av affarsuppgorelsen och
det finns dokumenterad samband mellan képeskillingen
och kdéparens vardering av den uppskjutna skatteskulden.
Ett rent substansférvarv ar ett férvarv av andelar i féretag
dar huvudsakliga identifierbara tillgéngar &r byggnader och
mark samt ddr képeskillingen s& gott som uteslutande avser
tillgdngen med avdrag for fastighetsldn och uppskjuten
skatt. Uppskjutna skattefordringar har varderats till hdgst det
belopp som kommer att &tervinnas baserat pd innevarande
och framfida skattepliktiga resultat. Varderingen omprévas
varje balansdag.

Eventualforpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas i not ndr det finns: En mojlig
férpliktelse som harrér till féljd av intraffade hdndelser och
vars férekomst endast kommer att bekr&ftas av en eller
flera os&kra framtida hdndelser, som inte helt ligger inom
féretagets kontroll, infraffar eller uteblir, eller En befintlig
férpliktelse till féljd av intraffade hadndelser, men som inte
redovisas som skuld eller avsattning eftersom det inte ar
sannolikt att ett utfidde av resurser kommer att krévas for
att reglera forpliktelsen eller férpliktelsens storlek inte kan
berdknas med fillr&cklig fillforlitighet.

Intakter

Det inflode av ekonomiska férdelar som féretaget erndliit
eller kommer att erhdlla fér egen rékning redovisas som
intakt. Intakter varderas till verkligt vérde av det som
erhdliits eller kommer att erhdllas, med avdrag for rabatter.
Hyresintdkter redovisas i den period uthyrningen avser.
Intékterna redovisas netto efter moms och rabatter.

Fastighets- och centraladministration

Till centraladministration raknas kostnader fér VD, kansli,
styrelse, HR, kommunikation och marknadsféring samt
ekonomi inklusive kostnader for revision, drsredovisning
och bolagsstdmma. Fastighetsanknuten administration
innefattar kostnader for férvaltning, uthyrning, kundtjénst,
hyresg&stkontakter och boinflytande samft IT.

Rdnta och utdelning

Ranta redovisas som intdkt enligt effektivr&ntemetoden.
Utdelning redovisas nér behdrigt organ har fattat beslut om
att utdelning ska I&mnas.

Redovisning av offentliga bidrag relaterade fill
anldggningstillgangar

Offentliga bidrag relaterade fill tillgdngar redovisas i
balansrékningen genom att bidraget reducerar tilgdngens
redovisade varde (BFNAR 2012:1, 24.5).

Koncernredovisning

Dotterféretag

Dotterféretag ar féretag i vika moderbolaget direkt eller
indirekt innehar mer &n 50 % av réstetalet eller p& annat
satt har bestdmmande inflyfande. Bestdmmande inflyfande
innebdr en ratt att utforma ett féretags finansiella och
operativa strategier i syfte att erndlla ekonomiska férdelar.
Redovisning av rérelseférvary bygger pd enhetssynen. Det
innebdr aft férvarvsanalysen upprattas per den tidpunkt
férvarvaren far det bestdmmande inflytandet. Frdn och
med denna tidpunkt ses férvérvaren och den férvérvade
enheten som en redovisningsenhet.



Redovisningsprinciper - fortséttning

Tillidmpningen av enhetssynen innebdr vidare att alla
tillgdngar (inkl. goodwill) och skulder samt int&kter

och kostnader medrdknas i sin helhet Gven for

eventuellt deldgda dotterbolag. Anskaffningsvérdet for
dotterféretaget berdknas fill summan av verkligt vérde

vid forvarvstidpunkten for erlagda tilgdngar med ftilligg

av uppkomna och &vertagna skulder samt utgifter som

ar direkt h&nférliga fill rérelseférvarvet samt eventuell
fil&dggskdpeskiling. | férvarvsanalysen faststalls det

verkliga vérdet, med undantag, vid férvarvstidpunkten

av férvarvade identifierbara tillgangar och évertagna
skulder samt minoritetsintresse. Minoritetsintresse varderas

till verkligt varde vid foérvarvstidpunkten. Frdn och med
férvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det
férvarvade féretagets intdkter och kostnader, identifierbara
tilgdngar och skulder liksom eventuell uppkommen goodwill
eller negativ goodwill.

