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Ramunderstaden AB &r ett allmdnnyttigt kommunagt

mg‘ﬁéégﬁﬁ%ﬁbﬁﬁﬁg é Smmmmg kommun, Be és_&gm gm bidra

Ramunderstadens uppdrag ar att framja bostadstorsarningen
| kommunen. Eftersom kommunen vill vaxa har bolaget ett
ansvar att skapa nya bostader. Sedan 2010 har Ramunder-
staden genom nyproduktion bidragit med 159 bostader.
Ramunderstaden har som ambition att producera i snitt 20
ldgenheter per ar men nyproduktionen har pausats pa grund
av svarigheter att 13 ihop investeringskalkyler med hdga mate-
rialpriser och rémtwiwém For ?mmﬂ% ﬁwmmﬁ%ﬁ”mﬂ fortsatter

&rb@m m ¥

m “ém hyggmmf och vara Ma? mmm mmw zm 5.

Upphandling &r genomford och avial tecknat med entre-
prendr som kommer att uppfora ett nytt LSS-boende pa

NDERSTADENS HISTORI/

1958 Allmannyttiga stiftelsen Ramunderstaden
nildas av S6derkdpings kommun,

1992 Stiftelsen ombildas till Ramunderstaden AB.

1993 Ramunderstaden Svertar férvaliningen av
Soderkénings kommuns fastigheter,

2001 Kormmunens tekniska namnd upphor. |
samband med det dverfirs tekniska forvaltningens
avdelningar gatu/park, Idrott/fritid och lokalvdro
till Ramunderstaden. |

Med ny t L S S - Yyoen d e ocl ny tt S ars kil Itb

Ramunderstaden A3 droedovsning 2024
org rie D26450-58598

Héjdgatan. Planen &r att ett boende med sex [8genneter som
kommer att st klart sommaren 2026.

Arbete pagar for fullt med att forprojektera 16r att sakerstalla
lagkrav och utformning fér att under 2025 handla upp ett

nytt Sémk” It boende (SABO) p& Algstigen. Markéverlatel-
seavial, projektavial samt ett prelim

PR |

indrt hyresavtal ar tecknat
med gﬁﬁ%r‘%ﬁgﬁﬂgﬁ kormmun. Planen ar ett fardigt boende
med 66 l3genheter sommaren 2028

Ramunderstaden ar ett |itet bolag. Byggnation av LSS ach
SABO, dar SABO &r ett valdigt stort projekt, innebér att vrig
nyproduktion kommer att pausas fram till 2028.

samarbetet med Ahlin & Ekeroth fungerar mycket bra och de
har fortsatt att renovera stammar och badrum | vara lagen-
heter under 2024, Renovering av éver 500 badrum, som
pabsriades under 2020, berdknas bl klara under 2025.

2006 Avdelningarna gatu/park och idrott/fritid f
lyttas tillbaka till kommunen. Lokalvarden stannar
«var hos Ramunderstagen.

2010 For forsta gangen sedan 1991 bygger
Ramunderstaden nya ldgenheter. Vart nya bostad-
somrade Stationsmdstaren vdxer fram. Sedan dess
har bolaget byggt cirka 20 nya bostader om dret.

2020 Den 1 apnil 2020 upphr de kommunaia
uppdragen, lokalvard och kommunal fastighets-
férvaltning, 56 medarbetare blir 15 da 41 medarbe-
tare genom verksamnetstvergang gar dver till
komrmunen, Mumera fokuserar Ramunderstaden

od sina egna fastigheter,

Oneflow 10 10517325
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Nijda hyresgister

ViIMAR VART SERVICEIND

Ramunderstaden har under 2024 arbetat tor att na de mal
som finns formulerade | affarsplanen f6r 2024 - 2027, Totalt
handlar det om sex matbara mél inom fyra fokusomraden:

- Fastigheter: fastighetsférvalining och nyproduktion

- Medarbetare

- Ekonomi

| var verksamhetsplan finns strategier och aktiviteter for hur
bolaget ska n& mélen. | alla arbetsprocesser ska méjligheten
till digitalisering beaktas. Det ar gladjande att vi under 2024
uppnar malet for serviceindex pa 84 procent, Det hetyder att
tre av sex mal ar uppfylida. Dock ligger resultatet vad galler

fokusomrade medarbetare hdgt pa 7,63, vilket 8r nara malet
na & (pa en skala fran 1 till 10).

Fastighetsforvaltning

VART ARBETE HAR GETT RESULTAT

Sedan térra matningen 2022 har vi arbetat med att forbat-
tra service, trygghet och milio | vara miljohus och det har
varit framgangsrikt, da vi nar vart mal inom fastighets{ér

valtning med ett resultat for serviceindex pa 84 procent.

svara pa var ndjdkundindex-undersékning, NKI. En enkat
med manga frdgor om hur de upplever Ramunderstaden.
Nytt f6r denna gang var att den endast skickades ut digitalt
med mdijlighet att enbart svara via dator eller mobiltelefon.
Wi fick ett tydligt besked att vara hyresgaster ar digitala da

vi erhdll en hég svarsfrekvens pa hela 65 procent. Resultatet
jamtérs med dver 700 000 ldgenheter | nela landet.

45,3%

vilket ar 10,% hégre dn branschmedelvardet (87,8)

« Signerat 2025-0317 12:45:00 UTC

Denna NKl-understikning ar ett bra satt {6r vara hyresgaster
att utdva boinflytande. Vi dr valdigt tacksamma f6r alla
kormmentarer och férslag som vi har fatt in och som vi kom-
mer att arbeta vidare med fér att bli annu bittre.

Vi har dven uppmuntrat till boinfiytande genom var hyres-
gasttidning Ramunderbladet dar vi ber om férslag pa hur vi
kan utveckla vara bostadsomraden. Vi forsdker ocksa vara
aktiva pd Facebook och hemsida. Under 2024 har vi dven

korta sms till vara hyresgaster fran vart hyrassystem, vilket
underlattar vart dagliga arbete di vi inte behdver dela ut
fysiska brev | breyldaorna.

