Intagna resultat- och balansrékningar har faststéllts vi ordinarie bolagsstimma 16/5 2024,
varvid dven besldts, att resultatet enligt balansrakningen skulle disponeras i enighet med i
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Forvaltningsherattelse

Allmént om verksamheten

Torshy Bostéder AB &r ett allmannyttigt bostadsforetag vars huvuduppgift &r att forvalta bostéder och
lokaler med tillhérande serviceanldggningar samt att erbjuda en bra och trygg boendemiljé inklusive
service till konkurrenskraftiga och marknadsméssiga hyror. Verksamheten bedrivs | Torsby kommun
--dér balaget aven har sntt sate Bﬁlaget ar den stf:arsta forvaltaren av hyreslagenheter och Iokaler Inom

Ekonomisk dversikt 2023 2022 2021 | 2020
Nettoomsattning ' 93579 88027 T 834468 83 693
Resultat efter finansiella poster -6 962 -5 622 -30 4 533
Balansomslutning: 469 859 454 228 402 066 361 576
Soliditet % ' 18% 20% 23% 26%
Definitioner; se not 22

Vidsentliga héindelser under rdkenskapsaret

Uthyrningssituationen for &ret har varit god. Vakansgraden har varit i genomsnitt ca 4% inklusive
konsekvenser av evakueringslagenheter for pagaende ROT-renoveringar inom kvarteren Alstigen och
Aspen. | Torsby samhaélle har det varit fullt uthyrt om vi bortser fran effekterna av ROT-projekien.

Nybyggnatlan har under aret pagatt mom kvarteret B}érken belaget' I' Tmsby samhalie

Under aret har ett omfattande ROT-renoveringsprojekt inom kvarteret Alstigen fardigstélits. Projektet har
nagatt under flera ar och inhnefattat 124 ldgenheter.

:ér ett pmjekt smm gdrs tlllsammans med Statens Bastadsomvandhng Nagot beslut om pro;ektet har annu
inte fattats. En mindre fastighet i kommunens norra delar har sélts under aret.

Fér att finansiera arets investeringar och pagaende nyproduktion har bolaget under aret tagit upp nya
lan for totalt ca 35 Mkr, samtidigt som amortering skett pa befintliga lan med ca 6 Mkr.

Samtliga bolagets fastigheter, inklusive pagaende nybyggnadsprojekt, har under aret marknads-
-varderats av extern auktcmserad fastlghetsvérderare Tetait fbr samthga fastlgheter vlsar vardenngama

inybyggnadspmjektet mam kvarteret ijrken sknwts ned med ytterhgare 12 5 Mkr wlket belastar arets resultat..
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Vlkﬁga feriléli'anden
underhaﬂskestnadef”éﬁh hyresbortfall i samband med ROT—renavermgar Rensat fm' nedsknvmngar visar
bolaget ett positivt resultat, trots att rantekostnaderna ékat vasentligt som en féljd av hdgre marknadsréntor.

Den goda uthyrningssituationen i centralorten bidrar positivt ill bolagets resuitat.

grund fcar var underhalls- och mvestenngsstrategi Manga av vara fastagheter ér byggda pa 70- och

80-talet, vilket innebar htga investeringsutgifter och underhaliskostnader flera ar framover, Sannolikt kommer
dessa kostnader inte att kunna téckas in i kommande hyresférhandlingar. _

Fér &r 2024 har hyresférhandlingarna avslutats med en héjning av hyran med i genomsnitt 5,0 %.

Forvantad framtida utveckling samt védsentliga risker och osidkerhetsfaktorer

Torsby Bostéder verkar med ett Iangsiktigt perspektiv inom fastighetsbranschen. Den faktor som har
en avgbrande. roll fOr féretaget &r var formaga att over tid halla nere vakansgraden i vart lagenhets-
bestand. Har vi fullt uthyrt genererar det god ekonomi som innebér att vi kan aterinvestera i vara

fastigheter. Dessa ambitioner maste paras med en god bostadsférsérining fér kommuninvanarna, Darfor

maste vi fortséatta att hitta balans mellan att kunna erbjuda l&mpliga lagenheter inom rimlig tid och den
langsiktiga tryggheten med ett valfyllt fastighetsbestand.

Torsby Bostader har tagit hajd for valbehovliga stora investeringar i sin feméarsplanering och budget,
bade for nyproduktion och rotprogram for manga lagenheter, Dér ingar nyproduktion av trygghetsboende
| centrum som fardigstallts, nyproduktmn av flerfamiljshus vid kv Bj@rken och renovering av kv Alstigen
och Aspen. Detta omfattar ca 360 lagenheter. Soliditeten forvéntas sjunka under perioden och

sannolikt kan inte samma ambitionstakt fortsétta | néstkommande femérsplan. Ddremot kommer bolaget

ha fastigheter som &r val rustade for framtiden.

