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itslovs Bostads AB
Org. nr 5356095-2391

Arsredovisning

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Eslovs Bostads AB far hirmed avge
arsredovisning for rdkenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

[nnehalisférteckning Sidan
Forvaltningsberéttelse 2
Resultatrikning 5
Balansrikning 6
Kassatlodesanalys . 3
Redovisnings- och virderingsprinciper 9
Noter 11
Faststallelseintyg

Undertecknad VD i Eslovs Bostads AB intygar att resultatrakningen och balansriakningen 1 arsredovisningen har
faststillts p4 Arsstimma den 17 maj 2024. Arsstimman beslutade att godkénna styrelsens forslag till hur
resultatdisposition ska fordelas.

Jag intygar ocksa att innehéllet i arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer 6verens med originalen.

Eslov 31 maj 2024

Ort och datum / e
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Kristina Forslund
Namnfortydligande
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Eslovs Bostads AB
Org. nr 556095-2391

Forvaltningsberittelse

Verksamhetens art och inriktning
Bolagets verksamhet dr att dga och forvalta bostdder, dldreboende och verksamhetsfastigheter i Eslévs kommun.
Bolaget dger och forvaltar totalt ca 2 300 lagenheter och 150 lokaler uppgaende till totalt ca 190 000kvm.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret
Fastighetsbranschen star just nu 1 sin storsta utmaning sen 1992, Med forvaltnings- och byggkostnadsindex som

Okar 1 en takt langt dverstigande hyres6kningarna och 1 kombination med kraftigt stigande ridntekostnader
samtidigt som marknadsvirdena sjunker skapar en rejdl utmaning. Den renoveringsskuld som uppstod efter 90-
talskrisen dr 1 mangt och mycket atgdrdad men kommer nu att 6ka igen som en £61jd av detta. Trots dessa
utmaningar klarar Ebo sig relativt bra 2023, For att kunna leverera ett positivt resultat har en del underhall fatt
skjutas pad framtiden, men bara sddant underhdll som inte dventyrar ménniskors sédkerhet eller fastigheternas
virde. Av samma anledning har ndgra tjdnster vakanssatts och detta har sannolikt bidragit till att NKI-malet har

sjunkit nagot, fran 69,9 till 69.

Men 2023 har ocksa inneburit dret da parkering blev mobilitet. En mobilitetsoperator, Securitas Sverige AB,
kontrakterades fOr att skota transformationen. Alla avtal digitaliserades, alla parkeringar 1 centralorten
avgiftsbelades med motivet att den som anvinder ska ockd betala. Utbyggnaden av laddinfrastruktur ska inte
betalas av bostadshyresgésten utan av bildgarna. Utbyggnaden av fordonsladdningsplatser inleddes och 3
omraden var klara under aret medan resten dr under produkfion eller projektering. De som har parkering pa egen
uppfart fick ocksa mojlighet till fordonsladdning genom tillvalsprogrammet. Upphandling av mobilitetsoperator
for perioden 2024—-2028 ar pabdrjad.

Projektet Spritfabriken pé fastigheten Ornen 4 har fortgitt under dret. Ebos nya kontor forvintas st klart under
hosten 2024 medan de 55 ldgenheterna star klara till sommaren 2025. Projektet dr bade tekniskt och ekonomiskt
utmanade. H6g inflation, en vagg som rasat, spontning som inte gick enligt plan dr ndgra av de saker som
paverkat projektet under aret, Trots detta beddms projektet just nu hamna bara 5% 6ver budget. Detta medfor att

reserveringen for eventuell nedskrivning har 6kats med 10 miljoner kronor. (se not 14)

Projektet med atta parhus 1 Stehag hade inflyttning 1 omgangar under aret. Tyvirr, pa grund av politiska beslut,
kunde inte investeringsstod utbetalas vilket lett till att hyrorna ar for ldga, Nya hyresforhandlingar pagéar. Inte
heller har husen kunnat bli uppkopplade pa elnitet si de matas fortfarande med byggel. Detta gOr att projektet
inte kunnat slutredovisas utan reserveringen for nedskrivning fran fOrra aret har fatt utdkas dd marknaden

fordndrats. (se not 14)

Stranden Lomma Holding AB som képte Billinge gamla skola har under aret fardigstillt fem stycken ligenheter.

Bade Fargaren 19, 11 ldgenheter och 1 Loberdd, 14 lagenheter, ar upphandlandade och klara och véntar bara pé

bygglov.

Planarbetet pd Sallerup, Gardsdkra, Bankmannen, Badhusparken och Omen 4 (etapp 2) har fortsatt under &ret,

sammanlagt cirka 650 ldgenheter.