Vi arbetar for 6kad trygghet och vi har ett valdigt bra
samarbete och en nara dialog med polisen.

Under 2024 har vi handlat upp ny entreprendr Tor yttre
skdtsel pa Husby backe och Lantmannen, vilket vi hoppas
ska utveckla bostadsomradena.

Ramunderstadens tva malare har, férutom manga 1agen-
netsrenoveringar, dven utfort yttre malning pa Lantmannen.
Halften av byggnaderna malades 2023 och hélften
under 2024.

Byggratter

NYTT L$S-BOENDE UPPHAN
Under 2024 har vi handlat upp ett nytt LS5-boende som
kommer att ligga pa Hojdgatan | Tyketorp. Ett boende med
sex lagenheter som kommunen kommer att hyra av oss.
Projektet har startat och enligt plan ska inflyttning ske
sommaren Z0J6,

Vart mal ar 2027 ar en projektportfol] med 150 - 200
pyggratter. Bolaget har 56 byggratter vilket innebar att
malet for 2024 ar uppfyllt. Under 2021 pabdriades arbete
med en sa kallad exploatdrsdriven detaliplan pa Husby
backe som fortsatt och berdknas vara kiar | borjan pd 2025
och forvdntas ge cirka 120 byggréatter. Under 2024 har vi

aven tecknat ett markdveriatelseavial, projektavial och ett
hyresavtal med S6oerkdpings kommun om att kdpa mark
och uppftra ett nytt sarskilt boende pa Algstigen. Planen ar
minst 66 mindre [dgenheter, storksk, reservkraft och néd-
vatten. Arbetet med att ta fram planprogram har pabdriats
under 2024 och arpetet fortsatter med malet att inflyttning
53 ske sommaren 2028,

Medarbetare
FRIBEA MEDARBETARE
Sjukfranvaron ligger gladjande lagt pa 1,66 procent, langt
under vart mal pa under 3 procent.

Vi arbetar for att sdkerstéllz en god arbetsmiljé och méter
detta genom en arlig medarbetarundersékning. Malet ar

uneflow 1D 101517735 Bida 4/ 30
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Ramunderstaden AR drsredoasning 2024 Affarsplanens mal
arg e 306450-5835 |
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Persanalactivitet, finegance
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hégt satt: 8 pa en skala fran 1 till 10. Arets enkat gjordes |
november och visar ett utfail pa 7,63, Vi fortsétier att arbeta
mat malet genom att utveckls gemenskapen, delaktig
och engagemanget pa arbetsplaisen, med fokus pa att me-
darbetare ska kunna péverka sin arbetsmilié.
For Bkad gemenskap har vi haft aktiviteter tillsammans,
hade pa och utanfor arpetstid, Genom regelbundna kortare

informationsméten blir alla mer delaktiga i faretaget. | vér
férslagslada uppmanas alla ait fortsdtta skicka in f6rbét-
trings- och utvecklingsférslag.

Ramunderstaden tror och hoppas att rirelse och motion
ar viktigt 1or att halla sig frisk och ma bra. Under 2024 har
alla medarbetare erbjudits att prova pa tréning Linedance
ach yoga.

Bolaget har ett friskvardsbidrag som bidrar till en friska-
re arpetsplats, 87 procent av medarbetarna har nytist
friskvardsbidraget.

Vara inplanerade utbildningar har kunnat genomforas och
100 procent av vara anstallda har genomiért nagon typ av
uthildning under 2024,

‘Ramundermastaren, var ariiga tdviing som avslutas med
nattduell vanns av var fastighetsskitare Henrik Holmguist,

som fick ta emot vandringspokalen, se bild till hoger.

101517235 Sida b/ 30
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Energi och milje
ATERBRUK VID RIVNING
Ramunderstaden dr med i Sveriges Allmannyttas klimatinit-

=

ativ och arbetar #8r minskad energifdrbrukning och mindre

B R

miliBpaverkan.
Detta bland annat genom att foretaget endast kdper grén
el. Vi arbetar med :

aterbruk 1 vara renoveringar pa Kullborg
och Husby backe. Dar tillvaratas material som exempelyis
plandare, we, badkar, handfat med mera som kan ater-
brukas | andra fastigheter, Fore rivningen av Hjortstigen 2
ach 25 togs material omhand for att anvéndas | andra
fastigheter, till exempel ventilationsaggregat, blandare,
vitvaror, inredning med mera.

Renoveringarna pd Kullborg och Husby backe kommer
att paga fram till och med 2025 och fortsatt paverka var
energiférbrukning. Okad forbrukning pd grund av projekiets

o

etablering och byggstrém,

4 L]

gatan vilket tydligt visar sig | var vattenférbrukning.
Arbete har pabdrjats for att ta fram en plan for att
atgarda dessa problem,.

12024 (-2027)

FFARSPLANE!

1 Fastighet UTFALL 2024
1.1 Fastighetsforvaltning
Serviceindes

1.2 Nyproduktion UTFALL JL-05
Antal bygqriitter gﬁ 4
- Hiorten {vid Fastighetskontoret) 50

- Soderkdping 3:31 (Hajdgatan) g

HARARARAR SRS ARRERRRERED R B Rk E e o e R P L O P ot L LA S I T O - - S - SIS S B N I R R R R R e E R e R e T k)

Z, Medarbetare WMTEALL 2024
Sakerstalla god arbetsmiljé genom NM|
-Sjukiranvarg, kortlia

- Wyttjande av friskvardshidrag

- Genamférd kompetersuiveckling
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3. Energi & Miljo UTFALL 2024

- Rullborg

- Husby Backe

ukning med 20 % 2027 beriknat fran 2015 13,53%
7.0%
7.0%

ran 2015 5 %

okat 10%
fkat 35%

' g

- Kullb g
- Husby Backe

- RimmoGgatan

&, Ekonomi UTEALL 2024

Direktavkasining genomsnitt, egna fastigheter im%

Grén ruta = uppfylle mal”

Harmunderstaden A5 dreredovisning 20024
org rr; Ha6A 50 -5898

| kommunen har vi kalkrikt vatten som sliter hart pd material
ach maskiner, Under 2024 har vi installerat en testanldgg-
ning for vattenrening pa Hjortstigen. Utfallet kommer att
analyseras Tr att se om det ar |6Gnsamt att gdra flera invest-
eringar framat.

