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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren for AB Svenljunga Bostéder, 556517-0619, med séte i
Svenljunga, far harmed avge arsredovisning for rdkenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Allmant om verksamheten

Foretaget med sate i Svenljunga ags till 100 % av Svenljunga kommun och har till uppgift att
tillhandahalla bra bostader till rimlig kostnad fér kommunens invanare. Bolaget skall vara ett redskap i
kommunens utveckling genom att erbjuda bra bostéder ocj boendemiljéer.

Lagenhetsbestandet bestar av traditionella hyreslégenheter i tva-vaningshus och till stor del &ven
radhuslagenheter. Fér narvarande &ger och forvaltar AB Svenljunga Bostader 568 lagenheter med
total yta om 37 753 kvm varav 387 lagenheter finns i centralorten och resterande 181 l&agenheter &r
belagna pa sex évriga orter inom kommunen. Under aret har bestandet 6kat med 11 nybyggda
lagenheter i tatorten och 8 lagenheter i en fastighet i Sexdrega som inkoptes under hésten.

Bolaget har liksom tidigare ar salt ekonomisk och teknisk férvaltning till Svenljunga
Verksamhetslokaler AB.

Stérre projekt under 2023;

- Fardigstallande av nybyggnation av fastighet med 11 lagenheter i tétorten

- Ytterligare en etapp av arbetet med att byta tak, tilliggsisolera och installera ventilation med
varmeatervinning pa Karlsbergsomradet. Projektet omfattar ett flertal fastigheter och planeras att vara
klart 2024.

- Byte av tak och trappuppgangar pa lofthus pa Floraomradet.

- Lagenhetsrenoveringar, 2 st lagenhetsrenoveringar.

- Arbete med att snygga till fasader och balkonger.

- Arbete med yttre miljo runt vara fastigheter.

Ekonomi

Foretaget redovisar ett resultat fére skatt om + 0,5 mkr, vilket uppfyller &garens krav pa overskott om
1% av hyresintakten. Enligt &gardirektivet &r kravet ett dverskott om 4 % av hyresintakterna med efter
beslut i Svenljunga kommunfullmaktige 2021-10-11 §110 sénktes kravet till 1 % fran 2021 till och med
2024 med anledning av bolagets stora underhallsbehov, vilket skulle motsvara ett verskott om + 0,4
mkr. Bolaget har under 2023 gatt 6ver till att redovisa enligt K3 vilket bland annat innebar att bolaget
maste boka upp en uppskjuten skatteskuld pa mellanskillnaden mellan bokfdrda avskrivningar och
skatteméassiga avskrivningar. Detta innebar en uppskjuten skatteskuld om - 1,5 mkr vilket ger ett
resultat efter skatt om - 1 mkr.

Hyresintékterna &r nagot hogre jamfort med budget, dels pa grund av att hyresférhandlingen som
genomférdes under varen utféll nagot hégre an budget, dels pa grund av tillkommande lagenheter
genom nybyggnationen i Svenljunga och den inkdpta fastigheten i Sexdrega. Ovriga intékter &r
vidarefakturering av personalkostnader samt utbetalning av elstddet fran 2022 med 0,3 mkr.

Driftkostnader &r hégre dn budget fér 2023, framst beroende pa hogre kostnader for markskdtsel och
inkop av vitvaror. Bolaget har &ven héga kostnader for byte av vitvaror i ar.

Under 2023 bérjar bolaget redovisa enligt K3 vilket bland annat innebar att storre underhallsatgarder
dar man byter en hel komponent inte langre kan redovisas som underhall utan ska aktiveras som
investering. Detta innebar att kostnaden for underhall sjunker da planerade atgarder med takbyten har
aktiverats i anlaggningsregistret.

Energikostnader &r mycket l&agre 2023 jamfért med budget och &ven med féregaende ar. Detta beror
pa elpriset som har stabiliserats efter ett turbulent 2022. Ovriga kostnader har Gverstigit budget framst
pa grund av hégre IT-kostnader och hégre kostnader fér kundfériuster.

