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3 Svedalahem

Bostads AF

556201-2517

Rékenskapsaret

2023

Faststiillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Bostads AB Svedalahem intygar att resultatrdkningen och

balansrékningen i arsredovisningen har faststéllts p& drsstimma den 30 maj 2024. Arsstdmman beslutade

att godkiinna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehéallet i drsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer 6verens med
originalen.

Svedala den-3#maj-2024

/ Jamés Perlman
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VD har ordet

Att arbeta som fastighetsforetagare innebdr att arbeta med risker eftersom fastigheter dr kapitalintensiva,
livscykeln &r lang och investeringarna dr samhdillskritiska. Det har blivit extra tydligt de senaste ren. En '
fastighetsforetagare vet att nya risker stdndigt dyker upp det &r en del av tjusningen med jobbet att alltid
behdva ldra sig ndgot nytt och anpassa sig! | '

Under aret har vi arbetat for att hantera risker forknippade med Sveriges ranteldge, med inflation, med
minskat bostadsbyggande, med sikerhetsrisker, med klimatrisker, med risker for arbetslivskriminalitet i
var bransch samt med branschens arbetsmiljorisker. Var nya affirsplan 4r en god hjilp, det 4r viktigt att
stanna upp och reflektera och sedan kunna rikta insatser till de omraden dér det behdvs bést.

Bolaget har sammanstéllt vart arbete med sociala fragor och trygghetsiragor. Det dr ett omfattande arbete
som hela bolaget 4r engagerat i och som leder oss mot bolagets vision, Attraktiva bostdder med

méjligheter for hela livet. Den viktigaste sociala insatsen som vi som bostadsbolag kan gora 4r vilskotta
fastigheter och bostadsomraden.

Engagerade medarbetare och en engagerad styrelse &r nyckeln till ett vélskott bolag och vilskotta

fastigheter. Engagerade medarbetare har Svedalahem, det visar var medarbetarundersokning och att

Jag vill tacka medarbetare och styrelse for allt ert engagemang och goda arbete och ser med stor
tillforsikt fram emot 2024, |

Cecilia Onnevik

VD Bostads AB Svedalahem
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Styrelsen och verkstillande direktéren fér Bostads AB Svedalahem avger foljande arsredovisning for
riakenskapséret 2023.

Arsredowsmngen dr upprittad 1 svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
1 tusentals kronor (tkr). Uppgifter inom parentes avser féregaende ar,

Forvaltningsberittelse
Allmint om verksamheten

559165 5633 Bolaget bar] ade sin verksamhet som aktlebelag 1979 och ska som ett alhnannyttlgt
bostadsbolag inom Svedala kommun forvérva, dga, forvalta, forsélja fastigheter och lata bygga bostéder,
affarsldgenheter och kollektiva anordningar for att framja bostadsf‘orserjnmgen i kommunen och ta ett

bostadssocialt ansvar.

av Svedalahem K@ncemredowsmng upprattas av Svedala kommunhus AB som i sin tur ags t111 100 % av
Svedala kommun. Svedala kommun uppréttar en sammanstélld redovisning for hela kommunkoncernen.

Bolagets fastlghetsmnehav finns frimst 1 tétorterna Svedala, Bara och Klagerup och bestar av totalt 1 142

ldgenheter pé totalt 77 460 kvm BOA (boarea). 60 % av lagenhetema finns i flerbostadshus och 40 %
lagenheterna aterfinns 1 radhus. Innehavet inkluderar dessutom serviceldgenheter, LSS-boende, bibliotek,

férskola, féreningslokaler och forrdd, uppgaende till 7 176 kvadratmeter LOA (lokalarea). Total

uthyrningsbar yta 4r 84 636 kvm.

'Bolaget' ﬁr 'miedle'm i Sveriges Allménnyt*ta som a:r en 'bransch och intressearganisatiim fﬁr f:iver 300

FASTIGO (F astlghetsbranschens Arbetsgwarorgamsatmn) allmannyttans mkopsﬁmktmn HBV

(Husbyggnadsvaror HBV forening), Fastighetsdgarna Syd samt andelsféreningen Sk&nehem.