Ramunderstaden kommer att successivt byta ut nu-
varande bilar till elbilar och bilar som kérs pd HVO. ldag har
bolaget fyra elbilar samt tvé eleyklar.

Ekonami

MALET UPPFYLLT FOR DIREKTAVKASTNINGEN

Enligt kommunens strategiska plan och vart dgardirektiv
ska bolaget uppnad ett direktavkasiningskrav pa 2,2 pro-
cent under en fyradrsperiod. Direktavkastningen berdknas
na vart driftnetto i forhallande till marknadsvardet pé vara
fastigheter, Vara fastigheter marknadsvarderas vartannat ar
internt och vartannat ar med extern varderare, Fér 2024 har
en intern vardering gjorts.

Utfallet pa direktavkastningen dr 3,19 procent for 2024
ach snittet for fyraarsperioden hamnar pa 3,02 procent

vilket innebar att malet ar uppfylit.

AL 2024 MAL 2027 KOMMENTARER

= g
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MAL 2024 MAAL 2027

150-200 51

ﬁ?&@gﬁ sl%:é!ﬂ‘}d Fiw & chay ,-gij{g%;gﬁgf
pogar pa Hjarien 1-4

fler 8 50 bygoritter
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WAL 2024 WAL 2033

2 8
= 3% < 3%
¥ Lk =755
100% 100 %
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Ramunderstaden A drsredowsmng 2024

arg e 556450 -5898

Styrelsen och v

harmed 2

Ramunde Mmdm AB ar ett av Stderkdpings kommun helag

arkstallande direktdren 10r Ramunderstaden AB, org.nr 556450-
Ve m&; ande forvaltningsberattelse for verksamhetsdret 2024-01-01 - fU? 5
it bolag och har s

SOderkdping. (siffrar iInom parentes avser foregdsnde dr)

DETTA AR RAMUNDERSTADEM

Ramunderstaden AB startade 1992, da den tidigare
kommunala fastighetsstiftelsen ombildades till aktiebo-
lag. Idag dr Ramunderstaden ett fastighetsbolag som
bygger, utvecklar och forvaltar fastigheter i S6der-
kOpings kommun. Agandet adr fokuserat pa bostader,
men i bestandet finns dven ett Tatal kommersiella lokaler.

AFFARSIDE

Ramunderstaden ska skapa mojlighet till livskvalité for
hyresgésten genom att utveckla framtidens boende,
bygga och farvalta bostdder anpassade for livets olika
skeden och behov. Bolaget ska ha kompetens och enga-
gemang far att m&ta sina hyresgasters behov. Med egen
personal uppnas personlig narhet som ger hyresgasten
trygghet i sitt boende.

45
E%ammdﬁmmdm AB dger och forvaltar vid rékenskaps-
arets slut 921 (921) lagenheter om 65 890 (65 890)
kvadratmeter och 31 (31) lokaler om 8 024 (8 024)
kvadratmeter. Vid arsskiftet var 0 (2) bostader lediga fOr
uthyrning. Kostnaden for det totala hyres- och lokalbort-
fallet under aret var 0,4 (0,5) miljoner kronor.

Under 2024 utférde vi renoveringar pa totalt 54,6 mil-
joner kronor varav 32 miljioner aktiverades. Exempel pd
stérre atgarder dr bad- och stamrenoveringar pa Hjorten
1-4achEnen -4

ARETS RESULTAT

Omsattningen for rakenskapsaret dr 106,9 (98,7) mil-
joner kronor och arets resultat 3,0 (7,5 miljoner kro-

nor. Reparationsarbete och underhallskostnader i vara
fastigheter uppgar till 27,5 (22,4) miljioner kronor. Under
2024 har renovering av badrum och stammar fortsatt p4
Kullborg ach Husby backe. Renoveringarna pabérjades
2020 och kommer att vara klara under 2025 och da har
over 500 badrum renoverats.

Enligt vart agardirektiv har vi ett direktavkastningskrav
som | genomsnitt ska uppga till 2,2 procent under en

W Signerat 20250397 12: 4500 UTC
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fyraarsperiod pa vara fastigheter. Direktavkastningen for

2024 uppqar till 3,19 (2,96) procent och for fyradrsperi-

oden ar gencmsnittet 3,02 procent. Soliditeten | bolaget

uppgar vid arsskiftet till 20,9 (20,9) procent. Enligt kom-
|

munens strategiska plan gors

om soliditeten underskrider 20 procent.
Betraffande arets resultat och bolagets ekonomiska
stéllning hanvisas till efterféljande resultat- och balans-
rakningar med tillnorande notférklaringar.

FEM AR | SAMMANDRAG

2024

100 924
T kA

Mettoomsattning
Resultat efter finansielia
Kiasinaie

625 079
Antal drsarpetare 14

Awkasining pd eget 1.1
<apital

Solinet | 9%

Miarknacsvarte od
fasugnetshestandiet

2154

STYRELSENSYTIRA
VINSTUTDRDELNINGEMN:

{TRRY

2023

98 a8
2045
B25 047
14

1.6

EIERY

2022

92 8/ HI 4
& 849

AEREY

20,8
1186374 1200600 1 068415

ingen utdelning till agaren

2001 2020

100 117
3 761 £ 203
G0% 801 544 40B
14 15 15
o4 ERE b3

.5 2.3
HaU4Bs 1010929

JDE OVER DEN FORESLAGNA

Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna mﬂéiﬁiﬁgm
inte hindrar bolaget fran att tullgdra sina Torpliktelser
pa kort och §§ﬁ§ sikt, inte heller att fullgéra erforderliga

investeringar. L

Jen féreslagna utdelningen kan darmed

forsvaras med hansyn till vad som anforts | ABL 17 Kap.