Personalkostnader &r lagre jamfort med budget och féregaende ar pa grund av en
langtidssjukskrivning samt en vakans om fem méanader pé en tjanst som elektriker./
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Till resultatet i &r kommer kraftigt héjda rantekostnader. Budgeten for 2023 forutsag inte nivan av
réntehdjningar under forra vintern fullt ut. Detta har justerats i prognosen fran och med februari 2023.
Bolaget har omsatt flera av lanen i ar och &ven ny-upptagit lan for att finansiera investeringar framst
gallande nybyggnationen samt takarbete pa Karlsbergsomradet. Med investeringar 6kar dven
kostnader fér avskrivningar.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stéllning Belopp i kkr
2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Hyresintékter 39 696 38 143 36 923 37738 36 926
Totala intékter 49 367 48 334 53 308 46 503 46 486
Rérelsemarginal % - 1,5% -0,1% 3,4% -1,0%
Balansomslutning 232 622 200 739 180 485 178 723 179 673
Avkastning pa sysselsatt
kapital % 2,6 0,4% 0,0% 0,9% -0,3%
Avkastning pa eget kapital % 3,8 -3,4% -6,1% 3,7% -8,9%
Soliditet % 5,7 7,1% 8,1% 8,7% 8,4%

Nettoomsattningen har 6kat med 2 % jamfort med féregaende ar och hyresintakterna med 4%.
Okningen beror pa hyreshéjningen for 2023 samt de nya fastigheterna om totalt 19 nytillkomna
lagenheter under hosten.

Eget kapital

Bundet eget kapital Aktiekapital Reservfond
Ingaende balans 1250 5538
Vid arets utgang 1250 5538
Fritt eget kapital Balanserat resultat
Ingaende balans 7414
Arets resultat -1016
Vid arets utgang 6 398

Forslag till disposition av féretagets vinst eller férlust
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 6 398 494, disponeras enligt féljande:

Belopp i kkr
Balanseras i ny rakning 6 398
Summa 6 398

Vad betréaffar resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrdkning med

tillhérande noter /,
//;’4
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Resultatrakning
Belopp i kkr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Hyresintékter 2 39 696 38 143
Ovriga rérelseintékter 3 9671 10 191
49 367 48 334
Rérelsens kostnader
Drift och Underhall 4 -20 054 -23 763
Ovriga externa kostnader -4 507 -4 105
Personalkostnader 5 -14 378 -15 329
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar -4 819 -4 437
Rorelseresultat 5609 700
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 6 21 1
Réantekostnader och liknande resultatposter 7 -5130 -1 184
Resultat efter finansiella poster 500 -483
Resultat fore skatt 500 -483
Uppskjuten skatteskuld -1516 -
Arets resultat -1 016 -483
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Balansrakning
Belopp i kkr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark 8,9 212 632 172 739
Maskiner och andra tekniska anldggningar - -
Inventarier, verktyg och installationer 10 3 606 3772
Pagaende nyanlaggningar och férskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 11 2704 333
218942 176 844
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 12 185 173
185 173
Summa anlidggningstillgangar 219127 177 017

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 259 381
Fordringar hos koncernféretag 9 362 20707
Ovriga fordringar 2630 2323
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 1244 311

13 495 23722
Summa omsittningstillgangar 13 495 23722
SUMMA TILLGANGAR 232 622 200 739

)
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Balansrakning
Belopp i kkr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 1250 1250
Reservfond 5538 5538
6 788 6788
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller férlust 7415 7 897
Arets resultat -1016 -483
6 399 7414
Summa eget kapital 13 187 14 202
Avsittningar
Avséttningar for 6vriga skatter 1516 -
1516 -
Langfristiga skulder 13
Ovriga skulder till kreditinstitut 204 445 174 627
204 445 174 627
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 2782 3045
Leverantérsskulder 3687 2 363
Ovriga kortfristiga skulder 1796 1815
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 5209 4 687
13474 11910
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 232 622 200 739

0
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kkr om inget annat anges

Allmédnna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och for férsta aret ocksa enligt
Bokféringsnamndens allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). |
samband med &vergangen till K3 sa delas fastigheterna in i komponenter och en uppskjuten skatt har
bokats utifran de temporéra skillnaderna.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvérden om inget annat anges
nedan.

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvéarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom inkdpspriset &ven utgifter som ar
direkt hanférliga till férvarvet.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde. Utgifter
for I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrékningen.

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms som
obegransad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjiandeperiod varierar.

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

-Stomme 100 ar

-Stomkompletteringar, innervaggar mm 20-40 ar

-Installationer, varme, el, VVS, ventilation mm 20-40 ar

-Yttre ytskikt, fasader, yttertak mm 20-50 ar

-Inre ytskikt, maskinell utrustning mm 10-20 ar

Laneutgifter

Laneutgifter som kan hénféras till inkép, konstruktion eller produktion av materiell
anlaggningstillgangar som tar betydande tid att fardigstalla innan den kan anvéndas eller séljas
inkluderas i tillgangens anskaffningsvérde.
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Nedskrivningar - materiella och immateriella anldggningstillgangar samt
andelar i koncernféretag

Vid varje balansdag beddms om det finns négon indikation pa att en tillgangs varde &r lagre an dess
redovisade virde. Om en sadan indikation finns, beréknas tillgangens &tervinningsvérde.