Bolaget har en del vakanser | kommunens notra delar. Vi ser fortsatt en kommunintern urbanisering

dér man fiyttar fran landsbygden och in till de centrala delarna av Torsby, Det kan inte uteslutas att vissa
Viterligare fastigheter | de norra delarna behtver avvecklas, alternativt omvandlas f6r annan anvéndning.

Det vésentligt htgre rénteldget och situationen pa el- och branslemarknaden kommer att 6ka vara kostnader
framdver. Dessa forhallanden kommer paverka saval framtida hyresforhandlingar som utrymmet att genomféra
underhalisatgarder pé fastigheterna. For ar 2024 kommer en viss aterhallsamhet behbvas for att parera de

kostnadsokningar som hojda marknadsréntor, prisutvecklingen pa fjdrrvarme och elpriserna medfor.

Inflationen | dvrigt péverkar ocksa priset fér varor och tjénster och staller hogre krav pa prioritering av vilka
insatser som ska goras i vara fastigheter.

Anvandning av finansiella instrument
B’e‘l:aget'har t’idi’gare haﬁ 'r‘a‘nteswapar“mellaﬂ ré'rl:ig och' fa'st' r‘aﬁ'nt”a i sékr‘ingssyf’t?e D‘e'ssa av’t*al 'Iéfipt'e' u??t under

:s;ker l,stalle_t genom Qllka bl_ndnmgstider
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Icke-finansiella upplysningar avseende personal och miljo
| samband med ROT-arbeten jobbar vi systematiskt med att energioptimera och tlllganghghetsanpassa
vara fastlgheter samt genomfora atgarder som ar langmkhgt hallbara Vid nyproduktlon bygger vl hus

h.ar_ _m_an_terats _semiladdstatmn fer elbl Iar fo.r .besc:kara cch_ kunder

| princip inga fossila brénslen for uppvarmning eller till varmvatten anvénds inom vara fastigheter och
den elkraﬁ vi képer mnehailar lnga eller farsumbara andelar fassult bransle Nastan all var energi tlll varme

eldrwna vérmepumpar Daremot anvands fossna brénslen 'tlll vara fordﬁn For att mlnska anvandnmgen
av dessa fossila brénslen anskaffar vi yiterligare elbilar till var fastighetsférvaltning.

Specifikation av fordndringar i eget kapital

2023-12-31 __q ' B Bundeteget kapltal T Fritt eget kapital Totalt

Belonn | {k “Balanserade Arets  Summea eget
peloppliisr A-kﬁekapﬁai Reserviond resultat _resulfat kapital

Disposition av f g ars resultat - — -3 707 3 707 -
Arets resultat - — —~ -3 662 - -3.562
Utgaende balans 2 334 7 666 72610  -3.5662 78 948

Ingdende balans 2 334 7 666 76217 -3 707 82510

Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust

Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 68 947 1568, disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rékning 68047 158
Summa 68947 158

Vad betraffar resultat och stéllining i dvrigt, hanvisas till eﬁerfﬁlj.ﬁafnde; resultat- och balansrakningar
med tillhérande noter.
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Resultatrakning

L N 2023-01-01 2022-01-01
Belopp H‘kf‘ _ - N 0231231  -2022-12-31

P o

'Neitoa‘mséft‘t‘ni_ng; 2 93 579 88 027
Ovriga rérelseintakter | 5142 19
98 721 88 106

Rérelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 3 -53 936 51 217
Personalkostnader 4 -16 575 -16 393
Av- och nedskrivhingar av materiella och immateriella

anldggningstiligangar 5 ~27 164 ~21 467
Ovriga rorelsekostnader __ - . 712

Rorelseresultat 1046 ' -1 683

Resultat fran finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 6 836 242
Réntekostnader och liknande resultatposter ’ _ -8844 .. -4 181
Resultat efter finansiella poster 8 -6 962 -5 622

Bokslutsdispositioner
B‘éc}k-&lut-s:d’_ispositi'onere, dvriga g 3 260 _ 1200
Resultat fore skatt -3 702 -4 422

Skatt pa arets resultat 10 140 R -

s s e
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Balansrakning
‘Belopp i thr _ Net  2023-12-31

TILLGANGAR

L i

2022-12:31

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark 11 393 737 340 397

Inventarier, verktyg och installationer 12 083 1076

Pagaende nyanldggningar och forskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 13 47 076 ~ B4068
441 798 405 541