3§, 2-3 stycket (forsiktighetsre

geln).

3 %@%ﬁmﬁ%mz@ Sveresssitowneles
HEE Qi
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QRANDRING EGET KAF

TAL (KR

Aktiekapitai Reservfond Balanserad Tatalt

vinst inki,
arets resuitat

A8 747 106 376 600
~413 200

2 940 247

3858747 108053 747

Belopp vid drets ingdng 9 D00 000 .
. Utdelning
- Arets resultat

- Beloppvid refs utgdng G006 0

L850 432

FORSLAG TILL VINSTRISPOSITION (kR

: Till &rsstamman farfogande stir {liande vinstmedel

<

" Balanserat vinstmedel frin foregdende &r
- Arets resuitat

© Styrelsen f0resldr att wrstrredien disponeras enlint toliande;

Till aktisdoaren uldelas 31,50 krfaktie, 1otalt
Balanseras i ny rakning

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERMETSFAKTORER
Bolagets verksamhet exponeras for ett stort antal risker

dar till exempel anlaggningsrisker, miljorisker, politiska

risker, finansiella risker och operativa risker kan paverka
majligheterna att uppna de ekonomiska malen. Pa sena-
re tid har dven pandemier (som Covid-19), cyberattack-
er, kriminalitet och krig tillkommit som risker som kan
komma att paverka bolagets verksamhet och

dess resultat,

Bolaget har en pagaende tvist med byggtoretaget
Sefah AB, som under flera ar arbetat med att riva
befintliga farrad och bygga upp nya forrad pa Hjorten
Husby Backe). Bolaget har havt avtalet med Sefab
och haller inne med medel pa grund av oerhdrt manga
e] atgdrdade pesiktningsanmarkningar.

For att kunna hantera hot och méjligheter bedrivs ett
riskhanteringsarbete tor olika delar inom bolaget. Till
exempel i vart arbete med krishanteringsplan och i vara
stora renoveringsprojekt med dndrings- och tillaggs-
arbeten. Insatserna prioriteras selektivi efter riskernas
vasentlighet. Malet med riskhanteringen ar att fa ett sa
pra resultat som mdajligt genom att optimera balansen
mellan vardet pa riskerna och kostnaderna for att om
mdbjligt begrdnsa riskerna. Riskhanteringen ska saker-
stdlla att bolagets langsiktiga avkastning och soliditet

MARKMAD OCH HYROR
Kommunen minskar for forsta gangen pa manga ar
efter att sedan 2010 haft en stabil befolkningstkning.
| decernber bor det 14 798 invanare i kommunen. Vi

% SLignerst 2025-03-17 12:45:00 U71TC

~313 2007

141 912 4%

(05 063 430
224 23t

ook kR bk ey ek Ry e e e g
i
£

283 500
s 7/ 2ad

Farvaltningsberattelse

har forisatt stor efterfragan pa vara bostéder men vara
kollegor runt om i Sverige bérjar fa en hel del vakanser
vilket ar lite oroande. Vakansgraden har under hela aret
varit mycket lag och samtliga ldgenheter har i princip
varit uthyrda. Den ekonomiska uthyrningsgraden 1or
bostader uppgick till 99,9 (99,8) procent, Omflyttningen
har ¢kat de senaste aren och ligger pa 20,2 (17,7)
procent. Hyreshdjningen fér 2024, blev efter férhandling
med Hyresqastféreningen i snitt 5,3 (4,5) procent

for bostader | vart aldre bestand. Hyreshainingen for
bostader med presumtionshyror blev 3,23 (2,6) procent.

Renoveringar pagar i vara tva storsta bostadsomraden,
Kullborg {(Enent-4) och Husby backe (Hjorten1-4),
dar totalt dver 500 lagenheter berdrs. Atgarderna
som genomfars innebar standardhdjningar 16r vara
hyresqéster. Hyran kommer att hdjas med cirka 1 000
kronor | manaden nar alla atgérder ar genomférda.

Var nasta tankta nyproduktion, Svalan, Hjorten 3, vid
vart kontor pa Husby backe ar fortsatt pausad pa grund
av att det har varit svart att 12 ihop investeringskalkylen.

For att sdkerstalla byggratter for framtida
nyproduktion pagar en exploatdrsdriven detaljplan pa
Husby backe tillsammans med Saderkdpings Kommun.
Den har pagatt sedan 2021 och kommer troligtvis vara
klar forsta kvartalet 2025 och ge cirka 120 byggratier.
| och med den nya detaliplanen har rivning genomférts
av Hjortstigen 2 och 25, gamla evakueringsbodar som
tillkom pa 90-talet,

MILIO
Att arbeta for en hallbar utveckling handlar om att

ta ansvar f0r en vardeskapande process. Fér Ramun-

derstaden som fastighetsholag ér hallparhetsfragorna
yiterst angeldgna. Det dr ett strategiskt och betydelse-
Tullt ansvar Tor bolagets ledning och styrelse, eftersom
kopplingen mellan miljdansvar och affarsnytta blivit
allt viktigare och tydligare. Vid planering av ny- och
ombyggnationer samt vid de tillfallen installation av ny

teknik overvags, ska miljdkonsekvenserna beaktas och
utredas och utgéra en del av beslutsunderlaget. Ater-
bruk av material beaktas i alla renoveringar. Vid rivning
av Hjortstigen 2 och 25 dterbrukades material som till
exempel radiatorer, lascylindrar, blandare, garderob- och
kylskapsinredning. Aven ventilationsaggregat montera-
des ned och kommer att anvandas i en annan fastighet,
Ramunderstaden har i sin affarsplan ett fokusomrade
som staller miljdfragorna i centrum och dar faststéllda

mal arligen ska foljas upp och omarbetas om sa erfordras.