Foretaget har sitt siite i Svedala.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stillning

Intdkter och kostnader

Svedalahems omsittning Skade 2023 med 43,4 Mkr och uppgick till 158,8 Mkr (115,4). Okningen av
nettoomsattnmgen forklaras av arets hyreshommg Samt mtakter fran fardlgstallda ny- m:h

efte.r brand samt ersatmmg for_ v.ldare_fakmrerade k.ostnader fram.st avseende ombyggnatmﬂ av

Holmagéardens dldreboende.

De totala driftkostnaderna uppgick till 75,0 Mkr (40,0), vilket motsvarar 887 kr/kvm (445). Okningen av

drift- och skétselkostnaderna forklaras till stérsta delen av kostnader for atgirder efter vattenskador samt
vidarefakturerade kostnader f6r ombyggnation av Holmagardens dldreboende.

Underhallskostnaderna uppgick 1 resultatrikningen till 15,8 Mkr jamfort med 13,3 Mkr for 2022, de

storsta posterna under aret var ldgenhetsunderhéll samt underhall av tak, cykelforrad och plank. Enligt
géllande redovisningsprinciper aktiveras storre underhéllsatgirder i balansrikningen och skrivs av under
den forvintade nyttjandeperioden. Den totala underhallsvolymen for aret uppgick till 24,4 Mkr (23,9)

eller 264 kr/kvm (265).

Arets kostnader {6r av- och nedskrivningar har dkat till 20,7 Mkr (18,9) och 6kningen beror pa

avskrivning pa aktiverade investeringar.
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De finansiella kostnaderna uppgick 15,2 Mkr (8,6), varav borgensavgifter uppgick till 1,8 Mkr (1,6).
Réntekostnaderna har okat pa grund av stigande marknadsréntor.

Investeringar och pagaende projekt
Under '202‘3 har belaget investerat '9 Mkr (82) 'i' fastighe'tema Fﬁrdigstﬁllda "inves’teringar 2023 avser
upp g1ck tlll 73 Mkr Fm‘ pmj ektet har Svedalahem erhallzt statllgt mvestermgsstod for hyresbostader

Pégéende projekt uppgick vid arets slut till 8,3 Mkr. De storsta pagiende projekten avser
underhallsprojekt som byte av dorrar och fonster samt installation av virmepumpar.

Férsdljningar och forviry
Under aret har inga forvérv skett.

Under aret har bolaget salt fastigheterna Svedala 106:23 (Holmagardens dldreboende), Tejarp 4:28
(Solgardens dldreboende) och Svedala 1:10 (Stationshuset) till systerbolaget Svedab.

Finans

Bolagets laneportfolj uppgick vid arets stut till 503 Mkr (503) och samtliga lan &r sidkerstilida med
kommunal borgen. Lanen &r upptagna 1 svensk valuta.

Styrelsen har antagit en finanspolicy som styr hur finansverksamheten ska hanteras 1 foretaget. Den
overgripande malséttningen for féretagets finansverksamhet 4r att

- betalningsférmagan ska vara sdkerstilld
- biista mojliga finansnetto ska efterstrivas till lagsta mojliga risk

- s-p'ekuﬁlativa | ifnslag inte far finnas.

att hantera dassa r1sker och mQ]h gheter anvands ﬁnanswlla derwatmstrument S. k ranteswapar Genom_
derwa‘ten kan rantebmdmngen och kapltalbmdmngen hanteras med full ﬂemblhtet Fomtsattmngar

i_ant.ejm.arknaden ._

Per bokslutsdagen finns derivatavtal som totalt uppgar till 365 Mkr (295). Rédnteswaparna bedéms
uppfylla kriterierna for sdkringsredovisning. Separata sikringsdokument #r upprittade dér en analys av
rinteswaparna har utforts. Marknadsvérdet pa derivatavtalen uppgar till 6,2 Mkr (14,8).

Den genomsm‘tthga rantebmdmngstlden far den totala skuldpertfoljen uppgar tlll 2 55 ar (1 39) och den

. __35 %. (0 3 l)
Per 2023-12-31 var 73 % (59) av lanen réantesdkrade.

Réntekostnaderna, inklusive kommunal borgensavgift, for rintebdrande skulder uppgar till 15,2 Mky
(8,6) och arets genomsnittliga ranta uppgar till 3,0 % (1,7).

