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VD har ordet
Mariehus Fastigheter AB har, tillsammans med dotter­
bolagen Mariehus AB och AB Stadens Hus, bidragit till 
kommunens utveckling på ett positivt sätt under det 
gångna året. De senaste åren har det varit brist på 
bostäder i centralorten. Fler bostäder behövs för i stort 
sett alla ålders- och inkomstgrupper. En stor utmaning är 
också att göra det möjligt för nyanlända att få en bostad 
till en rimlig kostnad. Sammantaget kan man säga att 
2016 har varit ett offensivt år på alla sätt. 

Nyproduktion  
I november stod Skeppet på Ekudden klart och i december 
hade hyresgäster flyttat in i samtliga lägenheter. Förutom 
jättefin utsikt mot Vänern/Tidan och staden, erbjuder 
bostäderna också hög boendekvalitet. Husen är byggda 
enligt klassningssystemet »Miljöbyggnad« och vi har 
byggt i klass silver. Målet med klassningen är att premiera 
låg energianvändning med liten miljöbelastning, god 
inomhusmiljö samt miljö- och hälsomässigt bra material­
val. Produktionskostnaden är förhållandevis låg mot 
jämförbara projekt och något påslag för det fantastiska 
läget har inte gjorts. 47 nya lägenheter skapar också 
flyttkedjor som frigör andra bostäder, exempelvis villor 
och äldre, billigare lägenheter.

Utmaningen är att bygga nytt till ett pris som gör att 
människor har råd att hyra.

I hamnen har AB Stadens Hus uppfört sju försäljnings­
bodar, en toalett- och servicebod och en bod för källsorte­
ring. Samtliga är uppförda i lite gammal stil, med listtäckta 

tak och rödmålade timmerväggar, och har en yta på 
drygt 30 kvadratmeter. Bodarna invigdes i maj och 
området har blivit ett populärt besöksmål för hungriga 
och glassugna under sommarmånaderna.

Renovering/ombyggnad
I april färdigställde bolaget förskolan Tolsgården i 
Ullervad efter en genomgripande renovering och 
tillbyggnad.  I och med arbetet har förskolan bland annat 
fått ny studio/vattenlek, förbättrade köks- och diskut­
rymmen och en helt ny utemiljö.

I februari färdigställdes badrumsrenoveringen  
i kvarteret Guldsmeden, där bolaget har renoverat 153 
badrum. Nya ytskikt, nytt porslin och nya blandare som 
avsevärt minskar vattenförbrukningen har satts in. 
Kostnaden för ett badrum hamnade på cirka 150 000 
kronor, vilket är mycket skäligt för en så omfattande 
renovering.

I början av året fick höghuset på Vasavägen nytt tak, 
efter att stormen i december 2015 hade ryckt bort stora 
delar av det gamla taket. Entreprenören genomförde 
arbetet på ett mycket bra sätt. Att genomföra ett så stort 
arbete, beakta säkerheten för alla inblandade och ta 
hänsyn till hyresgäster kräver god planering och det 
lyckades entreprenören verkligen med.

Miljö och kvalitet
Det har gått 13 år sedan vi certifierades för miljö (ISO 
14001) och kvalitet (ISO 9001). Vi var bland de fyra första 

kommunala bostadsbolag i Sverige som certifierades. 
Mycket vatten har runnit under broarna sedan dess, och 
vi arbetar ständigt för förbättring och sätter upp nya mål 
för verksamheten. Under året infördes nya standarder 
som vi följer och anpassar oss till så att vi kan vidmakt­
hålla våra certifikat. Vid vår sista externrevision hade 
bolaget inte en enda avvikelse, vilket jag och personalen 
är stolta över.

På gång under 2017 och 2018
Bolaget har upphandlat entreprenör för badrumsrenove­
ringen i kvarteret Humlan. 324 badrum ska få nya 
våtrumsmattor på golv och väggar, nytt porslin och nya 
badrumsskåp. Dessutom byter vi vatten- och avlopps­
stammar. När detta projekt är klart har vi, med tanke på 
renoveringen i kvarteret 
Guldsmedens 153 lägenheter, 
betat av nästan 80 procent av de 
fastigheter i vårt bestånd som 
behöver renoveras på detta sätt. 
Satsningen kommer att minska 
vattenskador som uppstår på 
grund av gamla badrum, vilket är mycket positivt.

I december köpte bolaget två fastigheter som till stora 
delar innehåller ej uthyrda kontor. Avsikten är att dessa 
kontor ska konverteras till hyreslägenheter. Styrelsen har 
beslutat att dessa ska byggas om och göras klara för 
inflyttning till den 1 juni 2018. Troligen kommer fastig­
heterna att rymma cirka 50 lägenheter, lite beroende på 
hur ombyggnationen kan genomföras.

Vi har börjat planera för en nybyggnation där Ekens 
skola tidigare låg, och kommer att köpa fastigheten.

Vilken typ av lägenheter det blir där är ännu inte 
beslutat, men med tanke på närheten till service och 
centrum skulle ett seniorboende troligen passa bäst.
Ekonomin i bolaget är god och vi gör det bästa resultatet  
i bolagets historia. Jag är extra glad över att vi kan 
genomföra badrumsrenoveringen i kvarteret Humlan 

utan att behöva höja hyrorna alltför mycket. Vi kan 
därmed bibehålla en rimlig hyresnivå, som idag är 800 
kronor per kvadratmeter.

En liten blick i backspegeln
I slutet av 1990-talet brottades bolaget med många 
outhyrda lägenheter och mycket svag ekonomi. I början 
av 2000-talet var ekonomin ännu mer ansträngd efter att 
man sålt fastigheter med nästan 300 lägenheter. I dessa 
tider kan det kännas främmande att prata om outhyrda 
lägenheter, men när det uppstår så gäller det att man har 
samlat lite i ladorna.

