SANDVIKENHUS




ETT TRYGGARE HEM

Sandvikenhus vision &r att alla har ratt till ett tryggt hem. Vara vérderingar — respekt, ansvar och
kommunikation — hjalper oss att leva upp till den. Visionen, som ligger till grund for bade stora
och sma beslut, ger oss energi och riktning i var verksamhet och utifrdn perspektiven kunder,
medarbetare, samhélle och ekonomi bryter vi ner visionen i vardagliga aktiviteter.
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Styrelsen och verkstallande direktoren for Sandvikenbus AB, organisationsnummer
556476-9866, avger drsredovisning for verksambetsaret 2018-01-01-2018-12-31.
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VD HAR ORDET

Byggkranen ar i mitt tycke en av de frimsta
symbolerna for framtidstro. Vi verkar pa en plats
dir det byggs hus som ska leva i ett sekel. Har vill
manniskor bo och har vigar vi satsa.

Nir Sandviken viaxer bidrar Sandvikenhus pa
madnga sitt till bilden av en positiv framtid. Under
2018 har vi genomfort satsningar med avgorande
betydelse for vara hyresgaster. Vi har visat att vi
bryr oss om alla som stér i var bostadsko, oavsett
alder och skede i livet. Vi har visat att vi bryr oss

om hela vir kommun.

MODERNT BOENDE | JARBO

For forsta gangen pa ndrmare trettio ar har Sand-
vikenhus byggt nya bostider i ett omrade utanfor
stadskdrnan. Forvantansfulla hyresgister kunde

i december flytta in i tvd moderna bostadshus i
Jarbo. Sju av de tjugo ligenheterna slapptes enligt
konceptet “forst till kvarn” och tecknades pa lite
mer 4n tvd timmar. P4 sd sdtt tar vi initiativ till att
vilkomna manniskor som vill flytta till var kom-
mun, men som inte hunnit samla tillrackligt

ménga podng i bostadskon.

KOSTNADSEFFEKTIVA UNGDOMSLAGENHETER

Intresset var ocksa stort for de dtta ungdomslagen-
heter pa ett rum och kok som byggts i stadsdelen
Bjorksitra. De sa kallade modulhusen har en kort
byggtid — drygt tvd manader — vilket fick ner kost-
naderna for projektet. Sandvikenhus har dessutom
sokt och beviljats ett statligt investeringsstod for
byggnationen. Det betyder att vi kunnat realisera
ndgra ungdomars drom om att flytta hemifrdn,
och det med en mdnadshyra som ligger cirka

1 500 kronor ldgre dn vid annan nyproduktion.

VART FORSTA TRYGGHETSBOENDE

Under 2018 tog Sandvikenhus beslut att bygga vart
forsta trygghetsboende. Den hir typen av boende
ar till for manniskor som fyllt 65 &r och i var ko
finns 2 600 personer i den aktuella méalgruppen.
Trygghetsboenden gor att fler kan flytta till ett hem
med trygghet och gemenskap dir de kan bo kvar
lange. Det dr en viktig framtidssatsning som bara

har borjat.

FOR ETT SANDVIKEN MED FRAMTIDSTRO

Vilka kan representera framtidstro battre an vira
ungdomar?

Sandvikenhus gjorde 2018 en medveten satsning
pa att rekrytera fler sommarjobbare in tidigare,
detta for att ge fler unga en ingéng till arbets-
marknaden. Efter en speed-dejting i mars erbjods
60 ungdomar att jobba hos oss under ndgra sommar-
veckor — en 6kning med 300 % sedan 2015.

Att jobba med ett bolags virdegrund ir ett
arbete som aldrig kan anses vara fiardigt. Men
efter diskussioner med stor delaktighet fran alla
medarbetare, har vi under ar 2018 enats kring tre
virdeord som vi alla kan forhélla oss till. Respekt,
ansvar och kommunikation symboliserar vad
vi alla anser vara viktigt i motet med varandra
— men ocksd med alla de mdnniskor som bor hos
oss. Det virdegrundsarbete vi gjort ska sjalvklart
komma alla hyresgister tillgodo.

Till sist vill jag rikta ett stort tack till alla
engagerade medarbetare samt alla hyresgéster
som bor hos Sandvikenhus. Tillsammans moter vi

ett vixande Sandviken med fortsatt framtidstro.

Stefan Lundquist, Vd
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FORVALTNINGS-
BERATTELSE

I bolagsordningen

§3 framgdr att bolaget
har till foremal for sin
verksamhet att inom
Sandvikens kommun
efter behov forvirva,
aga, bebygga, forvalta
och forsilja fastigheter
eller tomtratter

med bostider, affirs-
lagenheter och
kollektiva anordningar,
att i ovrigt bedriva
fastighetsskotsel av
tomter, parker och
markanldggningar
samt att bedriva annan
ddrmed samhorande

verksamhet.
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Suppleanter
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Anne Vikstrand
Rolf Jdgare

Carla Sundstrom

REVISORER

Ordinarie
Ohrlings
Pricewaterhouse-
Coopers AB

Huvudansvarig
revisor
Piar Mansson

(auktoriserad revisor)

Lekmannarevisorer
Jan Hiller

Gunnar Fahlander

Suppleanter
Lars Aresund

Tarja Lindberg

SAMMANTRADEN

Styrelsen har under
aret hallit atta ordinarie
protokollférda

sammantriden.



GARFGRHALLANDEN

Bolaget ir ett heldgt dotterbolag till Sandvikens
Stadshus AB, vilket dgs till 100 % av Sandvikens
kommun. Sandvikens Stadshus AB, organisations-
nummer 556036-9091, ir moderbolag i kommu-
nens bolagskoncern och har sitt site i Sandviken.
Sandvikens Stadshus AB upprittar koncern-
redovisning.

Sandvikenhuskoncernen bestar av Sandvikenhus
AB som dr moderbolag till tvd dotterbolag.
Sandviken Nyttofastigheter AB 4gs till 100 %
samt Knuten Fastigheter HB som ags till 99 %.

Sandvikenhus AB upprittar koncernredovisning.

ORGANISATION

Sandvikenhus AB var under 2018 organiserat i tre
avdelningar och ett ledningsstod. Avdelningarna
ar Fastigheter, Bygg & Teknik samt Affarsstod.

Affarsstod bestdr av enheterna kundtjanst, mark-

nad och redovisning. Under fastighetsavdelningen
organiseras alla medarbetare som arbetar med
bolagets fastigheter, sisom bovardar, reparatorer
och mélare, samt drift- och parkenheterna. Bygg
& Teknik ansvarar for alla byggprojekt samt
larm- och passagenheten. VD, CFO, cheferna for
avdelningarna och fackliga representanter utgor

bolagets ledningsgrupp.

SANDVIKEN NYTTOFASTIGHETER AB

Dotterbolaget Sandviken Nyttofastigheter AB,
organisationsnummer 556854-3010, har inga
anstadllda och koper tjanster av Sandvikenhus AB.
Bolaget dger alla specialfastigheter, sdsom

vardboenden samt mark som inte bebyggts.

NYPRODUKTION, OM- OCH TILLBYGGNAD

Nyproduktion

Sandvikenhus bedriver ett langsiktigt arbete for
att producera fler ligenheter. Det innefattar bland
annat att identifiera lokaler som kan stillas om till
bostdder. Under 2018 byggdes lokaler pa Konsul-
gatan och Skolgatan om till fyra nya lagenheter.
Identifieringsarbetet fortsitter under 2019.

Under aret pdborjades projektering av bolagets
forsta trygghetsboende. Rivning av fastigheten
Korkarlen 2 har fullféljts och genom en fortitning
av omradet bereds plats for det nya boendet med
madlgruppen minniskor dver 65 ar. Entreprenor for
byggnationen har upphandlats under 2018.

Atta mindre ungdomslidgenheter pa ett rum och
kok fardigstalldes pa Smassens vig (Fastigheten
Roksvampen 3). Byggnationen av sd kallade modul-
hus startade i augusti och inflyttning kunde ske
redan den 1 oktober.

I Jirbo byggdes tvé nya hus med totalt 20
lagenheter, varav 10 st dr avsedda for hyresgaster

over 55 ar. Inflytt skedde den 1 december.
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Renovering av Nya Bruket

Milet med bolagets genomgripande upprustning ar
att den ska genomforas utan att forandra omré-
dets unika karaktir. Sandvikenhus vill hdlla kvar
vid arkitekten Ralph Erskines ursprungsidéer for
omrddet, samtidigt som boendemiljon anpassas till
dagens behov. Nya Bruket ar en stor stadsdel och
projektet omfattande. Detta gor att arbetet méste
genomforas i olika etapper over tid.

Infor 2018 &rs renovering sdg styrelsen for Sand-
vikenhus AB ett storre behov av yttre dtgarder dn
planerat. Man fattade didrav beslut om en férandrad
prioriteringsordning, som innebar att bolaget de
ndrmaste dren fokuserar pa tak, gronytor och annat
som omfattar den yttre miljon. Forst nar denna del
av projektet ar fardigstalld fortsitter renoveringsar-
betet med den inre miljon.

Aret som gick renoverades totalt 72 ligenheter pa
adresserna Seegatan 9 och 11. Forutom byte av virme-
system och element utférdes dtgirder pa utsidan av
byggnaderna (tak, fasader, dorrar och fonster) samt pa

mark och gronytor (uteplatser, tillgangliggérande av
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entréer, vixter och asfalteringar). Under 2018 fardig-
stilldes 19 ligenheter pd Konsulgatan 14. Arbetet med
aterstdende delar i Etapp S fortsitter under 2019.

Stam- och badrumsrenoveringar

Sandvikenhus AB fortsitter att jobba med bestdn-
dets befintliga upprustningsbehov, som forutom
omradet Nya Bruket frimst omfattar ett stort antal
stammar med tillhorande badrumsrenoveringar.
Under 2018 fortsatte badrumsrenoveringen i omra-
det norra Bjorksitra, adresserna Visterled 84, 86
och 90. Projektet fortsitter 2019 med Visterled 92,
94, 96, 98 och 100. Arbetet med att tillgangliggora
uteplatser och entréer pa fastigheterna Visterled
82-100 fardigstalldes under &ret.

Andra renoveringar
Flera storre projektledningsuppdrag har under aret

utforts pd uppdrag av dgaren, Sandvikens kommun.



Bland dessa kan nimnas:

e renoveringar av olika
grundskolor i kommunen

¢ nyproduktion av forskolor
i Jarbo och Storvik

e firdigstallande av ytterligare en etapp av
nyproduktion for vard- och omsorgsboendet
Angsbacken

¢ nyproduktion av ett centralkok

¢ nya dkattraktioner pd badhuset

¢ nybyggnation av biograf

e ombyggnation av Stadshuset.