Atervinningsvardet ar det htgsta av verkligt véarde med avdrag for forsaljningskostnader och
nyttjiandevarde. Vid berékning av nyttjandevérdet beréknas nuvardet av de framtida kassafléden som
tillgangen véntas ge upphov till i den I6pande verksamheten samt nar den avyttras eller utrangeras.
Den diskonteringsranta som anvénds &r fore skatt och aterspeglar marknadsméssiga bedémningar av
pengars tidsvarde och de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning aterférs endast om de
skal som lag till grund foér berékningen av atervinningsvardet vid den senaste nedskrivningen har
foréndrats.

Finansiella tillgangar och skulder

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

Erséttningar till anstéllda
Beskrivningen nedan exemplifierar forhallanden som kan férekomma. Beskrivningen av
redovisningsprinciperna méaste anpassas och féréndras utifran tillampade planer och forhallanden.

Erséttningar till anstéllda efter avslutad anstélining

Klassificering

Planer for ersattningar efter avslutad anstalining klassificeras som antingen avgiftsbestamda eller
formansbestamda.

Vid avgiftsbestamda planer betalas faststéllda avgifter till ett annat foretag, normalt ett
forsakringsforetag, och har inte langre nagon férpliktelse till den anstéllde nar avgiften ar betald.
Storleken pa den anstélldes ersattningar efter avslutad anstélining &r beroende av de avgifter som har
betalat och den kapitalavkastning som avgifterna ger.

Vid férmansbestamda planer har féretaget en forpliktelse att I&mna de 6verenskomna ersattningarna
till nuvarande och tidigare anstéllda. Féretaget bar i allt vasentligt dels risken att ersattningarna
kommer att bli hogre an férvantat (aktuariell risk), dels risken att avkastningen pa tillgangarna avviker
fran forvantningarna (investeringsrisk). Investeringsrisk foreligger aven om tillgangarna ar 6verforda ill
ett annat féretag.

Avgiftsbestdmda planer

Avgifterna fér avgiftsbestdmda planer redovisas som kostnad. Obetalda avgifter redovisas som skuld.
Férmansbestadmda planer

Foretag har valt att tilampa de férenklingsregler som finns i BENAR 2012:1.

Ovriga langfristiga erséttningar till anstéllda
Skuld avseende 6vriga langfristiga erséttningar till anstallda redovisas till nuvardet av forpliktelsen pa
balansdagen.

Erséttningar vid uppsédgning

Ersattningar vid uppségningar, i den omfattning erséttningen inte ger féretaget nagra framtida
ekonomiska fordelar, redovisas endast som en skuld och en kostnad nér féretaget har en legal eller
informell forpliktelse att antingen

a) avsluta en anstéllds eller en grupp av anstélldas anstalining fére den normala tidpunkten for
anstaliningens upphdrande, eller

b) lamna erséttningar vid uppségning genom erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang.
Ersattningar vid uppsédgningar redovisas endast nér foretaget har en detaljerad plan for uppsédgningen

//7*
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och inte har nagon realistisk mgjlighet att annullera planen.

Skatt

8(12)

Skatt pa arets resultat i resultatrékningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &ar
inkomstskatt for innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av
tidigare rakenskapsérs inkomstskatt som &nnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt ar inkomstskatt
for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till féljd av tidigare transaktioner eller

héndelser.

Eventualférpliktelser
En eventualférpliktelse ar:

- En méjlig forpliktelse som till féljd av intraffade handelser och vars férekomst endast kommer att
bekraftas av en eller flera osékra framtida handelser, som inte helt ligger inom féretagets kontroll,

intraffar eller uteblir, eller

- En befintlig forpliktelse till f6ljd av intraffade héndelser, men som inte redovisas som skuld eller
avsattning eftersom det inte &r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att
reglera forpliktelsen eller férpliktelsens storlek inte kan beréknas med tillrécklig tillforlitlighet.

Eventualforpliktelser &r en sammanfattande beteckning for sédana garantier, ekonomiska ataganden

och eventuella foérpliktelser som inte tas upp i balansrakningen.

Intédkter

Det inflode av ekonomiska fordelar som foéretaget erhallit eller kommer att erhélla for egen rékning
redovisas som intékt. Intakter varderas till verkliga vardet av det som erhéllits eller kommer att

erhallas, med avdrag for rabatter.