Att vi bildade en liten koncern och fick till ett bra 
stadshus av Postens gamla lokaler bidrog också till en 
positiv utveckling av bolagen. Det viktigaste för ett lyckat 

resultat är dock att alla drar 
åt samma håll i bolaget. Att 
hålla nere utgifterna, både 
små och stora, har varit den 
devis som ledningen och 
hela bolaget arbetat efter för 
att få till ett slagkraftigt 

bostadsbolag. Utan en god ekonomi är det svårt att kunna 
agera och vara ett bra instrument för kommunen. För 
kommunens bästa krävs att det byggs nya hyresrätter och 
att man sköter om det 
befintliga bostadsbeståndet 
för att få nöjda kunder.

Efter 25 år i företaget och 
15 år som vd vill jag tacka all 
personal och styrelse, samt 
önska bolaget och den nya 
vd:n lycka till i framtiden.

Jonas Hedberg, vd

»Det är mycket som skulle kunna 
förbättras i de moderna bostäderna. 

Man kan t. ex. höra grannens tv,  
men man kan ännu inte se den.«

Karl Farkas
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Bodarna som Mariehus har uppfört i hamnen lockar många besökare till området under sommarsäsongen.

Skeppet på Ekudden är Mariehus senaste nybyggnation. 
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Förvaltningsberättelse Mariehus Fastigheter AB
Ägare och verksamhet
Styrelsen och verkställande direktören för MARIEHUS 
FASTIGHETER AB (orgnr 556416-9323) får härmed avge 
följande berättelse över verksamheten 2016, bolagets 26:e 
verksamhetsår. Bolaget är helägt av Mariestads kommun.
Bolaget är i sin tur moderbolag till Mariehus AB (orgnr 
556672-7714) och AB Stadens Hus i Mariestad
(orgnr 556659-5962). Samtliga bolag med säte i Mariestad.
Bolagets verksamhet avser fastighetsförvaltning.

Koncernstruktur
Bolaget är moderbolag i en koncern, se not 13.

Styrelse och verkställande direktör
Styrelsen, som är utsedd av kommunfullmäktige  
i Mariestad, har under verksamhetsåret hållit sex
protokollförda sammanträden och har bestått av följande 
ledamöter och suppleanter:

Ordinarie ledamöter
Ordförande Erik Ekblom (M), Anders Johansson (C), 
John-Gunnar Nilsson (M), Johan Gotthardsson (L), Håkan 
Fernström (S), Linnéa Wall (S), vice ordförande Therese 
Weckström (S).

Suppleanter
Johan Magnusson (M), Jonas Ivarsson (M), Inger Dernroth 
(C), Joel Magnusson (KD), Lars-Göran Kvist (S), Marina 
Smedberg (S), Marianne Johansson (S).

Personalrepresentanter
Ordinarie: Lars Andersson (fastighetsanställda)
Suppleant: Bernt Andersson (fastighetsanställda)

Verkställande direktör
Jonas Hedberg

Revisorer
Ordinarie: Jonas Hjelmqvist, auktoriserad revisor
Suppleant: Mattias Bygghammar, auktoriserad revisor

Lekmannarevisorer
Ordinarie: Lennart Ström
Suppleant: Björn Andersson

Organisationsanslutning
Bolaget är anslutet till Sveriges Allmännyttiga Bostads­
företag (SABO), arbetsgivarorganisationen
Fastigo och inköpsorganisationen Husbyggnadsvaror 
(HBV).

Firmatecknare
Förutom styrelsen i sin helhet, ordförande Erik Ekblom, 
vice ordförande Therese Weckström samt vd
Jonas Hedberg, två i förening.

Guldsmeden 1
Renoveringen av 153 badrum samt byte av avstängnings­
ventiler i källarna på kv Guldsmeden 1 avslutades när den 
sista av fyra etapper färdigställdes under första hälften av 
2016. Kvarteret är det första i raden av många där behovet 
av att renovera badrummen är överhängande. Efter 
genomförandet kan vi konstatera att de flesta hyresgäster 
är mycket nöjda med sina nya badrum, trots att det har 
varit påfrestande under renoveringstiden.

Humlan 1, 2 och 4
Upphandlingen av badrumsrenovering på kv Humlan 1–4 
färdigställdes i slutet av 2016. Stenmarks Bygg är utsedd 
totalentreprenör. Renoveringen ska utföras som en 
traditionell badrumsrenovering med våtrumskassetter.  
I samband med renoveringen kommer samtliga avstäng­
ningsventiler i källargångarna att bytas och varmvatten­
mätare sättas in i samtliga lägenheter.

Lägenheterna kommer även att förses med rumsgivare. 
Slutprojektering pågår och beräknad byggstart är mars 
2017. Kostnaden för badrumsrenoveringen beräknas till 
cirka 50 miljoner kronor.

Fastighetsförvaltning
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Fastighetsvärden
På uppdrag av bolaget har NAI Svefa genomfört en extern 
marknadsvärdering av alla fastigheter per årsskiftet 
2014–2015. Syftet är att bedöma fastigheternas mark­
nadsvärde. Med en fastighets marknadsvärde avses det 
sannolika priset vid en försäljning vid en viss tidpunkt.
Det verkliga värdet har fastställts med en kombinerad 
tillämpning av ortsprismetod och avkastningsmetod.
Ortsprismetoden innebär att värderingsobjektet jämförs 
med liknande sålda fastigheter. Avkastningsmetoden 
innebär att de betalningsströmmar samt det restvärde 
som fastighetsinnehavet förväntas ge upphov till 
nuvärdesberäknas med en kalkylränta baserad på de 
direktavkastningskrav som kan härledas från ortspris­
metoden.

En ny värdering har under året gjorts på 20 procent av 
beståndet, inklusive nyproduktionen Galeasen 1. 
Värderingen visar ett nedskrivningsbehov på fastigheten 
Skutan 1 med 3 519 tkr, vilket är genomfört.

Det sammanlagda marknadsvärdet för hela beståndet 
är 1 118 700 tkr, varav för Mariehus Fastigheter AB 1 034 
700 tkr.  