Direktavkastningskraven pa Esiovs fastighetsmarknad har dkat vilket lett till att virdet pa bolagets
fastighetsportfol] har minskat med cirka 8% och uppgar nu till 2 574 miljoner kronor och det totala vervirdet

uppgar dirmed till I 037 miljoner kronor pa bokslutsdagen.

Under aret 6ppnade Handelsbanken och Gardiner & Sant upp 1t ombyggda iokaler 1 kvarteret Gjutaren. Annars 4r
det trogt pa hyresmarknaden for kommersiella lokaler och diskussioner f6rs kontinuertigt med befintliga

lokalhyresgéster om hur vi kan stofta dem.

Relliningen pa ROnneberga har fortgatt under aret och sluttérs under 2024. Arbetet har flutit pa bra, bade budget
och tidplan halls. Totalt har cirka 80 miljoner kronor lagts pa fastighetsunderhall och ombyggnationer déribland

ingar att 36 badrum har renoverats, totalt 700 belysningsarmaturer bytts ut till LED, Firgaregrind 2 fitt ny

utemiljo, utbyte av ventilationsaggregat pa Olyckehemmet samt hissarna pd Kvarmngatan 14 renoverats.
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Eslovs Bostads AB
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Bolaget har dven fortsatt att arbeta fOr att skapa ett béttre samhélle och en renare milj6. Satsningarna pa detta
CSR-arbete har under 2023 uppgdatt till totalt 6ver 4 miljoner kronor. Det har bland annat inkluderat allsingstég,
julaktivitet i Marieholm, Valpen 10 4r, smartmatte, en mingd bo-mdten samt att bolaget dven sponsrat

moijligheten for 10 barn att dka pé kollo i Angelholm utan kostnad.

E;f;i. Husbilen, det mobila kontoret, har anvints flitigt under aret och alla byar och stérre bostadsomraden har haft
Co! y i : )

il besok pa kvillstid som har varit mycket uppskattat av hyresgisterna.

i
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fl: Da kostnaderna pd energi 0kat kraftigt har fokus legat pé olika energibesparande projekt samt

:| energiproducerande projekt som solcells-installationer 1 samband med takrenoveringar. Under 2023 har

energiforbrukningen minskat med 2,5 %. Samarbetet med Kraftringen som sjisatts under 2022, dér
malsitiningen dr att med hjidlp av modern Al minska energiférbrukning av fjarrvarme med upp till 15 %,

fardigstdlldes under aret och borjar ge resultat.

Trygghet har varit ett av bolagets och Eslévs kommuns fokusomrade under 2023 och ett partnerskap, ett tredrigt
projekt, har ingatts mellan ebo, kommunen och stifielsen Tryggare Sverige ddr man genom platssamverkan ska
h6ja tryggheten 1 centrum. Bland annat har kvarteret Slaktaren trygghetsbesiktigats, utdkning med vaktare pa

kritiska platser inforts, uppdaterad ledbelysning med narvarostyrning och sikrare kallarforrad 1 vissa omraden.

Da bolagets kontor ska flyttas till Spritfabriken har diskussioner f6rts om vad som ska hdnda med nuvarande
kontor. D4 en annan fastighetsiagare pa orten sOkte nya lokaler samt att Bankmannens detaljplan gatt 1 std gjordes

en paketering av Bankmannen och del av Elefanten som sdldes 1 december men med tilltrdde forst 1 slutet av

2024.

Frantida utveckling

Rinteuppgang, byggprisutvecklingen, energipriser och den generellt héga inflationen paverkar verksamheten
och vdra hyresgisters betalningstormaga. Det slopade investeringsstodet tillsammans med hégre materialpriser
och hogre rintenivaer paverkar bolagets mdjlighet till nyproduktion till en hyra som ar uthyrningsbar. Dock
kvarstér en brist pa bostidder fér ekonomiskt svagare grupper vilket kommer 6ka kraven pa ett socialt

ansvarstagande fOr bolaget. Detta stéller krav pa en eftektivare {6rvalining.

Finansiella risker

Bolaget har en fortsatt stabil ekonomisk grund att std pa vilket ar bra nu nér vi gér in i en ny era. [ ldgkonjunktur
star sig hyresritten stark och Esldvs ldge 1 regionen gor att vakansrisken ar begriansad. En betydande risk {or
framtiden utgdrs dock av byggbranschens kostnadslidge och energiprisutveckling. Detta 1 kombination med de
senaste 10 arens ldga hyreshdjningar som visentligt understigit inflationsnivderna paverkar bolagets resultat
negativt. Inte minst géller det f6r de dramatiska kostnadsOkningarna under 2022 och 2023 dar t ex vatten och
avlopp stigit med 30 %. Bolaget har dock en stabil rantebindning med 3,7 ar 1 snitt pa laneportfdljen (se Not 19)

vid drets slut men kommer trots det att fa kraftigt forhodjda rantekostnader framdver.