Bolagets belaningsgrad beriiknat pd bokfort virde uppgar till 64 % (59). Réknat pa aktuellt
marknadsvirde blir beldningsgraden 28 % (26). Nivan pa belaningsgraden ger en bild av hur utsatt
bolaget #r f6r kredit-, rinte-, likviditets- och kassaflodesrisk.

Bolagets uppléning sker med kommunal borgen som sékerhet, vilket &r en god sikerhet for att sékerstélla
foretagets framtida upplaningsbehov. Tillgidngen till likvida medel bedéms som god mot bakgrund av
ovan.
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Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Affirsplan

Styrelsen har i december antaget en ny affarsplan for aren 2024-2027. Affarsplanen 4r framtagen av
styrelse, ledning och bolagets medarbetare. Affdrsplanen beskriver bolagets uppdrag och hur bolaget
arbetar for att genomftra sitt uppdrag och na de uppsatta malen.

Férsdljning och forvdary

Under 2023 har bolaget salt fastigheterna Svedala 106:23 (Holmagardens édldreboende), Tejarp 4:28
(Solgardens dldreboende) och Svedala 1:10 (Stationshuset) till systerbolaget Svedab.
Radhusléigenheterna pd Dadelgatan intill Holmagérdens dldreboende och Tejarpsvégen intill Solgardens
sldreboende dr kvar i Svedalahem. Forséljningen av fastigheterna innebiér en mer renodlad verksamhet i

béda bolagen.
Investeringar

Nyproduktionsprojektet Svea Park med 46 ldgenheter 1 flerbostadshus 1 Svedala tatort var klart for
inflyttning 1 februarn 2023. Samtliga ldgenheter &r uthyrda.

Under vintern och varen 2023 har stationshuset i Svedala fatt en varsam renovering. Renoveringen har
bland annat omfattat tak, fonster, dorrar och balkonger.

Ombyggnaden av Holmagardens &dldreboende har tardigstéllts under aret. Boendet har
verksamhetsanpassats sé att det uppfyller nutidens krav pa utrymme, tillgéinglighet och sikerhet. I
samband med ombyggnationen har Svedalahem utfort inre och yitre underhall. Verksamhetsanpassningen

har vidarefakturerats till Svedala kommun.

Styrelsen 1 Svedalahem har under &ret beslutat om

- start av projektering infor ny detaljplan {6r radhusldgenheter pa fastigheten Tejarp 4:28, Klagerup

- start av projektering infor detaljplan {for projektet Jasminen pa fastigheterna Svedala 41:3 och Svedala
41:4

Virderingar

Bc}laget hal under 2’023 gj:'ort en intem 6versikﬂig vérdering av fasti -'-etema utiﬁ*én samma

Maluppfyllelse

2020-04-29 beslutade kommunfullméktige i Svedala kommun om &gardirektiv avseende aren 2020-2023.
Tva finansiella mal har stéllts upp for bolaget.

- Bolagets Justerade soliditet ska 6ver tid inte varaktigt understiga 25 %. For 2023 nadde bolaget malet
med en soliditet pd 32,3 % (31,3).

- Bolaget ska ha en genomsnittlig arlig avkastning som ldgst motsvarar en totalavkastning om 4 %. For
2023 uppgick avka'smingen pé. totalt kapital 'till '2 5 % (’1 8’) ﬁ;ref‘ts resultat har pﬁverka‘{s av hi‘i‘gre

't_a_kt med. bg.lagets mvestermgar.,.

Provning av 2023 ars mal ska ske av kommunstyrelsen under 2024. Provning av 2022 ars mal enligt
agardirektiv har skett vid kommunstyrelsens sammantréde 2023-12-11 dér beslut togs att konstatera att
den verksamhet som bolaget bedrivit varit férenlig med det faststillda kommunala dndamélet och utforts
inom ramen for de kommunala befogenheterna, bolagsordningen och dgardirektivet.
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Férvintad framtida utveckling

E’fter ett ér medhfjg inﬂat‘ian kunde det kanstateras und’erhﬁisten att’ inﬂationen ér pé Vé‘g ner men den &r

rantek@smader for bolaget Enhgt ﬂera kredl.tmstltut viintas rantesanknmgal under de na:rmaste aren.
Enligt Swedbanks chefsekonom spas en nedgang 1 Sverige under 2024 med en krympande BNP och en
forsvagad arbetsmarknad.