ANSKAFFNINGAR, FORSALININGAR
OCH RIVNINGAR AV FASTIGHETER

Under 2018 har Sandvikenhus AB kopt fastigheten
Jarbo 44:1 i Jarbo. Rivning av byggnad beldgen
pa Korkarlen 2 har genomforts. Inga forsaljningar

har skett.
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KOMMUNALTEKNISK
VERKSAMHET OVERLAMNAD

Fran 2001 har Sandvikens kommun 6verlimnat viss
kommunalteknisk verksamhet till bolaget. Detta
innebar att Sandvikenhus AB tog 6ver forvaltning
och drift av delar av kommunens verksamhetsloka-
ler. Frdn den 1 januari 2003 6vertogs dven driften
av den storsta delen av det tidigare kommunala
fastighetsbolaget, Sandvikens Fastigheter AB:s
fastighetsbestand. Fran 2008 utokades forvaltnings-
uppdraget med kultur- och fritidsfastigheter.

Fran den 1 januari 2015 atergick ansvaret for
fastighetsforvaltningen till tekniska kontoret pa
Sandvikens kommun. Driften ligger daremot kvar
hos Sandvikenhus AB. Sedan forsta kvartalet 2015
ansvarar Sandvikenhus AB dven for drift och skot-
sel av trygghetslarmen i Sandvikens kommun.

Resultatet av den kommunaltekniska verksam-
heten for 2018 framgar av noter, samt nedan under

rubriken kommunaltekniska verksamhetens ekonomi.
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EKONOMI

De ekonomiska uppgifterna i tabellen nedan avser kiarnverksamheten, férutom raderna markerade med *,
vilka avser hela Sandvikenhus AB.

Karnverksamhetens ekonomiska utveckling aren 2014-2018

2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning 326 804 326 428 313040 307 683 298 966
Resultat efter 28 174 33217 37880 34921 44198
finansiella poster
Driftnetto Tsek 114 966 112 890 109 964 106 681 134 602
Uthyrningsgrad % 99,2 99,2 99,1 989 985
snitt under aret
Nettoomséttning 1121 1119 1075 1073 999
kronor per kvm
D“rlftnetto lpa bokfort 8.4 9,0 8.7 9.8 13,2
varde fastigheter %
Balansomslutning* 1 567 596 1502 477 1639908 1499 626 1425779
Soliditet %* 31,7 31,4 27,1 274 27,0
Avkastning pa
totalt kapital %* &5 35 33 35 47
Avkastning pé
v astn|rl1g pa 57 70 8,5 8,5 11,5
eget kapital %*
Rantetackningsgrad™ 2,6 2,5 2,6 2,2 2,8
Nettoomsattning Driftnetto, %
000 e OO OSSOSO OSUTOROOOS
—— - oo
170000 “=°°°° T AR @ [
85000 ~°777 T [T 090
0 0
2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018
Avkastning pa totalt kapital, % Avkastning pa eget kapital, %*
.0 e 3
ars I ............oomioiirimnneirnnienierseeseee e o s
250 "7ttt T 6
125 770 T 3
0 0

2014 2015

12

2016

2017

2018

2014 2015

2016 2017

2018



KARNVERKSAMHETENS EKONOMI

Arets resultat efter finansiella poster for kirn-
verksamheten blev 28 174 Tkr (33 217 Tkr).

Vi har dven i dr haft en stor efterfrdgan pa ligen-
heter och inflyttningen till Sandviken fortsatter.
Totalt sett ligger hyresintikterna for dret pa budget.

Bolaget har under &ret fortsatt att arbeta med at-
garder for att forbattra de delar av verksamheten som
vara hyresgister kommunicerar i de kundundersok-
ningar som genomfors. Enskilt s& satsas, genom olika
atgdrder, mest pa tryggheten ute i vira omraden.

Ligenheterna i bestdndet slits mer dn vad som
varit normalt. Detta dterspeglas i kostnader for
reparationer i ligenheter som dven detta &r fortsatte
att 6ka. Kostnaderna for vattenskador har aldrig
varit s& hoga som under 2018. Totalt sett har vira
driftkostnader for aret varit ungefir som budgete-

rat, men med stora inbordes variationer. Vi har varit

lyckosamma med besparingar av virme och vatten,
men trenden bestdr med en 6kning av kostnaderna
for vattenskador och de reparationer som uppstar

i samband med besiktning vid byte av hyresgaster.
Vidare har bade rintekostnader samt avskrivningar
varit ldgre dn budgeterat.

Nettoomsittningen dr 326 804 Tkr (326 428
Tkr). Driftnettot ar 114 966 Tkr (112 890 Tkr)
och motsvarar 8,4 % (9,0 %) pa fastigheternas
bokforda virde. Soliditeten uppgar till 32 % (31 %).
Sandvikenhus AB har under aret investerat 142 479
Tkr (79 184 Tkr) i byggnader, markanldggningar
samt inventarier. Bolaget har under dret ldnat upp
260 000 Tkr och amorterat 200 000 Tkr.

For 2018 har en marknadsmassig virdering
gjorts av bestandet ddr varden per 2018-12-31
berdknats for samtliga fastigheter. En nedskriv-
ning om totalt 21 000 Tkr och en dterforing av

tidigare nedskrivning om 17 000 Tkr har gjorts.

13
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FINANSIELLA INSTRUMENT

Avseende anvdndning av finansiella instrument sa
hanvisas till not for langfristiga lan och not for

verkligt vdarde pa derivatinstrument.

KOMMUNALTEKNISKA
VERKSAMHETENS EKONOMI

Arets resultat f6r uppdraget fran kommunfull-
maktige att forvalta kommunens fastigheter blev
0 Tkr (0 Tkr).

Nettoomsattningen pd 344 064 Tkr (301 195
Tkr) bestdr av omsittning for drift pa 91 301 Tkr,
omsattning for investeringsprojekt pd 250 588 Tkr
samt ovriga intdkter pa 2 104 Tkr.
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FRAMTIDSUTSIKTER

Sandvikens kommun ser fortfarande ut att vixa.
For att klara tillvixttakten anger Bostadsfor-
sorjningsprogrammet att 160 nya bostader per r
behover byggas i kommunen. Av dessa ska Sandvi-
kenhus AB enligt programmet tillfora 40 lagenheter
per ar. Under 2018 byggde bolaget 28 lagenheter,
20 i Jarbo samt 8 ungdomslidgenheter i Sandviken.
Sandvikenhus utmaning ar att mota behovet av
nyproduktion samtidigt som det befintliga bestdn-
det behover vardas och utvecklas. Merparten av
bolagets bostidder byggdes under 60- och 70-talen
och befinner sig i ett dldersspann som kraver over-
syn och tilliggsinvesteringar. Den genomgripande
renoveringen av bostadsomradet Nya Bruket som
startade 2015, kommer att ta en stor del av bola-
gets investeringsmedel i ansprék for en lang period
framat. Nya Bruket ar ett av Sandvikens storsta
bostadsomrdden och en viktig del av savil bolagets

fastighetsbestdnd som kommunens kulturarv.



Arkitekturen ska dirfor i sd stor utstrickning som
mojligt aterstillas till ursprunglig form.

Balansen mellan ovan nimnda tre delar; nypro-
duktion, renovering av Nya Bruket samt l6pande
aldersbunden renovering av 6vrigt bestdnd, ar och
forblir bolagets storsta utmaning de narmaste aren.
Hir kradvs en lopande bedomning kring priori-
teringar och hur investeringarna ska fordelas
mellan de tre delarna. Bolaget har inte de finansiella
muskler som kravs for att renovera hela bestandet i
den takt som bostddernas dlder egentligen kraver.

Utmaningen sétter en finansiell och ekono-
misk press pd Sandvikenhus under den kommande
tiodrsperioden. Samtliga investeringar kan inte
finansieras via 1dn, bolaget behover soka dven andra
alternativ. Kommunfullmaktige har darfor under
2018 beslutat att Sandvikenhus kan silja max 400
lagenheter under de nirmaste fem aren. Eventuellt
beslut om detta tas av dgaren Sandvikens Stads-

hus AB. Utvecklingen pa rantemarknaden samt

resultaten av de drliga hyresforhandlingarna ar de

viktigaste faktorerna for bolagets ekonomi under
de narmaste fem dren. Dessa kommer att vara helt
centrala for mojligheterna att inom en acceptabel
tidsperiod genomféra nédvindiga planer. Ju lingre
de aldersrelaterade renoveringarna drar ut pé tiden,
desto mer kostar de bolaget och hyresgisterna i

form av reparationer och forsimrad bekvamlighet.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till drsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 147 689 484
Arets vinst 16 566 936
Totalt kronor 164 256 420

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar
att det totala beloppet 164 256 420 kronor

overfors i ny rikning.
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Antal medarbetare - -l

Hos oss jobbar 1 er,
55 kvinnor och 110 man. Vi arbetar

med allt fran projektledning,
férvarv samt forvaltning av mark och
fastigheter. Vi ansvarar aven for drift,
skotsel och reparationer av
vikens kommuns fastigpeter.







DET VI GOR SPELAR ROLL.
| DAG OCH | MORGON.

Hallbar utveckling ir ett begrepp som anvinds
flitigt, men som for olika manniskor kan ha olika
innebord. Ar 1987 myntade den sa kallade Brundt-
land-rapporten, pa uppdrag av FN, foljande defini-
tion: Hdllbar utveckling dr sddan utveckling som
tillfredsstaller nuvarande behov utan att dventyra
kommande generationers mojlighet att tillfredsstil-
la sina behov.

Orden har med 4ren fitt dn storre betydelse och
relevans. Manniskor, organisationer och foretag blir
alltmer medvetna om varfér och hur de kan bidra
till en okad hallbarhet.

Sandvikenhus bygger och férvaltar hus som ska
vara vdra hyresgasters bostader i manga, manga ar
framover. Man kan utan tvekan siga att vi arbetar
langsiktigt.

Virt agerande paverkar inte bara tusentals
manniskor varje dag, det paverkar ocksd var kom-

mun 6ver tid. Hur vi utfor vart uppdrag spelar stor
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roll for samhaillet och miljon dar vi verkar. Sand-
vikenhus héallbarhetsarbete speglar de beslut vi tar
pa kort och lang sikt. Det visar hur vi prioriterar
och dirmed bidrar till en positiv samhillsutveck-
ling. I den hidr rapporten beskriver vi vart arbete
ur tre perspektiv, social, ekologisk och ekonomisk
hallbarhet.

Renoveringen av Nya Bruket, vart storsta
projekt ndgonsin, ir ett tydligt exempel pd att de
tre hdllbarhetsperspektiven ofta dverlappar och ir
beroende av varandra.

Nya Bruket prisades for sin unika arkitektur
ndr det uppfordes pa 70-talet. Nir vi nu renoverar
bostadsomridet ar det oerhort viktigt for oss att
behélla Ralph Erskines ursprungstankar, samtidigt
som vi anpassar boendemiljon till dagens behov.
Det statliga stod vi sokt och erhdllit har bidragit till
att arbetet kan genomforas pa det sitt vi onskar.

Att bevara Ralph Erskines tankar och arkitektur
ar utmanande ocksa ur ett ekologiskt héllbarhets-
perspektiv. Projektet stiller helt enkelt hoga krav pa

var innovationskraft. I samtliga etapper av reno-



EKONOMISK HALLBARHET

Vi soker nya finansieringsalternativ
— utanfor ramarna — nér behovet av
omfattande renoveringar &r storre an
intaktsbehoven.

