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Org. nr 556095-2391

Forvaltningsberittelse

Verksamhetens art och inriktning
Bolagets verksambhet ér att dga och forvalta bostéder, dldreboende och verksamhetstastigheter 1 Eslovs kommun.
Bolaget dger och forvaltar totalt drygt 2 300 [dgenheter och 150 lokaler uppgaende till totalt ca 190 000 kvm.

Visentliga hiindelser under riikenskapsaret

Fastighetsbranschen har det fortsatt tufft, med férvaltnings- och byggkostnader som oOkar i en takt langt Gverstigande
hyresokningarna, samtidigt som direktavkastningskraven 6kar och marknadsvirdena sjunker ar det en rejal utmaning.
De ekonomiskt tuftare tiderna har medfort behov av kostnadsbesparingar sasom att en del underhéll fatt skjutas pa
framtiden samt minskad bemanning, men trots det har NKI ¢kat under aret fran 68,7 till 69,5.

Projektet Spritfabriken pa fastigheten Ornén 4 har fortgatt under dret med forseningar och ritt rejila
kostnadsOkningar. Vid arsskiftet lag projektet nagra manader efter och ca 20-25 % aver forsta kalkylen. Huvuddel
ett, innehallande bland annat bolagets nya kontor och Bo-Butik for alla bolagets hyresgaster var fardigstallt 1
december manad och bolaget flyttade in 17 december. Huvuddel tva, garage och 55 ldgenheter kommer etappvis
fardigstallas under 2025 och projektet som helhet véntas sta klart till drsskiftet 2025/26. De storsta kostnadsdrivarna
har varit inflation, geotekniska problem, komplexiteten 1 murningen och sanering. Detta medf6r en 6kning av
reserverad nedskrivning med 40 miljoner kronor. (se not 14)

Under 2024 har dven tva andra nyproduktionsprojekt startat upp. I Lobertd 1:214, efter att vunnit
markanvisningstavling 2019 med efterféljande 6verprévningar bade av bygglov och upphandling sa kunde spaden
antligen sattas { marken for 13 ldgenheter 1 augusti, P4 Firgaren 19 har renovering och omvandling av befintlig
byggnad startat upp dér lokaler omvandlas till 11 st lagenheter.

Projektet med atta parhus i Stehag som hade inflyttning under 2023 har under hdsten dntligen kunnat koppla upp sig
pa el-ndtet. Ny hyresforhandling dr klar och hyrorna kommer via succession revideras for att mota att bolaget inte
tilldelades nagot investeringsstdd och ddarmed blev inte nedskrivningen lika stor som reserveringen och 10,4 miljoner
kronor (av totalt 14,4) har kunnat aterforas under aret. (se not 14)

Planarbetet pa Sallerup, Gardsdkra, Badhusparken har fortsatt under aret och planen Ornen 4 (etapp 2) gick ut pé
granskning under december méanad efter att kommunen vunnit tvisten med grannfastigheten. Sammanlagt for alla

planer ar cirka 600 méjliga lagenheter.

Hallbarhetsarbetet har fatt fart under aret med en méangd aktiviteter, bland annat har dver 1 000 lagenheter utrustats
med snalspolande perlatorer och duschmunstycken, 1 800 armaturer har bytts ut till LED, laddinfrastrukturen 16r
fordon har byggts ut pa sju av vara bostadsomriden, alla nytecknade lokalhyresavtal har haft sa kallad gron bilaga
och tva nya solcellsanliggningar har installerats. Varmeforbrukningen har minskat med 5,2 %, fastighetselen 4,4 %
och vatten med 3,1 %.

Under aret Oppnade Svenska Miklarhuset upp sitt kontor pd Nya Slaktaren och Il Creator 6ppnade restaurang 1
Skraddaren 3 vilket gjort att bolaget har véldigt lag vakansgrad vid arsskiftet pa lokaler. Annars dr det fortsatt trogt
pa hyresmarknaden for kommersiella lokaler.

Direktavkastningskraven pa Eslovs fastighetsmarknad har 6kat for andra aret i rad vilket lett till att vérdet pa bolagets
fastighetsportf6lj har minskat nagot och uppgar nu till 2 505 miljoner kronor (2 574 foregéende r) och det totala
overvardet uppgar didrmed till 969 miljoner kronor pa bokslutsdagen.

Underhallsprojekt for mer dn 98 miljoner kronor har fardigstillts under verksamhetsaret. Bl a innefattar det ett
omfattande reliningprojekt (total kostnad om 34,4 miljoner kronor) pd Rénneberga. Arbetet 1 projektet har flutit pa

30 badrumsrenoveringar, 4 hissrenoveringar pa Solhéllan, nya troax-forrad 1 Marieholm och pa Ronneberga samt nytt
gardsbjalklag och utemiljé pa Norregatan 6.