Koncernférhallanden
Bolaget dr heldgt av Eslovs kommun, 212000-1173 och har per 2023-12-31 inga dotterbolag.
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Flerarsjimforelse
Thkr

2023
Hyresintakter 231 433
Resultat efter finansiella poster 7474
Balansomslutning { 818 133
Soliditet 13,5%
Antal anstéllda 33

Styrelsens séte; Eslov

Alla belopp redovisas, om inte annat anges, i tusentals kronor (tkr).

Styrelse och revisorer, utsedda vid arsstimman 2023 i Eslovs Bostads AB

Styrelseledamdoter

Mikael Wehtje
Henrik Mansson
Agneta Nilsson
Anders Borggvist
Ingrid Lennerwald
Ronny Thall

Ted Bondesson

Verkstillande direktor

Kristina Forslund

Revisor

Mazars AB
Huvudansvarig Mattias Kristensson

Lekmannarevisor

Kenneth Jonsson

Suppleant

Hakan Eliestrom

Forindring av eget kapital (Tkr)
Aktie-
kapital
Belopp vid arets ingang 28 500
Overforing av foregdende &rs resultat
Arets avskrivningar pa uppskrivningar
Arets resultat

Belopp vid arets utgang 28 500

Forslag till vinstdisposition (kronor)

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:
balanserade vinstmedel fran foregdende ar

arets resultat

2022 2021 2020
216 966 208 175 198 398
-124 535§ 32 409 44 969
| 639 484 1 516315 1 446 300
15,0% 17,6% 16,7%
35 34 37
Eslov Ordtorande
Eslov V. ordft6rande
Eslov
Eslov
Eslov
Eslov
Eslov
Kavlinge
Malmo Auktoriserad Revisor
Eslov
Eslov
Reserv- Uppskriv- Balanserat
fond ningsfond resultat
O 664 105 603 190 865
-99 106
-2 652 2 652
9 664 102 952 04 411
94 410 710
-791 009

93 619 701

2019
193 678
25 371

I 226 395

16,6%
42

Arets
resultat
-99 106

99 106

-791
-791

Styrelsen foresldr arsstimman att tilt férfogande stdende vinstmedel, kronor 93 619 701, disponeras ealigt foljande:

Balanseras 1 ny rakning

93619 701

93 619 701
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Resultatrikning

Tkr Not 2023 2022
Intikter

Hyresintakter ] 231 433 216 966
Ovriga intdkter 10 468 3656
Summa intdkter 241 901 220 622

Fastighetskostnader exkl ayskrivningar

Driftkostnader 2 -98 485 -06 022
Underhallskostnader - -38 726 -43 439
Fastighetsskatt -4 516 -4 362
Summa fastighetskostnader -141 727  -143 823
Driftnetto 100 174 76 799
Avskrivningar fastigheter -48 141 -45 756
Centrala administrations- och marknadsforings-

kostnader ~10 379 -10 110
Rorelseresultat fore jimforelsestorande poster 41 654 20 933
Nedskrivningar 3 -14 700  -136 700
Resultat fran avyttring av anldggningstillgdngar 4 19 1 841
Rorelseresultat 26973  -113 926
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar 1 koncernbolag -
Réanteintikter | 834 304
Rintekostnader 5 -20 333 -10 913
Resultat efter finansiella poster 7474  -124 535
Bokslutsdispositioner 6 -1 110 1115
Resultat fore skatt 6364 -123 420
Skatt pa arets resultat 7 -7 155 24 314
Arets resultat -791 -99 106
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Eslovs Bostads AB
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Balansrikning

Tkr Not 2023-12-31 2022-12-31

Tillgangar

Anldggningstillgangar 3

Materiella anliggningstilleangar 9

Forvaltningsfastigheter 1 535635 1502 685

Inventarier, verktyg och installationer 3 848 4618

Pagaende nyanlaggningar 227 993 08 634
[ 767 476 1 605 937

Finansiella anldggningstillgangar 10

Andelar i koncernbolag .