Ramunderstaden arbetar med att medvetandegdra pade

medarbetare och hyresgaster | miljofragor. Atgarder ska
vidtas for atl minska miljdpaverkan dar det ar miljiémas-

sigt motiverat, tekniskt mojligt och ekonomiskt rimligt.
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MEDARBETARNA

Antalet anstdllda i bolaget omraknat till helarsanstéllda
dr 14 (14) som fordelas pa 6 kvinnor och 8 man.
Medelaldern dr 53 (52} ar t6r man och 50 (48) ar tor
kvinnor. Den totala sjukfranvaron har minskat till 1,66
(5,7) procent. Korttidsfranvaron ligger gladjande pa 1,66
(2,3) procent ach langtidssjukskrivna pa 0 (3,2) procent.
2023 avsag langtidsfranvaron en planerad operation
samt en olyckshandelse pa fritiden.

Ramunderstadens framtid bygger pa medarbetarnas
engagemang fér bolaget och praglas av tillit for
individen. For att sdkerstilla en fortsatt positiv utveckling
av bolaget, ar det viktigt att tillvarata medarbetarnas
kunskaper och idéer. Samtliga medarbetare ska kdnna
till Ramunderstadens affarsidé, mal och strategier samt
verksamhetens inriktning.

Utbildning och kompetensutveckling dr ett
gemensamt ansvar som delas av bolaget och den
enskilda medarbetaren. Vart mal ska vara att kunna
erbjuda alla anstéllda en god kunskapsutveckling, vilket i
sin tur sdkerstiller en god utveckling av bolaget, Chefen
ska planera ocn f8lja upp medarbetarnas utveckling
| verksamheten, Detta sker genom planerings- och
utvecklingssamtal med varje medarbetare och ska
resultera | individuella utvecklingsplaner. For att kunna
rekrytera och behalla valutbildad personal &r det viktigt
for Ramunderstaden att vara en attraktiv arbetsgivare
pa arbetsmarknaden, Rekrytering grundas pa en
saklig beddémning av de sbkandes lamplighet, det vill
saga en kombination av yrkeserfarenhet, tecretiska
kunskaper och personlig férmaga. Bolaget ska
uppmuntra medarbetare som vill utvecklas. Kvinnors
och miéns lika ratt i fraga om arbete, arbetsvillkor
och utvecklingsmojligheter ar en sjalvklarhet. Darfor
efterstravas mangfald bland medarbetare vad galler kon,

alder och etnisk bakgrund, vilket ska aterspeglas vid
nyanstallining av medarbetare. Nyckein till framgang | ett
tiansteproducerande bolag som Ramunderstaden, ar de
manniskor som arbetar | organisationen och darfor ar
livsstil och halsa prioriterade omraden.

Varje medarbetare ar oerhort viklig | var organisation
och vi arbetar med delaktighet och engagemang tor att
arbeta som ett gemensamt team. Utfallet i arets NM|
(NGid Medarbetarindex) fortsatter att ligga hogt, utfall
7,63 pa en 10-gradig skala.

FRAMTIDEN
Ramunderstaden har hdga mdl och satter av stora pengar
till fastighetsatgdrder framst | vara bostadsomraden Kulloorg
och Husby backe, Dessa startade 2020 och kommer att
paaga fram till och med 2025.

Under 2024 har upphandling skett od
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entreprentr om att r"gyg;mdumra ett nytt LS5-bo |
seX aagmmw pa Hojdgatan. Planen ar att m@g@mm mmrﬂ
jas | januari 2025 mé‘? f;t%r E{E&W sommaren 2026.

Under 2024 har arbete paborjats med att projekiera {or

ett nytt Sarskilt boende pa Algstigen, Markoverlatelseavtal,
projektavtal samt hyresavtal ar tecknade med kommunen
och tilitrade till marken sker under varen 2025. Detta dr ett
stort projekt med 66 platser, tillagningskok, reservkraft och
nodvatten. och planen ar att det ska sta klart sommaren
2028, Detta innebdr att Ovrig nyproduktion kommer att vara
fortsatt pausad tills Algstigen star klar ar 2028.

Rarmunderstaden ar ett effektivt, starkt och valmaende
bolag men de stora renoveringarna pa kullborg och Husby
backe samt de tva nyproduktionsprojekten, LSS och SABO,
kommer att paverka bolagets scliditet negativt.

FOr att sakra framtida byggratter pagar den exploatrs-
drivna detaljplanen pa Hjorten och vi hoppas och tror att
den ska vinna laga kratt forsta kvartalet 2025. Den kommer
att ge oss 120 byggratter f6r framtida nyproduktion.

Under histen 2024 har affarsplanen uppdaterats. Kom-
mande affarsplans fyra fokusornraden ar: néijda kunder,
atiraktiv arbetsgivare, varna mili& och bidra till hallbar
utveckling samt ekonomi i balans.

Under varie tokusomrade finns ett antal indikatorer som
mats och 16ljs upp vid varie tertialbokslut
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Vi jamfor oss arligen med Sveriges Allmannyttas
nyckeltal for Svriga riket f6r att sdkerstdlla att vi ligger |
ratt niva.
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Resultatrakning

KR

NETTOOMSATTHNING

Hyresintakter

Owriga forealtningsintikter
Summa nettoomsattning

FASTIGHETSKOSTNADER

Drift
Underhall

Fastighetsskatt

Driftnetto

Avskriviingar
Cwriga rérelseintakter

CENTRALA ADMINISTRATIONS-
OCH FORSALININGSKOSTNADER
Administrations- och {vriga kostnader

RORELSERESULTAT
FINANSIELLA POSTER
Finansiella intakter
Finansiella kostnader

RESULTAT EFTER FINANSIELLA KOSTNADER

Bokslutsdispositioner

Skatt

ARETS VINST

aroline Ring

v Slgneral J025-0347 124500 UTC
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Undertecknad verkstéllande direktér i Ramunderstaden AB
intygar, dels att denna kopia av arsredovisning
stimmer med originalet, dels att resultatrakningen och balansrakningen har faststallts
pd drsstimman 2025-05-22. Arsstimman beslutade att godkanna styrelsens forslag till hur vinsten
ska fordelas.
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2024