Samtidigt har ett nytt stort underhallsprojekt pa Gamla Sallerup pabdorjats dér tak, fasader och fonster renoveras och
dven gronytorna moderniseras med en totalbudget pd 43 miljoner kronor.

Bolaget har dven fortsatt att arbeta for att skapa ett bittre samhélle och en renare miljo. Satsningarna pa detta CSR-
arbete har under 2024 uppgatt till totalt over 4,4 miljoner kronor. Det har bland annat inkluderat bolagets 60-
arsjubileum, julaktiviteter, sommartrining, pingis pa Gardsakra och en mingd bo-méten samt att bolaget dven har
sponsrat ett antal foreningar.

Husbilen, det mobila kontoret, har anvints flitigt under aret och alla byar och storre bostadsomraden har haft besok
pa kvillstid som har varit mycket uppskattat av hyresgisterna.
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Trygghet har fortsatt varit ett av bolagets och Eslévs kommuns fokusomrade under 2024 och partnerskapet, ett
trearigt projekt, har fortgdtt mellan ebo, kommunen och stiftelsen Tryggare Sverige dir man genom platssamverkan
ska hoja tryggheten 1 centrum. UtOver detta har tva omraden trygghetsbesiktigats, kameratvervakningar har utokats 1
miljérum, nya kéallartéirad pa Rénneberga, trygghetsvandringar pa ett flertal omraden och 1 stora delar av bestandet

har kéllarna blivit 14sta efter klockan 21.
Under 2023 saldes fastigheterna Bankmannen 9 och del av Elefanten som under december manad 2024 tilltraddes

och genererade da en reavinst pa 17,9 miljoner kronor. (se not 4)

Framtida utveckling

Trots att rintorna under 2024 borjade vika nerat fortsitter bolagets riantekostnader uppat eftersom bolagets mycket
gynnsamma rintebindningar succesivt i6per ut och lanevolymen okar pga nyproduktion.

Tillsammans med marknadens 6kade direktavkastningskrav samt hyresgésternas bristande betalningsvilja t6r hyror
som tacker de 6kade byggkostnaderna gor det svart att fa ihop kalkylerna for nyproduktion de ndrmsta dren. Dock
kvarstar en brist pd bostidder for ekonomiskt svagare grupper vilket kommer 0ka kraven pa ett socialt ansvarstagande
for bolaget. Detta stéller krav pa bolagets hallbarhetsarbete som innefattar férutom den sociala hallibarheten dven
ekonomisk och ekologisk hallbarhet. EU har och kommer stélla stora krav pa just fastighetsbolag gédllande den
ekologiska hallbarheten genom renoveringar och minskade energiférbrukningar 1 syite att minska klimatavtrycket.

Finanstella risker

Trots sjunkande fastighetsvarden och ekonomiskt utmanande nyproduktionsprojekt har bolaget en fortsatt stabil
ekonomisk grund och ett stort Gvervirde i fastighetsportf6ljen pa ndra 1,0 miljard kronor pa bokslutsdagen. Eslov dr
en attraktiv bostadsort och Eslovs ldge i regionen gor att vakansrisken ar begransad och utgdrs till absolut storsta
delen av nyproducerade bostdder. Med de senaste arens inflation och sdnkta realloner finns det idag en ldgre
efterfragan pa nyproducerade bostider. De dramatiska kostnadstkningarna under 2022 och 2023 dér t ex vatten och
avliopp stigit med 30%, fortsatte under 2024 med ytterligare en 6kning pa drygt 29%! Detta 1 kombination med hoga
byggproduktionskostnader medfor hog finansiell risk i nyproduktion, vilket leder till att bolaget kommer att ha en
ldagre nyproduktionstakt de ndrmsta kommande aren. Bolaget har dock en stabil rintebindning pa mycket laga
rantenivaer som stracker sig dnda fram t o m 2033 (se not 19) vilket gér att bolaget hat en lag finansiell risk

jamforelse med de flesta motsvarande bolag.

Koncernforhiallanden
Bolaget dr heldgt av Eslovs kommun, 212000-1173 och har per 2024-12-31 inga dotterbolag.