Finansiella anldggningstiligangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 14 40 46

. e
Summa anlaggningstillgangayr 441 836 405 587

Omsattningstillgangar

Ravaror och férnddenheter 105 146

105 g

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 431 765

Aktuell skattefordran 2 248 2 355

Ovriga fordringar 70 270

Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter - 5 549 _ 1201
e EE Y

Kassa och bank
| 19 620 T 43904
Summa omsittningstillgangar - 28023 48 641

SUMMA TILLGANGAR | 469 859 454228
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Beloppitir
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Mot

2023-12-31

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital
Reserviond

Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Arets resultat
Obeskatiade reserver
Periodiseringsfonder

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Forskott fran kunder

Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld
Ovriga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

16

17

15

18

2 334
7 666

10 000

72 510
-3 562

68 948

78 948

D 265

S B,
1160

355 604

355 604

6113
{726
11 280
499

:2;8@ 882

327 804

327 604

5225
7 236
17 580
633
3614

e

34288

454 228
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Kassaflodesanalys

Belopp i tkr

2023-01-01
2028-12-31

2022-01-01
-2022-12-31

Den Iopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justering for poster som inte ingar | kassaflodet

Betald inkomstskatt

Kassafltde fran den lopande verksamheten fore

forindringar av rorelsekapital
Fdréndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av varulager
Okning(~)/Minskning(+) av rorelsefordringar
Okning{+)/Minskning(-) av rorelseskulder

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anléggningstillgangar
Avyttring av materiella anldggningstiligangar
Avyttring av finansiella tillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bdrjan

35 000
-6 112

28 888

-24.284

W .. |
19 620

60 000
-5 226
54 774

30410
13494,
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B elopp i thr om inget annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréattats i enlighet med arsredovisningsiagen och Bokforingsnamndens

allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredowsmng och koncernredovisning (KK3).

Tiligangar, avséttningar och skulder har varderats till anskaffningsvérden om inget annat anges
hedan.

Matenella anlaggmngstlllgangar

cach nedskrlvnlngar I anskaffnmgsvairdet lngar forutom mkapspriset aven utgifter som &r dwekl: hanforllga
till férvérvet.

Tillkommande utgifter

Tillkemmande utgifter som uppfyller tiligangskriteriet réknas in i tillgangens redovisade vérde.

Utgifter for I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nér de uppkommer.

For vissa av de materiella anlaggningstillgangarna [byggnader] har skillnaden i férbrukningen
av betydande komponenter beddmts vara vasentlig. Dessa tillgangar har dérfor delats upp i
komponenter vilka skrivs av separat,

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beréknade nytijandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade férbrukningen av tillgdngens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas
som kostnad i resultatrékningen.

_ Nyttiandeperiod
Byggnader . 10-100 ar
Inventarier, verktyg och installationer &ar

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nytjandeperioder. Huvudindelningen &r

byganader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandepenod beddms
som obegrénsad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nytfjandeperiod varierar.

Laneutgifter

Laneutgifter kostnadsfors i resuitatrakningen under det &r kostnaden hanfor sig till.

Nedskrivningar - materiella anlaggningstillgangar
Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pé att en tillgéngs vérde &r lagre &n
dess redovisade varde. Om en sadan indikation finns, beraknas tillgangens atervinningsvérde.

Atervinningsvérdet dr det hogsta av verkligt varde med avdrag for forsaljningskostnader och
nyttjandevérde. Vid berédkning av nyitjiandevirdet berdknas nuvérdet av de framtida kassafléden

.som tlllgangen Vantas ge Upphw tlll i den Iépande varksamheten samt nér den avy‘ttras eiier

bedbmningar av pengars tsdsvarde ach de nsker som avser tlllgangen En ttdlgare nedskrmnmg
aterfors endast om de skél som 1ag till grund for berdkningen av atervinningsvardet vid den
senaste nedskrivningen har forédndrats.
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leasing

Leaselagare
Alla leasingavtal redovisas som operationella leasingavial.

Operatsonella leasingavtal

Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, inklusive fOrhOJd forstagangshyra men
exklusive utgifter for tignster som forsakring och underhall, redovisas som kostnad linjart dver
leasingperioden.

[ easegivare

Alla leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal.

Operationella leasingavtal

Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, inklusive férsta f6rhéjd hyra men exklusive

utgifter for tjanster som forsakring och underhall, redovisas som intakt linjart ver leasingperiodenn.

Utidndsk valuta
For poster som ingar i en sékringsrelation - se under rubriken "Sékringsredovisning”.