SOCIAL HALLBARHET

Vi bevarar kulturella varden sa att
senare generationer kan ta del av dem.
Samtidigt anpassar vi omgivningen
efter dagens behov.

EKOLOGISK HALLBARHET

Vi bygger nytt med lag energiproduktion

samtidigt som vi sanker den i vart

befintliga bestand. Vi véljer material med

sa liten miljopaverkan som mojligt.

veringen har vi satsat pd materialval, kvalitet och
smarta losningar som drar ned energiférbrukningen

utan att inverka pd omradets karaktar.

EKONOMISK HALLBARHET

Sandvikenhus befinner sig mitt i en stor upprustning
av ett bostadsbestdnd som behover det. Samtidigt
ska vi producera nya bostdder for en kommun som
viaxer. VAr storsta utmaning ar att balansera beho-
ven d4 vi inte klarar att genomfora bada delarna
med full kraft. Bolaget arbetar for en ekonomisk
utveckling som inte paverkar vare sig den eko-
logiska eller sociala hdllbarheten negativt. En
okning av ekonomiskt kapital far inte ge konse-

kvenser for sociala virden eller miljo.

Intakter och utgifter
De hyror vi fir in frdn vara hyresgister har av

tradition varit bolagets enda inkomst. Lagstiftning

och forhandlingar reglerar och begriansar utrymmet
for hyreshojningar. Dagens bostadsmarknad, dar i
princip hela bestadndet ar uthyrt, ger oss samman-
taget sma mojligheter att 6ka intikterna. Att na
ekonomisk héllbarhet innefattar darmed ett arbete
med att hitta nya vigar som tillfor finansiering till
bolaget. Forsiljning av mark i attraktiva lagen,

ddr andra entreprendrer kan bygga bostader, dr ett
alternativ som ger medel till egen nyproduktion.
Statligt investeringsstod for nybyggnation ar ett

annat.

Renoveringar och nybyggnationer

En stor del av Sandvikenhus bestind byggdes under
60- och 70-talen. Behoven av renovering ar dér-
med stora. Tack vare de senaste arens snabba
befolkningstillvixt ar alla ligenheter idag uthyrda
och dgaren stiller tydliga krav pa nyproduktion.
Utmaningen ligger i att prioritera framtida satsningar
sa att de inte riskerar bolagets langsiktigt héllba-

ra ekonomi. Inte minst dd vi aldrig med sikerhet
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kan veta hur linge befolkningstillvixten varar.
Sandvikenhus har tidigare gitt igenom perioder
med stora vakanser och da tvingats riva delar av be-

stdnden i stadsdelar som Norrsitra och Bjorksitra.

EKOLOGISK HALLBARHET

Ekologisk hallbarhet handlar mycket om livsviktiga
fragor kring jordens ekosystem. Klimat, vatten-
tillgang, luftens kvalitet och biologisk méangfald

ar bara nigra exempel. Sandvikenhus vardag och
verksamhet har ett perspektiv dar ekonomisk och
social hdllbarhet inte fir ha negativ paverkan p4

den ekologiska barkraften.

Effektiv energi

Att bygga nya bostidder ar kostsamt, i synnerhet om
fokus ligger pa ekologisk hallbarhet. Sandvikenhus
har sokt och beviljats statligt investeringsstod for
energieffektiv nybyggnation. Stodet ger ett okat
utrymme for framtida hallbara nyproduktioner.

Med stolthet ser vi att bolagets nyproducerade
lagenheter uppfyller kraven for Svanen-markning.
Det betyder att de ar tysta, har god ventilation,
lag virme- och elforbrukning samt dr byggda av
material som innehdller minimalt med milj6- och
halsoskadliga amnen.

Sandvikenhus satsar langsiktigt for att minska
den totala energiforbrukningen 6ver tid. For att
komma tillritta med temperaturskillnader har
flodesjusteringar utforts i virmesystem over hela

bestindet.

Hallbart beteende

Sandvikenhus ligger mycket kraft pd innovativt
tankande och tekniska I6sningar som ska sinka
bostidernas virme- och elférbrukning. Om man
ska lyckas hela viagen kravs dock hyresgasternas
hjilp. Individuell mitning och debitering av el och
varmvattenforbrukning (IMD) anvinds i ndgra
fastigheter. Det innebir att hyresgisterna bara

betalar for den el och det varmvatten de faktiskt
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forbrukar. Initiativet ar ett exempel pd dtgird som

ger bade ekologisk och ekonomisk hallbarhet.

M Allmannyttans

Klimatinitiativ

Allmannyttans klimatinitiativ

De allminnyttiga bostadsforetagen ska inte bara
vara fossilfria senast 4r 2030, den totala energian-
vindningen ska ocksd ha minskat med 30 procent
raknat fran ar 2007. Mdlen 4r hogt stillda i det
klimatinitiativ som startade under hosten 2018.
134 allminnyttiga bolag har hittills anslutit sig
och Sandvikenhus ir ett av dem. Den gemensamma
kraften gor oss till en stor bestillare som kan stilla
krav och driva pa klimatomstillningen. Genom

att samverka och utbyta erfarenheter kan vi ocksa
gora en snabbare omstillning dn nér alla arbetar

var for sig.

Aktiviteter

e Varje ar bjuder Sandvikenhus in hyresgésterna
till miljodagar ute i stadsdelarna.

e | Jirbo, Arsunda och Storvik kombineras milj-
och familjedagar.

e Tillsammans med Gastrike Atervinnare haller
Sandvikenhus utbildningar dér hyresgasterna lar
sig sortera ratt vid miljostationerna.



SOCIAL HALLBARHET

Social hallbarhet omfattar begrepp som vilbefin-
nande, rittvisa och individens behov.

For Sandvikenhus betyder det bland annat
att sakerstalla tillgdng till trygga, vilfungerande
boendemiljoer och rekreation liksom delaktighet
och likabehandling.

En trygg hoendemiljo

Alla har ratt till ett tryggt hem, det dr en viktig del
av Sandvikenhus vision. Trygghet kan dock handla
om mdnga saker, frin belysning och lasta killar-
dorrar till 6ppna ytor i utomhusmiljon och gemen-
skap med grannarna.

Under 2018 forlangdes det lyckade projektet
med trivselvirdar som under eftermiddagar, kvillar
och helger ror sig i vdra bostadsomrdden for att
skapa en trygg relation med mianniskorna som bor
didr. Virdarna kan exempelvis hjilpa till vid olika
incidenter, prata med hyresgister eller plocka bort

skrip. Projektet inleddes 4r 2017 i stadsdelen Nya

Bruket, men utokades dr 2018 och omfattar nu dven
Norrsitra och Bjorksitra.

Sandvikenhus har ocksa en aktiv del i ett nitverk
for trygghet i offentliga rum (TOR) tillsammans med
representanter frin bland annat kommun, skola och
polis. Har berors bland annat fragor kring trafik,

belysning, stérningar och ungdomstrender.

Alla far vara delaktiga

Hyresgister hos Sandvikenhus har stora mojligheter
att paverka sitt boende och sin livsmiljo. Responsen
fran de olika forum ddr mianniskor kan engagera sig
ar en betydelsefull méttstock for var verksamhet.
Sandvikenhus far en direkt dterkoppling kring vad
som fungerar och vad som behover forindras ute

i vira bostadsomriden.

® Borad bestér av intresserade hyresgister som
viljer att engagera sig for sitt bostadsomrade och
som stottas av medarbetare fran Sandvikenhus.
Grupperna har stort inflytande 6ver utvecklingen

i respektive omrdde — vilka verksamheter som
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finns, om gardsfester arrangeras eller trivselat-

giarder genomfors. Under 2018 tillkom ett nytt
boradd och Sandvikenhus har nu 17 aktiva grupper.

Frivilligvdardar ar viktiga kontaktpersoner mellan
Sandvikenhus och vira bostadsomraden.
Virdarna skoter om olika servicetjianster,

dar ansvar for kvarterslokaler och utldning av

tradgdrdsredskap dr ndgra exempel.

Synpunkten-traffar ger hyresgiasterna mojlighet
att i sitt bostadsomrdde méta Sandvikenhus for
att limna forslag till forbattringar. Traffarna
arrangeras lopande och Sandvikenhus ledning

deltar alltid.

Kvartersvandringar sker varje var och vid en

gemensam promenad genom bostadsomradet
kan hyresgéster lamna synpunkter direkt till
representanter frin Sandvikenhus. Vandringen
ger mojlighet till dialog, diskussion och

idéer.

Hyresgistenkiten vagleder Sandvikenhus i hur
och var olika satsningar behover prioriteras.
Enkiten delas ut drligen, men vartannat ar till

hela respektive halva bestandet.
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¢ Medborgardialog ir viktig for Sandvikenhus. Dér

samlar bolaget in 6nskemal och synpunkter gallan-
de bland annat nybyggnationer och renoveringar.
Ett exempel dr den fokusgrupp for det planerade
trygghetsboendet pa Sveavigen, dir privatpersoner
i médlgruppen kommit med forslag och synpunkter
pé hur boendet kan utformas. Detta i samrdd

med Sandvikenhus, byggexperter samt andra
intressenter. Ett annat exempel dr nir Sandvikenhus
tog in synpunkter kring renovering av utemiljo och
aktivitetsyta i Norrsitra samt pi Nya Bruket.
Utbildning ar viktigt for ett bra dialogarbete.
Sandvikenhus arrangerar studiecirklar om dialog
och demokrati for alla frivilligvardar samt
medlemmar i borad.

Under aret borjade vi med SMS-enkiter till
hyresgisterna. Vi gor lopande mitningar av
kundnojdhet nidr det giller felanmalan, inflytt
och utflytt. SMS-utskicken, som innehéller nagra
korta fragor, genereras automatiskt i vart fastig-
hetssystem och vi far feedback ménadsvis pd vira
olika processer vilket gor att vi enklare kan vidta

forbattringsitgirder 16pande om det behovs.



Rekreation for alla

Sandvikenhus har ett uppdrag som stracker sig dven
utanfor bostadens viggar. Det handlar om att bidra
till en god livsmiljo och manniskors mojlighet till
en meningsfull fritid.

Genom dren har Sandvikenhus byggt multi-
anldggningar for spontanidrott i flera stadsdelar;
Norrsitra, Bjorksitra och Nya Bruket. De vilan-
vianda anlaggningarna ar ett bra tillskott till det
rika utbud av natur och kultur som Sandvikens
kommun erbjuder. Forutom det spontana anvan-
dandet arrangeras hir aktiviteter som volleyboll,
basket och fotboll.

Under 2018 har bolaget lagt extra fokus pad
utemiljoer och aktivitetsytor i Norrsitra och Nya
Bruket. Tack vare stod frin Boverket har stads-
delarna bland annat fitt nya lekparker, utegym,
grillar samt grusplan som vintertid kan spolas till is.