Flerarsjimfirelse

Tkr

2024 2023 2022 2021 2020
Hyresintakter 246 540 231 433 216 966 208 175 198 398
Resultat efter finansiella poster 6 065 7474  -124 535 32 409 44 969
Balansomslutning 2064727 1818133 1639484 | 516 315 | 446 300
Soliditet 12,1% 13,5% 15,0% 17,6% 16,7%
Antal anstallda 30 33 35 34 37

Styrelsens séte; Eslov
Alla belopp redovisas, om inte annat anges, i tusentals kronor (tkr).
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Styrelse och revisorer, utsedda vid arsstiimman 2024 i1 Esldvs Bostads AB

Styrelseledamoter

Mikael Wehtje Eslov Ordforande
~ Henrik Mansson Eslov V. ordférande
Agneta Nilsson Eslov
Anders Borgqvist Eslév
Ingrid Lennerwald Eslov
Ronny Thall | Eslov
Ted Bondesson | Eslov

Verkstiallande direktor

Kristina Forslund Kivlinge
Revisor
Forvis Mazars AB |
Huvudansvarig Mattias Kristensson Malmo Auktoriserad Revisor
Lekmannarevisor
Kenneth Jonsson Eslov
Suppleant
Hakan Ellestrom Eslov
Fordindring av eget kapital (Tkr) |
Aktie- Reserv-  Uppskriv-  Balanserat
kapital fond ningsfond resultat
Belopp vid arets ingang 28 500 9 664 102 952 94 411
Overforing av féregdende &rs resultat -791
Arets fordndringar i uppskrivningar -5 779 5779
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 28 500 9 664 97 173 99 398
Forslag till vinstdisposition (kronor)
Till &rsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:
balanserade vinstmedel fran foregaende ar 99 398 150
arets resultat 3239210
102 637 360

Arets

resultat
=791
791

3 239
3 239

Styrelsen foreslar arsstdimman att till forfogande stdende vinstmedel, kronor 102 637 360, disponeras enligt t6ljande:

Balanseras 1 ny rdakning 102 637 360

102 637 360
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Totalt

234 7736
0

0

3 239
237 974




Eslovs Bostads AB
Org. nr 556095-2391

Resultatrikning

Tkr | Not 2024 2023
Intikter

Hyresintdkter | 1 246 540 231433
Ovriga intikter 3916 10 468
Summa intdkter 250 456 241 901

Fastighetskostnader exkl avskrivningar

Driftkostnader 2 -100 329 -98 485
Underhallskostnader -35 786 -38 726
Fastighetsskatt | -4 698 -4 516
Summa fastighetskostnader -140 813  -141727
Driftnetto 109 643 100 174
Avskrivningar fastigheter -49 832 -48 141
Centrala administrations- och marknadsforings-
kostnader -9 704 -10 379
Rorelseresultat fore jAimforelsestorande poster 50 107 41 654
" Nedskrivningar 3 -32 600 -14 700
Resultat fran avyttring av anlaggningstillgangar 4 17 583 19
Rorelseresultat 35 090 26973

Resultat fran finansiella poster

Réanteintdkter 931 834
Rantekostnader 5 -29 956 -20 333
Resultat efter finansiella poster 6 065 7474
Bokslutsdispositioner 6 350 -1 110
Resultat fore skatt 6 415 6 364
Skatt pa arets resultat 7 3176 -7 155
Arets resultat 3239 -791

Sida 5



TEEHE

- =
7 e
e

>

et
Lo

W

{

202

ILslovs Bostads AB
Org. nr 556095-2391

Balansrikning
Tkr o Not 2024-12-31 2023-12-31
Tillgangar
Anldggningstiligangar 8
Materiella anlidggningstiligangar 9
Forvaltningsfastigheter 1536652 1535635
Inventarier, verktyg och installationer 4271 3 848
Pagaende nyanldggningar 468 033 227 993
2008976 1767476
Finansiella anldggningstillgangar 10 -
Andra langfristiga virdepapperinnehav 40 4()
Andra langfristiga fordringar 567 381
607 421
Summa anlidggningstiligangar 2009583 1767897
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 1 352 2 656
Fordringar Eslovs kommun/koncernkonto 16 46 877 41 108
Skattefordringar 2112 596
Ovriga fordringar 1 682
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 17 4 449 5 100
54 791 50 142
Kassa och bank 353 94
Summa omsittningstillgangar 55 144 50 236
Summa tillgangar 2064727 1818133
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Balansrikning, forts
Tkr Not 2024-12-31 2023-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (28 500 aktier) 28 500 28 500
Uppskrivaningsfond 97 173 102 952
Reserviond 9 664 9 664
[35 337 141 116
Fritt eget kapital |
Balanserat resultat 99 39§ 04 411
Arets resultat | 3239 -791
[02 637 93 620
Summa eget kapital 237 974 234 736
Obeskattade reserver 18 14 135 14 485
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 19 43 007 30 831
Ovriga avsittningar 3, 14 173000 144 400
Summa avséttningar 216 007 184 231
Langfristiga skulder 21
Skulder till kreditinstitut 965000 1000 000
Summa langfristiga skulder 965 000 1000 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 540 000 305 000
Leverantorsskulder 53 504 36 203
Ovriga skulder 1 513 1 865
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 22 36 594 41 613
Summa kortfristiga skulder 631 611 384 681
Summa eget kapital och skulder 2064727 1818133
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Kassatlodesanalys
Tkr | 2024 2023