Energimarknaden har under 2023 varit fortsatt turbulent men en viss stabilisering av energipriserna kan
ses for 2024. Under 2023 har priserna fortsatt &ka; rorli ga och fasta kostnader for fjarrvérme och gas har
tkat mest medan elpriserna har varit stabila med tanke pa det bundna elpris som bolaget fortfarande har.
Upphandling av energislag och sikring av energiportf6ljen har visat sig vara en bra strategi for bolaget.
Kostnaderna for VA - vatten och avlopp har 6kat kraftigt under 2023 med avisering om fortsatta
héjningar dven {6r 2024,

Visentliga risker och osikerhetsfaktorer

Bolaget dr utsatt for olika typer av risker till exempel kreditrisk, marknadsrisk, likviditetsrisk och
operativ risk. Riskerna begrinsas genom en rad atgirder for att f6lja upp, analysera och motverka dem.
Riskhanteringen &r av visentlig betydelse for bolagets langsiktiga stabilitet och 16nsamhet. Férmagan att
beddma, hantera och prissitta de risker verksamheten medfor dr av stérsta vikt f6r att kunna mota
eve.ntuella oftrutsedda handelser.

Be’lagets resuﬁltat' péverkas 'é’lven av omvﬁrldsfﬁrﬁndringar som 'bolaget inte réder fjver Det kan handl_a_,__@m

Konjunkturlaget 1 Sverlge 1 allmanhet och i byggbranschen 1 synnerhet ha,r stor paverkan Bolaget ir inte
direkt exponerat mot den internationella marknaden

En fordndring i den allménna konjunkturen innebir bade méjligheter och risker. Med hdgre réntor kan
kunder & svérare att fa lan till eget dgande, vilket innebir Gkad efterfragan pa hyresritter. En hog
inflation och svarigheter att rekrytera personal kan innebéra hogre entreprenadpriser. En forandring i
konj unkturldget kan bade innebéra en hdjning av marknadsvérdena for fastigheterna och en sdnkning,
beroende pa tillgangen pa kapital i marknaden samt utvecklingen pa obligations- och aktiemarknaden.
Bolaget foljer aktivt utvecklingen och hanterar riskerna.

Hallb :arh:e-t_s;u-prp‘lysnin-gar

Svedalahem 4r en langsiktig aktor som delar Svedalas kommuns vision I var attraktiva kommun finns
mojligheter for hela livet”. Vi tar dédrfor en aktiv roll i att utveckla ett hallbart samhélle utifran ett
ekologiskt, socialt och ekonomiskt perspektiv. I vart dgardirektiv beskrivs bolagets ansvar ”Bolaget ska
drivas utifran affdrsméssiga principer och principer om en hallbar utveckling.” '

Hallbarhetsfragoma basems pa bolagets nskanalysel Hallbarhetsarbetet hos Svedalahem styrs av

;ar_be:te. med. 3001.31& ﬁagm samt pro_}ekt med .hyror sommanga, ha:r. rad att b;etal.a..;
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Flerarsoversikt (tkr)
Nettoomsittning

Resultat efter avskrivningar
Resultat efter finansiella poster

Balansmnslutmng

Investeringar i fastigheter

Fastighetsldn _
Marknadsvirde fastighet

Kassafltde fran den 16pande

verksambheten

Antal kvadratmeter (BOA+LOA)

Avkastning pé eget kap. (%)
Avkastning pa totalt kap. (%)

Hyra kr/kvim (BOA+LOA)

Driftskostnader kr/kvm
(BOA+LOA)
Rorelsemarginal (%)

Beléaningsgrad bokfort varde (%)

2023
117 108
17 584
4 775
806 473

8 789

503 000
1 562 048

-41 166
1,8

887
15,0

64

107 093
14 059
5 905

8 1 3 564

503 000.

1 694 548

150 413

89 992

2,3
1,8

1190

445
13,1
59
26

2021

104 289
23 606
147 627
851 833
15 968
503 000

1 695 700

14 831
89 655

46,8
17.9

| 163

415

27

2020

110 804

23 757

17 064

719 709

95 661

503 000
1 589 200

37 242
100 452
10,0

3,3
1103

350
21,0
69
30

7(32)

2019

109 301
30 825
751 671
43 147
547 000
1 536 900

15,0
4,1
1 088

353
68
27

Belaningsgrad marknadsvérde (%) 28
Soliditet (%) 33,4 31,4 36,8 23,8 21,0

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och vérderingsprinciper,
Forindringar I eget kapital (tkr)

Aktie- Reserv- Balanserat Arets Totalt
kapital fond resultat resultat

Belopp vid éarets ingéng 6 000 16 475 219 776 4 550

Disposition enligt beslut

ay arsstimman;
Balanseras 1 ny rdkning

kommunhus.