Fordringar hos koncernbolag :

Andra langfristiga vardepapperinnehav 40 40

Andra langfristiga fordringar 381 352

421 392

Summa anlﬁggningstillgﬁngar 1767 897 1606 329

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar | 2 656 1 043

Fordringar Eslévs kommun/koncernkonto 41 108 23 201

Skattefordringar 596 2 380

Ovriga fordringar 682 2 619

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 11 5100 1 848

50 142 31091

Kassa och bank 94 2 064
Summa omséttningstillgangar 50 236 33 155
Summa tillgangar 1 818 133 1639 484
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Balansrikning, forts
Tkr Not 2023-12-31 2022-12-31

Eget kapital och skulder

Iiget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (28 500 aktier) 28 500 28 500
Uppskrivningsfond | 102 952 105 604
Reservfond | 9 664 9 664
[141 116 143 768
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 04 411 190 863
Arets resultat -791 -99 106
93 620 91 759
Summa eget kapital 234 736 235 527
Obeskattade reserver 12 14 485 13 375
Avsdttningar
Uppskjuten skatteskuld 13 39 831 34 347
Ovriga avsattningar 3, 14 144 400 129 700
Summa avsittningar 184 231 164 047
Langfristiga skulder 15
Skulder till kreditinstitut 1 000 000 805 000
Skuld till Eslovs kommun/Koncernkonto 16 -
Summa langfristiga skulder 1 000 000 805 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 305 000 350 000
Leverantorsskulder 36 203 37 876
Ovriga skulder 1 865 936
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 41 613 32 123
Summa Kkortfristiga skulder 384 681 421 535
Summa eget kapital och skulder 1818133 1639 484
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Kassatlodesanalys
Tkr 2023 2022
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 26973  -113 926
Justeringar fOr poster som inte ingar 1 kassaflodet
Av- och nedskrivningar, avséttningar 63 688 183 234
Ovriga ej likviditetspaverkande poster -19 -1 841
90 642 67 467
Erhallen ranta 834 304
Erlagd rdnta -20 333 -10 913
Betald inkomstskatt 113 -3 153
Kassaflode frin den [opande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapitalet 71 256 53 705
Forandringar 1 rOrelsekapitalet
Forandring av fordringar -20 835 28 424
Férandring av kortfristiga skulder -36 853 18 775
Kassaflode fran den lopande verksamheten 13 568 100 904
Investeringsverksamhet
Forvary av materiella anlaggningstillgangar 210711 -101 910
Forsdljning av anlaggningstiligangar 202 2 846
Forandring av finansiella anldggningstillgangar -29 133
Kassaflode fran investeringsverksamheten -210 538 -98 931
Finansieringsverksamheten
Forandring skulder till kreditinstitut 195 000 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 195 000 0
Fordndring av likvida medel -1 970 1973
Likvida medel vid darets borjan 2 064 01
Likvida medel vid arets slut 94 2 064
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Redovisnings- och viarderingsprinciper

Allmant

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisningar och koncernredovisning (K3).

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.
Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits till anskaffningsvirden dér inget annat anges.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden varvid justering skett for transaktioner som inte medfort
1n- eller utbetalningar. Som likvida medel klassificeras, foérutom kassa- och banktillgodohavanden, tillgodohavande pa

koncernkonto och kortfristiga likvida placeringar som latt kan omvandlas till ett ként belopp och som &r utsatt for en obetydlig
risk for vardefluktuation.

Intiaktsredovisning

Intdkter fran uthyrning redovisas 1 den manad hyran avser

Materiella anliggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang 1 balansrdkningen nér det pa basis av tillgianglig information
ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar férknippad med innehavet tillfaller foretaget och att
anskaftiningsvardet {or tillgangen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvérdet till den del de ekonomiska fordelarna kommer att tilifalla bolaget 1 fram-
tiden. Alla andra tillkommande uppgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Pagaende nyanliggningar
Kostnader for nyproduktion och stérre om- och tillbyggnader aktiveras i balansrikningen som tillgang.

Avskrivningsprinciper for materiella anliggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Avskrivningsbart belopp utgdrs av anskaffningsvardet minskat med ett berdknat restvirde om detta dr vésentligt.
Avskrivning sker linjart 6ver den férvantade nyttjandeperioden.

Foljande avskrivningstider tillAmpas:

Materiella anldggningstillgangar

Stomme 50-100 ar
Fasad 30-80 ar
Tak 25-50 ar
Dorrar & Fonster 15-40 ar
Sidobyggnader 50 ar
Installationer 10-25 ar
Restpost 100 ar
Markanldggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 10 ar
Maskiner & inventarier 5-10 ar
Storkok 25-30 ar
Ytskikt 15-30 ar
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Nedskrivningar

Skulle en indikation om en virdenedgdng betriffande en tillgng foreligga faststélls dess dtervinningsvirde. Overstiger
tillgdngens bokforda virde atervinningsvardet skrivs tillgdngen ner till detta virde. Atervinningsvirdet definieras som det
hGgsta av marknadsvardet och nyttjandevéardet. Nyttjandevardet definieras som nuvérdet av de uppskattade framtida
betalningar som tillgangen genererar. Nedskrivningar redovisas dver resultatrakningen.