Den lopande verksamheten

Roérelseresultat 35 090 26 973
Justeringar t6r poster som inte ingar 1 kassaflddet
Av- och nedskrivningar, avsittningar 83 330 63 688
Resultat avyttring anlaggningstillgangar -17 583
Ovriga ej likviditetspaverkande poster - -19

100 837 90 642

Erhallen ranta 031 834
Erlagd rdnta -29 956 -20 333
Betald inkomstskatt -1 516 113

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
torindringar av rorelsekapitalet 70 296 71 256

Forandringar i rérelsekapitalet

Fordndring av fordringar -3 133 -20 835
Forandring av kortfristiga skulder 246 929 -36 853
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 314 092 13 568

Investeringsverksamhet

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -306 800  -210711
Forsdljning av anldggningstillgdngar 28 153 202
Forandring av finansiella anldggningstillgangar -186 -29
Kassaflode fran investeringsverksamheten -278 833  -210538

Finansieringsverksamheten

Forandring skulder till kreditinstitut -35 000 195 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -35 000 195 000
Foriandring av likvida medel 259 -1 970
Likvida medel vid arets borjan 04 2 064
Likvida medel vid arets slut 353 94
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Redovisnings- och viarderingsprinciper

Allmant

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och

BFNAR 2012:1 Arsredovisningar och koncernredovisning (K3).

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdaknas inflyta.

Ovriga tillgingar och skulder har upptagits till anskaffningsvirden dir inget annat anges.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har uppréttats enligt den indirekta metoden varvid justering skett {or transaktioner som inte medfort

in- eller utbetalningar. Som likvida medel klassificeras, forutom kassa- och banktillgodohavanden, tiligodohavande pa
koncernkonto och kortfristiga likvida placeringar som ldtt kan omvandlas till ett kdnt belopp och som &r utsatt for en obetydlig

risk for vardefluktuation.

Intiktsredovisning

Intakter fran uthyrning redovisas 1 den manad hyran avser

Materiella anliiggningstiligangar

Materiella anliggningstillgangar redovisas som tillgang 1 balansrakningen nér det pa basis av tillgdanglig information
ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r foérknippad med innehavet tillfaller foretaget och att
anskaffningsvirdet for tillgangen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter [dggs till anskaffningsvéardet till den del de ekonomiska férdelarna kommer att tilifalla bolaget 1 fram-
tiden. Alla’andra tillkommande uppgifter redovisas som kostnad 1 den period de uppkommer.

Pagdaende nyanldggningar
Kostnader for nyproduktion och stdrre om- och tilloyggnader aktiveras 1 balansrdkningen som tillgang.
Avskrivningsprinciper for materiella anldggningstillcangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsviarde minskat med ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Avskrivningsbart belopp utgdrs av anskaffningsvardet minskat med ett berdknat restvirde om detta dr visentligt.
Avskrivning sker linjért 6ver den forvintade nyttjandeperioden.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Materiella anliggningstillgangar

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 virdenedging betriffande en tillgéng foreligga faststills dess atervinningsvirde, Overstiger
tillgdngens bokférda virde atervinningsvérdet skrivs tiligangen ner till detta véirde. Atervinningsvirdet definieras som det
hogsta av marknadsvardet och nyttjandevardet. Nyttjandevardet definieras som nuvéardet av de uppskattade framtida
betalningar som tillgangen genererar. Nedskrivningar redovisas 6ver resultatrakningen.

Inkomstskatter

Redovisning av inkomstskatt inkluderar aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatten redovisas i resultatrdkningen, férutom 1 de
fall den avser poster som redovisas direkt i eget kapital. I sadana fall redovisas dven skatten i eget kapital, Uppskjuten skatt
redovisas enligt balansrakningsmetoden pa alla visentliga tempordra skillnader. En temporér skillnad finns nér det bokiférda
vardet pa en tillgang eller skuld skiljer sig fran det skattemassiga vardet.

Uppskjuten skatt berdaknas med tillampning av den skattesats som har beslutats eller aviserats per balansdagen vilken for
niarvarande dr 20,6%.

Uppskjutna skattefordringar redovisas 1 den omfattning det ar troligt att framtida skatteméssiga overskott kommer att

finnas mot vilka de temporara skillnaderna kan nyttjas. |

Avsdttningar
Avsidttningar 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 kravas for att fullgéra forpliktelsen. En férutsattning dr att det gar att gora en
tillforlitlig uppskattning av det belopp som ska utbetalas.