F’ostﬂe*ri utt’é?ndsk' vamta

_In_';t_e om utan_ I'Eid.GWSES_il” kur_sen wd anskaffmn_gstallfal,l_et__

Valutakursdifferenser som uppkommer vid reglering eller omrékning av monetéra poster
redovisas | resultatrakningen det rékenskapsar de uppkommer.

'lnkurans_nsk beaktats;., Anskaffnmgsvardet be;r.aknas en;l;l-gt fors:—zt. in- ,ferst ut-— prmclpen

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument

véarderade utifran anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1.

.avtalsenllga rétten tsll kassaﬂddet fran tnllgangen har upphurt eller reglerats letsamma galler nar

de risker och férdelar som &r foérknippade med innehavet i allt vasentligt dverforts till annan part
och foretaget inte ldngre har kontroll éver den finansiella tillgangen, En finansiell skuld tas bort
frén balansrakningen nér den avtalade forpliktelsen fullgjorts elier upphort,

ranskaffmn_;gsvardet o.ch nettoforsaun|.n.gsvardet :pa balan'sdfagen.

Kundfordringar och 6vriga fordringar som utgér omsétiningstiligéngar vérderas individuelit till det

belopp som bergknas inflyta.

med avdrag_ _fiar eventu_ella_ n.edskrwmngar och .med tﬂ lagg_ for eventuei la uppSRrivnlng.ar.
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Réantebarande finansiella tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvérde med tillampning av
effektivrantemetoden.
Viérdering av finansiella skulder _ o
|.angfristiga finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Utgifter som &r direkt
hanforliga till upptagande av 1an har korrigerat lanets anskaffningsvérde och periodiserats enligt
effektivréintemetoden. Kortfristiga skulder redovisas till anskaffningsvarde.

Derivatinstrument med negativt vérde och for vilka sakringsredovisning inte tillémpats (se
hedan) redovisas som finansiella skulder och vérderas till det belopp som for foretaget ar mest
formanligt om forplikielsen regieras eller dverlats pa balansdagen.

Sékringsredovisning

Sakringsredovisning tilldmpas endast da det finns en ekonomisk relation mellan sékrings-
instrumentet och den sdkrade posten som &verensstammer med foretagets mal for
riskhantering. Dessutom kréavs att sakringsforhallandet férvéntas vara mycket effektivt under den
period for vilken sakringen har identifierats samt att sakringsforhallandet och foretagets mal for
riskhantering och riskhanteringsstrategi avseende sakringen &r dokumenterade senast nér
sékringen ingas.

Sékring av rénterisk

Rénteswappar som effektivt sékrar kassaflodesrisk i rantebetalningar pa skulder vérderas till
nettot av upplupen fordran pa rorlig ranta och upplupen skuld avseende fast rénta och
skillnaden redovisas som réntekostnad respektive rénteintakt. Sékringen ar effektiv om den
ekonomiska innebdrden av sdkringen och skulden &r densamma som om skulden i stéllet hade
tagits upp till en fast marknadsrénta nar sékringsforhallandet inleddes.

Ersdttningar till anstéllda

forsékringsféretag, och féretaget har inte l&ngre nagon forpliktelse till den :.a.n-s'tél'l.d'erjhé'ravig‘_iften ar
betald. Storleken pa den anstélldes erséttningar efter avslutad anstélining &r beroende av de
avgifter som har betalats och den kapitalavkastning som avgifterna ger.

Vid formansbestamda planer har féretaget en forpliktelse att [amna de 6verenskomna
ersétiningarna fill nuvarande och tidigare anstillda. Féretaget bar i allt vasentligt dels risken att
erséttningarna kommer att bli hogre an forvéantat (aktuariell risk), dels risken att avkastningen
pa tillgangarna avviker fran forvantningarna (investeringsrisk). Investeringsrisk féreligger dven
om tillgangarna ar éverforda till ett annat féretag.

Avgiftsbestdmda planer
Avgifterna for avgiftsbestamda planer redovisas som kostnad. Obetaida avgifter redovisas som
skuld. |

Foérmansbestdmda planer
Foretag har valt att tillampa de férenklingsregler som finns | BFNAR 2012:1.

avgifterna kostnadsfors i resultatrakningen.




2

<
s

L)

[ Riedi,

ADT71605

)
€
4

;_Koncembidrag ach aktzeagamﬂskotf

Torshy Bostdder AB

Org nr 556526-0387

Skatt
'Skal:t pa arets resultatl resultatraknmgen bestar av aktuell skatt GCh Uppskjuten c-;katt Aktuell

.den del av tldlgare rakenskapsars mkomstskatt sSom annu mte har redowsats Uppskjuten skatt
ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till foljd av tidigare

transaktioner eller héndelser.