Sandvikenhus har en arlig sponsringsbudget pa
cirka 600 000 kronor. Bolaget tecknar arliga avtal
med ett 20-tal aktorer som alla pa olika satt kan ska-
pa mervirden for vira hyresgister. Over 300 friplatser

och gratisbiljetter till olika arrangemang delas ut varje

Aktiviteter

e Tack vare ett samarbetsavtal med SAIK bandy
bjuds alla hyresgéaster pa en gratis match under
sasong.

e Sedan september erbjuder Sandvikenhus
tillsammans med Sandvikens kommun, Kultur
och Fritid, en ny satsning for hyresgésterna i
stadsdelen Nya Bruket. Dér finns nu en kultur-
verksamhet som haller 6ppet varje vecka.

¢ Sandvikenhus utser varje ar "Béasta grannen”
dar hyresgéasterna far nominera lamplig person
med en motivering.

¢ Sandvikenhus bjuder varje ar sina borads-
medlemmar och frivilligvardar pa jullunch.
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ar, men ger ocksd mojlighet till prova-pa-aktiviteter
i vira bostadsomraden, framst pd familjedagar och
i samband med sommarlovet. Gratis skridskoskola,
ridskola, fotbollsskola, skidskola, bandyldger, djur-
lager, kanotpaddling, matskoleldger och svampkurser
ar ndgra exempel. Erbjudanden laggs lI6pande ut pa

webben samt ansl3s ute i bostadsomradena.

Sponsringspolicy
Sandvikenhus sponsring sker med flera syften.
Bolaget vill sjalvklart frimja ett sunt och hallbart
samhille for manniskor och foretag i Sandviken,
men det handlar ocksd om att utveckla nitverk,
attrahera nya medarbetare, stirka befintliga och
skapa nya kundrelationer samt 6ka intern stolthet
och engagemang bland medarbetarna.

Sandvikenhus sponsrar bade kultur, samhille
och sport. Bolagets policy ser sponsring som en
affarsoverenskommelse mellan tvd parter som byg-
ger pa tjanster och gentjanster. Upplagget bygger
ofta pd att ett ekonomiskt stod ger utbyte i form av
aktiviteter for hyresgdsterna att ta del av.

Vir sponsringspolicy finns att ldsa i sin helhet

pa hemsidan, sandvikenhus.se
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Inkludering

I Sandviken bor manga nyanlinda medborgare som
varken talar svenska eller engelska. Utvalda delar av
var information — som exempelvis boendeguide och

information i tvittstugor — finns darfor att tillgd pa

flera olika sprik, svenska, engelska, arabiska, farsi,

somaliska och tigrinja.

Boskolan ar ytterligare ett initiativ som syftar
till inkludering. Tillsammans med ABF hjilper
Sandvikenhus nya hyresgaster att komma tillritta
i och anvinda sina bostdder pa ett bra sitt, ndgot
som ocksd okar trivseln i vira bostadsomraden. Tva
ganger per ar utbildas 10-14 langtidsarbetslosa till
ambassadorer och far dirigenom en meningsfull
sysselsdttning samtidigt som de med boendeguiden
som grund utbildar sina grannar. I samband med
Boskolan sker utbildning, triffar, hembesok och
telefonmoten pa olika sprék.

Sandvikenhus besoker ocksd Svenska for invand-
rare (SFI) och deras fristdende arbetsformedling
Work for you, for att svara pa fragor och informera

om hur det ar att bo i flerfamiljshus.



Sysselsattning

Som en stor arbetsgivare pd orten, tillika 4gd av
Sandvikens kommun, har Sandvikenhus ett sarskilt
ansvar gillande medborgarnas sysselsittning.
Utover de tillsvidareanstillda sysselsitter bolaget

darfor ca 90 sisongs- och sommarjobbare arligen.

Likabehandlingsplan
Sandvikenhus likabehandlingsplan, faststilld av
styrelsen ar 2015, tar avstamp i lagstiftningen

och innefattar sdvil jamstilldhet mellan min och

MMI — Motiverad medarhetarindex

En sammanfattning av Sandvikenhus MMI ger samma
resultat som 2016, dvs ett medel pa 72. Snittet i Sverige
ligger pa 68.

Fragor kring "Utveckling”, "Inflytande” "Arbets-
uppgifter” samt "Arbetsmiljé och halsa” ar de omraden
som har hégst andel positiva svar. Nastan atta av tio
medarbetare kanner en hdg motivation i sitt arbete och
en annu hogre andel kénner stolthet ¢ver att arbeta hos
Sandvikenhus.

Medarbetarnas syn pa den nadrmaste chefens
ledarskap har forsvagats nagot, men ligger fortfarande
pa en hog niva. Nastan atta av tio ar fortsatt positiva.
Allra hogst betyg far den narmaste chefens forméaga att

100

75

50
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kvinnor som lika villkor for alla manniskor, oavsett

alder, bakgrund, religion och sexuell liggning.

Miljopolicy

Sandvikenhus miljopolicy, faststalld av styrelsen

ar 2015, har syftet att skapa tydlighet i miljoarbetet.

Policyn ar ett stod i arbetet att verka for en hallbar

utveckling i Sandviken, i bolaget och f6r miljon.
Vir likabehandlingsplan och miljépolicy

finns bada att ldsa i sin helhet pa hemsidan,

sandvikenhus.se.

visa respekt samt gallande tillganglighet och information.
Minst positiv &r man rérande problem- och konflikt-
hantering.

Tyvarr ar det sa att vi fortfarande har alldeles for
manga som kanner sig utsatta for krdnkande séar-
behandling. 15% av oss uppger att vi under det senaste
aret utsatts for nagon form av krankande sarbehandling.
Det &r nagot hogre jamfort med 2016 (12 procent) men
mycket lagre &n 2014 da 27% uppgav detta. Andelen
medarbetare som anser att de har en rimlig arbets-
belastning har daremot 6kat fran 72 procent till 85
procent, vilket ar gladjande.
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Resultatrakning

KONCERNEN MODERBOLAGET
(Belopp i Tkr) Not 2018 2017 2018 2017
RORELSENS INTAKTER
Nettoomséttning 1 701 097 655677 670 868 627 623
Aktiverat arbete for egen rakning 2052 858 2052 858
Ovriga rorelseintdkter 2 1911 559 1842 559
Summa Intékter 705 060 657 093 674 762 629 040
RORELSENS KOSTNADER
Fastighetskostnader 3 -448 238 -405 536 -436 444 -394 446
Ovriga externa kostnader 5,6 -35 560 -39 531 -35517 -39 277
Personalkostnader 7 -94 736 -88 439 -94 736 -88 439
Av- och nedskrivningar 8,14 -66 076 -61 166 -59 038 -54 289
Ovriga rorelsekostnader -3538 -3538
Summa rorelsens kostnader 4 -648 148 -594 672 -629 273 -576 451
Rorelseresultat 9 56 912 62 422 45 489 52 589
FINANSIELLA INTAKTER
OCH KOSTNADER
e = e o2 6 Lo
ﬁ;:;:z(;sz:jlzt(;:ter 11 19 405 222 201 17 662 21184
Summa finansiella poster -19 059 -21 873 -17 316 -19 372
Resultat efter finansiella poster 37 853 40 549 28173 33217
Bokslutsdispositioner 12 -5900 -12 000 -9 000 -28 500
Skatt pa &rets resultat 13 -5 401 -4.892 -2 606 353
Arets resultat 26 552 23 657 16 567 5070
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Balansrakning

KONCERNEN MODERBOLAGET
(Belopp i Tkr) Not 2018 2017 2018 2017
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 14:1, 15 1 598 593 1471 697 1 369 086 1249772
Inventarier, verktyg 142 26 894 28376 26 894 28376
och installationer
Pagaende ny- och ombyggnad 16 15 307 66 039 14 742 52 971
1640794 1566 112 1410722 1331119
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 17 0 0 62 991 63 168
Fordringar hos koncernféretag 18 5500 5500 5500 5500
Andra langsiktiga 233 233 233 233
vardepappersinnehav
Andra langsiktiga fordringar 652 626 652 626
6 385 6 359 69 376 69 526
Summa anlaggningstillgangar 1647 179 1572471 1480 098 1400 646
Omsattningstillgangar
Hyres- och kundfordringar 2477 1529 2510 1 306
Fordringar hos koncernféretag 0 0 9518 1935
Fordringar hos kommun 50576 70 822 50 566 70 678
Ovriga fordringar 10 451 2 030 10 451 2030
Forutbetalda kostnader och
o 21 1711 2974 1682 2 846
upplupna intakter
65 215 77 355 74727 78 795
Kassa och bank 26 40 860 37 822 12771 23037
Summa omsittningstillgangar 106 075 115 177 87 498 101 831
SUMMA TILLGANGAR 1753 254 1687 648 1 567 596 1502 477
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Balansrédkning fortséttning

KONCERNEN MODERBOLAGET
(Belopp i Tkr) Not 2018 2017 2018 2017
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Moderbolaget
Bundet eget kapital
Aktiekapital 0 45000 45000
Reservfond inkl. konsolideringsfond 0 268 011 268 011
0 0 313 011 313 011
Fritt eget kapital
Balanserad vinst/forlust 19 0 147 689 138 520
Arets resultat 19 0 16 567 5070
0 0 164 256 143 589
Summa eget kapital 0 0 477 267 456 600
Koncernen
Aktiekapital 45000 45 000
Annat eget kapital inkl. &rets resultat 436 612 405 960 0 0
481612 450 960 0 0
Totalt eget kapital 481612 450 960 0 0
Obeskattade reserver
Obeskattade reserver 27 0 0 22500 19400
Avsittningar
Avsattmngar for. pensioner 20 404 630 424 632
och andra forpliktelser
Uppskjuten skatteskuld 20 30219 30043 24 227 25 086
30643 30675 24 651 25718
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 22-23 304 000 334 000 304 000 334 000
Skulder till Sandvikens kommun 22-23 575 000 525 000 420 000 330000
Ovriga langfristiga skulder 6 251 6 251 0 0
885 251 865 251 724 000 664 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 46 965 55974 46 076 54 464
Skulder till koncernforetag 15523 17 391 28 989 22 656
Skulder till kommunkoncernforetag 24 131 462 62 171 85089 55 566
Skatteskulder 4316 934 2160 93
Kortfnslhg de.l av langfristiga skulder 110 000 150 000 110 000 150 000
till kreditinstitut
Ovriga kortfristiga skulder 16 908 25182 16 663 24999
Qgplupna kostnader och férutbetalda 5 30574 29 110 30201 08081
intakter
355 748 340 761 319178 336 759
Summa skulder 1271642 1236 688 1090 329 1045 877
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1753 254 1687 648 1567 596 1502477
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Kassaflddesanalyser