Arels resultat

4 550

-148

4 446

246 801

0

148
4446

6 000

16 475

224179

" 4 446

251 100
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'Fiirsl'ag till ﬁns’tdiSpasition

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sé att
till aktiedgare utdelas
i ny rikning overfores

224 178 726

4446 123

228 624 849

208 800
228416 049
228 624 849

Styrelsen foreslds bemyndigas att besluta om tidpunkt dé utdelningen ska betalas.

8 (32)

Styrelsen anser att foretaget 4r forenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt
foljande redogérelse: Styrelsens uppfattning &r att vinstutdelningen dr fOrsvarlig med hdnsyn till de krav,

verksamhetens art, omfattning och risk stiller pa storleken péa det egna kapitalet, foretagets

konsolideringsbehov, likviditet och stilining 1 dvngt.

Faretagets resultat och stailmng 1 Ovrigt framgar av efterf6ljande resultat- och balansrikning samt
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Resultatrikning Not 2023-01-01 2022-01-01
tkr - -2023-12-31 -2022-12-31

'Rii:rel'sens' 'int*a’kterﬁ 2

Aktwerat albete fbr egen rakning 415' . 787
4 41250 7509

Ovriga rérelseintikter .
158 774 115 389

Rorelsens kostnader

Driftkostnader 3 -75 045 -40 066
Underhallskostnader -15 775 -13 267
Fastighetsskatt _. -3 660 -3 218
Ovriga externa kostnader 6,7, 8 -7 352 -7 095
Personalkostnader 9 -15 901 -14 571
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och

immateriella anldggningstillgangar -20 700 -18 929
q_ iwiga_.,rﬁr.e-ls.ekozsm-'adﬁr;___ N | __ -2 757 -4 184

-141190 -101330

‘Rorelseresultat S | ' 17 584 14 059

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i intresseféretag och gemensamt
styrda foretag 10 2 0

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

11

12

2 386
-15 196

431
_-8584

12808

-8 153

5 905

Resultat efter finansiella poster o - 4 775

Bokslutsdispositioner .. , 3 1042 ~  -462

Resultat fore skatt 5 818 . 5443

Skatt pa drets resultat , - 14 _ -1371 -893

Arets resultat - - 4 446 4 550
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Balansrikning Not
tkr

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Immateriella anliggningstillgangar

arbeten 15
Forskott avseende immateriella anléiggningstillgéng '

2023-12-31

1 567

0

2022-12-31

1 785
96

Materiella anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 17, 18

Nedlagda utgifter pa annans fastighet 19
Inventarier, verktyg och installationer 20
Pagaende nyanldggningar och forskott avseende

materiella anliggningstillgdngar , 21

653 895
458
6 233

8 264

1881

615 190
3997

Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i koncemnforetag 22

Andra langfristiga vérdepappersinnehav 23
Andra langfristiga fordringar 24

" 668 850

25
40
140

25
40
91

_205

156

“Summa anlaggningstiligangar
Omsitiningstillgangar

Varulager m m
Fardiga varor och handelsvaror

670 622

113

167

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernfGretag

Fordringar hos intresseforetag for gemensamt styrda

toretag

Fordringar hos kommunen

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 25

757
60 396

62 419

1 627

499

167

119
498

175
64 282
1798
2 498
2234

Kassa och bank 26

127 987

7751

71 604

1 994

Summa -ﬁmsiﬁtmingstillgﬁ ngar

SUMMA TILLGANGAR

3006 473

813 564
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thr

EGET

CAPITAL OCH SKULDER 27

Eget kapital 28,29

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reserviond

2023-12-31

6 000
16 475

2022-12-31

6000
16475

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust

~ Arets resultat

22 475

224 179

22475

219776
4550

228 625

“Summa eget kapital

Obeskattade reserver 30

Avsiittningar

Uppskjuten skatteskuld 31

251 100

9749

5880

246 801

10 791

Summa avsittningar

Langfristiga skulder 32,33

Skulder till kreditinstitut
0\!11ga skulder

5 880

293 000

121

Summa langfnstlga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 32
Forskott fran kunder