Uppskattningar och bedéomningar

For att upprétta finansiella rapporter gor féretagsledningen bedémningar och uppskattningar som paverkar de redovisade
beloppen av tillgangar och skulder, intdkter och kostnader. Verkligt utfall kan avvika fran dessa uppskattningar och bedé6mninge
Varje ar prévas om det finns ndgon indikation pa att tillgdngars virde dr ldgre dn det redovisade vérdet. Finns en indikation sa
berdknas tillgangens atervinningsvirde, vilket dr det hogsta av tillgangens verkliga virde med avdrag for forséljningskostnader
och nyttjandevardet.

Arets resultat belastas av en storre reservering om 40 miljoner kronor avseende férvintat kat nedskrivningsbehov i ett projekt
av en nyproduktion av savil bostdder som lokaler 1 en befintlig dldre och delvis q-mérkt industrifastighet. Under 2022 och 2023
reserverades 130 miljoner kronor och total reservering om 170 miljoner foreligger i och med arets reservering. Osédkerheten av
kalkyler i denna typ av fastighet ar betydligt storre dn i1 andra nyproduktioner. Reservering ska ses i ljuset av detta och har
darfor en hogre risk att behdva justeras framover. Dock beddms risken for ytterligare nedskrivningar som lagre da de mest svar-
bedémda delarna i projektet har slutforts. Projektet utgdrs av totalt 7 byggnader. Integrationen mellan de 7 byggnaderna &r
mycket komplex och omfattande och byggnationen bedoms dartor utgdras av en ej avskiljbar helhet.

Under december mdnad 2024 har huvuddel 1 av projektet delvis tagits i bruk. Huvuddel 1 bestar av byggnad 5, 6 samt kéllardel
av bygenad 4. Som en foljd av ovan nimnda forutsittningar med ej avskiljbara delar genomfors ingen aktivering av de delar av
Huvuddel 1 som tagits i bruk i1 december 2024 utan hela projektet kommer att aktiveras 1 sin helhet efter samtliga byggnaders

fardigstallande under 2025.

Leasing
Samtliga leasingavtal avser operationell leasing som innebir att leasingavgiften fordelas linjart ver leasingperioden.

Finansiella instrument

Rdinteswappar
Rinteswappar innehas 1 sdkringssyfte, varfor bolaget inte bokfor forandringar 1 rinteswapparnas marknadsvérden 1 resultat-

rakningen. Redovisningen har upprittats enligt kap 11 BFNAR 2012:1. I avsnittet marknadsrdntor och finansiering redovisas
Ingangna ranteswappar till anskaffningsvirde och berdknat marknadsvérde per balansdagen. Marknadsvéardering av bolagets
Ingangna ranteswappar sker av det kreditinstitut som stallt ut ranteswappen.
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Nyckeltalsdefinitioner

Intdéikter
Rorelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intaktskorrigeringar.,

Resultat efter finansiella poster
- Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordindra intdkter och kostnader.

e~) Balansomslutning
62 Foretagets samlade tillgangar.

f Soliditet (%)
™~ Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) 1 procent
av balansomslutning.

Antal ansidillda
Medelantal anstdllda under rikenskapsaret.
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Noter

Not 1 Intikter

Uthyrningsbara objekt

Bostader

Specialbostidder

Lokaler

Ovrigt

Outhyrda objekt/Hyresforluster
Bostider

Specialbostider och lokaler
Garage

Ovrigt

Summa hyresintikter fore rabatter
Avgar rabatter

Summa hyresintikter

Not 2 Driftskostnader

L.easingavtal

2024

182 245
35213
29 043

4193

-1 601
-1 037
-4

0

248 057

-1 517

246 540

2023

172 215

32 440
27 532
4 046

-1 699
-1 378
-142
0

233014

-1 5381

231 433

Bolagets leasingavtal kostnadsfors 16pande. De anlidggningstillgangar som leasas ar lokaler, fordon och kontorsmaskiner.

Leasingavtalen loper pd 12-48 manader. Arets kostnadsforda leasingavgifter uppgar ti

Framtida hyresavtal uppgar till:
Inom 1 ar:

[nom 2-5 ar:

Utdver 5 ar:

Anstillda och personalkostnader

Medelantal anstéillda

Man
Kvinnor

Léner, andra ersdttningar och sociala kostnader

Loner och andra erséittningar
Sociala kostnader
Pensionskostnader VD
Pensionskostnader personal

Med verkstéllande direktoren har avtal traffats om avgangsvederlag
till tolv manadsloner vid uppsidgning fran bolagets sida.

Léner m.m. fordelat mellan ledningspersonal och
dvriga anstdllda

Styrelse och VD
Ovriga anstillda

Sida 12

1 546 tkr.