KONCERNEN MODERBOLAGET

(Belopp i Tkr) 2018 2017 2018 2017

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 37 853 40 549 28173 33217
Av-och nedskrivningar som belastat resultatet 66 076 61 166 59 038 54 289
Betald skatt -5 226 -3254 -3465 -2 027
Ovriga ej likviditetspaverkande poster -1736 -2 556 -958 -2 555
Reavinst/forlust, forsaljning inventarier -146 0 -146 0
Reavinst, forséaljning fastigheter -11 0 0 0
Resultat utrangering fastigheter 3538 3538

Resultatandel Knuten 0 0 0 0
K flode fran den I6pand ksamhet

RERTIRE ENTED TR G e e 100 348 95 905 86 180 82 924
fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital:

Okning(-)/Minskning(+) av varulager 0 0 0 0
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 12 140 -20 898 4068 -17 784
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 14 987 32112 -17 581 29014
Kassaflode fran den lpande verksamheten 127 475 107 119 72 667 94 154
Investeringsverksamheten

Utbet. for forvarv av fastigheter -138 266 -92 373 -136 859 -77 806
Utbet for forvarv av inventarier -6 224 -6 958 -6 224 -6 958
Sélda materiella anldggningstillgangar 80 0 0 0
Forandring finansiella anlaggningstillgangar -26 -289 150 189 959
Kassaflode fran investeringsverksamheten -144 436 -99 620 -142 933 105 195
Finansieringsverksamheten

Nyupplaning 260 000 350 000 260 000 155 000
Aterbetalning av 1an -240 000 -275 000 -200 000 -275 000
Amortering av skuld 0 -75 000 0 -75 000
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 20 000 0 60 000 -195 000
Arets kassaflode 3039 7499 -10 266 4 349
Likvida medel vid arets horjan 37 822 30323 23037 18 688
Likvida medel vid arets slut 40 860 37 822 1277 23 037
Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys:

Betalda rantor

Erhéallen ranta 346 329 346 1813
Erlagd ranta -19 405 -22 201 -17 662 -21 184
Likvida medel

Kassa och bank 40 860 37822 1277 23 037
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Forandringar av eget kapital

Annat eget
kapital inklusive Totalt eget

KONCERNEN Aktiekapital arets resultat kapital
Totalt eget kapital
2017-12-31 45000 405 960 450 960
Arets resultat 26 552 26 552
Erhéllna aktiedgartillskott 4100 4100
Totalt eget kapital
2018-12-31 45 000 436 612 481612
Aktiekapitalet bestar av 45 000 aktier & kvotvarde 1 000 kr.

Ovrigt fritt Totalt
MODERBOLAGET Aktiekapital Reservfond eget kapital eget kapital
Totalt eget kapital
2017-12-31 45000 268 011 143 589 456 600
Arets resultat 16 567 16 567
Erhéllna aktiedgartillskott 4100 4100
Totalt eget kapital

SLELLLERR 45000 268 011 164 256 477 267

2018-12-31

Aktiekapitalet bestar av 45 000 aktier a kvotvarde 1 000 kr.
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Allmanna redovisningsprinciper

Bolagets ars- och koncernredovisning upprattas

enligt drsredovisningslagen och Bokféringsndimndens
allminna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Redovisningsprinciperna

ar oforandrade i jamforelse med foregaende &r.

KONCERNENS REDOVISNINGS-
OCH VARDERINGSPRINCIPER

Koncernredovisning
Sandvikenhus AB upprittar koncernredovisning.
Foretag dar Sandvikenhus AB innehar majoriteten
av rosterna pa bolagsstimman och foretag dar
Sandvikenhus AB genom avtal har ett bestimmande
inflytande klassificeras som dotterforetag och
konsolideras i koncernredovisningen. Uppgifter
om koncernforetag finns i noten om finansiella
anldggningstillgdngar. Dotterforetagen inkluderas
i koncernredovisningen frin och med den dag
da det bestimmande inflytandet 6verfors till
koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen
frdn och med den dag da det bestimmande
inflytandet upphor.

Koncernens bokslut dr upprittat enligt forvarvs-
metoden. Forvarvstidpunkten ar den tidpunkt da

det bestimmande inflytandet erhdlls. Identifierbara
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tillgdngar och skulder varderas inledningsvis

till verkliga virden vid forvarvstidpunkten. Mino-
ritetens andel av de forvarvade nettotillgingarna
virderas till verkligt virde. Goodwill utgérs av
mellanskillnaden mellan de forvarvade identi-
fierbara nettotillgdngarna vid forvarvstillfillet och
anskaffningsvardet inklusive virdet av minoritets-
intresset, och virderas initialt till anskaffnings-
virdet. Forvarvsmetoden innebar att dotterbolagens
egna kapital vid forvarvet, faststillt som skillnaden
mellan tillgdngarnas och skuldernas verkliga
virden, elimineras i sin helhet. I koncernens egna
kapital ingdr hiarigenom endast den del av dotter-
bolagens egna kapital som tillkommit efter for-
virvet. Mellanhavanden mellan koncernforetag

elimineras i sin helhet.

Varderingsprinciper fastigheter
Fastighetsvirderingen utgar frin bokforda nettovir-
den (anskaffningsvirde minus avskrivningar). Dessa
provas mot det berdknade verkliga virdet.

Det verkliga vardet beraknas med utgangspunkt
fran av marknaden anvinda direktavkastnings-
krav, verkliga virden. Om indikation finns av ett
nedskrivningsbehov pa viss fastighet, sd berdknas
atervinningsvardet pa fastigheten.

Nedskrivning gors i de fall det ror sig om virden



som vasentligt understiger bokforda nettovarden
och dessa bedoms vara bestdende.

De faktiska och schablonmaissiga kostnaderna
har provats individuellt och justeras om behov for
detta foreligger.

Vid bedomning av nedskrivningsbehov grup-
peras tillgdngarna pa de lagsta nivder dar det finns
separata identifierbara kassafloden (kassagenereran-
de enheter).

For fastigheter som tidigare skrivits ner gors
per varje balansdag en provning av om &terforing
bor goras.

Taxeringsvarden och marknadsvirden se not

15 Taxeringsviarden och marknadsvirden

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anliaggningstillgdngar redovisas till
anskaffningsvarde minskat med avskrivningar.
I anskaffningsvirdet ingdr utgifter som direkt kan
hanforas till forvirvet av tillgdngen. Nir en kom-
ponent i en anlidggningstillgdng byts ut, utrangeras
eventuell kvarvarande del av den gamla komponen-
ten och den nya komponentens anskaffningsvirde
aktiveras. Tillkommande utgifter som avser till-
géngar som inte delas upp i komponenter liggs till
anskaffningsvirdet till den del tillgdngens prestanda
okar i forhallande till tillgdngens virde vid anskaff-
ningstidpunkten. Utgifter f6r 16pande reparation och
underhall redovisas som kostnader. I samband med
fastighetsforvarv bedoms om fastigheten vintas ge
upphov till framtida kostnader for rivning och ater-
stillande av platsen. I sddana fall gors en avsattning
och anskaffningsvirdet 6kas med samma belopp.
Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid
avyttring av en anliggningstillgdng redovisas som
Opvrig rorelseintikt respektive Ovrig rorelsekostnad.
Materiella anldggningstillgangar skrivs av syste-
matiskt over tillgingens bedomda nyttjandeperiod.
Nir tillgdngarnas avskrivningsbara belopp fast-
stdlls, beaktas i forekommande fall tillgdngens rest-
virde. Mark har obegransad nyttjandeperiod och

skrivs inte av. Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnadskomponent Ar

Mark (inkdp av mark) Oéandlig
Markanlaggning 20
Byggnadsinventarier 15
Stomme 80
Tak, fasad 40
Installationer (El, Ror, Vent, Kyla) 50
Badrum (stam) 40
Installationer Maskindel (Vent, Kyla, o5
Hiss)

Installationer (Larm, Passage, Brand) 10
Installationer (Data, bredband) 5
Inre Ytskikt 10

Hyresgéstanpassningar Kontraktets tid

Restpost < 10% 50
Inventarier Ar
Tillvalsprodukter 12
Inventarier 3-20

Skillnaden mellan bokforda avskrivningar och avskriv-
ningar enligt plan redovisas som bokslutsdisposition.
Ackumulerade avskrivningar utover plan
redovisas som obeskattad reserv, vilka i koncernen
redovisas i eget kapital exklusive den uppskjutna

skatteskuld som ar hanforlig till reserverna.

Offentliga bidrag
Offentliga bidrag for anskaffning av materiella
anldggningstillgangar reducerar tillgangens

redovisade virde.

Laneutgifter
Inga ldneutgifter aktiveras vid investering i

anldggningstillgangar.

Intakter
Intakter som intjanats intaktsredovisas enligt foljande:

¢ Hyresintdkter; i den period uthyrningen avser.
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Inkomstskatter

Aktuella skatter virderas utifrdn de skattesatser och
skatteregler som giller pa balansdagen. Uppskjutna
skatter virderas utifrin de skattesatser och skatte-
regler som ar beslutade fore balansdagen. Upp-
skjuten skattefordran avseende underskottsavdrag
eller andra framtida skattemassiga avdrag redovisas
1 den utstrackning det dr sannolikt att avdraget kan
avriknas mot overskott vid framtida beskattning.
Fordringar och skulder nettoredovisas endast nar
det finns en legal ratt till kvittning. Aktuell skatt,
liksom fordandring i uppskjuten skatt, redovisas i
resultatrakningen om inte skatten ar hanforlig till
en hdandelse eller transaktion som redovisas direkt

i eget kapital. I sidana fall redovisas dven skatte-

effekten i eget kapital.

Leasing
Samtliga leasingavtal redovisas som operationella.

Leasingavgiften kostnadsbelastas over leasingperioden.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument redovisas i enlighet med
reglerna i K3 kapitel 11, vilket innebar att vardering
sker utifrdn anskaffningsvirde.

Finansiella instrument som redovisas i balans-
rakningen inkluderar virdepapper, kundfordringar
och ovriga fordringar, leverantorsskulder, laneskul-
der och derivatinstrument. Instrumenten redovisas
i balansrakningen nar Sandvikenhus AB blir part

i instrumentets avtalsmassiga villkor. Finansiella
tillgdngar tas bort frdn balansrakningen nir ritten
att erhalla kassafloden fran instrumentet har 16pt
ut eller 6verforts och koncernen har 6verfort i stort
sett alla risker och formaner som ar forknippade
med dganderitten. Finansiella skulder tas bort fran
balansriakningen nir forpliktelserna har reglerats

eller pd annat sitt upphort.
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Kundfordringar och dvriga fordringar
Fordringar redovisas som omsittningstillgdngar
med undantag for poster med forfallodag mer dn
12 ménader efter balansdagen, vilka klassificeras
som anldaggningstillgdngar. Fordringar tas upp till
det belopp som forvintas bli inbetalt efter avdrag
for individuellt bedomda osiakra fordringar. Ford-
ringar som ar rantefria eller som loper med ranta
som avviker frdn marknadsrantan och har en l6ptid
overstigande 12 manader, redovisas till ett diskon-
terat nuvarde och tidsvardeforandringen redovisas

som ranteintakt i resultatrakningen.