:Uppskjuten skatteskuld redovisas for aila skattepliktiga temporéra skilinader, dock sérredovisas

inte uppskjuten skatt hanforlig till obeskattade reserver eftersom obeskattade reserver redovisas
som en egen post i balansrékningen. Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla

temporéra skillnader och fér méjligheten att i framtiden anvénda skatteméssiga underskottsavdrag.

Vérderingen baseras pa hur det redovisade vardet for motsvarande tillgang eller skuld forvantas
atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skatiesatser och skatteregler som ar

beslutade per balansdagen och har inte nuvardeberiknats.

fatervmnas _baﬁ_s_era;t pa_ t_nne;v_arande cw_c_h framtnda s_katte_p,!_l_ktl_g_a_ _r_esultat . Vardermgen_ omprwas

varje balansdag.

Avsittningar y _ _ _ S
En avséttning redovisas i balansrakningen nar féretaget har en legal eller informell forpliktelse
till féljd av en intraffad handelse och det &r sannolikt ait ett utfidde av resurser krévs for att

reglera forpliktelsen och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

som kammer att kravas fbr att reglera férphktelsen pa balansdagen Avsattnmgama omprévas
varje balansdag.

Eventualférpliktelser

En eventualférpliktelse &r:

- En mojlig forpliktelse som till foljd av intréffade héndelser och vars forekomst endast kommer att

bekraftas av en eller flera osakra framtida handelser, som inte helt ligger inom foretagets kontroll,
ihtréffar‘ éller' Utf'e*b!i'l‘ eﬂer

avsa_ttmn_g eftersom det mte al‘ ..S;ann_chkt _att_ e_t;t _u.tfl_ade av re_surser ,kﬁmmer _att k_ravas fm‘ att
reglera forplikielsen eller férplikielsens storlek inte kan berdknas med tilirdcklig tillforlitlighet.

Eventualfarpliktelser ar en sammanfattande beteckning for sadana garantier, ekonomiska ataganden
och eventuelia fdrplikielser som inte tas upp i balansrakningen.

intédkter

Det mﬂbde av ekcmamlska fordelar som faretaget erhalllt eller kammer att erhalla fm egen raknzng

'erhal Ias med avdrag fé.r rabatter

Hyresintakter redovisas i den period som inkomsten avser.
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Offentliga bidrag
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Ett mﬂ’enﬂtgt bldrag som mte ar f@rknippat med krav pa framhda prestation redowsas som mtakt

prestatton redamsas som mtakt nar prestatuonen utfms Om bldraget har taglts em'ot mnan

villkoren for att redovisa det som intékt har uppfylits, redovisas bidraget som en skuld.

Redovisning av bidrag relaterade till anléggningstiligangar

Offentliga bidrag relaterade till tillgangar redovisas i balansrakningen genom att bidraget

reducerar tillgangens redovisade varde,

Nof 2 Nettoomséttning

.Hyres‘ntakter bastéder

Hyresintékter, lokaler

Hyresintakter, évrigt mm
Hyresbortfall och hyresrabatter

Not 3 Ovriga externa kostnader

Not 4 Anstdlida, personalkostnader och arvoden

Rzt A LR sk ey

Loner och andra ersdttningar samt sociala kostnhader, inklusive pensionskostnader

Léner och erséttningar
Sociala kostnader
(varav pensionskostnad)

20231231 mén__
Sverige 24  &58%

2023-01-01

2022-01-01

_2023-12-31

87 253
8312

2148
4129

93 579

2023-@1 0'1

10 346

-43 590

-53 936

2022-01-01

-2022-12-31
24

24

2023-01-01

-2023-12-31

10318

3833

(532)

BOLBAR

83 124
7 445
2722

-5264

88 027

2022-01-01
-2022-12-31_
-14 356

___ 38861
-51217

VAarav

mén

1%

%

2022-01-01

10 094
4173
(878)




Torsby Bostéider AB

Org nr $56526-9387

Not 5 Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar

.jPEa_f_i;adzi'seringsft:'_nd?i, arets -aﬁéétftning

Avskrivningar enligt plan fordelade per fillgéng

Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Nedskrivningar férdelade per tiligéng
Byggnader och mark

Pégéaende nyanldggningar

Summa avskrivningar och nedskrivningar

Not 6 Réanteintakter och liknande resultatposter

Rénteintékter, koncernkonto Torsby kommun
Ranteintékter, dvriga

Not 7 Rantekostnader och liknande resuitatposter

Réntekostnader, Torsby kommun

Réntekostnader, tvriga

Not 8 Exceptionella poster

Exceptionella kostnader
Nedskrivningar av byggnader och mark
Nedskrivning av pagaende nyanléggningar