Ekonomi
Förväntad utveckling, väsentliga risker  
och osäkerhetsfaktorer
Vårt mål är att driva verksamheten långsiktigt med ökad 
kundnöjdhet. Detta genom att skapa förutsättningar för 
att bo bra i livets alla faser. 47 lägenheter blev färdigställda 
med inflyttning den 1 december 2016 i ett av kommunens 
bästa lägen. 

Vi har på senare år haft en stabil uthyrningssituation. 
Risken för att inte uppnå intäktsmålet för kommande år 
bedöms därför som liten.

Att minska kostnaderna genom ökad effektivitet är 
viktigt, liksom att utveckla våra fastigheter. En kombina­
tion av detta bedömer vi kommer att märkas i goda 
resultat framöver.

Räntekostnaderna är en av de enskilt största kostna­
derna för bolaget. Den långsiktiga lönsamheten påverkas 
därför av ränteutvecklingen på den finansiella marknaden.

Hanteringen av finansiella risker regleras av finans­
policyn, som årligen uppdateras och fastställs av styrelsen. 
Finanspolicyn anger riktlinjer och regler för hur finans­
verksamheten ska bedrivas.

Positivt är att det låga ränteläget förväntas hålla i sig 
även under nästkommande år.

Säkringsdokumentation
Bolaget vill begränsa exponeringen mot risken i rörlig 
ränta. Därför sker räntesäkring genom ränteswappar. 
Detta innebär att bolaget betalar en fast ränta och 
erhåller Stibor 3 månader. Att delvis ta bort denna risk 
överensstämmer med målet att hålla räntekostnaden 
jämn och stabil över tid.

Bolaget kommer att bedöma säkringsförhållandets 
effektivitet per varje balansdag genom att jämföra de 
huvudsakliga villkoren för säkringsinstrumentet med de 
huvudsakliga villkoren för den säkrade posten.

Säkringsförhållandet anses vara effektivt så länge det 
inte sker någon väsentlig förändring av de huvudsakliga 
villkoren för antingen säkringsinstrumentet eller den 
säkrade posten.

Ränta från säkringsinstrumenten redovisas löpande  
i resultaträkningen som del av räntekostnaden.

Utestående ränteswapavtal uppgick till 227 800 tkr/ 
629 493 tkr av den säkrade posten.

Marknadsvärdet avseende ränteswappar uppgick på 
balansdagen till -30 892 tkr.

Årets skattekostnad
Årets skattekostnad inkluderar en positiv effekt +2 900 tkr 
tack vare en omprövning av tidigare års inlämnade 
deklarationer. Av beloppet har 2 100 tkr betalats ut till 
bolaget från staten.

Taxeringsvärden
Taxeringsvärdet för moderbolagets fastigheter uppgår till 
675 238 tkr, (551 811 tkr) och för AB Stadens hus fastighet 
är taxeringsvärdet 31 548 tkr (34 000 tkr).

Försäkringar
Fastigheterna och inventarierna är fullvärdesförsäkrade. 
Bilar och transportmedel är försäkrade enligt gällande 
bestämmelser.  

Förslag till vinstdisposition
Till bolagsstämmans förfogande står följande vinstmedel:
Balanserade vinstmedel  	 45 306 163 kr
Årets vinst                               	 6 959 008 kr

                                             	  52 265 171 kr

Styrelsen föreslår att vinstmedlen disponeras enligt 
följande:
•   Ingen utdelning till aktieägarna
•   52 265 171 kr balanseras i ny räkning

Resultat
Resultatet av bolagets verksamhet under 2016, samt dess 
ställning vid årets slut, framgår av nedanstående 
resultat- och balansräkning jämte kassaflödesanalys och 
notanteckningar.

Ekonomisk översikt	 2016	 2015	 2014	 2013	 2012
Nettoomsättning	 42 580	 39 859	 35 886	 32 113	 31 692
Balansomslutning tkr	 707 622	 658 156	 544 436	 503 013	 489 149
Soliditet koncernen %	 11,8	 11,1	 11,8	 10,8	 10,1
Soliditet moderbolaget %	 8,9	 8,7	 9,5	 8,9	 8,6
Belåningsgrad %	 61,1	 62,4	 57,6	 63,8	 62,8
Medelhyra bostäder kr/m2	 926	 914	 883	 879	 842

Utveckling av företagets verksamhet, resultat och ställning

Nyckeltalsdefinitioner framgår av not 25.
Jämförelsetalen för 2012 har inte räknats om vid övergången till BFNAR 2012:1 (K3).

	 	Bundet eget kapital	 Fritt eget kapital	
			   Övrigt fritt	 Summa
	 Aktiekapital	 Reservfond	 eget kapital	 eget kapital
Eget kapital 2014.12.31	 3 042	 5 203	 41 942	 50 187
Årets resultat			   3 365	 3 365
Eget kapital 2015.12.31	 3 042	 5 203	 45 307	 53 552
Årets resultat			   6 959	 6 959
Eget kapital 2016.12.31	 3 042	 5 203	 52 266	 60 511

Moderföretagets förändringar i eget kapital
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Skeppet på Skutvägen 15 är så nybyggt att inte allt hunnit komma på plats ännu.
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Insekten 20-22
Under 2016 påbörjades en installation av slingventiler och 
automatiska stamventiler på värmesystemet, samt byte 
av termostater och insatser på radiatorer. Värmesystemets 
uppbyggnad (ettrörs- och tvårörssystem sammankopplade) 
gör att radiatorerna längst bort från undercentralen får 
problem att hålla rätt temperatur. Etapp 1 (Mariegärdes 
väg 1–9) färdigställdes under hösten 2016. Etapp 2 
(Mariegärdes väg 11–25) påbörjas våren 2017 och beräknas 
vara färdigställt till sommaren 2017.

Kostnaden för hela installationen beräknas till cirka  
1 200 tkr.