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Posten bestdr huvudsakligen av aktier samt ett
mindre innehav av riantebarande tillgdngar. Inne-
haven innehas pa lang sikt. Tillgdngar ingdende i
posten redovisas inledningsvis till anskaffnings-
virde. I efterf6ljande redovisning virderas aktier-
na till anskaffningsvirde med bedomning av om
nedskrivningsbehov foreligger. De rantebdrande
tillgdngarna redovisas i efterfoljande redovisning
till upplupet anskaffningsvirde med tillimpning
av effektivrintemetoden, minskat med eventuell

reservering for virdeminskning.

Derivatinstrument som ingar

i sakringsredovisning

Finansiella instrument som inte redovisas i
balansrakningen inkluderar derivatinstrument
som utgor sikringar, i form av ranteswappar.
Bolaget tillimpar siakringsredovisning enligt
reglerna for sakringsredovisning i K3.

Inga derivat innehas per bokslutsdatum som ej
ingdr i en sakringsrelation enligt K3. Avtal om en si
kallad ranteswap skyddar koncernen mot rantefor-
andringar. Genom sikringen erhéller Sandvikenhus
AB en fast rinta och det dr denna rinta som redo-
visas i resultatrikningen i posten Rantekostnader
och liknande resultatposter.

Mialet med rintederivathanteringen ar att i enlighet
med tillimpad finanspolicy minska rénterisken och att

uppna onskad rantebindnings-tid i ldneportfoljen.



De kostnader som bolaget har for forvarv eller
fortidsinlosen av derivat resultatfors direkt och
redovisas som riantekostnader, eventuella upplupna
kostnader beaktas i samband med arsbokslutet.
Swappar gors i syfte att dndra den rantebindning
som uppkommit, eller kommer att uppkomma
genom uppldningen, sa att rintebindningen Gverens-

stimmer med finanspolicyn.

Laneskulder och leverantdrsskulder
Laneskulder och leverantorsskulder redovisas initi-
alt till anskaffningsvirde efter avdrag for transak-
tionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet
fran det belopp som ska aterbetalas vid forfallo-
tidpunkten periodiseras mellanskillnaden som
rantekostnad over lanets 16ptid med hjilp av instru-
mentets effektivranta. Hirigenom Gverensstimmer
vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet och
det belopp som ska aterbetalas.

Kortfristiga leverantorsskulder redovisas till

anskaffningsvirde.

Nedskrivningsprévning av

finansiella anlaggningstillgangar

Vid varje balansdag sker bedomning om det finns
ndgon indikation pa nedskrivningsbehov i ndgon av
de finansiella anldggningstillgangarna. Nedskrivning
sker om virdenedgdngen bedoms vara bestdende.
Nedskrivning redovisas i resultatrakningsposten
Resultat frin 6vriga vardepapper och fordringar som
ar anlaggningstillgdngar. Nedskrivningsbehovet provas
individuellt for aktier och andelar och 6vriga enskilda

finansiella anldggningstillgangar som ar visentliga.

Ersattning till anstallda

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersiattningar i koncernen utgors av 16n,
sociala avgifter, betald semester, betald sjukfran-
varo, (sjukvard och bonus). Kortfristiga ersittning-
ar redovisas som en kostnad och en skuld da det
finns en legal eller informell forpliktelse att betala

ut en ersdttning.

Ersattningar efter avslutad anstallning
Koncernen redovisar samtliga pensionsplaner

som avgiftsbestimda. Det innebdr att premierna
kostnadsfors lopande, forutom den gamla pensions-
skulden hos KPA som redovisas som en avsittning
till pension.

Avsittning for pensioner avser pensionsdtagande
for pensionerade tjanstemin t o m 1987. Sandvikens
kommun har gatt i borgen for detta pensions-
atagande. Fran 1988 har pensionsavtal tecknats

med SPP om tryggande av pensioner for tjansteman.

Ersattningar vid uppsagning

Ersdttningar vid uppsdgning utgar da nigot foretag
inom koncernen beslutar att avsluta en anstillning
fore den normala tidpunkten for anstillningens
upphorande eller dd en anstilld accepterar ett
erbjudande om frivillig avgdng i utbyte mot sddan
ersiattning. Om ersittningen inte ger foretaget
nagon framtida ekonomisk fordel redovisas en
skuld och en kostnad nir foretaget har en legal eller
informell forpliktelse att limna sddan ersittning.
Ersdttningen virderas till den basta uppskattningen
av den ersittning som skulle krivas for att reglera

forpliktelsen pa balansdagen.

Avséattningar
Koncernen gor en avsittning nar det finns en legal
eller informell forpliktelse och en tillforlitlig upp-

skattning av beloppet kan goras.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt
metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.
Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom
kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos

banker och andra kreditinstitut.
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MODERBOLAGETS REDOVISNINGS-
OCH VARDERINGSPRINCIPER

Samma redovisnings- och virderingsprinciper till-
lampas i moderforetaget som i koncernen, férutom

i de fall som anges nedan.

Aktier och andelar i dotterforetag

Aktier och andelar i dotterforetag redovisas till
anskaffningsvirde efter avdrag for eventuella
nedskrivningar. I anskaffningsvardet ingdr kope-
skillingen som erlagts for aktierna samt forvarvs-
kostnader. Eventuella kapitaltillskott och koncern-
bidrag laggs till anskaffningsvirdet nir de limnas.

Utdelning fran dotterforetag redovisas som intakt.

Likvida medel

Moderforetaget har medel pa koncernkontot hos
kommunkoncernens moderbolag. Dessa klassifice-
ras som likvida medel i balansrakningen och

i kassaflodesanalysen.

Bokslutsdispositioner
Forandringar av obeskattade reserver redovisas som
bokslutsdispositioner i resultatrakningen. Koncern-

bidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Eget kapital
Eget kapital delas in i bundet och fritt kapital,

i enlighet med drsredovisningslagens indelning.

Obeskattade reserver
Redovisas med bruttobelopp i balansrakningen,
inklusive den uppskjutna skatteskuld som ar

hanforlig till reserverna.
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NYCKELTALSDEFINITIONER

Driftsnetto

Driftsnetto ar hyresintidkter och Ovriga intidkter
fastigheter minskat med drift, underhdll och
fastighetsskatt.

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag
for uppskjuten skatt) i forhallande till balans-

omslutningen.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore finansiella poster i forhdllande till

balansomslutningen.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster i forhallande till
eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag

for uppskjuten skatt).

Réantetackningsgrad
Resultat fore finansiella poster exklusive jam-
forelsestorande poster i forhédllande till finansiella

kostnader inkl rantebidrag.

Uthyrningsgrad
Antal uthyrda ldgenheter i snitt under dret

i forhallande till totala antalet ligenheter.

Nettoomsattning per kvm
Nettoomsattningen i forhdllande till uthyrningsbar

yta for ligenheter och lokaler.

Driftsnetto pa hokfort vérde fastigheter
Driftsnetto i férhdllande till bokfort varde pa mark,

markanldggningar och byggnader.



NOTER




Not 1 Nettoomsattning

Not 3 Fastighetskostnader

KONCERNEN MODERBOLAGET KONCERNEN MODERBOLAGET
2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Bostader 297638 294075 284077 280000 Material 7900  -6971 7443  -6706
Lokaler 45340 41792 23938 23256 Tianster 59395 60893 -56548 -58098
Ovrigt 8538 8467 8431 8361 :('axf:udndrna . N
Hyresbortfall 6767 5287 5838  -4875 ostnade
Underhallsrabatter 3064 2879 3064 2879 UIpHATTAAITE -62569 [ERCCRRCE 58511 lEd
Ovriga rabatter 275 272 275 157 ISR -338 A -338 A
summa hyresintikter 341410 335896 307269 303 707 Frasilighetisstetii 5452 PRl 5016 EERild
Kommun 250588 -209467 -250588 -209 467
investeringar
Ovriga
N 17729 21952 21642 26088
forvaltningsintakter Summa 448238 -405536 -436444 -394 446
fastighetskostnader
Kommunaltekniska 91302 87683 91301 87683
lokaler
Blockhyror 68 678 68 678
Kommun .
investeringar 250588 209467 250588 209 467 Not 4 Driftskostnader
MODERBOLAGET
Summa 701097 655677 670868 627 623
nettoomsattning Kéarnverksamheten Kommunalteknisk
verksamhet
MODERBOLAGET 2018 2017 2018 2017
Kirnverksamheten Kommunalteknisk Fastighetsskotsel -28 206 -24 976 -31 511 -27 915
Varav verksamhet Reparationer 33421 30146 12550  -12984
nettoomsattning 2018 2017 2018 2017 El -8808 -7 836 _12 416 .13 187
Hyresintakter 307269 303703 3 4 Vatten -21 053 220535 -4 552 -4 201
C?vr\ga o 19 535 22 704 2104 3363 Uppvéarmning -38053  -38454 20458  -21234
forvaltningsintakter :
Sophamtning 8568 7821 2603 2198
Kommunal-
. 91301 87683 i
tekniska lokaler IFEEEs- 20809 -21576  -4584  -5089
administration
Blockhyror 68 678 . -
Ovriga driftskostnader -6 509 -8710 -1372 -1554
Kommuninvesteringar 250588 209 467
Summa 165427 -160053 -90046 -88 363
summa 326804 326428 344064 301195
nettuomsattnlng
Not 5 Ersattning till revisorer
Not 2 Ovriga rorelseintakter RUNUERNEN MOUEREULREE]
KONCERNEN MODERBOLAGET 2 2l AL iy
2018 2017 2018 2017 Reyision
Atervunna fordringar 595 439 595 439 PwC 322 171 267 138
Vinst avyttring Lekmannarevision 73 65 73 65
byggnad & mark
Vinst avyttring Andra uppdrag dn
maskiner 146 146 revisionsuppdrag
&inventarier PwC 127 215 110 186
Erhélina bidrag 1092 119 1092 119 P—— o 0 o o
Ovriga ersattningar 78 9
Summa dvriga 1911 559 1842 559

rorelseintakter
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Not 6 Leasing

Framtida minimi-
leasingavgifter som
ska erlaggas avseen-
de icke uppsagnings-
bara* leasingavtal

KONCERNEN
2018 2017

MODERBOLAGET
2018 2017

Forfaller till betalning
inom 1 ar

320 324

320 324

Forfaller till betalning
senare an 1 men
inom 5 ar

1083 1139

1083 1139

Forfaller till betalning
senare an 5 ar

320 324

320 324

Under éret kostnads-
forda leasingavgifter.

320 292

978 887

*Avtal gdr att saga upp inom S dr men antagande gjort att
avtalen l6per med uppsigning om S dr.

Uppgifterna i denna not avser hyra av lokaler, p-platser, garage samt
billeasing. Avtalen I6per med olika kontraktstider och vissa innehaller

indexklausuler.