Not 9 Bokslutsdispositioner, dvriga

Periodiseringsfond, arets aterféring

2023-01-01

14 (19)

2022-01-01

-2023-12-31 -2022-12-31

-14 664

__-2023-12-31

-13 498
471
-

10000
-7 500

-2022-12-31_

792
44
336

-2028-12-31 _

-866
-8 844

[ LW

2023-01-01
-2023-12-31

-12 500

2023-01-01

237

242

723
-3 458
-4 181

P R, & R 7

2022-01-01
- -2022-12-31

2 500
=10 000
-7 500

Med hansyn il bedtmt marknadsvéarde for nyproduktion har nedskrivning gjorts av pagaende nyanldggningar.

3260

3 260

-2023-12-31

1200

oL




Torshy Bostider AB

Not 10 Skatt pa arets resuitat

I 2 [ = i = - LAY, u! = d . - s . - e T T A et e e et ot N A A A A A

Aktuell skattekostnad
Uppskjuten skattekostnad /skatteintakt

Avstamning av effektiv skatt

2023-01-01

15 (19)

2022-01-01

e

2023-01-01

-2023-12-31

L=

Resultat fore skatt

Skatt enligt gdllande skattesats

Ej avdragsgilla kosthader

Ej skattepliktiga intékter
Schablonrénta och upprékning P-fond
Redovisad effektiv skatt

Not 11 Byggnader och mark

L~ T e e . - 3 . ; P e i e T - s g = 0 s i i bt SR T e i oo .

Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan

Nyanskaffningar

Avyttringar och utrangeringar
Omklassiﬂcermgar

Vid arets shut

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan

Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar
Arets avskrivning

Vid arets slut

Ackumulérade nedsmmmgar
Omkiass:ﬂcenngar

Arets nedskrivningar

Arets aterférda nedskrivningar
Vid arets slut

Redovisat virde vid arets siut

Frocent

~17.0%

2,2%
-2,0%

Belopp
-3 702
763
83

| ~75

715
715

Procenf

20,6%
-3,9%

0,0%
-0,6%

3:8%

140

507 507

67419

574 903

-147 910
23
-14 079

-161 966

-19 200

B

~ 19200
393737

16,2%

Belopp
-4 422
911
~171
;-25
716

2022-12-31

497 618

2 624
12 513

507 507

-134 614

200

- =13 496
T .147 910

-21 700

2 500

219 200

340 397

Anskafthingsvérdet har ackumulerat minskats med 32 902 tkr (f g ar 82 902 tkr) for offentliga bidrag.

Marknadsvardet av bolagets fastigheter har per 2023-12-31 beddmits till 769 000 tkr (f g ar 766 000 tkr).
Beddmningen dr baserad pa vardering genomford av auktoriserad fastighetsvérderare och motsvarar ett

direktavkastningskrav pa 6,4% och en kalkylrénta for driftnettot pa 8,9%.




Torsby Bostdder AB
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Not 12 inventarier, verktyg och installationer

2023-12-31

Vid &rets borjan

Nyanskaffningar

A*vyttrmgar- och utrangeringar

Vid arets slut

Vid arets borjan | _
Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar
Arets avskrivning pa anskaffningsvarden

Vid arets slut

Redovisat varde vid arets slut

Not 13 Pagaende nyanldggningar och forskott
avseende materiella anldggningstillgangar

Vid é're'ts borjan

Arets omklassificering, nedskrivningar

Arets nedskrivningar av pagéende projekt
Redovisat virde vid arets slut

Not 14 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Al Pl Bl sl

Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan

Avgaende tiflgangar

Vid arets slut

Redovisat virde vid arets slut

6 870
492

-82

-

-5 894
82

" 7380

585

-6 397

983

2023-12-31

:64.?068.

-67 419
62 927

ok

2023-12-31
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23(222-—:7‘ 2-31

6 430
540

o

5423

__ AT
-5 894

1076

2022-12-31

31943
-12 513
54 638

10 000
64 068

..‘h-n-

46
8
40

40

e L

46

f—

46




Torshy Bostider AB

Org nr 5566269387

N Not 15 Uppskjuten skatt

I~ 2023-12-31 Redovisat Skatteméssigt Temporar
= _ B vérde virde _ skillnad
= Vésentliga temporéra skillnader
Byagnader och mark 393 737 340 736 53 001
Pagaende nyanldggningar 47 076 11192 _ =24116

- 440813 411 928 28 885

aren 2021 - 2023 da kostnader forknippade med ROT-renoveringar till 80% kostnadsforts skatteméssigt.