Intresseféretag

Aktieinnehav iintresseféretag, i vilka koncernen har lagst
25 % och hogst 50 % av rosterna eller pd annat satt har ett
betydande inflyfande &ver den driftsmdassiga eller finansiella
styrningen, redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
Kapitalandelsmetoden innebdr att det i koncernen
redovisade vardet pd aktier i intresseféretag motsvaras

av koncernens andel i infresseféretagets egna kapital,
eventuella restvarden pd koncernmdssiga under- eller
6vervarden, inklusive goodwill och negativ goodwill
reducerat med eventuella internvinster. | koncernens
resultatrékning redovisas som "Andel i infresseféretagets
resultat” koncernens andel i intresseféretagets resultat efter
skatt efter eventuella avskrivningar pd eller uppldsningar
av férvérvade &ver- respektive undervérden, inklusive
avskrivning pd goodwill/uppldsning av negativ goodwiill.
Erhdlina utdelningar frén intresseféretag minskar redovisat

varde. Vinstandelar upparbetade efter férvarvet av
infresseféretag som annu inte realiserats genom utdelning,
avsatts till kapitalandelsfond.

Elimineringar av transaktioner mellan koncernféretag,
intresseforetag och gemensamt styrda foretag
Koncerninterna fordringar och skulder, inté&kter och
kostnader och orealiserade vinster och forluster som
uppkommer vid transaktioner mellan koncernféretag
elimineras i sin helhet.

Redovisningsprinciper i moderbolaget
Redovisningsprinciperna i moderbolaget dverensst@dmmer
med de ovan angivna redovisningsprinciperna i
koncernredovisningen om inte annat anges nedan.

Anteciperad utdelning

Ett moderféretag som innehar mer &n hdélften av résterna for
samtliga andelar i ett dotterféretag far redovisa utdelning
ndr agarens ratt att f& utdelning beddms som sdker och kan
berdknas pd ett fillforlitligt satt.

Koncernbidrag och aktieagartiliskott

Koncernbidrag som erhdllits/Idmnats redovisas som
bokslutsdisposition i resultatrékningen. Det erhdlina/ldmnade
koncernbidraget har pdverkat féretagets aktuella skatt.
Aktiedgartillskott som erhdllits utan att emitterade akftier eller
andra egeft kapitalinsfrument Idmnats i utbyte redovisas
direkt i eget kapital.

Fastighetsintdkter
Belopp i kkr Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Hyresintdkter 799 651 761219 784 598 746 344
Avgar hyresbortfall -4 848 -4013 -4 382 -3733
Ovriga hyresreduktioner -2 266 -1 987 -2129 -1 964
Resultat vid forsdlining fastighet 13 692 7 058 13 692 463
Ovriga ersattningar och bidrag 6143 2 846 5812 2788
812 372 765123 797 591 743 898
Driftkostnader
Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Reparationer -54 092 -49 621 -53 148 -46 964
Fastighetsskotsel -49 620 -51 602 -49 369 -51 294
Taxebundna kostnader -127 374 -124 002 -125 383 -122 007
Ovriga fastighetskostnader -9 159 -9 251 -8 617 -8714
Fastighetsadministration -63 704 -60 459 -62 740 -59 562
-303 949 -294 936 -299 257 -288 542
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Underhall

Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Hyresgdststyrt tillval avseende
renovering och standardférbattring -37 302 -37 554 -37 302 -37 554
Ovrigt ej planerat underhaill -23 913 -21 943 -22 520 -20 927
Underhdliskostnader enligt plan -72 892 -72713 -72 255 -71275
-134 107 -132211 -132 077 -129 757

Bolagets system for hyresgdststyrd renovering (den sd kallade
Underhdlisfonden) innebdr att hyresgdsterna har arbetat upp

en mdjlighet aft avropa insatser motsvarande 146,4 Mkr.

Ranteintdkter och réntekostnader

Underhdlisfonden upparbetas, férutom vid inflyttning, ge-
nom mdanatliga hyresavsattningar. Fonden ar knuten
fill ldigenheten.

Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
R&nteintdkter koncernféretag 0 0 3221 1 470
Ovriga rénteintakter 1152 990 1152 990
Rantekostnader -43 501 -38 483 -43 452 -38 308
-42 349 -37 493 -39 079 -35 848
Ovriga finansiella kostnader
Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Checkr&kningskreditavgift Halmstads 307 278 397 278
kommun
Nedskn\inlng av andelar i gemensamt 0 0 0 15258
styrda féretag
Ovriga finansiella kostnader -212 -2 -3 -2
-539 -281 -330 -15 539
Skatt pd arets resultat
Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Aktuell skattekostnad -17 902 -14 806 -17 902 -14 806
Uppskjuten skatt -7 825 -10977 -7 825 -10977
-25 727 -25783 -25 727 -25783
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Not 8 Avst@mning av effektiv skatt

Moderbolaget 2018 2017

Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 123 726 90110
Skatt enligt gdllande skattesats fér moderbolag 22,00% -27 220 22,00% -19 824
Skillnad mellan bokféringsmdassiga
och skattemdssiga avskrivningar -4,20% 5201 -7.34% 6610
Ej bokférda underhdliskostnader 48,28% -59 729 51,52% -46 424
Ej avdragsgilla kostnader -0,58% 717 -1,87% 1688
Ej skattepliktiga intakter 0.00% 0 0,00% 0
Uppskjuten skatt 6,32% -7 824 12,18% -10977
Redovisad effektiv skatt 14,47% -17 902 16,43% -14 806

Not 9 Forslag fill disposition av féretagets vinst
Styrelsen foreslér att fritt eget kapital, 1 229 184 910 kr, disponeras enligt féljande:
2018

Utdelning 23 946 420
Balanseras i ny régkning 1205 238 490

Summa

Enligt koncernbalansrédkningen uppgdr
koncernens fria egna kapital till 1 175 111 kkr.

Not 10 Immateriell anladggningstillgdng

1229 184 910

Koncern Moderbolag

2018 2017 2018 2017
Ingdende anskaffningsvarde 1182 1182 1182 1182
Arets anskaffning, egenutvecklat datorsystem 0 0 0 0
Utg&ende anskaffningsvdrden 1182 1182 1182 1182
Ing&ende avskrivningar enligt plan -276 -39 -276 -39
Arets avskrivningar -236 -236 -236 -236
Utg&ende avskrivningar enligt plan -512 -276 -512 -276
Utgaende bokfort varde Immateriella anlagg- 670 906 670 906

ningstillgangar
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Fastigheter

Koncern Moderbolag

2018 2017 2018 2017
Byggnader
Ing&ende anskaffningsvdrde 5123 897 4794768 4934737 4 605 608
Arets investeringar 299 587 330178 293 510 330178
Overfort frén p&gdende byggproduktion 265 533 8310 265 533 8310
Arets utrangeringar -15 144 -3 266 -15 144 -3 266
Arets forsaljningar -15 005 -6 094 -15 005 -6 094
Utgdende anskaffningsvarden 5 658 867 5123897 5463 630 4934737
Ing&ende avskrivningar enligt plan -1 954 337 -1 858 444 -1 933 037 -1 840 900
Arets avskrivningar -100 984 -94 229 -100 562 -93816
Arets koncernmdssiga avskrivning -3 343 -3 343 0 0
Ing&ende nedskrivningar -851 -851 -851 -851
Arets utrangeringar 5114 2 491 5114 2 491
Arets erhdlina bidrag -58 936 -1196 -58 936 -1196
Justering for avskrivning pé sdlda fastigheter 2270 384 2 270 384
Utg&ende avskrivningar enligt plan -2 111 068 -1 955188 -2 086 003 -1 933 888
Restvdrde enligt plan 3547 799 3168709 3377 628 3 000 849
Markanlaggningar
Ing&ende anskaffningsvérde 96 154 88 539 96 154 88 539
Justering ing&ende anskaffningsvarde, fusion 0 0 0 0
Arets investeringar 0 4389 0 4389
Overfdrt fran pagdende byggproduktion 36 957 5485 36 957 5485
Arets utrangeringar 0 -2 258 0 -2 258
Utgdende anskaffningsvarden 133111 96 154 133111 926 154
Ing&ende avskrivningar enligt plan -18 595 -14 230 -18 595 -14 230
Arets avskrivningar -6 227 -5023 -6 227 -5023
Arets utrangeringar 0 658 0 658
Arets erhdlina bidrag -480 0 -480 0
Utgdende avskrivningar enligt plan -25 303 -18 595 -25 302 -18 595
Restvdrde enligt plan 107 808 77 559 107 808 77 559
Tomitmark
Ing&ende anskaffningsvérde 395759 446 046 329 628 332 345
Justering ing&ende anskaffningsvarde, fusion 0 0 0 0
Arets investeringar 929 9 409 0 66
Omvdardering dotterbolag* 0 -15258 0 0
Arets forsaljningar -4 667 -18 295 -3 842 -2783
JnLiJ:tgering 6vervérde med anledning av forsalj- 0 26143 0 0
Utgdende tomtvérde 392 021 395 759 325786 329 628
Utgdende bokfort varde fastigheter 4047 628 3642026 3811222 3 408 037

*Omvdardering doftterbolag 2017 é&r till fljd av att Kvarteret Kemisten AB

har avyttrat och omstrukturerat sitt markinnehav.