Inkomstskatter

Redovisning av inkomstskatt inkluderar aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatten redovisas i resultatrakningen, forutom 1 de
fall den avser poster som redovisas direkt i eget kapital. [ sadana fall redovisas dven skatten 1 eget kapital. Uppskjuten skatt
redovisas enligt balansrdkningsmetoden pa alla védsentliga temporéra skillnader. En temporir skillnad finns nér det bokférda
virdet pa en tillgang eller skuld skiljer sig fran det skatteméssiga vérdet.

Uppskjuten skatt berdaknas med tilldampning av den skattesats som har beslutats eller aviserats per balansdagen vilken for
narvarande ar 20,6%.

Uppskjutna skattetordringar redovisas t den omfattning det ar troligt att framtida skattemassiga dverskott kommer att

finnas mot vilka de temporéra skillnaderna kan nyttjas.

Avsittningar

Avsittningar redovisas nar bolaget har eller kan anses ha en forpliktelse som ett resultat av en intrdffad hdndelse och

det dr sannolikt att utbetalningar kommer att krdavas for att fullgéra f6rpliktelsen. En forutséttning ar att det gar att gora en
tillf6rlitlig uppskattning av det belopp som ska utbetalas.

Uppskattningar och bedomningar

For att uppratta finansiella rapporter gor foretagsledningen bedomningar och uppskattningar som paverkar de redovisade
beloppen av tillgangar och skulder, intakter och kostnader. Verkligt utfall kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningz
Varje ar prOvas om det finns nagon indikation pa att tiligangars varde ar ligre dn det redovisade vérdet. Finns en indikation sa
berdknas tillgangens atervinningsvéarde, vilket ar det hogsta av tillgangens verkliga virde med avdrag for forsédljningskostnader
och nyttjandevardet.

Arets resultat belastas av en storre reservering om 10 miljoner kronor avseende forvintat 6kat nedskrivningsbehov i ett projekt
av en nyproduktion av savil bostdder som lokaler i en befintlig dldre och delvis g-mérkt industrifastighet. Under 2022
reserverades 120 miljoner kronor och total reservering om 130 miljoner foreligger i och med arets reservering. Osédkerheten av

kalkyler 1 denna typ av fastighet ar betydligt storre &n 1 andra nyproduktioner. Reservering ska ses 1 ljuset av detta och har
darfér en hogre risk att behodva justeras framover. |

Leasing
Samtliga leasingavtal avser operationell leasing som innebar att leasingavgiften férdelas linjdrt Gver leasingperioden.

Finansiella instrument

Rdnteswappar

Rénteswappar innehas 1 sakringssyfte, varfor bolaget inte bokfor fordndringar 1 ranteswapparnas marknadsvarden i resultat-
rakningen. Redovisningen har upprittats enligt kap 11 BFNAR 2012:1. I avsnittet marknadsrdntor och finansiering redovisas
ingdngna ranteswappar till anskaffningsvarde och berdknat marknadsvédrde per balansdagen. Marknadsvérdering av bolagets
ingangna ranteswappar sker av det kreditinstitut som stillt ut ranteswappen.

Nyckeltalsdefinitioner

Intdikter
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finanstella intdkter och kostnader, men fOre extraordinéra intdkter och kostnader.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag f6r uppskjuten skatt) i procent
av balansomslutning.

Antal anstdllda
Medelantal anstdllda under rikenskapsaret.
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Noter

Not 1 Intiakter 2023
Uthyrningsbara objekt

Bostader 172 215
Specialbostider | 32 440
Lokaler 27 532
Ovrigt 4 046
Outhyrda objekt/Hyresforiuster

Bostader -1 699
Specialbostidder och lokaler -1 378
Garage -142
Ovrigt

Summa hyresintikter fore rabatter 233 014
Avgar rabatter -1 581
Summa hyresintikter 231 433

Not 2 Driftskostnader

L.easingavtal

2022

164 365
29 483
24 994

3 508

-1 307
-2 190
-267

0

218 586
-1 620
216 966

Bolagets leasingavtal kostnadsfors 16pande. De anldggningstillgangar som leasas ér lokaler, fordon och kontorsmaskiner.

Leasingavtalen |per pa 12-48 ménader. Arets kostnadsférda leasingavgifter uppgar till 988 tkr.

Framtida hyresavtal uppgar till:
[nom 1 ar: 699
[nom 2-5 ar: 154

Utover 5§ ar: .