874
580

2024

19
11

30

-18 565
-6 046
-345

-1 433
-26 389

-1 443
-17 122
-18 565

699
154

2023

21
12
33

-19 128
-6 413
-287

-1 635
-27 483

-1 392
-17 736
-19 128
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Konsfordelning inom foretagsledningen

Styrelseledamoter ordinarie och ersdittare

ok Man * 5 5

Coe? :

L Kvinnor 2 2

Iy

= 7 7

g Ledningsgrupp

ﬁ Man g, 3
Kvinnor 2 2

4 5

Not 3 Nedskrivningar av anlidggningstillgangar

2024 2023
Fargaren 19 -3 000 -
Ornen 4 -40 000 -10 000
Stehag 5:75 m fl 10 400 -4 700
-32 600 -14 700
Not 4 Resultat fran avyttring av anliggningstillgangar
2024 2023
Utrangering av anlaggningstiligangar -420 -183
Forsaljning av fastigheter 17 909 0
'Forséljning av inventarier 04 202
17 583 19
Not § Riintekostnader
2024 2023
Réntekostnader fastighetslan -50 398 -38 166
Rantenetto SWAP 24 617 213553
Ovriga finansiella kostnader -4 175 -3 720
-29 956 -20 333
Not 6 Bokslutsdispositioner
2024 2023
Skillnad mellan bokitrd avskrivning och
avskrivning utéver plan 350 500
Forandring av periodiseringsfond - -1 610
350 -1110
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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%
Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intdkter
Schablonintdkt periodiseringsfond
Overgangsbestimmelse av p-fond
Avyttring fast

Underskottsavdrag, e) nyttjat
Skatteeffekt, rinteavdragsbegransningar
Ovrigt

Redovisad effektiv skatt

Not 8 Anliggningstillgangar

Balanslanepost

Bokfort restvirde balanslanepost
Skattemadssigt restviarde balanslanepost

Not 9 Materiella anliiggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Ingdende anskaffningsvarden

Under aret genomforda aktiveringar
Omklasstficering

Forsaljning/utrangering

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Forséljning/utrangering

Ombklassificering

Omklassificering

Arets avskrivningar

Ombklassificering

Utgiende ackumulerade avskrivningar

Ingaende nedskrivningar

Arets nedskrivning
Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Ingaende uppskrivningar
Forsaljning/utrangering

Arets uppskrivning

Arets avskrivning p4 uppskrivningar
Utgaende ackumulerade uppskrivningar

Bokfort viarde

Sida 14

2024

-3 176
-3 176

6415
-1 321

5 768
-3 946
-3 605

-10
-3 176

2024-12-31

528

2024-12-31

2 107 518
65419

0

-15761

2 157 176
-693 245

9 858
0

-47 222
-730 609
-8 300
-4 000
-12 300

129 662
-4 668

-2 610
122 384

1 536 651

2023

-1 671
-5 484
-7 155

6 364
-1 311

-38
-13
-5 768

=25
-7 135

2023-12-31

754

2023-12-31

2027 144
81 275

O

901

2 107 518

-649 161

717
0

-44 80{
-693 245-
-8 300
-8 30(;

133 002

0
-3 340
129 662

I S35 635
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Verkligt varde pa forvaltningsfastigheterna

Bolaget har per 2024-12-31 vérderat sina forvaltningsfastigheter baserat pa kassaflodeskalkyler 1 Datscha.

Kassaflodeskalkylerna innehdller framtida hyresintdkter med schabloniserade kostnader.
Kalkylperiod 10 dr. Antagen Hyresutveckling/inflation/kostnadsutveckling ar 2%.

Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvirden

Nyanskaftningar

Forsaljning/Utrangering

Omklassificering

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingaende avskrivningar
Forsdljning/Utrangering

Arets avskrivningar

Omklassificering

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Bokfort viirde

Pagaende nyanliggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgangar

Ingaende anskaffningsvirden

~Under aret nedlagda kostnader

Under aret genomforda aktiveringar

Not 10 Finansiella anlidggningstillgangar

Andra langfristiga virdepapperinnehav

Ingaende anskaffningsvirde

Andra langfristiga fordringar

Ingaende anskaffningsvirde
Arets férandring

Sida 15

2024-12-31

31 889
1 321
-1 961

31249

-28 041
1 961
-398

-26 978

4271

22T 993
305 479
-65 419
468 053

2024-12-31

40
40

2024-12-31

3381
186
567

2 505 354

2023~12-31

32422
77
-610

31889
-27 804

610
-847

-28 041

J 848

98 634
210 634
-81 275
227993

2023-12-31

40
4()

2023-12-31

352
29
381
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Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter

Forutbetalda kostnader
Upplupna intdkter

Not 12 Obeskattade reserver

Periodiseringsfond, beskattningsar 2019
Periodiseringsfond, beskattningsar 2020
Periodiseringsfond, beskattningsar 2023
Avskrivning utover plan

Not 13 Uppskjuten skatteskuld

Avseende

Skillnaden mellan bokfort och skattemassigt varde pa fastigheterna

Avsatiningar
QOutnyttjade underskottsavdrag

Samtliga underskottsavdrag virderas.