Insekten 26 (Lingonet)
Mariestads kommun har hyrt Lingonet och använder 
lokalen för förskoleverksamhet. För att få lokalerna 
godkända för verksamheten krävdes vissa ombyggnader. 
Ventilationen byggdes om från F-ventilation (frånlufts­
ventilation) till FTX-ventilation (från- och tilluftsventilation 
med värmeväxlare). Köket byggdes om enligt miljökontorets 
krav på matberedning. Arbetet tog två månader eftersom 
vi under byggtiden drabbades av en vattenskada som 
fördröjde inflyttningen.

Insekten 20
Vårt gröna höghus på Mariegärdes väg 1–3 har fått ny färg 
som bättre passar ihop med övriga byggnader i området. 
Inför målningsarbetet högtryckstvättades hela fasaden. 
Även balkongplåtarna har målats i ny färg.

Kostnad 1 500 tkr.

Förvaltningsberättelse 
Koncernen
Fastighetsförvaltning

Hunden 2
Ombyggnationen av en lokal till en ny lägenhet har 
utförts under 2016. Arbetet påbörjades i december 2015 
och slutfördes i juni 2016. Den nya lägenheten är 103 m2  
(2 rum och kök) och renoverad till nyskick med FTX-
ventilation, nytt badrum med mera. Den har också fått en 
helt egen uteplats.

Kostnad cirka 500 tkr.

OVK (Obligatorisk ventilationskontroll)
Det arbete med OVK-besiktningar och översyn av 
ventilationsanläggningar som påbörjades under 2015 har 
färdigställts under 2016.

Förbrukningsuppgifter och kostnader
Fjärrvärme
Vi har fjärrvärme i vårt bestånd. Under 2016 förbrukades 
13 558 MWh och för det betalade vi 9 703 tkr (inkl moms). 
Det ger ett pris på 72 öre/kWh och en förbrukning på  
116 kWh/m2 beräknat utifrån boarea+lokalarea (boa+loa).

Vatten
Under året har vi förbrukat 158 157 m3 vatten till en total 
kostnad av 4 669 tkr. Kostnaden består av en rörlig avgift 
på 19,54 kr/m3, lägenhetsavgift på 825 kr/lgh, fast avgift 
per mätare på 2 425 kr/år och en dagvattenavgift på  
463 kr per påbörjad 1000 m2 tomtyta (inkl moms).

Detta gör ett pris på 29,52 kr/m3 och en vattenförbruk­
ning på 1,36 m3/m2 boa+loa.

El
Under 2016 har vi förbrukat 1 580 821 kWh för el till 
allmänna utrymmen i våra områden, till en total kostnad 
av 2 003 tkr.

Det ger ett pris på 1,26 kr/kWh (elhandel+nätavgift+ 
certifikat+moms) och en förbrukning på 13,5 kWh/m2 
boa+loa.

Under året har vi haft en bra externrevision som inte 
hittade en enda avvikelse. Det är vi väldigt glada och 
stolta över. Nu tar vi nya tag och siktar in oss på att 
anpassa oss och vårt verksamhetssystem efter de nya 
standarder som trätt i kraft.

För att ytterligare öka tillgängligheten till verksamhets­
systemet för oss inom Mariehus AB har vi flyttat systemet 
till »Sharepoint«, som alla anställda lätt kommer åt.

Vi har infört ett digitalt system för vår kemikaliehante­
ring. Det innebär att vi inte längre förvarar kemikalie­
listor och säkerhetsdatablad i pärmar. Istället har samtliga 
anställda tillgång till dessa digitalt, både via webben och 
 i en applikation i sina telefoner.

Under senare delen av året har vi färdigställt ytterli­
gare två byggnader med kvalitet »Miljöbyggnad Silver«, 
vilket ligger väl i linje med vår miljöpolicy.

Miljö- och  
kvalitetsarbete

Marknad
Uthyrning
Alla fastigheter hyrs ut till dotterbolaget Mariehus AB 
(orgnr 556672-7714).

Vi är ett av de företag som bygger nya bostäder för 
framtidens Mariestad. I december månad hälsade vi  
de första hyresgästerna välkomna till våra nya hus  
i kv Galeasen med 47 lägenheter.

Efterfrågan på bostäder har under året varit god  
– vakansgraden har därför varit mycket låg.

Marknad
Vi erbjuder boende för alla livets skeden och för alla 
plånböcker. Hos oss kan kunden välja att bo naturnära 
eller med citykänsla.

2016 genomförde vi vår kundenkät. Vi jobbar kontinu­
erligt med responsen från våra hyresgäster, med fokus på 
frågor som berör våra kunder.

Ekonomi
Hyresförhandlingar
Resultatet av årets hyresförhandling innebär att hyrorna 
för bostäder höjs med 0,8% från och med 1/2 2016. Lokaler 
utan index höjs med 2%, även detta från 1/2.

Likviditet och finansiering i koncernen
Den 31 december 2016 uppgick koncernkonto hos 
kommunen till 68 822 tkr.

En avgift ska erläggas för kommunala borgensåtaganden. 
För 2016 var den 0,6% av utnyttjad borgen, vilket ger en 
avgift på 2 266 tkr för Mariehus Fastigheter AB. Avgiften 
för AB Stadens Hus var 177 tkr.

Låneskulden uppgår till 661 286 tkr (618 261 tkr) med en 
snittränta på 2,31% (2,33%) exkl borgensavgift.  