102 6071 845
4 322 362

106 924 207

43 184 B6h
-42 440 6&b
~1 531 417

37 757 259

.19 463 B86
7225

18 300 554

-3 891 676

14 408 922 -

830 112

<13 771 401

1467 634

2 900 000

2 990 232
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2023

96 951 534
1 757 830
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{
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12 479 650
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o TILLGANGAR NOT 2024 2023
g% Anldggningstillgangar I
e wateriella anldggningstillgangar .
t Bygonader pch mark 17 584 924 294 - 582 000 283
&2 Inventarier ach maskiner 18 772629 787 204
g‘g Pagaende nyanldggningar 19 » 9438546 | 2221 292
£] Finansiella anldggningstillgangar r
: Langfristiga vardepappersinnehav 20 40 000 - 40 000
k mﬁgfmﬁga %ﬁf@ﬂ?gﬁmr 21 374661 . 264 684
© 605550129 : 585313 463
Omséttningstillgangar
. Kartfristiga fordringar
| Hyres ach kundiordringar 412815 230 795
Fordringar S6derkdpings komimun 22 2774129 - 2 3589 934
Fordringar S6derkopings kommun koncernkonto 23 . 12051851 - 33 478 214
Skattefordran 1 E?E 555 1 332 696
Ovriga fordringar 169 475
Forutbetalda kostnader ach upplupna intdkter 24 . 5?3 %2 2156 275
Kassa och bank 0 - 0
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, . mmm”m‘ 39727 387
SUMMA mmhmm 625 079 392
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital
Aktiekapital 25 : 5000000 . 9 000 000
Reserviond 3858747 3 858 747
EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE B - R
Fritt eget kapital
Balanserat resultat > 10k 063 490 - 08 921 617
Arets resultat L 2990232 7 455 077
’3 109053722 . 106 376 690
Summa eget mmmé @21 512 469 - *’iw 235 %3?
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 26 3000000 . 5 90 000
~ Ackumu %m% avskrivningar utver plan 8 338 “w‘l ;; % 33% 197
_ i " 11338191 14238 191
Avsattningar :
Lppskjuten skatt 27 10 345 747 9115 237
Langfristiga skulder ;
Skulder till kreditinstitut 28 - 320000000 - 316 000 000
Kortfristiga skulder
Skulder tll kreditinstitut 28 © 129 500 000 133 500 00C
Leverantbrsskulder - 14197 397 15234 679
Skulder Soderképings kommun 29 . 6177349 - 5 547 609
Ovriga kortfristiga skulder ; 459 832 ge ace
Upplupna kostnader och forutbetalda intiakter 30 *E 1 148 417 - 12 073 841
-sm ..m %E% mﬁ ﬂ%‘l %E
tersesaan e ene s eommmesansn e e o o S S TS P A B P R RIS
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER g 625 079 392
w' Signerat 2025-03-17 124500 UTC Cneflow 1D 1MB1735  Sida 13/ 30
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DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rarelseresultat
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Kassafléde fran den lGpande verksamheten
fore tarandring av rorelsekapital

Forandring av fordringar
Fardndring av kortfristiga skulder
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Kassaflade fran den lBpande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMMETEN

Firvare av materiella anldggningstillogngar
Awytiring inventarier

Reavinst
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Kassaflgde fran investeringsverksa

FINAMSIERINGSVERKSAMHETEN
Aterbetalning lanfupptagna lan
Utbetald utdelning

Okning/Minskning av |ngfristiga fordringar

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Likvida medel pa underkonto | Swedbank
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~amunaersiaden AR Gracedowsning 2024
arg e 23H450 28V

MOT 1 REDOVIENIMNGSPRINCIPER Byggnaderna bestdr av Hora komponenter vars nyttjandepeviad vavierar,

Belopp anges i kronor om inget annat anges.
Belopp inom parentes avser jarfarelsearet.

Arsredovisningen har uppréttats | enlighet med Arsredovisningslagen
och Bokfaringsndmndens allmanna rad BFNAR 20121 Arsredovis-
ning och koncernredovisning (K3).

VARDERINGSPRINCIPER MED MERA
Tillgangar, avsatiningar och skulder har varderats till anskatfnings-
yarde om inget annat anges nedan.

REDOVISNING AV INTAKTER

Den redovisade nettoomsattningen avser | huvudsak hyresintdkter,
vilka aviseras | férskott och periodiseras 53 att enbart den del av hy-
ror och ersdttningar som beldper pd perioden redovisas som intakt,
Hyresavtal klassificeras som leasingavtal och hyresintikterna som
operationell leasing. Cperatianegll leasing innebdr att de ekonomis-
ka fordelar och risker hinfarliga till forvaltningsfastigheterna i allt
vasentligt kvarstar hos leasegivaren och att tillgangar som hyrs ut
kvarstar som sasom materielta anldggmngstillgangar,

ERSATTMINGAR TILL ANSTALLDA

Kortfristiga ersattningar i bolaget utgbrs av 16n, sociala avgifter,
sernester, bilersdttningar, betald sjukfranvaro och liknande &r ersatt-
ningar. Korstiristiga erséttningar redovisas som en kostnad och en
skuld da det finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut en
ersattning. Bolagets pensionsiorpliktelse enligt alirdn pensicnsplan
tdcks genom fdrsdkringspremier i Alecta och KPA,

REALISATHOMSVINST RESPEKTIVE
REALISATIOMNSFORLUST

Realisationsvinst respektive relisationstorlust vid avyttring av bygg-
nader, mark och markanldganingar redovisas under egen rubrik |
resultatrakningen. Realisationsvinst respektive relisationstoriust vid
avyttring av maskiner och inventarier redovisas som Gvriga rorelse-
intakter ocn kostnader.

BOKSLUTSDISPOSITIOMER
Farandringar av obeskattade reserver redovisas som boksiuts-
dispositianer | resyltatrdkningen.

MYCKELTALSDEFIMITION
Synilig soliditet - Eget kapital och obeskatiade reserver med
beakiande av uppskiuten skattoslznsomsluining.

Direktavkastning ~ Driftnettoffardigstalida fastigheters genom-
snittliga marknadsvarde.