Anstallda och personalkostnader

2023
Medelantal anstdllda
Min 21
Kvinnor | 12
33
Léner, andra ersdttningar och sociala kostnader
Loner och andra ersattningar -19 128
Sociala kostnader 6413
Pensionskostnader VD -287
Pensionskostnader personal -1 655
-27 483
Med verkstallande direktoren har avtal triaffats om avgangsvederlag
till tolv manadsloner vid uppséagning fran bolagets sida.
Loner m.m. fordelat mellan ledningspersonal och
ovriga anstdllda
Styrelse och VD -1 392
Ovriga anstéllda -17 736
-19 128
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2022

23
12
33

-17 516
-5 851
-344

-1 598
-25 309

-1 360
-16 156
-17 516
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Konsfordelning inom foretagsledningen

Styrelseledamdélter ordinarie och ersdttare

Man 5 4

Kvinnor 2 3
7 7

Ledningsgrupp

Man 3 3

Kvinnor 2 2
5 5

Not 3 Nedskrivningar av anldggningstillgangar

Stda 12

2023 2022
Nedskrivning Fargaren 19 -7 000
Reservering Ornen 4 -10 000 -120 000
Reservering Stehag 5:75 m fl -4 7700 -9 700
-14 700 -136 700
Not 4 Resultat fran avyttring av anliiggningstillgangar
2023 2022
Utrangering av anldggningstillgangar -183 -77
Forsdljning av fastigheter 0 2 038
Forsidljning av inventarier 202 -120
19 1 841
Not § Rintekostnader
2023 2022
Rintekostnader fastighetslan -38 166 -9 230
Réntenetto SWAP 21 5353 1 811
Ovriga finansiella kostnader -3 720 -3 494
-20 333 -10 913
Not 6 Bokslutsdispositioner
2023 2022
Skillnad mellan bokford avskrivning och
avskrivning utdver plan 500 650
Forandring av periodiseringsfond -1 610 465
-1 110 1115
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Not 7 Skatt pa arets resultat

Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt
Totalt redovisad skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gdllande skattesats, 20,6%0
Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intdkter
Schablonintikt periodiseringsfond
Overgéngsbestimmelse av p-fond
Avyttring fast

Korr. nedskr. temp. skillnad

Owrigt

Redovisad effektiv skatt

Not 8 Anliggningstillgangar

Balanslanepost

Bokiort restvirde balanslanepost
Skattemassigt restvarde balanslanepost

Not 9 Materiella anliiggningstilleangar

Foérvaltningsfastigheter

Ingaende anskaffningsvirden

Under aret genomforda aktiveringar
Omklassificering

Forsdljning/utrangering

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdaende avskrivningar
Forsaljning/utrangering

Omklassificering

Arets avskrivningar

Ombklassificering

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingdende nedskrivningar
Arets nedskrivning
Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Ingdaende uppskrivningar

Ombklassificering

Arets uppskrivning

Arets nedskrivning pa uppskrivningar
Arets avskrivning pé uppskrivningar
Utgiaende ackumulerade uppskrivningar

Bokfort varde

Sida 13

2023

-1 671
-5 484
-7 155

6 364
-1 311

2023-12-31

754

2023-12-31

2027 144
81 275

0

-901

2 107 518

-649 161
717

0

-44 801

-693 245

-8 300

-8 300

133 002
0

0

0

-3 340
129 662

1 535 635

2022

24 314
24 314

-123 420
25425
-20)

-10

-6

382

-1 442
-15

24 314

2022-12-31

9381

2022-12-31

2 042 827
30 452
-45 287
-84 8
2027 144

-609 018
328

4 262
-44 732

~-649 161
-8 300
-8 300

0

41 025
100 000
-7 000
-1 023
133 002

1 502 685
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Verkligt varde pa forvaltningstastigheterna 2 574 190 2 784 023

' Bolaget har per 2023-12-31 véarderat sina forvaltningsfastigheter baserat pa kassaflédeskalkyler i Datscha.
i} Kassaflodeskalkylerna innehaller framtida hyresintdkter med schabloniserade kostnader.
o Kalkylperiod 10 ar. Antagen Hyresutveckling/inflation/kostnadsutveckling dr 2%.

;
=3 | 2023-12-31 2022-12-31
Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvirden 32422 31 889
Nyanskaftfningar 77 1 501
Forsalining/Utrangering -610 -963
Omklassificering -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 31 889 32 422
Ingdende avskrivningar -277 804 -27 509
Forsdljning/Utrangering 610 484
Arets avskrivningar -R47 TJ79
Ombklassificering _
Utgaende ackumulerade avskrivningar 28 041 -27 804
Bokfort virde 3 848 4618
Pagaende nyanliggningar och forskott avseende
materiella anliggningstillgangar
Ingaende anskaffningsvirden 98 634 28 675
Under aret nedlagda kostnader 210 634 100 411
Under aret genomforda aktiveringar 81 275 230 452
227 993 98 634
Not 10 Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga viirdepapperinnehav
2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 40 40
40 40
Andra langfristiga fordringar
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvirde 352 485
Arets forandring 29 -133
381 352
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Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Sida [5