Not 7 Medelantal anstéllda, loner
och andra ersattningar och sjukfranvaro

MODERBOLAGET

ANTAL ANSTALLDA 2018 2017
Arsmedeltal, heltid 165 149
varav man 110 98
varav kvinnor 55 51
Styrelseledaméter 7 7
varav mén 5 &
varav kvinnor 2 2
Verkstéllande direktor

och andra ledande 5 5
beffattningshavare

varav mén 3 g
varav kvinnor 2 2

Inga anstéllda finns i dotterbolagen Sandviken Nyttofastigheter AB och

Knuten fastigheter HB.

MODERBOLAGET

LONER OCH ANDRA

ERSATTNINGAR 2018 2017
Styrelse och VD

Loner och erséttningar -1528 -1554
Sociala kostnader -480 -488
Pensionskostnader -407 -418
Summa styrelse och VD -2415 -2460
Ovriga anstillda

Loner och erséttningar -59 234 -55 213
Sociala kostnader -18 705 -17 521
Pensionskostnader -4.874 -4 419
Summa dvriga anstallda -82 813 -77 153

Bolagets VD har en uppsagningstid om sex méanader fran VD’s sida och
tolv manader fran bolagets sida. Vid uppsagning fran bolagets sida ar VD
utéver 16n under uppsagningstiden beréattigad till en engangserséattning
uppgéende till en arslon. Pensionsréatt enligt 6vriga tjansteman i bolaget.

MODERBOLAGET

SJUKFRANVARO 2018 2017
Total sjukfranvaro 4,6 % 35%
langtidssjukfranvaro 0,9 % 0,5 %
sjukfranvaro for man 47 % 32%
sjukfrénvaro for kvinnor 4.6 % 4.2 %
anstallda —29 ar 50% 32%
anstéllda 30-49 ar 33% 3.8%
anstallda 50ar— 57 % 3,4 %
Not 8 Av- och nedskrivningar

KONCERNEN MODERBOLAGET

2018 2017 2018 2017
Materiella
anlaggningstillgangar
Byggnader -49384  -48356  -42524  -41657
Markanlaggningar -5 284 -5 276 -5 106 -5098
mj:ﬁ';?;‘:m 4716 4759 4716 -4759
Fastighetsinventarier -2 692 -2775 -2 692 -2 775
4w 0 4w 0
Summa -66 076 -61166 -59038 -54289
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Not 9 Transaktioner med narstaende

Not 11 Rantekostnader och liknande resultatposter

KONCERNEN MODERBOLAGET KONCERNEN MODERBOLAGET
2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Forsaljning, % Réntekostnader 0 0 143 164
koncernbolag
Sandviken Kommun 97 % 99 % 97 % 98 %
Réntekostnader
Sandviken Energi AB 2% 1% 1% 1% Sandvikens Kommun 8518 7571 6643 -6390
Goransson Arena AB 0% 0% 0% 0% F
:a"'e“fs.‘."a:’ e 8518 7571  -6786  -6554
Sandviken » 0o » » oncernforetag
Nyttofastigheter AB N 7 ° °
Ovriga 0% 0% 0% 0% Rintekostnader
Knuten HB 0% 0% 0% 0% och liknande
resultatposter
Summa 100 % 100 % 100 % 100 % P —
) a -10 856 -14 608 -10 856 -14 608
fastighetslan
Inkép, % Rantekostnader
leverantérsskulder 0 0 0 0
Sandviken Kommun 5% 6 % 5% 5% T —
&ntekostnader Gvriga
Sandviken Energi AB 53 % 53 % 52 % 52 % kortfr. skulder 29 22 20 23
Sandviken Energl 8% 9% 8% 8% Rantekostnader 10886 -14630 -10876  -14631
Elnat AB ovriga
Sandviken Energi 299 209 209 20 % Summor -19404  -22 201 -17 662 -21 185
Vatten AB
Sandviken o o o o
Nyttofastigheter AB 0% D 1% L
Ovriga 13% 1% 12% 1% Not 12 Bokslutsdispositioner
Knuten HB 0% 0% 0% 0% KONCERNEN MODERBOLAGET
Summa 100 % 100 % 100 % 100 % 2018 2017 2018 2017
Avsatt il 0 0 -5000  -2500
periodiseringsfond
Ate‘rfor.mgv 0 900
L . L. periodiseringsfond
Not 10 Ovriga ranteintakter Limnade
. . -5900 -12000 -5900 -12000
och liknande resultatposter koncernbidrag
KONCERNEN MODERBOLAGET Erhdllna
. 0 0 0 0
koncernbidrag
2018 2017 2018 2017
SRR Forandring over-
anteintakter -

. 0 0 0 1484 avskrivningar .
koncernforetag P M 0 0 1000 14 000
Ranteintakter dvriga 346 329 346 329 installationer
Summa 346 329 346 1813 Summa -5900 -12 000 -9000 -28500
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Not 13 Skatt pa arets resultat

KONCERNEN MODERBOLAGET

2018 2017 2018 2017
Aktuell skatt -5226 -3254 -3465 -2 027
Uppskjuten skatt -175 -1638 -788 2380
Andring av skattesats uppskjuten skatt 0 1647 0
Skatt pa arets resultat -5401 -4 892 -2 606 353
Redovisat resultat fore skatt och bokslutsdispositioner 37 854 40 549 28 173 33217
Skatt berdknad enligt géllande skattesats (22 %) -8328 -8921 -6 198 -7 308
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader (22 %) -52 -44 -50 -45
Skatt hanforlig till tidigare ars redovisade resultat (22 %) 18 -1 0 0
Skatteeffekt av schablonrénta pa periodiseringsfond (22 %) -6 -3 -4 -2
Skatteeffekt skillnad avskrivning redovisning mot skatt pa byggnader (22 %) -2 801 -2 920 -2 800 -2911
Skatteeffekt avyttring naringsfastighet (netto) (22 %) 0 0 0 0
Skatteeffekt dvriga ej skattepliktiga intakter (22 %) 0 0 0 0
Skatteeffekt 6vriga skattepliktiga intakter (22 %) 0 0 0 0
Skatteeffekt andel i handelsbolag (22 %) 10 10 10 10
Skatteeffekt nedskrivning (22 %) -4 620 0 -4 620 0
Skatteeffekt aterforing av nedskrivning (22 %) 3506 0 3506 0
Skatteeffekt justeringspost aktiverat underhall (22 %) 4711 532 4711 532
Skatteeffekt pa outnyttjat underskott fran féregaende ar 0 1428 0 1428
Skatteeffekt pa temporara skillnader byggnader och markanlaggningar (22 %) -789 2388 -788 2379
Skatteeffekt av &ndring av skattesats 20,6 % pa temporara skillnader byggnader och markanlaggningar 1652 0 1647 0
Skatteeffekt pa Iamnat koncernbidrag 1298 2640 1298 2 640
Skatteeffekt pa forandring dveravskrivningar inventarier, installationer (22 %) 0 0 -220 3080
Skatteeffekt pa aterforing periodiseringsfond (22 %) 0 0 -198 0
Skatteeffekt pa avsattning till periodiseringsfond (22 %) 0 0 1100 550
Redovisad skatteeffekt -5 401 -4 892 -2 606 353
Not 14:1 Byggnader och mark

KONCERNEN MODERBOLAGET

2018 2017 2018 2017
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 2089647 2061637 1832402 1806904
Inkop 118 5500 0 5500
Arets aktiveringar av pagéende arbete 188 998 22510 174484 19998
Forséljningar och utrangeringar -3630 0 -3619 0
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 2275132 2089647 2003267 1832402
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan for: -570933 -518118 -538613 -503 198
Arets avskrivningar enligt plan -52 799 -52 815 -45 761 -35415
Aterforing avskrivning pa aterford nedskrivning -1 062 -1 062
Forséljningar och utrangeringar 80 0 80 0
Utgéende ackumulerade avskrivningar enligt plan -624714 -570933 -585356 -538613
Ingaende ackumulerade uppskrivningar netto 16 503 17 320 16 503 17 320
Avgar: Ack uppskrivet belopp netto pa sald/utrangerad uppskriven tillgang 0 0 0 0
Arets nedskrivningar av uppskrivet belopp 0 0 0 0
Arets avskrivningar av uppskrivet belopp -808 -817 -808 -817
Utgaende ackumulerade uppskrivningar netto 15 695 16 503 15695 16 503
Ingaende ackumulerade nedskrivningar pa anskaffningsvardet -63520 -63520 -60520 -60520
Aterforing av tidigare ars nedskrivningar 17 000 0 17 000 0
Arets nedskrivningar -21 000 0 -21000 0
Utgéende ackumulerade nedskrivningar (anskaffningsvirde) -67520 -63520 -64520 -60520
Utgédende hokfort virde. | beloppet ingdr nettovardet av investering pa annans fastighet. 1598593 1471697 1369086 1249772

Justeringspost

Justeringsposterna i noten innebéar en anpassning av notens ackumulerade varden till att exakt motsvara véardena
i bolagets anldggningsregister. Posterna blir tillsammans noll och paverkar inte tillgdngarnas bokforda vérde.
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Not 14:2 Inventarier, verktyg och installationer

Not 15 Taxeringsvarden och marknadsvarden

KONCERNEN MODERBOLAGET KONCERNEN MODERBOLAGET
2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Ingéende Taxeringsvarde
ackumulerade 116027 109069 116203 109 245 byggnader 1217587 SRl | 157 002 B
O S Rt Taxeringsvarde mark 305598 301993 283501 279896
Nyanskaffningar 6224 6958 6224 6958 Summa 1523185 1497687 1440503 1415005
under dret
Avgar: Forsallnlngar _895 -895 0
och utrangeringar Varderingen for 2018 och 2017 anvéander
Utgaende data fran NAI Svefa. Darmed har &ven
ackumulerade 121 356 116 027 121532 116 203 schablonméssiga driftkostnader anvands.
anskaffningsvirden I 6vrigt har beraknade driftnetton och rest-
vérden nuvérdesberaknats pa sedvanligt vis.
. Berdknat
Ingteite @ebuin- marknadsvarde, 3003550 2982250
Iergde avskrivningar forvaltningfastigheter
enligt plan for:
Inventarier -87 652 -80 119 -87827  -80294
Aterforing av ack.
avskr. fdr under 596 596 0 Not 16 Pagaende ny- och ombyggnad
aret forsélda och
utrangerade inv. KONCERNEN MODERBOLAGET
& " 2018 2017 2018 2017
g\;i;avli”vm”gar 7407 7533 7407 7533 1 esende nedlang
P MEESMELS MelELzRE 66039 1756 52971 743
Utgaende kostnader
ackumulerade Under aret nedlagda
avskrivningar 94463 -87652 -94638 -87827 rostnader 138266 86793 136255 72226
enligt plan pve—
MY 188998  -22510 -174484  -19998
nedlagda kostnader
Utgdende hokfart 26894 28375 26894 28376 Utgaende nedlagda 15307 66033 14742 52971
vérde kostnader
Not 17 Andelar i koncernforetag
Antal Kapital- Bokfort varde Bokfort varde
Eget kapital Resultat andelar andel, % 2018 2017
Knuten Fastigheter
HB 985500-0379 12 323 0 99 99 % 28209 28 385
Sandviken
Sandviken
Nyttofastigheter o
AB 556854-3010 47 412 6 304 100 100 % 34782 34782
Sandviken
Bokfort varde 62 991 63 168
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Not 18 Fordringar hos koncernforetag

KONCERNEN

MODERBOLAGET

Not 21 Foruthetalda kostnader och
KONCERNEN

upplupna intakter
MODERBOLAGET

2018 2017 2018 2017

2018 2017 2018 2017
Forutbetalda

Sandviken
Stadshus AB 5500 5500 5500 5500
Summa 5500 5500 5500 5500

Not 19 Forslag till vinstdisposition i kr

s : 266 1230 266 1135
forsakringspremier

Forutbetalda

hyreskostnader 13 = 13 Ig

Ovrlga férutbetalda 1295 1150 1273 1116

MODERBOLAGET

2018 2017
32?;::;1?6 147689484 138519792
Arets vinst 16 566 936 6303 104
Summa 164256420 144 822 896

Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att det totala beloppet
164 256 420 kr 6verfors i ny rakning.