Awkastning eget kapital — Resultat efter finansiella poster/genam-
snittligt eget kapital och obeskattade reserver med beaktande av
uppskjuten skatt.

AVSERIVMIMGAR

Materiella anldganingstillgangar skrivs av systematiskt dver tillgang-
ens bedémda thgmd%mrﬁm E,J%”%Jﬁf‘ awkgw ngsmetod anvands tér
samtliga typer av materiella tillgangar. E | 4
sad nyttjandeperiod och skrivs inte av,

v Signerat 2025-03-1/ 12:45:00 UTC

Foljande grupper av komponenter har identiberats och lig,

for avskrvningen:

Markanldaggningar 20 ar
Byggnader:

Stomme och grund 100 ar
Stomkompletteringarfinnerviggar 50 dr
Virme, sanitet (VS) 50 ar
El A() r
Inre yiskikt och vitvaror 15 ar

Fasad 50 ar

Finster 50 ar
Koksinredning 30 ar
Yitertak A1) dr
Wentilation 25 ar
Transport (ex hiss) 25 ar
Styr - och dvervakning 15 ar
Solceller/Bergvarme 20 ar
Restpost 50 ar

Byggnadsinventarier 5 ar
Maskiner ach inventarier 5 ar

NEDSKRIVMINGAR

AMLAGGMINGSTILLGANGAR

Arligen géirs en marknadsvirdering av bolagets fastigheter, vartannat
&r av et externt viirderingsforetag och vartannat r internt, Arets
vardering ar gjord genom en avkastningsmodell baserad pd separata
rassafldoesanalyser per fastignet, Har fastigheten ett atervinnings-
varde (marknadsvarde) sorm dr [3gre an det redovisade vardel, skrivs
den ner tll atervinningsvardet, En fidigare nedskrivning av en fastig-
het aterfdrs ndr detinte l&8ngre finns skal f6r negskrivning.

LAMNERDSTNADER
Lanekosinader belastar resultatet 1 den period till wilken de hanfar
sig, oavsett hur de upplanade medlen har anvants.

SKATT
Skatt pa drets resultat | resultatrdkningen bestar av aktuell skati
ach uppskiuten skatt, Aktuell skatt &r inkomstskatt fér innevarande
rakenskapsdr som avser arets skattepliktiga resultat ocn den del av
tidigare rakenskapsars inkomsiskatt som dnnu inte har redovisats.
Uppskjuten skatt avser skatl pa tempordra skillnader mellan re-
dovisade nch skatiemissiga varden pd fastigheter. Uppskjuten skatt
avser dven rllat underskott,

FORVALTNIMNGSFASTIGHETER

Bolagets fastigheter innehas | syfte att generera hyresinkomster

eller vardestegring eller en kombination av dessa ocn utgtr dérmed
torvaltningstastigheter. Vartannat ar gdrs en vardering rmed hidlp av
gxterna fastighetsvarderare och wartannat ar gdrs varderingen in-
ternt. Fér 2024 har varderingen genomittets internt med hjdlp av var-
deringsprogrammet Batscha. | berdkningarna har direklavkastnings-
krav am 4,5-7,5% {4,4-7 4%) ﬁwémgi Hyresutvecklingen antas {6lja
inflatinnen och vakanserna beddms vara fortsatt lAga. Totalt bedémt
marknadsvérde uppadr tll 1 186 mkr (1 201 mkr). Fastighetsvirde-
ringen har inte medfért ndgra upp- eller nedskrivningar under 2024,

sger tll grund
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Det nagot minskade marknadsvardet kan forklaras av att direktav-
kastningen har dkat sedan 2023 vilket medfdr att marknadsvardet
sjunker nagot,

Yi har en lag vakans ach fortsatt efterfragan pa vara bostader.
Ledningen anser att den genomfirda virderingen visar pa ett rimligt
marknadsvirde,

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Anlaggningstillgangar redovisas till anskalfningsvirde minskat rmed
avskrivningar och eventuella redskrvningar. | anskaffningsvardet
ingar utgifter som direkt kan handoras till fonddrvet eller produktion
av tillgangen. Nar en komponent | en anldggningstillgang byts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten
och den nya komponentens anskaffningsvarde akitiveras.
Tillkommande utgifter som avser tllgangar som inte delas upp

| komponenter [3qggs till anskaffningsvirdet till den del tillgdngens
prestanda ékar och beloppet ar vasentigt, Direkia kostnader avseen-
ﬁe egﬁt arbete %‘w ak%iwmﬁ m Ew;‘ér gmmﬁﬁ“ﬂgmﬁa‘{;ﬁﬁt mg”ﬁﬂr

PAGAENDE NYANLAGGNINGA
Pagaende ny- till- och ombyagrationer varceras till nedlagda kostna-
der och redovisas som pagaende riyanidggningar fram 1l fardig-
gtéﬁmdﬁi céé {ikl‘“i"%k mmmg till byganad sker och darefter pa-

FORDRIMNGAR
Fordringar har efter individuell vardering upptagits tili belopp
varmed de heriknas inflyia.

SEKATT

Aktuells skatter virderas utifrin de skattesatser och skatteregler
som galler pa balansdagen. Uppskjuina skatter virderas utifran de
skattesatser ach skatteregler som &r beslutade f6re balansdagen,

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen &r upprattad | enlignet med indirskt metod.
Det redovisade kassaflédet omiatiar endast transaktioner som
medfér in- eller vthetalningar. Bland hkvida medel ingar kassa- och
banktillgodohavanden.

Bostader brgtio
Outhyrt
Hyresrabatter mm

Summa bastader

Lokaler brutto
Ciuthyrt
Hyresrabatier mm
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Summa hyresintikter

Ramunderstaden Ad Srsredovemng 2024
org rr, 3564505804
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MOT 2
UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMMINGAR
Upprattande av drsredovisning enligt K3 kraver att foretagsledning
och styrelse gfr antaganden om framtiden och andra viktiga kallor
till osdkerhet | uppskatiningar pd balansdagen som innebdr en
hetydande risk f8r en vasentlig justering av de redovisade virdena
for tillgangar och skulder | framtiden. Det gdrs ocksa beddmning-
ar sam har betydande effekt pa de redovisade beloppen | denna
arsredovisning.