Fastigheter - fortséttning

Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Taxeringsvéarden
Byggnader 5286710 5102 365 5184116 4999771
Mark 2 349 540 2333772 2212873 2192297
7 636 250 7 436 137 7 396 989 7192 068
Koncern Moderbolag
Upplysning om verkligt varde 2018 2017 2018 2017
pa férvaltningsfastigheter
Ackumulerat verkligt varde vid drets boérjan 11 357 086 10 764 904 11 104 091 10 512 504
Ackumulerat verkligt varde vid drets slut 11 990 267 11 357 086 11727 134 11104 091

Verkligt varde har i ar faststdllts med hjalp av den modell

som finns i applikationen Datscha. Det férvéantade

kassaflddet under kommande tio &r samt det berdknade

av fastighetens varde. | kassaflddet ingdr hyror minskade
med hyresbortfall, fastighetsskatt, drift och underhdll.
Beloppen rdknas upp med ett inflationsantagande under

restvérdet ar elva nuvardesberdknas och ger en bedémning  kalkylperioden.
Sammanstdlining fastighetsbestdnd per 2018-12-31
Koncern
Antal Yta Andel Intakts- Ekonomisk
objekt m2 %o reduktioner uthyrningsgrad
Mkr %o
Bostader 10 495 680 598 86 1.7 99.8
Kommersiella lokaler 167 49 778 6 3.3 93,9
Ovriga lokaler 154 9 008 1 0,6 82,5
Garage 3 140 48 607 6 1,5 90,5
Ovriga 295 - - - -
Totala objekt 14 251 787 991 100 71 99.1
Hyreskontraktens I6ptider per 2018-12-31 Férfalloar Antal objekt Yta, m2
Kommersiella lokaler Vakanta 16 2878
2019 64 17 834
2020 28 3335
2021 29 6963
>2022 30 18768
Summa kommersiella lokaler 167 49 778
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Not 12 P&gdende byggproduktion

Koncern Moderbolag

2018 2017 2018 2017
Ing&dende upparbetat 402 183 238 822 391 478 238 822
Under dret upparbetat 527 467 511 354 295 682 500 649
Under dret fardigstallt -602 077 -347 993 -595 999 -347 993
Utgdende upparbetat 327 573 402 183 91 161 391478

Not 13 Inventarier
Koncern Moderbolag

2018 2017 2018 2017
Ing&dende anskaffningsvarde 25 569 25117 25 502 25051
Arets investeringar 3938 1298 3938 1298
Arets utrangeringar -8 889 0 -8 889 0
Arets forsdliningar -733 -846 -733 -846
Utgdende anskaffningsvérde 19 885 25569 19 818 25 502
Ing&dende avskrivningar enligt plan -21 028 -20 628 -20 961 -20 586
Arets avskrivningar enligt plan -1778 -1247 -1778 -1 222
Arets utrangeringar 8 889 0 8 889 0
Justering for avskrivningar pd
foérsdlda inventarier och verktyg 733 846 733 846
Utgaende avskrivningar enligt plan -13 185 -21 028 -13118 -20 961
Utgaende bokfort vérde inventarier 6 700 4 540 6 700 4 540



Not 14 Andelar

Koncern Moderbolag
Andelar i koncernféretag 2018 2017 2018 2017
Ing&ende anskaffningsvérde 0 0 195783 210 991
Arets investeringar 0 0 0 50
Arets nedskrivning 0 0 0 -15258
Utgdende anskaffningsvérde 0 0 195783 195783
Andelar i koncernféretag Organisations- Sate Eget Kapital- Antal Bokfort
Moderbolag nummer kapital andel andelar vdrde 2018
Kvarteret Kemisten AB 556823-1657 Halmstad 5472 60 300 3283
Nissamedia AB 556446-4245 Halmstad 2 400 100 200 2 000
Halmkemi Holding AB 559132-7456 Halmstad 50 100 500 50
HF J&rnmalmen AB 556957-7496 Halmstad 50 100 1 000 34 548
HF Bergsgatan AB 556928-0554 Halmstad 1040 100 500 32977
HF Badhusgatan AB 556928-0562 Halmstad 1272 100 500 40 747
HF Norra vagen AB 556928-0570 Halmstad 2395 100 500 53517
HF Kaptensgatan AB 556869-0985 Halmstad 317 100 1 000 20213
HF Tyghusgatan AB 556906-4438 Halmstad 99 100 500 8 348
Gamletull Komplementdar AB 556531-8382 Halmstad 830 100 1 000 100
KB Gamletull 916821-5326 Halmstad 504 99 80 0
14 429 195783
Koncern Moderbolag