	  		  Annat eget kapital	
			   Balanserad	 Totalt
	 Aktiekapital	 Reservfond	 vinst m m	 eget kapital
Eget kapital 2014.12.31	 3 042	 8 302	 61 602	 72 847
Årets resultat			   8 994	 8 994
Eget kapital 2015.12.31	 3 042	 9 242	 69 557	 81 841
Årets resultat			   11 442	 11 442
Eget kapital 2016.12.31	 3 042	 8 772	 81 467	 93 282

Koncernens förändringar i eget kapital
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Verksamhetsåret 2016.01.01-2016.12.31 i Tkr		   2016		  2015		  2016		  2015
Rörelsens intäkter	 1							     
Hyresintäkter	 2	 110 110		  106 418		  41 300		  38 400
Övriga intäkter		  2 613		  2 635		  1 280		  1 459
		  112 723		  109 053		  42 580		  39 859
								      
Rörelsens kostnader	 1							     
Material		  -2 825		  -3 392		  -30		  -8
Tjänster		  -15 075		  -14 657		  0		  -242
Taxebundna kostnader		  -9 925		  -8 367		  -58		  -82
Uppvärmning		  -10 033		  -9 875		  0		  0
Fastighetsskatt	 3	 -2 242		  -2 007		  -1 926		  -1 666
Övriga kostnader		  -10 483		  -9 991		  -2 042		  -2 088
Personalkostnader	 4	 -15 068		  -15 911		  0		  0
Avskrivningar och nedskrivningar	 5-7	 -21 700		  -16 654		  -18 730		  -13 414
		  -87 351		  -80 854		  -22 786		  -17 500
								      
Rörelseresultat		  25 372		  28 199		  19 794		  22 359
								      
Resultat från finansiella investeringar								      
Ränteintäkter	 8	 266		  333		  109		  113
Räntekostnader	 9	 -15 806		  -17 094		  -15 680		  -16 811
		  -15 540		  -16 761		  -15 571		  -16 698
								      
Resultat efter finansiella poster		  9 832		  11 438		  4 223		  5 661
								      
Bokslutsdispositioner	 10	 0		  0		  0		  -1 415
Skatt	 11	 1 610		  -2 444		  2 736		  -881
								      
Årets resultat		  11 442		  8 994		  6 959		  3 365

Resultaträkning			 
   Not                         Koncernen                                   Moderbolaget 			 

Tillgångar		  2016.12.31		 2015.12.31		 2016.12.31		 2015.12.31	
Anläggningstillgångar	 1							     
								      
Materiella anläggningstillgångar								      
Byggnader och mark	 5	 686 496		  545 508		  624 425		  487 089
Vindkraft	 6	 25 536		  27 000		  20 845		  22 055
Maskiner och inventarier	 7	 1 862		  1 789		  0		  0
Pågående projekt	 12	 1 220		  46 660		  1 168		  46 476
		  715 114		  620 957		  646 438		  555 620
								      
Finansiella anläggningstillgångar								      
Aktier i koncernföretag	 13	 0		  0		  11 350		  11 350
Fordran hos koncernföretag	 14	 0		  0		  7 926		  8 926
Aktier och andelar	 15	 325		  356		  325		  356
Långfristiga fordringar	 16	 51		  66		  0		  0
Uppskjuten skattefordran	 19	 1 011		  202		  809		  0
		  1 387		  624		  20 410		  20 632
								      
Summa anläggningstillgångar		  716 501		  621 581		  666 848		  576 252
								      
Omsättningstillgångar	 1							     
								      
Varulager								      
Lager elcertifikat vindkraft		  112		  1 038		  95		  747
								      
Kortfristiga fordringar								      
Kundfordringar		  734		  397		  32		  0
Fordran hos koncernföretag		  0		  0		  1 039		  1 000
Skattefordran		  1 411		  1 667		  820		  993
Övriga fordringar		  2 472		  768		  2 101		  686
Förutbet kostnader och upplupna intäkter		  1 502		  1 172		  850		  764
Fordringar hos Mariestads kommun	 17	 68 823		  108 774		  34 029		  77 602
		  74 942		  112 778		  38 871		  81 045
								      
Bank		  1 918		  208		  1 808		  112
								      
Summa omsättningstillgångar		  76 972	  	 114 024		  40 774	  	 81 904
								      
								      
Summa tillgångar		  793 473		  735 605		  707 622		  658 156
								      
								      

Balansräkning				 
   Not                         Koncernen                                   Moderbolaget



1514 

			 
Eget kaptital och skulder  		  2016.12.31		 2015.12.31		 2016.12.31		 2015.12.31	
Eget kapital								      
Bundet eget kapital								      
Aktiekapital		  3 042		  3 042		  3 042		  3 042
Bundna reserver/reservfond		  8 773		  9 242		  5 203		  5 203
		  11 815		  12 284		  8 245		  8 245
Fritt eget kapital								      
Fria reserver/balanserat resultat		  70 025		  60 563		  45 307		  41 942
Årets resultat		  11 442		  8 994		  6 959		  3 365
		  81 467		  69 557		  52 266		  45 307
Summa eget kapital		  93 282		  81 841		  60 511		  53 552
								      
Obeskattade reserver	 18	 0		  0		  3 389		  3 389
								      
Avsättningar								      
Avsättningar för skatter	 19	 7 892		  8 016		  3 740		  3 732
		  7 892		  8 016		  3 740		  3 732
								      
								      
Långfristiga skulder	 20							     
Fastighetslån	 21	 657 811		  612 786		  627 164		  580 993
		  657 811		  612 786		  627 164		  580 993
								      
								      
Kortfristiga skulder								      
Kortfristig del av fastighetslån		  3 475		  5 475		  2 329		  4 329
Leverantörsskulder		  15 842		  16 648		  8 819		  10 459
Aktuell skatteskuld		  58		  2		  0		  0
Övriga kortfristiga skulder		  696		  609		  103		  88
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter	 22	 14 417		  10 228		  1 567		  1 614
		  34 488		  32 962		  12 818		  16 490
								      
Summa skulder och eget kapital		  793 473		  735 605		  707 622		  658 156
								      
								      

Balansräkning	 fortsättning			 
   Not                         Koncernen                                   Moderbolaget 			 

Per 2016.12.31 i Tkr		  2016		  2015		  2016		  2015	
Den löpande verksamheten 								      
Rörelseresultat före finansiella poster		  25 372		  28 200		  19 794		  22 359
Avskrivningar		  21 700		  16 654		  18 730		  13 414
		  47 072		  44 854		  38 524		  35 773

Erhållen ränta		  266		  332		  109		  112
Erlagd ränta		  -15 806		  -17 094		  -15 680		  -16 811
Betald inkomstskatt		  -3 013		  -2 295		  -1 870		  -1 993
		  28 519		  25 797		  21 083		  17 081