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 34

293 121

210 000

7 822

11550

6 127

11 124

503 134 "

»
11078
25 284

422
11 591

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

246 623

806 473

48 375

813 564
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Kassaflodesanalys Not

tkr

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar fOr poster som inte ingar 1 kassaflodet 35
Betald skatt |

2023-01-01
-2023-12-31

4775
22 043

12.(32)

2022-01-01
-2022-12-31

Kassaflode fran den lﬁpande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kas?saﬂﬁde frﬁn‘ f&in -ﬁndrin—g av -rﬁrelse‘kapitalet

Fmandrmg av kundfordrmgal
Foréndring av kortfristiga fordringar
Férandring av leverantdrsskulder
Fordandring av kortfristiga skulder

27 084

=42
108 219
11041

Kassaflode fran den 1opande verksamheten

'l’nvesteringsverksamheten

Investermgar 1 immateriella anlaggnmgstlllgangar
Investeringar i forvaltningsfastigheter

Forsdljning av forvaltningstastigheter

Investeringar i §vriga materiella anldggningstillgangar
Forséljning av 6vriga materiella anldggningstillgangar
Investeringar i finansiella anldggningstillgangar
Forsaljning av finansiella anldggningstiligangar

) Investermgssmd '

-52

-8 789
36 929
-4 805
2036
-49

21 863

-1 605
-81 654
0

=] 236
148

0

121

0

Finansieringsverksamheten
Aterbetalda depositioner
| Utbetald utdelmng

47133

84226

-635 061

65 082

ﬁrejt.; kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
_Likvida medel vid 8rets borjan

1105

889

Likvida medel vid arets shut o 26




b d

CE K e
= ompEmt
- e

-
pgL ik e Bop Wyt MR et

G wAm kg s ELE e ow ol
'—l-llll.'-i- o

SRS FE

Bostads AB Svedalahem 13032
Org.nr 556201-2517

Noter
tkr

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper
Allménna upplysningar

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allminna
rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr oférédndrade jamfort med foregaende ar.

TillgAngar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffhingsvérdet om inget annat anges nedan.

Det inflode av ekonomiska fordelar som foretaget erhallit eller kommer att erhalla for egen rakning
redovisas som intdkt. Intdkter virderas till verkliga vérdet av det som erhéllits eller kommer erhallas, med
avdrag for rabatter.

Rénta och utdelning
Intékt redovisas nir de ekonomiska fordelarna som dr forknippade med transaktionen sannolikt kommer
att tillfalla foretaget samt nédr inkomsten kan berdknas pa ett tilltérlitligt sétt. Rénta redovisas som intékt

enligt effektivrantemetoden.
Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en bokslutsdisposition i resultatrdkningen. Det

Aktiedigartillskott som erhdllits utan att emitterade aktier eller andra egetkapitalinstrument ldmnats |
utbyte redovisas direkt 1 eget kapital.

Immateriella anliigeningstillgdngar

ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar.

Avskrivningar ,
Avskrivning sker linjédrt 6ver tillgangens bzerﬁknade;;nyttj_andepefri’ﬁd. Avskrnivningen redovisas som
kostnad 1 result:at-rﬁkniﬁgen.

Férvirvade immaterielia tillgangar
Balanserade utgifter for utveckling och liknande arbeten har nyttjandeperiod pé 3-5 ar.
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Ma_t_enell_a anla;ggmngstﬂlg_ang_ar r_edwisas- till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.
I anskaffningsvardet ingar férutom inkdpspriset dven utgifter som #r direkt hanforliga till férvirvet.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgdngskriteriet riknas in i tlllgangens redovisade virde. Utgifter

for 16pande underhall och reparationer redovisas som kostnader néar de uppkommer.

For byggnader har skillnaden 1 forbrukningen av betydande komponenter beddmts vara vésentlig. Dessa
tillgAngar har dérfor delats upp i komponenter vilka skrivs av separat.

I samband med fastighetsférvirv beddms om fastigheten véntas ge upphov till framtida kostnader for

rivning och aterstillande av platsen. I sddana fall gors en avséttning och anskaffningsvérdet dkas med
samma belopp.