Svriga andelar 2018 2017 2018 2017
SABO Byggforsdkrings AB 512 512 512 512
Ovriga andelar 41 41 41 41
553 553 553 553

Summa andelar 553 553 196 336 196 336
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Not 15 Langsiktiga fordringar

Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Koncernféretag 0 0 313 089 83 089
Halmstads kommuns koncernkonto 22791 32877 22791 32877
Uppskjuten skattefordran 4780 4780 0 0
Ovriga fordringar 350 280 350 280
27 921 37 937 336 230 116 246
Not 16 Omsattningstillgdngar
Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Koncernféretag 0 0 6 554 5377
Kundfordringar 5125 4203 5058 4116
Skattefordran 18 748 393 18 309 0
Ovriga fordringar 37 152 34 343 28 365 23 417
Férutbetalda kostnader 3 905 3670 3744 3 549
Upplupna &évriga intdkter 2 470 1065 1 546 1 002
Kassa och bank 3 655 4 564 3 655 4 463
71 055 48 238 67 231 41 924
Not 17 Antal aktier och kvotvarde

A-aktier
Antal aktier, st 2 730000 2 730 000
Kvotvarde, kr 100 100



R&ntebdrande skulder

Koncern Moderbolag
Férandring av réntebdrande skulder 2018 2017 2018 2017
Skulder vid &rets bérjan 2 100 000 1850 000 2 100 000 1 850 000
Amortering -200 000 -950 000 -200 000 -950 000
Nyuppl&ning 400 000 1 200 000 400 000 1200 000
Skulder vid érets slut 2 300 000 2 100 000 2 300 000 2100 000
Kapitalbindning
Skulder till Halmstads Radhus AB 2 300 000 2 100 000 2 300 000 2 100 000
L&n med 16ptid under 1 &r 500 000 200 000 500 000 200 000
LAn med 16ptid 1-5 Ar 1 650 000 1 900 000 1 650 000 1 900 000
L&n med langre 16ptid an 5 ér 150 000 0 150 000 0
Skulder till Halmstad Radhus AB 2 300 000 2 100 000 2 300 000 2100 000
Skulder till koncernféretag 0 0 66 104 43 407
Summa rantebdrande skulder 2 300 000 2100 000 2366 104 2143 407
Rdntebindningstid Belopp Andel
%
2019 425 000 18
2020-2021 1 425 000 63
2022-2023 350 000 15
2024~ 100 000 4
2 300 000 100

Snittréntan under aret var 2,0 % (1,9).
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Rantebdrande skulder - forts&ttning

P& grund av ranteldget med negativa kortréntor i
kombination med rantegolv, har de nyupptagna I&nen

fast r&nta. Detta goér aft portfélien i nuldget ar dversdkrad.

De ré&ntebdrande skulderna sdkras med hjdlp av

standardiserade ré&ntederivat (swappar). Den sékrade

risken utgors av variabiliteten i framtida réntebetalningar p&

grund av féré&ndringar i marknadsréntan. Nedan angivna
rénteswappar genom vilken bolaget erhdller Stibor 3M och
betalar fast rénta pd olika I16ptider. Detta sprider bolagets
ranterisk dver tiden. Sdkringsinstrumenten sdkrar en del (725

000 kkr/2 300 000 kkr) av den s&krade posten.