Bolagets underskottsavdrag fran tidigare ar uppgar till 36 tkr, varav 36 tkr dr sparrade.
Bolagets underskottsavdrag {6r innevarande ar uppgar till 19 156 tkr. D3 osékerhet

foreligger ndr dessa kan nyttjas har uppskjuten skatt ej bokforts.

Not 14 Avsittningar

Reservering Ornen 4
Reservering Stehag 5:75 m {l
Reservering Fargaren 19

Not 15 Langfristiga skulder
Nedan anges del av [angfristiga skulder som i6rfaller
senare dn 1 ar.

Skulder till kreditinstitut 2-5 ar
Skulder till kreditinstitut > 5 ar

Not 16 Skuld Eslovs Kommun

Beviljad internlimit pa koncernkonto
Utnyttjat belopp
Kvar att utnyttja
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2024-12-31
3 949

500
4 449

2024-12-31

3 133
4 700
2 700

3 000
14 135

78 653
-35 6338

43 007

2024-12-31
170 000

3 000
173 000

2024-12-31
965 000

965 000

2024-12-31
40 000

49 000

2023-12-31
4 650

450
3 100

2023-12-31
3 13D
4 700

2 700

3350
14 485

69 585
-29 746

39 831

2023-12-31

130 00Q
14 400

144 400

2023-12-31 -
1 000 000

1000000

2023-12-31
40 000

40 000
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Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2024-12-31

Upplupna rantekostnader 2 450

Forutbetald intakter 23 788

Semester- och loneskuld, inkl soc.avg 2575

Ovriga upplupna kostnader 7781

‘ 36 594
Valt att nettoredovisa intidkter/kostnader pa swapar

Not 18 Eventualforpliktelser

2024-12-31

Eventualforpliktelse Fastigo 374

374

Not 19 Upplysningar om finansiella instrument

Bolaget anvéander rdntederivat for att minska osékerheten i framtida rdntekostnader och ddarmed fa en jamnare
kostnadsférdelning dver dren. Bolagets finanspolicy anger att rintederivat inte far anvindas i spekulativt syfte
samt att andelen riantederivat inte far 6verstiga utestdende laneskuld. I huvudsak sker all upplaning till rorlig
stiborrdnta med olika kapitalforfall f6r att minska finansieringsriskerna. En viss andel av skuldportféljens rorliga
rdnta sékras med hjilp av rantederivat dar bolaget byter den rérliga rantan mot en fast rinta i en rdnteswap dér
rantekostnaden begrinsas till en pa forhand bestdmd niva. Per arsskiftet finns det 9 (9, 2023-12- 31)
sakringsrelationer av denna typ, s k kassafldodessdkringar. Sakringsrelationerna ar beskrivna i en sarskild
sdkringsdokumentation och effektiviteten ar testad i en sikringsmodell som analyserar de kritiska villkoren 16r
respektive sdkringsrelation. Per 2024-12-31 féreligger sdakringar i form av ridnteswappar till ett nominellt varde

av 825 000 tkr. Sdakringarna har forfall under perioden 2025-11-02 till 2033-12-27 och marknadsvéardet uppgar
till 50 299 tkr (57 957 tkr, 2023-12-31).

Den totala rdntekostnaden for skuldférvaltningen uppgick titl 29 941 tkr (20 290 tkr, 2023), varav
rdntekostnaden for genomforda sdkringar utgjorde —24 617 tkr (-21 553 tkr, 2023), fortidsiosen av sdkringar O

tkr (O tkr, 2023) och borgensavgift Eslévs kommun pa 4 160 tkr (3 677 tkr, 2023)

Den totala snittrdntan per arsskiftet uppgick till 1,75% (1,78%), 2,82% (3,89%) om rdntederivaten exkluderas.

Réntederivaten har forldngt den genomsnittliga rintebindningen fran 0,26 ar till 2,57 ar.

Sida 17

2023-12-31

2 650
24 171
2 525
12 267
41 613

2023-12-31

361
361
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» Not 20 Resultatdisposition

(Belopp i kr)
Forslag till disposition av bolagets vinst

| Till bolagsstammans forfogande star:
balanserad vinst
arets resultat

Styrelsen foreslar att:
i ny rakning overfores

j
Bslovden \H |2 2025
|

Mikael Weltje
Ordf6érande

°)

: Agneta Nilsson

Al

ennerwald

il

Var revisionsberdttelse har avgivits den

09 398 150
3 239 210
102 637 360

102 637 360
102 637 360

Henrik Mansson
Vice ordforande

Ted Bondesson

%

7

Kristfiia Forslund
Verkstillande direktor

{3 / i 2025.