Not 20 Avsattningar for pensioner

och uppskjutna skatter
KONCERNEN MODERBOLAGET
2018 2017 2018 2017

Avsattning for
pensioner och andra
forpliktelser

kostnader

Ovriga upplupna 137 582 130 582
intakter

Summa 1711 2974 1682 2846

Not 22 Langfristiga skulder
MODERBOLAGET

Skulder som
forfaller senare
an 5 ar efter
balansdagen

Skulder som forfaller
senare an 1 ar

men senast 5 ar
efter balansdagen

Forfallotider for
kapitalbindning

Ingdende skuld 632 667 632 667
Rénteupprakning 7 8 7 8
Basb”e\opps— 10 7 10 7
upprékning

Utbetalningar -b5 -66 -b65 -66
Intjanad PA-KL 0 0 0 0
Broms 0 0 0 0
Effekten av andrad

disk. Rénta / 0 / 0
Ovrig post -177 15 -177 15
Utgaende skuld 424 632 424 632
Uppskjuten skat-

teskuld

Obeskattade reserver 5918 4880 0 0
Skattepliktiga tempo- ) 551 95163 24207 25086
rara skillnader

Utgdende uppskjuten 55519 30043 24227 25086

skatteskuld

langfristiga skulder 624000 100000
i moderbolaget
Summa 624 000 100 000
Not 23 Langfristiga skulder
MODERBOLAGET
Lanebelopp Genomsnitts-  Andel av lan
ranta i%
Upp till 1 ar 204 000 1,40 % 28,18 %
Upp till 2 ar 75000 3,24 % 10,36 %
Upp till 3 &r 45000 2,84 % 6,22 %
Upp till 4 ar 150 000 1,68 % 20,72 %
Upp till 5 ar 100 000 1,65 % 13,81 %
Langre an 5 ar 150 000 1,91 % 20,72 %
Summa 724 000 2,12 % 100,00 %
Not 24 Skulder till kommunkoncernforetag
KONCERNEN MODERBOLAGET
2018 2017 2018 2017
Leverantorsskuld 1500 2688 1443 2641
Interimskuld 9962 9273 3646 2715
g?\g:g;;s‘;ul ’ 120000 50000 80000 50000
S'O':uri‘iaerkortfrist\ga 0 210 o 10
Summa 131 462 62 171 85089 55 566
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Not 25 Upplupna kostnader/foruthetalda intakter

Not 29 Ansvarsforbindelser

KONCERNEN MODERBOLAGET KONCERNEN MODERBOLAGET
2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Upplupna léner 3794 3410 3794 3410 Ansvarsforbindelser 0 0 0 0
Upplupna sociala 2180 1999 2180 1999 Summa 0 0 0 0
kostnader
Upplupna rantor 1728 1942 1728 1942
Forutbetalda hyror 21535 21219 21217 21125 °
oo | Not 30 Borgensatagande
vriga upplupna
Kostnader 1336 540 1281 505 KONCERNEN MODERBOLAGET
Summa 30574 29110 30201 28981 2018 2017 2018 2017
Borgensatagande 1044 1025 1044 1025
Fastigo
Summa 1044 1025 1044 1025
Not 26 Kassa och bank
KONCERNEN MODERBOLAGET
2018 2017 2018 2017 . . q . .
Not 31 Verkligt varde pa derivatinstrument
Koncernkonto* 40841 37803 12752 23017 ) o R
Ovriga bankkonton 9 o 19 = som anvands for sédkringsandamal
Summa 40 860 37 822 12771 23037 MOUEREULREE]
2018 2017
Hela b"eloppet ytgor medel pa koncernkonto hos Ngrd?a, vars konto- Veeridlies véirelen (8 Clvetisiiu:
havare ar Sandvikens Kommun. Bolaget har en kredit pa 75 000 tkr. . n .
ment uppgick pa balansdagen till
féljande:
Kontrakt med
negativa verkliga varden:
Not 27 Obeskattade reserver
Rénteswapar -11788  -19302

KONCERNEN MODERBOLAGET

2018 2017 2018 2017
Periodiseringsfond 0 0 9 500 5400
Overavskrivning 0 0 13000 14 000
Summa 0 0 22 500 19 400
Not 28 Stéllda sékerheter

KONCERNEN MODERBOLAGET

2018 2017 2018 2017
Stéllda sakerheter 0 0 0 0
Summa 0 0 0 0
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Om swapkontraktet kvarstar till slutforfallodagen elimineras det negativa
vardet, utan nagon resultateffekt i redovisningen. Verkligt varde

i tabellen redovisar skillnaden mellan det pris marknaden ér villig att

betala for swappen pa balansdagen jamfort med anskaffningspriset.
Prisdifferensen har uppstatt pa grund av att den langfristiga marknads-
rantan sjunkit efter det att ranteswappen kopts. Negativa belopp

visar undervarden, det vill sga orealiserade forluster. Ytterligare information
betraffande sékringsredovisningen finns i avsnittet "Finansiella instrument”
i forvaltningsberattelsen.



STYRELSES
OCH REVISORERS
UNDERTECKNANDE

Resultat- och balansrékningarna kommer att forelaggas arsstamman 2019-06-10 for faststallelse.

Sandviken den 7 mars 2019

Lena Aman Nils-Erik Svensson
Ordférande Vice ordférande
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Fredric Bergstedt Anncharlott Eimasdotter

Vs

Jonny Bratberg Andreas Brostrém

i

Lars-Goran Palmér

)

Stefan Lundqvist
VD
Var revisionsberattelse har avgivits den 26 april 2019

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

P LII::...._,

Par Mansson
Auktoriserad revisor

fhéd deszy—
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Sandvikenhus AB, org.nr 556476-9866

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen
och koncernredovisningen for Sandvikenhus AB
for ar 2018.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen
och koncernredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsent-
liga avseenden rittvisande bild av moderbolagets
och koncernens finansiella stallning per den 31
december 2018 och av dessas finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt rsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med drsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman fast-
stiller resultatrdkningen och balansrikningen

for moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed
i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Vi dr oberoende i forhédllande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.
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Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat
ar tillrdckliga och dandamalsenliga som grund for

vara uttalanden.

Annan information 4n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller dven annan information
an arsredovisningen och koncernredovisningen

och dterfinns pd sidorna 17-25. Det idr styrelsen
och verkstillande direktoren som har ansvaret for
denna andra information. Den andra informationen
bestar av en hallbarhetsrapport.

Vart uttalande avseende drsredovisningen
och koncernredovisningen omfattar inte denna
information och vi gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med vér revision av drsredovisningen
och koncernredovisningen ar det virt ansvar att
ldsa den information som identifieras ovan och
overviga om informationen i visentlig utstrickning
ar oforenlig med arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgéng beaktar
vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under
revisionen samt bedémer om informationen i
ovrigt verkar innehélla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts
avseende denna information, drar slutsatsen att
den andra informationen innehaller en visentlig
felaktighet, dr vi skyldiga att rapportera detta.

Vi har inget att rapportera i det avseendet.



Styrelsens och verkstallande

direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som
har ansvaret for att rsredovisningen och koncern-
redovisningen upprattas och att de ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stillande direktoren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedomer dr nodviandig for att upp-
rdtta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehdller ndgra visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verk-
stillande direktoren for bedomningen av bolagets och
koncernens formdaga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nir s dr tillimpligt, om forhillanden som
kan paverka formdagan att fortsitta verksamheten och
att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och
verkstdllande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realis-

tiskt alternativ till att gora ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mél dr att uppnad en rimlig grad av siker-

het om huruvida drsredovisningen och koncern-
redovisningen som helhet inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehdller vara uttalanden.
Rimlig sikerhet ar en hog grad av sikerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka en vasentlig felaktighet om en sddan finns.
Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de
ekonomiska beslut som anviandare fattar med grund
1 arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for
revisionen av drsredovisningen och koncernredo-
visningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.

Denna beskrivning ar en del av revisionsberittelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT
LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utover var revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens och verkstillande direktorens for-
valtning for Sandvikenhus AB for 4r 2018 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar
vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen
och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande

direktoren ansvarsfrihet for rakenskapséaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed

i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare

i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende

i forhéllande till moderbolaget och koncernen

enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar

tillrackliga och indamadlsenliga som grund for vara

uttalanden.

Styrelsens och verkstallande

direktorens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedomning av om utdelningen ér for-
svarlig med hiansyn till de krav som bolagets och
koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
stiller pa storleken av moderbolagets och koncer-
nens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation
och forvaltningen av bolagets angeligenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situ-
ation, och att tillse att bolagets organisation dr ut-

formad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och
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bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kont-
rolleras pa ett betryggande sitt. Den verkstillande
direktoren ska skota den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgdrder som dr nodviandiga
for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verens-
stimmelse med lag och for att medelsférvaltningen

ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar
Viért mal betriffande revisionen av forvaltningen,
och diarmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sdkerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot
eller verkstillande direktoren i ndgot visentligt
avseende:
e foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig
till ndgon férsummelse som kan féranleda
ersiattningsskyldighet mot bolaget
® pd ndgot annat sitt handlat i strid med aktie-
bolagslagen, drsredovisningslagen eller bolags-

ordningen.

Vart mél betrdffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
ddrmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet,
men ingen garanti for att en revision som utfors
enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka dtgirder eller forsummelser som kan for-

anleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att
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ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for
revisionen av forvaltningen finns pd Revisors-
inspektionens webbplats: www.revisorsinspektio-
nen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning 4r en del

av revisionsberittelsen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten

Det dr styrelsen som har ansvaret for hallbarhets-
rapporten pa sidorna 17-25 och for att den ar
upprittad i enlighet med drsredovisningslagen.

Vir granskning har skett enligt FAR:s uttalande
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
hallbarhetsrapporten. Detta innebar att var gransk-
ning av hallbarhetsrapporten har en annan inrikt-
ning och en visentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillricklig grund for vart
uttalande.

En héllbarhetsrapport har upprittats.

Gavle den 26 april 2019

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

P\

Piar Mansson

Auktoriserad revisor
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