2023-12-31 Uppskjuten Uppsiguten
Skaltoferdran  _ skalfeskuld s THEEE

Viasentliga temporéra skillnader

Byggnader och mark - 10 918 -10 918
Pagéende nyanidggningar 4 968 4 968
Skaftemdssigt underskottsavdrag 4790 - ~ 4790
Uppskjuten skattefordran/skuld 9758 T 10918 1160
Rvittning - 9758 -9 758 -
Uppskjuten skattefordran/skuld {netto) 0 - 1160 - <1160

2022-12-31 Redovisat Shkattemassigt Temporar
virde _ védrde  skilnad

till uppskjuten skatteskuld

Byggnader och mark 340 397 332 702 7 695

Pagaende nyanldggningar 64068 38728 25 340
404 465 371 430 33035

2022:42-31 _ Uppsiguten Uppsiguten

Vasentliga temporéra skillnader

Byggnader och mark - 1 585 -1 585
Pagaende nyanléggningar - 5 220 -5 220
Skatteméssigt underskottsavdrag 5504 = 5 504
Uppskjuten skattefordran/skuld 5504 6805 1301

Kvittning __ -2385 . -2 385 . e T
Uppskjuten skaftefordran/skuld (netto) ' 3119 4420 1301
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Torshy Bostéider AB
Org nr 5656526-9387

Not 16 Antal aktier och kvotvirde

2023-12-31

A-akfier (ett aktieslag)
Antal aktier
Kvotvérde

Not 17 Periodiseringsfonder

2334
1 000

a1

18 (19)

2334
1000

2022-12-31

Avsatt rakenskapsar 2017
Avsatt rékenskapsar 2018
Avsatt rakenskapsar 2019

Not 18 Langfristiga skulder

3830

5265

3260
3830
1435
8 525

Skulder som forfaller senare &nfem ar fran balansdagen

Not 19 Stdlida sdkerheter och eventualforpliktelser

Tk kit T e Sk i ol A ¥, P50 ¥ .k ey o A - i sl IR ) ey

Stallda sakerheter
Eventualforpliktelser

- Garantiatganden

Not 20 Visentliga hdndelser efter rikenskapsarets slut

10 636

Inga

202

37 434

_2022:12:31_

Inga

201

| dvrigt har inga handelser av vésentlig betydelse for bolaget resuiltat, finansiella stéllning eller likviditet intraffat.

Not 21 ~ Koncernuppgifter
Torsby Bostéder AB ar et heldgt dotterbolag till Torsby kommun.

Not 22 Nyckeltalsdefinitioner
Balansomslutning:  Totala tillgangar
Soliditet:

(Totalt eget kapital + eget kapitaldelen av obeskattade reserver) / Totala tillgangar
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Till bolagsstamman i Torshy Bostdder AB, org. nr 5656526-9387

Rapport om arsredwnsmngen

Uttaianden

Jag har uifért en revision av arsredovisningen for Torsby Bostéder AB far ar 2023.

arsredwl'snlngen uppréttas ach alt den ger en ratiwsande blld enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktoren
ansvarar dven for den interna kantroll som de beddmer &r nédvéndig
for att upprétta en arsredovisning som inte Innehéller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar siyrelsen och

verkstéllande direktoren for bedSmningen av bolagets férmaga att
R'eviéams *ansva:r'

-cach att Iémna en rewsianabaraﬂalse som innehél’ler mina ul:lalanden
Rimiig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garants for
att en revision som utftrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en-véisentlig felaktighet om en séadan
tinns. Felakligheter kan uppsta pa grund av cegentligheter eller
misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans
rimiigen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som

anvéndare fattar med grund | arsredovisningen.

Sam del av en revision enligt I1SA anvinder jag professionellt
omdome ach haren professionellt skeptisk instélining under hela

revislonen. Dessutom:

—~— [dentifierar och bed0mer Jag riskerna for vasentliga felaktigheter
| arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackilga och @ndamaisenliga for att utgora en grund fér mina
uttalanden. Risken for alt inte upptécka en vésentlig felaktighet
till foljd av- oagentlighetar ar hogre én for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatia
agerande i maskopi, fdrfalskning, avsiktliga utelémnanden,
felaktig information eller asidoséttande avintern kontroll.

— skaffar jag mig en frstielse av den de! av bolagets Interna

kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r [dmpliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om effekliviteten |
den interna kantrollen.