Ökning (-) / Minskning (+) varulager		  926		  -839		  652		  -708
Ökning (-) / Minskning (+) kundfordringar		  -337		  496		  0		  0
Ökning (-) / Minskning (+) övr kortfr fordringar		  37 917		  -74 524		  42 073		  -73 997
Ökning (+) / Minskning (-) leverantörsskulder		  -807		  5 493		  -1 637		  5 660
Minskning (-) / Ökning (+) övr kortfr rörelseskulder		  4 276		  462		  -32		  -2 862
Kassaflöde från den löpande verksamheten		  70 494		  -43 115		  62 139		  -54 826
								      
								      
Investeringsverksamheten								      
Investeringar i materiella anläggningstillgångar		  -112 263		  -63 563		  -105 624		  -60 463
Sålda/utrangerade materiella anläggningstillgångar	 439		  943		  0		  0
Avyttring/amorteringar övr finansiella anl.tillgångar		  15		  65		  0		  0
Kassaflöde från investeringsverksamheten		  -111 809		  -62 555		  -105 624		  -60 463
								      
								      
Finansieringsverksamheten								      
Förändring långfristiga lån		  45 025		  105 561		  46 171		  106 589
Minskning (-) / Ökning (+) kortfr finansiella skulder		  -2 000		  -327		  -2 090		  -327
Erhållet koncernbidrag		  0		  0		  0		  8 000
Lån till koncernföretag		  0		  0		  1 100		  1 000
Kassaflöde från finansieringsverksamheten		  43 025		  105 234		  45 181		  115 262
								      
Årets kassaflöde		  1 710		  -436		  1 696		  -27

Likvida medel vid årets början		  208		  644		  112		  139

Likvida medel vid årets slut		  1 918		  208		  1 808		  112
								      
								      
								      
								      

Kassaflödesanalys			 
                                   Koncernen                                   Moderbolaget
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Notanteckningar (Tkr)		
1 - Redovisningsprinciper	
Årsredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovis-
ningslagen och enligt	 Bokföringsnämndens allmänna råd 
BFNAR 2012:1 (K3).		
	
Anläggningstillgångar	
Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaff-
ningsvärde minus ackumulerade avskrivningar och 
nedskrivningar. I anskaffningsvärdet ingår inköpspriset och 
utgifter som kan hänföras direkt till förvärvet.	

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgångskriteriet 
räknas in i tillgångens redovisade värde. Utgifter för 
löpande underhåll och reparationer redovisas som 
kostnader när de uppkommer.		
	
Avskrivningar	
Avskrivning sker linjärt över tillgångens beräknade 
nyttjandeperiod. Det återspeglar den förväntade förbruk-
ningen av tillgångens framtida ekonomiska fördelar.	

Avskrivningen redovisas som kostnad i resultaträkningen.
Byggnaderna består av ett antal komponenter med 

olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen är	 byggnader 
och mark. Ingen avskrivning sker på mark vars nyttjande-
period bedöms som obegränsad. Byggnaderna består av 
flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.		
	
Följande komponenter ligger till grund  
för avskrivningen på:
Byggnader	
Stomme/grund	 100 år
Stomkompletteringar/innerväggar	 50 år
Värme/sanitet	 50 år
El	 40 år
Fasader	 40-80 år
Fönster	 40 år
Yttertak	 40 år
Ventilation	 30 år
Transport (hiss)	 30 år
Restpost	 40 år
	
Vindkraftverk	
Fundament	 60 år
Torn	 20 år
Generator	 20 år
Rotor	 20 år
Vingar	 20 år
Restpost	 20 år
	
Inventarier, verktyg och installation	 5 år

Intäkter
Det inflöde av ekonomiska fördelar som företaget erhållit 
eller kommer att erhålla för egen räkning	 redovisas som 
intäkt. Intäkter värderas till det verkliga värdet av det som 
erhållits eller kommer att erhållas, med avdrag för 
rabatter.

Hyresintäkter redovisas i den period uthyrningen avser.

Leasing		
Alla leasingavtal redovisas som operationella leasingav-
tal. 	Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, 
inklusive förhöjd förstagångshyra men exklusive	 utgifter för 
tjänster som försäkring och underhåll, redovisas som 
kostnad linjärt över leasingperioden.		

Varulager
Varulagret är upptaget till det lägsta av anskaffningsvär-
det och nettoförsäljningsvärdet. Därvid har	 inkuransrisk 
beaktats. Anskaffningsvärdet beräknas enligt först in-/
först ut-principen. I anskaffningsvärdet ingår förutom 
utgifter för inköp även utgifter för att bringa varorna till 
aktuell plats och skick.		
	
Ersättningar till anställda	
Planer för vilka pensionspremier betalas redovisas som 
avgiftsbestämda vilket innebär att avgifterna kostnadsförs 
i resultaträkningen. 

Ansvarsförbindelser
En ansvarsförbindelse redovisas inom linjen när det finns:
•	 En möjlig förpliktelse som härrör till inträffade händelser 

och vars förekomst endast kommer	 att bekräftas av en 
eller flera osäkra framtida händelser, som inte helt ligger 
inom företagets kontroll, inträffar eller uteblir, eller	

•	 En befintlig förpliktelse till följd av inträffade händelser, 
men som inte redovisas som skuld eller avsättning 
eftersom det inte är sannolikt att ett utflöde av resurser 
kommer att krävas för att reglera förpliktelsen eller 
eftersom förpliktelsens storlek inte kan beräknas med 
tillräcklig tillförlitlighet.		
	

Värdering av finansiella tillgångar	
Finansiella tillgångar värderas vid första redovisningstill-
fället till anskaffningsvärde, inklusive eventuella transak-
tionsutgifter som kan hänföras direkt till förvärvet av 
tillgången.

Finansiella omsättningstillgångar värderas efter första 
redovisningstillfället till det lägsta av	 anskaffningsvärdet 
och nettoförsäljningsvärdet på balansdagen.	

Kundfordringar och övriga fordringar som utgör 
omsättningstillgångar värderas individuellt till det	 belopp 
som beräknas inflyta.