Uppskatiningar och bedbmningar baseras pad historisk erfaren-
net ach andra faktorer som under radande férhdllanden anses
vara rimliga, Resultatet av dessa uppskattningar och beddmningar
anwviinds sedan for att faststdlla redovisade virden pa tillgangar och
skulder som inte framgar tydiigt fran andra kdilor. Uppskattningar
ﬁafih 'E%ﬁﬁimmﬁgm 55 ﬁé‘%ﬁﬁr %r ?ﬁ?ﬂ Det ﬁEiJﬂi@@ mmm av mmmw

mg&gmtmmm {:}m mmmﬂ wﬁf; H‘a‘@zkmm av mdmg@g | dessa
redovisas | resultatrékningen under det rdkenskapsar som andring-
en gors samt under framtida rékenskapsar om andringen paverkar
bade aktuellt och kommande rakenskapsar. Vikiiga uppskattningar
och beddmningar beskrivs nedan.

PROVNIMG AV NEDSKRIVMINGSBEHOV FOR MATER]-

ELLA ANLAGGMNINGSTILLGANGAR

Bolaget har betydande varden redovisade | balansrakningen avse-
ende materiella anlaggningstiligangar. Dessa testas fOr nedskriv-
ningsbehov | enlighet med de redovisningsprinciper sorm beskrivs |
Mot 1 Redovisnings- och varderingsprinciper. Atervinningsvarden for
kassagenererande enheter har faststélits genom berdkring av nytt-

jandevarden eller netioférsalningvdrde. For dessa berdkningar masie

vissa uppskatiningar géras avseende framiida kassatldden och andra
adekvata anlaganden avseende exempelvis avkasiningscrav,

IMIKOMSTS HﬁWE% L0 UPPSRIUTHA SKATTER

Bolagel redovisar i sin mémmwg uppskjutna skatteskulder vilka
forvantas bli m&élg@r&ﬂé framtida perioder. Vid berdkning av dessa
uppekjutnag skatier maste vissa anfaganden och uppskattningar
giras avseende framtida skattekonsexvenser sam hdniar sig Bl
skillnaden mellan | balansrkningen redovisade tillgangar och skulder
och motsvarande skattemassiga vdrden, Uppskattningarma inklude-
rar aven att framtida skattelagar och skattesatser kommer att vara
pféréndrade. Hansyn hat tagits till beslutade skattedndringar,

2{@24 2023

35 788 390 83 356 17
101 447 182 622
L 413453 3326
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Hyresintdkter fiir lokaler dr framst dldreboende som blockhyrs av kamimunen,
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2024 2023

Leasingavtal dadr bolaget dr leasegivare : :
Framtioa minimileaseavgifter avseende icke uppsdgningsbara ¢
operationella leasingavtal.

Ingm ett ar c 9048 (46 G 208 455
mMellan ett och fern ar 15 57 496 - 20930 125
i‘ﬁwzf" 5 &r | 112552413 819 450
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u _ ,‘ | ,, ' 38 007 955 30 958 033
90,2 procent (89) av uthyrningen i bolaget avser uthyrning av bostader med tillhdrande kallare, T

garage och parkeringsplatser. Avialen avseende uthyrningen ingds normall | tillsvidareform med tre
manaders uppsagningstid. Tre manaders hyresintdkter fran avitalen med tre manaders uppsagnings-
tid mmg%s* ﬂé 24 EBE} %E {23 300 458} kronor. Séderkdpings kommun blockhyr 35 lGgenheter pa

2024 2023

% odow o ¥R & H % oW 2 W o3

MOT S OVR

Aktiverat arbete 1419988 671 500

Atervunna kundfirluster 16 880 17 821
Ovriga sidointdkter 21437 916 271
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Summa dvriga forvaltningsintdkter 4322362 1 ?E?‘ am

W ¥ & # OB & b o2 2 o2 kB OE &

Forsaijning av tiansier, material mm . 341 764 152 238

2024 2023

Medeltalet anstalida 14
varav kvinnor : 6
varav marn 5

RS -

Wowr B W o e B o e e o i

1,7% : 5.7%
04% ! 3.2%
26% 8.0%

Total sjukfranvaro | procent av ordinarie arbetstid helar
yarav kvinnor,
varav mar

G o o e S O ok e oy WO

varay anstdlida 29 ar och yngre ﬁﬁ% | ﬁ%%
varav anstillda mellan 30 - 49 &r : 1.1% - 4.0%
varav anstallda 50 4r eller dldre 19% 7 6.6%

Karttidsfranvaro 1.7% 2.3%
Langtidssjukfranvaro > 60 dgr ~ 00% - 3.4%
Den anoel av sjukfranvaron som avser franvang :
under en sammanhdngande tid av 60 dgr eller mer

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
Styrelse och VD

-Lner ach ersittningar . -1341 316 - -1 323 915
~Sacisla kostnader 2717465 -668 124
varav pensionskostnad - =383372 . -365 073

Owriga anstallda :

-Loner ach ersattningar « -6 437 267 ¢ -5 916 765
-Sociala kostnader - -4 020797 ¢ -3 649 601
-yarav pensianskostriad NI & = VA L -549 794
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Summa
varay pensionskostnad

Andel kvinnor § styrelsen 14% . 14%

Pensionstirmaner fér VI bestér av premisbestamd tjanstepension som ulgdr 30% av bruttoldn, Vs 16n har under gret uppgatt Ull
1 072 528 {1 043 800) kr. Enligt anstdliningsavtal med bolagets VD géiler & manaders uppsagningstid Trdn Vs sida, Vid uppsdgning fran
styrelsen har verkstallande direktéren ratt till ett avgangsvederiag motsvarande 12 manadsloner. Kostnader 16r styrelse, VD och del av exong-

michet redovisas under posten central adminstration och forsiljningskostnader.
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Rarmunderstarden A dracedovisring 2024
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