Forvis Mazars AB

Mot b

Mattias Kristensson
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman i Eslovs Bostads AB
Org. nr 556095-2391

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

V1 har utfort en revision av arsredovisningen for Eslévs Bostads

AB for ar 2024,

Enligt var uppfatining har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rdttvisande bild av Eslévs Bostads AB:s finansiella stéillning per
den 2024-12-31 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberiittelsen &r
férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

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

Grund for uttalanden

Vi har uttort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. V1 dr oberoende i forhallande till foretaget enligt god
revisorssed 1 Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

V1 anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstiillande direktorens ansvar

Det &r styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande
bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande
direktdren ansvarar dven f6r den interna kontroll som de
beddmer dr nddvéndig for att uppritta en arsredovisning som
Inte inehdller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller pa misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstéllande direktéren for bedomningen av bolagets férméga
att fortsétta verksamheten. De upplyser, nér sé &r tillimpligt, om
forhalianden som kan paverka formagan att fortsétta verksam-
heten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och
verkstiillande direktéren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till
att gdra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véara mél dr att uppna en rimlig grad av sidkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra visentliga
fetaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller péa
misstag, och att ldmna en revisionsberittelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet 4r en hég grad av sidkerhet, men dr
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed 1 Sverige alltid kommer att uppticka en vésentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av ocgentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de

1 (2)

ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt
oinddme och har en professionellt skeptisk instéillning under
hela revisionen. Dessutom:

identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller pA misstag, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifrn dessa risker och

inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och
dndamalsenliga for att utgdra en grund f6r vara uttalanden.
Risken for att inte upptidcka en visentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter 4r hdgre dn f0r en visentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller dstdoséitande av
intern kontroll.

skaffar vi oss en foérstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgirder som dr ldmpliga med hénsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala 0ss om
cffektiviteten i den interna kontrollen.

utvérderar vi ldmpligheten 1 de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar vi en slutsats om [dmpligheten 1 att styrelsen och
verkstillande direkt6éren anvinder antagandei om fortsatt
dritt vid upprittandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns ndgon vésentlig oséikerhetsfaktor som
avser sddana hiindelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets f6rméga att fortsitta
verksamheten, Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi 1 revisionsberittelsen
tasta uppméarksamheten pd upplysningarna i
arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn elier,
om sddana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen. Véara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hdndelser eller
forhallanden gora att ett bolag inte ldngre kan fortsétta
verksamheten.

utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och héindelserna pa ett sétt
som ger en rittvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfatining och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
maste ocksé informera om betydelsefulla 1akttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister 1 den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstéllande direktérens forvalining
for Eslovs Bostads AB for ar 2024 samt av forslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst elier forlust.

V1 tillstyrker att bolagsstdimman disponerar vinsten enligt
forslaget 1 forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
iedamdoter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for
rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

V1 har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. V1 dr oberoende i forhallande till foretagel enligt god
revisorssed 1 Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller foriust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining t dvrigt.

Styrelsen ansvarar {or bolagets organisation och férvaliningen
av bolagets angelédgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation dr utformad sa att bokforingen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt
kontrolleras pa ett betryggande sétt. Den verkstéllande
direktoren ska skota den [6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och biand annat vidta de dtgirder som
dr nodvéndiga tor att bolagets bok{6ring ska fullgbras i
dverensstdmmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skétas pa ett betrygpande sitt,

Revisorns ansvar

Vart mal betrédftande revisionen av férvaltningen, och dédrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, édr att inhdmta revisionsbevis for

att med en rimlig grad av sikerhet kunna beddoma om nagon
styrelseledamot eller verkstillande direktéren i nagot visentligt
avseende:

o f{Oretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

e pdnagot annat sitt handlat i1 strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Viart mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om deita,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om f6rslaget 4r
forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hég grad av sdkerhel, men ingen garanti
for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed 1 Sverige
alitid kommer att uppticka dtgéirder eller forsummelser som kan
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foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett i6rslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige
anvénder vi professionellt omddme och har en protessionellt
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka titlkommande granskningsdtgéirder som utfors baseras pé
var professionella bedémning med utgadngspunkt i risk och
visentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pé
s&ddana &tgérder, omraden och forhallanden som &r visentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sdrskild
betydelse tor bolagets situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, bestutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som dr relevanta {6r vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vért uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betriaffande bolagets vinst eller f6rlust
har vi granskat om forslaget dr férenligt med aktiebolagslagen.

Malmo den 10 mars 2025
Forvis Mazars AB ~

A

Mattias Kristensson
Auktoriserad revisor