Marknadsvarde vid

Nominellt belopp (kkr) Betalar Start Forfall arets slut (kkr)

Swap 1 50 000 3.195% 2009-01-13 2019-01-14 -455
Swap 2 250 000 2,920% 2010-06-21 2020-06-22 -11282
Swap 4 100 000 2,613% 2010-08-24 2019-08-26 -1 825
Swap 5 100 000 2,970% 2016-05-17 2026-05-18 -16 037
Swap 6 75000 2,860% 2011-06-10 2021-06-11 -5103
Swap 7 75000 2,420% 2012-09-27 2021-09-27 -4741
Swap 8 75000 2,560% 2013-09-30 2021-09-30 -5015
725 000 -44 458

Uppskjuten skatt 2018-12-31
Moderbolag Uppskjuten
skattefordran

Ingdende balans 2018-01-01 32847
Tempordra skillnader fastigheter 7 825
Uppskjuten skattefordran/skuld(netto) 40 672
2018-12-31

Koncern Uppskjuten
skattefordran

Ing&ende balans 2018-01-01 32 954
Tempordra skillnader fastigheter 7 825
Uppskjuten skattefordran/skuld(netto) 40779



Ej réntebdrande skulder

Forfall <1 ar  Forfall 1-5 ar Forfall >5 ar Totalt Totalt

Koncern 2018 2017
Leverantdrsskulder 153 610 153 610 112 627
Skatteskulder 39 209 39 209 24 989
Koncembidrag till Halmstads R&adhus AB 30 000 30 000 30 000
Upplupna réntekostnader 1203 1203 1787
Upplupna &vriga kostnader 25 547 25 547 31755
Férutbetalda hyresintdkter 53 868 53 868 57 490
Avsattning uppskjuten skatt 40779 40779 32954
Ovriga ej réntebdrande skulder 27 27 27
344 242 0 0 344 242 291 628

Forfall <1 &r  Forfall 1-5 ar Forfall >5 ar Totalt Totalt

Moderbolag 2018 2017
Skulder koncernféretag 2798 2 400 100 5298 3319
Leverantdrsskulder 121 642 121 642 104 210
Skatteskulder 39 209 39 209 24 985
Koncernbidrag till Halmstad R&dhus AB 30 000 30 000 30 000
Upplupna rantekostnader 1203 1203 1787
Upplupna 6évriga kostnader 23 546 23 546 30720
Férutbetalda hyresintdkter 52 658 52 658 56 346
Avsattning uppskjuten skatt 40 672 40 672 32847
Ovriga ej rantebdrande skulder 27 27 27
311754 2 400 100 314 254 284 240
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Personal

Koncern Moderbolag

Personalkostnader 2018 2017 2018 2017
Léner och ersattningar till VD och styrelse -2 229 -1872 -2 229 -1872
Pensionskostnader till VD och styrelse -277 -363 -277 -363
Sociala avgifter till VD och styrelse -713 -576 -713 -576
Léner och ersattningar till dvrig personal -51 806 -49 360 -51 806 -49 360
Pensionskostnader till vrig personal -7 682 -6713 -7 682 -6713
Sociala avgifter till dvrig personal -16 429 -13 523 -16 429 -13 523

-79 136 -72 407 -79 136 -72 407
Utbver ovanstdende personalkostnader belastas foreta-
get av uttagsbeskattning fér fastighetsforvaltande tjanster
som utfors i egen regi.

Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017

Medelantal anstdllda med férdelning pd
kvinnor och mén
Uppgiften baseras pd arbetad tid
Kvinnor 71,0 67,1 71,0 67,1
Man 72,0 68,1 72,0 68,1
Totalt 143,0 135,1 143,0 1351

For VD och &vriga anstdllda finns pensionsutfdstelser inom
ramen for allmdn pensionsplan. Vid uppsdgning frdn
bolagets sida dger VD rétt till en uppségningstid pd sex
mdnader.

Styrelseledaméoter och féretagsledning

Till styrelsen i moderbolag har arvoden utgatt med 488 kkr
(503). Inga arvoden fill styrelser i dotterbolagen har utgatt.

Moderbolag 2018 Varav mdn 2017 Varav mdn
antal o antal %
Styrelseledamoter 11 45 11 36
VD och féretagsledning 11 36 7 43
| koncernen tillkommer ytterligare 3 styrelseledamoter,
varav 2 man (3 ledamoter varav 2 mén).
Arvode och ersattning till revisorer
Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Revisionsuppdrag -149 -87 -149 -87
Revisionsverksamhet utanfér revisionsuppdrag -64 -58 -64 -58
-213 -145 -213 -145

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen
och bokféringen samt styrelsens och verkstallande
direktérens forvaltning, évriga arbetsuppgifter som det

ankommer féretagets revisor att utféra samt raddgivning eller
bitrde som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning
eller genomférandet av sddana évriga arbetsuppagifter.