Finansiella anläggningstillgångar värderas efter första 
redovisningstillfället till anskaffningsvärde	 med avdrag för 
eventuella nedskrivningar och med tillägg för eventuella 
uppskrivningar.		
	
Värdering av finansiella skulder	
Finansiella skulder värderas till anskaffningsvärde.		
	
Skatt 
Skatt på årets resultat i resultaträkningen består av aktuell 
skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt är inkomstskatt för 

innevarande räkenskapsår som avser årets skattepliktiga 
resultat och den del av tidigare räkenskapsårs inkomst-
skatt som ännu inte har redovisats. Uppskjuten skatt är 
inkomstskatt för skattepliktigt resultat avseende framtida 
räkenskapsår till följd av tidigare transaktioner eller 
händelser.

Uppskjuten skattefordran redovisas för avdragsgilla 
temporära skillnader och för möjligheten att i framtiden 
använda skattemässiga underskottsavdrag. Värderingen 
baseras på hur det redovisade värdet för motsvarande 
tillgång eller skuld förväntas återvinnas respektive 
regleras. Beloppen baseras på de skattesatser och 
skatteregler som är beslutade före balansdagen och har 
inte nuvärdesberäknats.

			 
2 - Hyresintäkter (Tkr)		  2016.12.31		 2015.12.31		 2016.12.31		 2015.12.31
Grundhyror		  113 590		  110 666		  41 300		  38 400
Hyresbortfall		  -3 480		  -4 248		  0		  0
Summa hyresintäkter, netto		  110 110		  106 418		  41 300		  38 400
							     
3 - Fastighetsskatt							     
Fastighetsskatt beskattningsår 2015		  0		  2 007		  0		  1 666
Fastighetsskatt beskattningsår 2016		  2 242		  0		  1 926		  0
							     
4 - Personal							     
Medelantal anställda och fördelning män/kvinnor.							    
Antal anställda totalt		  29		  29		  0		  0
Antal män		  22		  21		  0		  0
Antal kvinnor		  7		  8		  0		  0
							     
		  Antal på 		  Antal på				     
		  balans-		  balans-		  Varav		  Varav 
Styrelseledamöter och ledande befattningshavare		 dagen		  dagen		  män		  män
Styrelseledamöter  		  7		  7		  72%		  72%
Verkställande direktör och andra ledande befattningshavare	 2		  2		  50%		  50%
							     
Löner och arvoden har uppgått till		  10 119		  10 673		  0		  0
varav för vd		  878		  814		  0		  0
Sociala avgifter enligt lag och avtal		  4 327		  4 527		  0		  0
(varav pensionskostnad) 1)		  922		  1 021		  0		  0
1) Av koncernens pensionskostnader avser 329 (322) företagets vd och styrelse.								     
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Styrelse	
Ordförandes arvode för verksamhetsåret uppgår till  
67 370 kr. 

Övriga ledamöters arvode för verksamhetsåret uppgår 
till 49 561 kr.	

Verkställande direktör	
Vid uppsägning av verkställande direktören från bolagets 
sida är uppsägningstiden 24 månader. Vid uppsägning från 
verkställande direktören är uppsägningstiden 6 månader. 
Pensionsåldern är 65 år och pensionsrätten är samma som 
för övriga tjänstemän, det vill säga enligt PFA-Fastigo.
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5 - Byggnader och mark		  2016.12.31		 2015.12.31		 2016.12.31		 2015.12.31
Ingående anskaffningsvärde		  720 589		  629 185		  660 644		  569 569
Utförda om- och tillbyggnader		  112 226		  91 404		  106 927		  91 404
Årets fastighetsköp		  48 214		  0		  48 214		  0
Årets försäljning/utrangering		  0		  0		  -455		  -329
Utgående anskaffningsvärde		  881 029		  720 589		  815 330		  660 644
							     
Ingående avskrivningar enligt plan		  -175 081		  -160 987		  -173 555		  -161 680
Årets avskrivningar enligt plan		  -15 933		  -14 094		  -14 001		  -12 204
Årets försäljning/utrangering		  0		  0		  170		  329
Utgående avskrivningar enligt plan		  -191 014		  -175 081		  -187 386		  -173 555
							     
Ingående nedskrivningar		  0		  0		  0		  0
Årets nedskrivning		  -3 519		  0		  -3 519		  0
Utgående nedskrivningar		  -3 519		  0		  -3 519		  0
Restvärde enligt plan		  686 496		  545 508		  624 425		  487 089
							     
Totala taxeringsvärden för fastigheterna		  706 786		  585 811		  675 238		  551 811
							     
6- Vindkraft							     
Ingående anskaffningsvärde		  32 844		  32 844		  27 200		  27 200
Utgående anskaffningsvärde		  32 844		  32 844		  27 200		  27 200
							     
Ingående avskrivningar enligt plan		  -5 844		  -4 380		  -5 145		  -3 935
Årets avskrivningar enligt plan		  -1 464		  -1 464		  -1 210		  -1 210
Utgående avskrivningar enligt plan		  -7 308		  -5 844		  -6 355		  -5 145
Restvärde enligt plan		  25 536		  27 000		  20 845		  22 055
							     
7 - Inventarier							     
Ingående anskaffningsvärde		  12 716		  12 605		  0		  0
Årets investeringar		  858		  1 054		  0		  0
Årets försäljningar/utrangeringar		  -439		  -943		  0		  0
Utgående anskaffningsvärde		  13 135		  12 716		  0		  0
							     
Ingående avskrivningar enligt plan		  -10 927		  -10 774		  0		  0
Just avskrivn försäljningar/utrangeringar		  439		  943		  0		  0
Årets avskrivningar enligt plan		  -785		  -1 096		  0		  0
Utgående avskrivningar enligt plan		  -11 273		  -10 927		  0		  0
Restvärde enligt plan		  1 862		  1 789		  0		  0