2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda kostnader 4 650 1 748
G Upplupna 1ntékter 450 100
o 5100 1 848
)
/
r‘ Not 12 Obeskattade reserver
"],
Gt
o 2023-12-31 2022-12-31
Periodiseringsfond, beskattningsar 2017 - 1 090
Periodiseringsfond, beskattningsar 2019 3135 3 735
Periodiseringsfond, beskattningsar 2020 4 700 4 700
Periodiseringsfond, beskattningsar 2023 2 700 -
Avskrivning utover plan 3 350 3 850
14 485 13 375
Not 13 Uppskjuten skatteskuld
Avseende
Skillnaden mellan bokfort och skatteméssigt virde pa fastigheterna 69 585 64 330
Avséttningar -29 746 -26 718
Outnyttjade underskottsavdrag -8 -3 265
39 831 34 347
Bolagets underskottsavdrag uppgar till 36 tkr, varav 36 tkr dr sparrade.
Samtliga underskottsavdrag virderas.
Not 14 Avsittningar
2023-12-31 2022-12-31
Reservering Ornen 4 130 000 120 000
Reservering Stehag 5:75 m fl 14 400 9 700
144 400 129 700
Not 15 Langfristiga skulder
Nedan anges del av langfristiga skulder som forfaller
senare dn 1 dr.
2023-12-31 2022-12-31
Skulder till kreditinstitut 2-5 ar 1 000 000 805 000
Skulder till kreditinstitut > 5 ar - -
Skulder till koncernforetag . )
Skuld till Eslévs kommun . -
1 000 000 805 000
Not 16 Skuld Eslovs Kommun
2023-12-31 2022-12-31
Beviljad internlimit pa koncernkonto 40 000 40 000
Utnyttjat belopp - .
Kvar att utnyttja 40 000 40 000
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Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna rantekostnader

Forutbetald intdkter

Semester- och [oneskuld, inkl soc.avg
Ovriga upplupna kostnader

Valt att nettoredovisa intdkter/kostnader pd swapar

Not 18 Eventualforpliktelser

Eventualforpliktelse Fastigo

Not 19 Upplysningar om finansiella instrument

Bolaget anvénder rantederivat for att minska osdkerheten i framtida réntekostnader och ddrmed fa en jimnare

kostnadsfordelning Gver aren. Bolagets finanspolicy anger att rdntederivat inte far anviandas i spekulativt syfte

2023-12-31

2 650
24 171
2525
12 267
41 613

2023-12-31

361
Jol1

samt att andelen rdntederivat inte far 6verstiga utestaende laneskuld. I huvudsak sker all upplaning till rorlig

stiborrdnta med olika kapitalforfall for att minska finansieringsriskerna. En viss andel av skuldportfljens rorliga
ranta sakras med hjalp av rantederivat dér bolaget byter den rérliga rintan mot en fast rénta i en rdnteswap samt

rantecap dar rantekostnaden begrinsas till en pa forhand bestdmd niva. Per arsskiftet finns det 9 (8, 2022-12- 31)

sdakringsrelationer av denna typ, s k kassaflodessékringar. Sdkringsrelationerna &r beskrivna i en sdrskild

sakringsdokumentation och effektiviteten ar testad 1 en sdkringsmodell som analyserar de kritiska villkoren for

respektive sakringsrelation. Per 2023-12-31 féreligger sdkringar i form av rdnteswappar till ett nominellt virde

av 825 000 tkr. Sdkringarna har forfall under perioden 2025-11-02 till 2033-12-27 och marknadsvérdet uppgar

till 57 957 tkr (96 015 tkr, 2022-12-31).

Den totala rantekostnaden for skuldférvaltningen uppgick till 20 290 tkr (10 884 tkr, 2022), varav

rantekostnaden {6r genomfoérda sakringar utgjorde -21 553 tkr (-1 574 tkr, 2022), f6rtidsldsen av sédkringar O tkr

(-786 tkr, 2022) och borgensavgift Eslovs kommun pa 3 677 tkr (3 465 tkr, 2022)

Den totala snittréntan per arsskiftet uppgick till 1,78% (0,92%), 3,89% (1,95%) om rintederivaten exkluderas.