Not 2 Hyresintédkter

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Hyresintakter 1dgenheter 35072 33609
Hyresintékter lokaler 282 283
Debiterad Energi, VA och Avfall 4 342 4 251
39 696 38 143
Not 3 Ovriga rérelseintikter
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Fakturering I6ner 8 931 9182
Ovriga intakter 266 698
Erhallna bidrag 134 311
Elstod 340
Summa 9 671 10 191

J
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Not 4 Drift och Underhall
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2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Drift och Underhall exklusive Energi, VA och Avfall 8 872 12 599
Energi, VA och Avfall 11182 11 164
20 054 23763

Not 5 Anstéllda och personalkostnader

Antalet anstéllda

2023-12-31 Varav mén 2022-12-31 Varav mén
Antal personer 25 26 20
Totalt 25 26 20

Léner och andra erséttningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Léner och andra ersattningar: 9723 10 332
Sociala kostnader 4 452 4783
Ovriga personalkostnader 203 214

14 378 15 329

Not 6 Réinteintdkter och liknande resultatposter

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Ranteintakter, 6vriga 21 1
Summa 21 1
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Rantekostnader, koncernféretag -533 -461
Rantekostnader, 6vriga -4 597 -723
Summa -5130 -1 184
Not 8 Byggnader och mark

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 233298 216 833
-Nyanskaffningar 8 966
-Avyttringar och utrangeringar -40
-Omklassificeringar 35 581 16 505
Vid arets slut 277 845 233 298
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -60 560 -56 365
-Arets avskrivning -4 653 -4 195

)
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Vid arets slut -65 213 -60 560
Redovisat virde vid arets slut 212 632 172 738
Varav mark
Ackumulerade anskaffningsvarden 24 541 22 541
Redovisat varde vid arets slut 24 541 22 541
Not 9 Upplysning om verkligt viarde pa forvaltningsfastigheter

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade verkliga vérden
Vid arets borjan - -
Vid arets slut 368 699 -

Verkliga vardet baseras till 100 % pa varderingar av fastigheterna av programmet Datscha med de

antagande och ldgen som &r aktuella.

Not 10 Maskiner Inventarier Fordon

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 5419 4 995
-Omklassificeringar 424
Vid arets slut 5419 5419
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -1 647 -1 405
-Arets avskrivning -166 -242
Vid arets slut -1 813 -1 647
Redovisat varde vid arets slut 3 606 3772
Not 11 Pagaende nyanlaggningar

2023-12-31 2022-12-31
Vid arets borjan 333 2796
Omklassificeringar -36 606 -16 929
Investeringar 38 977 14 466
Redovisat virde vid arets slut 2704 333
Not 12 Andra langfristiga vardepappersinnehav

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets borjan 173 173
-Tillkommande tillgangar 12 -
Redovisat virde vid arets slut 185 173

§~\=
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Not 13 Skulder till kreditinstitut
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2023-12-31 2022-12-31
Amorteras inom ett ar -2 782 -3 045
Forfaller inom ett ar 67 625 104 945
Férfaller inom tva till fem ar 139 602 72727
204 445 174 627
Not 14 Stillda sdkerheter och eventualférpliktelser
Stillda sédkerheter och eventualférpliktelser
2023-12-31 2022-12-31
For egna skulder och avséttningar Inga Inga
Eventualférpliktelser Inga Inga

Not 15 Koncernuppgifter
Bolaget &gs till 100 % av Svenljunga kommun, 212000-1512.

Av bolagets totala inkép och férséljning métt i kronor avser 21 % av inképen och 4 % av férsaljningen
andra foretag inom hela den féretagsgrupp som bolaget tillhér. Harutéver har 8 931 tkr avseende

tjanster fakturerats till koncernféretag.

Not 16 Nyckeltalsdefinitioner
Rérelsemarginal:
Rérelseresultat / Nettoomséttning.

Balansomslutning:
Totala tillgangar.

Avkastning pa sysselsatt kapital:
(Rérelseresultat + finansiella intékter) / sysselsatt kapital.

Finansiella intdkter:

Poster i finansnettot som &r hanférliga till tillgangar (som ingar i sysselsatt kapital).

Sysselsatt kapital:
Totala tillgangar - rantefria skulder.

Réntefria skulder:

Skulder som inte ar rantebarande. Pensionsskulder ses som rantebarande.

Avkastning pé eget kapital:
Resultat efter finansiella poster / Justerat eget kapital.

Soliditet:

(Totalt eget kapital + (100 % - aktuell bolagsskattesats av obeskattade reserver)) / Totala tilgangar.
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