8- Ränteintäkter	  
Ränteintäkter, koncernföretag		  97		  112		  97		  112
Ränteintäkter, Mariestads kommun		  0		  1		  0		  0
Ränteintäkter, övriga		  169		  220		  12		  1
		  266		  333		  109		  113
							     
9-Räntekostnader							     
Räntekostnader, koncernföretag		  -97		  -107		  0		  0
Räntekostnader, Mariestads kommun		  -2 266		  -2 482		  -2 266		  -2 482
Räntekostnader, övriga		  -13 443		  -14 505		  -13 414		  -14 329
		  -15 806		  -17 094		  -15 680		  -16 811
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10 - Bokslutsdispositioner		  2016.12.31		 2015.12.31		 2016.12.31		 2015.12.31	
Avsättning till periodiseringsfond		  0		  0		  0		  -1 415
Koncernbidrag		  0		  0		  0		  0
Summa bokslutsdispositioner		  0		  0		  0		  -1 415
									       
11 - Skatt på årets resultat							     
Aktuell skattekostnad		  -1 408		  -2 104		  -149		  -881
Uppskjuten skatt		  3 018		  -340		  2 885		  0
		  1 610		  -2 444		  2 736		  -881		
			 
Avstämning av effektiv skatt moderbolaget				    2016				    2015
Moderbolaget		  %		  Belopp		  %		  Belopp
Resultat före skatt				    4 223				    4 546
Skatt enligt gällande skattesats för moderbolaget		  22,0%		  -929		  22,0%		  -1 000
Uppskjuten skatt		  0,0%		  2 885		  0,0%		  0
Skatt hänförlig till tidigare år		  0,0%		  780		  -2,6%		  119
Redovisad effektiv skatt		  22,0%		  2 736		  19,4%		  -881	

12 - Pågående projekt		   
Ingående balans		  46 660		  77 417		  46 476		  77 417
Omklassificerat		  -112 510		  -76 899		  -106 927		  -76 899
Under året nedlagda kostnader		  67 070		  46 142		  61 619		  45 958
Utgående balans		  1 220		  46 660		  1 168		  46 476
							     
13 - Aktier i koncernföretag		  Säte		 Röstandel	  	Ant aktier		 Bokf värde	
Mariehus AB, orgnr 556672-7714		  Mariestad		  100 %		  1000		  100		
AB Stadens Hus, orgnr 556659-5962		  Mariestad		  100%		  1000		  11 250	
							     
14 - Fordran hos koncernföretag		   
Vid årets början		  0		  0		  8 926		  9 926
Amorterat		  0		  0		  -1 000		  -1000
Vid årets slut		  0		  0		  7 926		  8 926
							     
15 - Aktier och andelar							     
Ackumulerade anskaffningsvärden								      
Vid årets början		  356		  356		  356		  356
Årets försäljning		  -31		  0		  -31		  0
Vid årets slut		  325		  356		  325		  356
Innehavet avser onoterade andelar							     
										       
16 - Långfristiga fordringar							     
Vid årets början		  66		  131		  0		  0
Avgående fordringar		  -15		  -65		  0		  0
Vid årets slut		  51		  66		  0		  0
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17 -Fordringar hos Mariestads kommun	
Innestående belopp avser koncernkonto och är omedel-
bart tillgängligt för bolaget att disponera.	
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18 - Obeskattade reserver		  2016.12.31		 2015.12.31		 2016.12.31		 2015.12.31
Ack avskrivningar utöver plan, byggnader		  0		  0		  1 974		  1 974
Periodiseringsfond (räkenskapsår 2015)		  0		  0		  1 415		  1 415
Summa obeskattade reserver		  0		  0		  3 389		  3 389
							     
19 - Avsättning för skatter/Uppskjuten skattefordran							     
Uppskjuten skatt avseende fastigheternas								      
bokförda och skattemässiga värde		  8 094		  7 814		  3 740		  3 732
Redovisat som uppskjuten skattefordran		  -202		  -202		  -809		  0
Redovisat som avsättning för skatter		  7 892		  8 016		  3 740		  3 732
							     
20 - Långfristiga skulder							     
Del som förfaller 2–5 år		  657 811		  612 785		  627 164		  580 993
För checkräkningskredit (koncernkonto) och övriga skulder  
till kreditinstitut har pantförskrivits	 fastighetsinteckningar  
om sammanlagt 225 747 tkr, varav moderbolaget är  
208 247 tkr. 	Dessutom har kommunen tecknat borgen för  
totalt 406 762 tkr, varav för moderbolaget 377 322 tkr.							     
							     
21 - Ställda säkerheter							     
Fastighetsinteckningar		  284 057		  225 747		  266 557		  208 247
								      
22 - Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter								        
Semesterlöneskuld		  1 040		  1 049		  0		  0
Sociala kostnader		  717		  694		  0		  0
Pensionsskuld personal		  0		  118		  0		  0
Räntekostnader		  1 567		  1 620		  1 567		  1 614
Förskottsbetalda hyror		  10 823		  6 477		  0		  0
Övrigt		  270		  270		  0		  0
Summa upplupna kostnader och förutbetalda intäkter	 14 417		  10 228		  1 567		  1 614
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23 - Eventualförpliktelser	
Koncernens eventualförpliktelser uppgår totalt till 208 tkr.	

24 - Koncernuppgifter	
Av företagets totala inköp och försäljning mätt i kronor 
avser 13% av inköpen och 97% av försäljningen andra 
företag inom hela den företagsgrupp som företaget tillhör.	

25 - Nyckeltalsdefinitioner		
Balansomslutning: Totala tillgångar	
Soliditet: Eget kapital + 78% av obeskattade reserver / 
Totala tillgångar	
Rörelsemarginal: Rörelseresultat / Nettoomsättning		
Belåningsgrad: Fastighetslån / Fastigheternas marknads-
värde
		
26 - Händelser efter balansdagen		
Inga väsentliga händelser, utöver ordinarie verksamhet, 
har inträffat efter räkenskapsårets utgång.		
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Mariehus vaktmästare 
har mycket kundkontakt 
och är därför viktiga för 
hyresgästernas trivsel.