Revisionsberétielse To rshy Bostéder AB, org. nr 556526-9387, 2023

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla vasentliga avseenden rétivisande
bild av Torsby Bostéder ABs finansielia stélining per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaliningsbheréttelsen ar férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag ﬂllstyrker darior att bo[agsstamman fasistéller rasultatrakningen och balansraknmgen

-Grund fbr uttalanclen

besknvs narmara i avsnittat Rewisoms ansvar. Jag Ar abemende lfarhallande tlll Torsby Bcstader AB enllgt gad rewsarssad { Svarige GCh har [
Gvrigt fuligjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser alt de revisionsbevis jag har mhamtat ar tlllrar:kllga mh andamalsenhga som grund fc:r mina uttaianden _ |
?Styrelsens och verkstéllande dlrektbrens ansvar ' -

fdrhalianden som kan paverka furmagan,att furtsatta verksamhatﬁ;afﬂ:
och alt anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktGren
avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

—— Utvérderar jag lémpligheten | de redovisningsprinciper som

anuands ﬂGh rimligheten Estyrelsens ach verksta!landa

Upplysmngar

—_ -drar Jag en slutsats r:sm Iémpligheten | att styreisen c:ch

slutsats med grund i de inhamtade revisianshewsen om
'huruwda det fmns nég{m vésentllg as;akerhetsfaktar sem avser

_wivel om belagets furmaga alt forissitta verksamheten Om jag
drar slutsatsen att det finns en vésentlig os#kerhetsfaktor,
‘maste jag i revisionsberittelsen fista uppméirksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r ofillréckliga,
maodifiera uttalandet om arsredovisningen, Mina slutsatser
fbaseras pa de revisicmsbews som Inhamtas fram tlll datumat-ffiir'
-fﬁrhallanden gﬁra att ett bﬂlag inte Iéngre Kan fortsatta
verksamheten.

~— utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och

innehallet 1 arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
.arsredowsnlngen aterger de underliggande transaktmnema och

Jag maste informera styrelsan om bland annat revisionens planerade

omfattning och inrktning samt tidpunkten for den. Jag méste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag
{dentifiarat.

1 (2}




Rapport om andra krav enligt Iagar m:h andra farfattningar

'Uitaianden o

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven-utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens farvaltning for Tarshy
Bostader AB for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Jag tillslyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och

verkstallande dlrekturen ansvarsfrlhet fbr rakenskapsaret N

‘Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Milt ansvar enllgt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r
oberoende i forhillande till Torsby Bostédder AB enligt god revisarssed i Sverige och har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa

Krav.

Det a-r-styrelsen som har ansvaret for farsiaget tlll disposltinner
betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedGmning av om utdelningen ér
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfaltning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning | vrigt.

Styrelsen ansvarar for holagets organisation ach férvaltningen av
bolagets angslédgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande

bedéma balagfets ekonamiska situation ach att fillse att balagets o

Revisorns ansvar _
Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet ar ait Inhamta revismnsbews fﬂi’ att mad

el!er verkstallancia direktﬁren i nagot vasantllgt avseende

— fdretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, elter

i pé nagnt annat saﬁ handiat i stnd med aktlebo[agslagen

Mitt mal betraffande revlsnonen av fersiaget till dispositioner av
bolagets vinst elier forlust, och ddmied mitt uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget &r forenligt med
aktiebolagslagen.

'Ri?m"li'g sékerhat aren hf::g grad av sakerhet men ingen garant: fur att

att L pptécka atgéirder el!_er‘ fbrsummelser S O_m kan fﬁranleda

Karlstad den 2 april 2024

Maltias.Erlksson
Auktoriserad revisor

Revisionsberittelse Torsby Bostader AB, org. nr 556526-9387, 2023

__Jag anser att ﬁie rewaiﬁnsbeuis jag har inhamtat ér tﬂlraﬁkliga mh andamaisenliga som grund fffn' mina uttalanden )

organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekanomiska angelagenheter | ovrigt kantrolleras pa ett
betryggande sétt.

Verkstallande direktoren ska skéta den lépande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgérder som dr nddvéndiga for att bolagets bokfdring ska fullgbras i
dverensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skétas pa ett betryggande sétt.

erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att eft forslag tilt dispositioner
av balagets vinst eller forlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del ay en revision enligt god revisionssed | Sverige anvénder
jag pmfessianellt omddme och har en professionellt skeptisk
instélining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
fcirslaget till dispasit!aner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
frimst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgédrder som utférs baseras pa min professionella
bedammng med utgangspunkt f risk och vésentlighet. Det Innebér att
jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som &rvésentliga for verksamheten och dér avsteg och
dvertrédelser skulle ha sérskild betydelse fér bolagets situation. Jag
gar igenom och provar fattade beslut; beslutsunderiag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for mitt uttalande
om ansvarsfrihet, Som underlag for mitt uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust har jag
granskat om forslaget dr férenligt med aktlebﬁlagsiagan