Not 22 Stéllda sGkerheter och eventualforpliktelser

Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Stallda sdkerheter
Kvarteret Kemisten AB Inga Inga Inga Inga
Eventualforpliktelser
Garantidtagande mot Fastigo 945 919 945 919

(arbetsgivarorganisation)

Not 23 Hdandelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har intraffat, utdver den ordinarie verksamheten, efter rakenskapsdrets utgdng.
Balans- och resultatrdkning faststalls pd ordinarie &rsstémma 11 april 2019.

Halmstad den 13 februari 2019
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Till bolagsstdmman i Halmstads Fastighets AB, org nr 556041-1786

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av érsredovisningen och koncern-
redovisningen fér Halmstads Fastighets AB for &r 2018 med
undantag fér hdllbarhetsrapporten pd sidorna 16-18.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernre-
dovisningen upprattats i enlighet med darsredovisningslagen
och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets och koncernens finansiella stélining per den
31 december 2018 och av dessas finansiella resultat och
kassafidde for aret enligt &rsredovisningslagen. Véra utta-
landen omfattar inte hdllbarhetsrapporten pd sidorna 16-18.
Forvaltningsberattelsen ar férenlig med Arsredovisningens
och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resulta-
frékningen och balansrékningen fér moderbolaget och fér
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt Infernational Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férndllande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i &vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&dmtat ar tillrdckliga
och andamdlsenliga som grund fér vara uttalanden.

Annan information én arsredovisningen och koncernredo-
visningen

Det &r styrelsen och verksté&llande direktéren som har ansva-
ret fér den andra informationen. Den andra informationen
bestdr av sidorna 1-3, 5- 6, 16-18 samt rapport sida 40 (men
innefattar inte &rsredovisningen och koncernredovisningen
och var revisionsberattelse avseende dessal).

Vért uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar infe denna information och vi gér
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

I samband med var revision av drsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar det vart ansvar att I&sa den informa-
fion som identifieras ovan och évervaga om informationen

i vésentlig utstrackning ar oférenlig med Arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgdng beaktar
vi dven den kunskap vii évrigt inh&mtat under revisionen
samt beddmer om informationen i Gvrigt verkar innehdlla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pd det arbete som har utfoérts avseende den-
na information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehdller en vasentlig felaktighet, @r vi skyldiga att rappor-
tera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verksté&llande direktéren som har ansva-
ret for att &rsredovisningen och koncernredovisningen upp-
réttas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar
aven for den interna kontroll som de beddmer &r nddvéndig
for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehdller n&gra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror p& oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren for
beddmningen av bolagets och koncernens formaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, ndr s& &r tillampligt, om
forndllanden som kan pdverka férméagan att fortsétta verk-
samheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock infe om styrelsen
och verkstéllande direktéren avser aftt likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har n&got realistiskt
alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om
huruvida érsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehdller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror p& oegentligheter eller misstag, och att [dmna
en revisionsberattelse som innehdller véra uttalanden. Rimlig
sGkerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men &r ingen garanti
fér att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet
om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppstd pd grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas pdverka
de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
Arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anv&nder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

sidentifierar och beddmer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i &rsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror p& oegentligheter eller misstag, utformar och ut-
for granskningsatgdrder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som dr filrdckliga och andamalsenli-
ga for att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att
intfe upptacka en vasentlig felaktighet fill fljd av oegentlig-
heter &r hogre an for en vasentlig felaktighet som beror p&
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig infor-
mation eller &sidosattande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgdrder som ar I&mpliga med hdnsyn fill om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

» utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper

som anva&nds och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

 drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och
verkstdllande direktéren anvéander antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av érsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nGgon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héandelser eller
férndllanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
och koncernens formdaga att fortsatta verksamheten. Om

vi drar slutsafsen att det finns en vé&sentlig osékerhetsfaktor,
mdste vi i revisionsberdttelsen f&sta uppmarksamheten pd
upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisning-
en om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sdda-

na upplysningar ar ofillr&ckliga, modifiera uttalandet om
Arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pd de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida hdndelser eller
forndllanden géra att ett bolag och en koncern inte I&ngre
kan fortsétta verksamheten.

» utvarderar vi den dvergripande presentationen, struktfuren
och innehdllet i &rsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transak-
tionerna och handelserna pd ett sall som ger en rattvisande
bild.