Réntederivaten har forldngt den genomsnittliga rantebindningen fran 0,38 ar till 3,68 ar.
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2022-12-31

1 575
20 524
2675
7930
32 724

2022-12-31

332
332
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Not 20 Resultatdisposition

(Belopp | kr)
Farslag tilt disposition av bolagets vinst

Tili bolagsstammans forfogande star:

L balanserad vinst 04 410 710
p arets resultat -791 009
3 93 619 701
P
o
:
::1 Styrelsen foreslar att:

i ny rakning overfores 93 619 701

93 619 701

Eslov den Z g / Z, 2024
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Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman 1 Eslévs Bostads AB
Org. nr 356095-2391

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Eslévs Bostads
AB for ar 2023.

Enligt var uppfattning har rsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rittvisande bild av Eslévs Bostads AB:s finansiella stéllning per
den 2023-12-31 och av dess finansiella resultat och kassafléde
for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststéller resultat-
rikningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare 1 avsnittet Revisorns
ansvar. V1 dr oberoende 1 t6rhéllande till Eslévs Bostads AB
enligt god revisorssed 1 Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
dndamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstiillande direktiorens ansvar

Det dr styrelsen och verkstédllande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen upprétias och att den ger en réttvisande
bild enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande
direktdren ansvarar dven for den interna kontroll som de
bedomer dr nodviandig for att uppritta en arsredovisning som
inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pd misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstdllande direktdren for beddmningen av bolagets t6rmdga
att fortsétta verksamheten. De upplyser, nér sa dr tilldimpligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsétta verksam-
heten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och
verkstdllande direktoren avser att likvidera bolaget, upphdora
med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till
att gbra nigot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal 4r atf uppna en rimlig grad av stikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
misstag, och att [dmna en revisionsberittelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men 4r
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptéicka en vésentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan f6rvéntas paverka de
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ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt
omd&me och har en professionellt skeptisk instéllning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bed6mer vi riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller pd misstag, utformar och utfor
granskningsatgédrder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och
dndamaélsenliga for att utgbra en grund f6r véra uttalanden.
Risken for att inte uppticka en vésentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter dr hgre 4n {Gr en vésentlig
felaktighet som beror p4 misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande 1 maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller sidoséttande av
intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgirder som ir [dmpliga med hénsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvidrderar vi ldmpligheten 1 de redovisningsprinciper som
anvénds och rimlighetén i styrelsens och verkstillande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhrande
upplysningar.

e drar vi en slutsats om ldmpligheten 1 att styrelsen och

verkstillande direktdren anvidnder antagandet om fortsatt
drift vid uppréttandet av arsredovisningen. Vi drar ocksé en
slutsats, med grund t de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns ndagon visentlig osédkerhetsfaktor som
avser sddana hdndelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets forméaga att tortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, miste vi i revisionsberittelsen
fdsta uppmérksamheten pé upplysningarna 1
arsredovisningen om den vésentliga osékerhetstaktorn eller,
om sddana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhidmtas fram till datumet {61
revisionsberittelsen. Dock kan {ramtida hdndelser eller
férhéllanden gora att ett bolag inte [dngre kan fortsétta
verksamheten.

e utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i arsredovisningen, dédribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hindelserna pd ett sétt
som ger en réittvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten tor den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla 1akttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister 1'den
interna kontrolien som vi identifierat.




Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av &rsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstéllande direktdrens forvaltning
for Eslévs Bostads AB 16r &r 2023 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstidllande direktéren ansvarsfrihet {or
rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. V1 dr oberoende 1 férhailande till Eslovs Bostads AB
enligt god revisorssed t Svertge och har 1 6vrigt fullgjort véart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att.de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande djrektérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid t6rslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
f6rsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets verksamhetsarrt,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation &r utformad sé att boktdringen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter 1 Ovrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt. Den verkstillande
direktdren ska skita den l6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de 4tgérder som
ar nodvindiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i
dverensstimmelse med lag och for att medelstorvaltningen ska
skotas pa ett betryggande stt. f

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis {or
att med en rimlig grad av sidkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktdren 1 nagot vésentligt
avseende:

» foretagit ndgon atgird eller gjoft sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot
bolaget, eller

e panagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart méal betraffande revisionen av forslaget till disposttioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om fOrslaget dr
forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sidkerhiet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed 1 Sverige
alltid kommer att uppticka aigirder eller férsummelser som kan
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f6ranleda ersédttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett f6rslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
torvaliningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust grundar sig framst pa revisionen av rdkenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgdrder som utfors baseras pa
var professionella beddmning med utgéngspunkt i risk och
véisentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sidana dtgirder, omraden och forhallanden som #r visentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertrddelser skulle ha sirskild
betydelse t6r bolagets situation. Vi gir igenom och provar
fattade beslut, bestutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vért uttalande om styrelsens
torslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat om fgrslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.,

Malmé 2024-03-04
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Mattias Kristensson
Auktoriserad revisor
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