* inh&mtar vi tillréckliga och dndamdisenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
afférsaktiviteterna inom koncernen fér att géra etft uttalande
avseende koncern redovisningen. Vi ansvarar for styrning,
6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi &r
ensamt ansvariga fér véra uttalanden.

Vi mdste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inrikining samt tidpunkten fér den. Vi
mdste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den
inferna konftrollen som vi identfifierat.



RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATININGAR

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstdllande direktérens férvaltning for Halmstads Fastighets
AB fér &r 2018 samt av férslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsber&ttelsen och beviljar styrelsens

ledaméter och verkstdllande direktéren ansvarsfrinet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nGrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhdllande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ér tillrGckliga
och édndamadlsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget fill disposi-
fioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag il
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av
om utdelningen a&r férsvarlig med hdnsyn till de krav som bo-
lagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
staller pd storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och sldlin ing i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltning-
en av bolagets angelédgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande beddma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att fillse att bolagets organisation
ar utformad s& att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras
pd eft betryggande satt.

Verkstdllande direktdren ska skéta den I6pande férvalining-
en enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgarder som ar nédvandiga fér att bolagets bok-
féring ska fullgdras i dverensstdmmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skoétas pd ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrinet, &r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna
beddma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktéren i ndgot vasentligt avseende:

« foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig fill ndgon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

* p& ndgot annat sall handlat i strid med aktiebolagslagen,
Arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande
om detta, ér att med rimlig grad av sdkerhet beddma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sGkerhet dr en hdg grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed

i Sverige alltid kommer att upptdcka atgdrder eller férsum-
melser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bola-
get, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och férslaget fill dispositioner av bolagets vinst
eller foérlust grundar sig framst p& revisionen av rédkenskaper-
na. Vilka tillkommande granskningsdtgdrder som utfors base-
ras pé& var professionella bedémning med utgdngspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen
pd sddana &tgdrder, omrdden och férhdllanden som &r va-
sentliga for verksamheten och dér avsteg och &vertrédelser
skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi gdr ige-
nom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
A&tgdrder och andra férhdllanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag fill dispositioner betréffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade ytt-
rande samt ett urval av underlagen fér detta for att kunna
beddma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns ylirande avseende den lagstadgade hdllbarhets-
rapporten

Del &r styrelsen som har ansvaret fér hdllbarhetsrapporten
pd sidorna 16-18 och for all den ar uppréattad i enlighet med
Arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s rekommmendation RevR
12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hdllbarhetsrap-
porten. Delta innebdr all var granskning av hdllbarhetsrap-
porten har en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jdmfort med den inrikining och

omfattning som en revision enligt Inlernational Standards on
Audiling och god revisionssed i Sverige har. Vi anser all den-
na granskning ger oss fillréicklig grund for vart uttalande.

En héllbarhetsrapport har upprattats.

Halmstad den 13 februari 2019

Ben ansson
Auktoriserad revisor

Till Grsstmman i Halmstads Fastighets AB
Organisationsnummer 55604 1-1786

Till kommunfullmd&ktige i Halmstads kommun

Vi, av fullmdktige i Halmstads kommun utsedda lekmanna-
revisorer, har granskat Halmstads Fastighets AB:s verksam-
het.

Styrelse och VD ansvarar fér att verksamheten bedrivs en-
ligt géllande bolagsordning, dgardirektiv och beslut samt
de foreskrifter som gdller fér verksamheten.

Lekmannarevisorernas ansvar &r att granska verksamhet
och intern kontroll samt préva om verksamheten bedrivits
enligt fullmdaktiges uppdrag och mal samt de féreskrifter
som gdller fér verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och kom-
munallagen, god revisionssed i kommunal verksamhet och
kommunens revisionsreglemente samt utifrén bolagsordning
och faststéllda dgardirektiv.

Granskningen har genomfoérts med den inrikining och om-
fattning som behdovs for att ge rimlig grund for beddmning
och prévning.

Vi beddmer sammantaget att bolagets verksamhet i allt
vasentligt har skotts pd ett aGndamdlsenligt och frén ekono-
misk synpunkt tillfredsstéllande satt. Vi bbeddmer dartill att
bolagets interna kontroll har varit tillrdcklig.

Halmstad 9-02-13

A

jOf Ericsson

Birgitta Larsson

Av kommunfullmdéktige utsedda lekmannarevisorer
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