A’ vskri’min gm

fowa.ntade: f“orbrukmngen av tﬂlgangens framtlda ekonomlska fordelal Avsklwmngen redowsas som
kostnad 1 resultatrdkningen.

B‘y‘ggnaderna bestar av ett 'an’tal kompmenter 'm?.ed olika nyt’tjan’i’epm ioder. Huvudindehiingen ar

-@bagl ansad Byggnadema bestar av ﬂera komponenter vars ..n.yttJ andeperlad varierar.

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

Bostéder fardigstdllda fore 2000

= Stommar 100 ar

- Fasader, el, VA, ventilation 50 ar

- Fonster, yttertak 40 ar

- Tekniska installationer 30 ar

- Ovrigt 50 ar

Bostdder furdigstallda efter 2000

- Stommar 75 ar
- Fasader 50 ar
- El, VA, ventilation 25-50 ar
- Fonstel yttertak 40 ar
- Tekniska installationer, snickerier, badrum 30 ar
- Ytskikt och vitvaror 15-20 &r
- Ovrigt 50 ar
Vardboende samt ovriga

- Stommar 50 ar
- Fasader, yttertak 40 ar
- Fonster, el, VA, ventilation 30 ar
- Tekniska installationer 15-20 ar
- Snickerier, vatrum 20-30 ar
- Vishiki 12-30 &r
- Ovrigt 50 ar
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Kontor

- Stommar 75 ar
- Fasader, el, VA, ventilation 5C ar
- Fonster, yttertak 40 ar
- Tekniska mstallationer, snickerier, vatrum 20-30 ar
- Ytskikt 20 ar
- Ovrigt 50 ar

Markanlaggningar 20-50 ar
Inventarier inkl. anslutnmgsavglfter 3-75 ar
Forbattringsutgifter pa annans fastighet 5ar

Laneutgifter - | -
Fran och med 2021 aktiveras ej laneavgifter pa ny - och tillbyggnadsprojekt.

Finansiella tillgingar och skulder

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

Redovisning i och borttagande fran bahnsmkmngen
En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i balansrikningen nir foretaget blir part i instrumentets
avtalsmasmga Vlllkm‘ En ﬁnanmell tlllga.ng tas bort fran balansmkmngen nar den avtalsenhga ritten tl“

f“o.rkm_ppade. med mnehavet 1 allt vas.enthgt Overforts tlll annan _part och. foretaget mte. langre. har kontroll
dver den finansiella tillgdngen. En finansiell skuld tas bort frAn balansrdkningen nér den avtalade
forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

'Vaf’?*dermg av f nansfella fﬂig&ngm

tl.dIlS.aktl.GIISU‘lglﬁﬁI' som &r dlrekt hanf‘orh ga tlll_ ﬁ}wawet_av tﬂlgangzen_

Finansiella omsattningstillgdngar véarderas efter forsta redovisningstillfillet till det ldgsta av
anskaffningsvirdet och nettoforsiljningsvérdet pa balansdagen. Kundfordringar och Gvriga fordringar
som utgdr omséattningstillgangar virderas individuellt till det belopp som berdknas inflyta.

Finansiella anldggningstillgngar véirderas efter fOrsta redovisningstillféllet till anskaffningsvirde med
avdrag for eventuella nedskrivningar och med tilligg for eventuella uppskrivningar.

Vid virdering till ligsta virdets princip respektive vid bedémning av nedskrivningsbehov anses
foretagets finansiella instrument som innehas for riskspridning ingd i en vérdepappersportfolj och
vérderas darfor som en post.

Virdering av finansiella skulder
Finansiella skulder virderas till upplupet anskaffningsvirde. Utgifter som 4r direkt hanférliga till
upptagande av 1&n korrigerar lnets anskaffningsvidrde och periodiseras enligt effektivrantemetoden.
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Sdkringsredovisning

Sékringsredovisning tilldmpas endast da det finns en ekonomisk relation mellan sdkringsinstrumentet och

den s#krade posten som dverensstimmer med foretagets mal for riskhantering. Dessutom krivs att
sakrmgsforhallandet fowantas vara mycket effektlvt under den permd f"or v11ken sa.krmgen har

-avseende sakrmgen ar dokumenterade senast nar sa,krmgen mgas

-Sﬁfkring av raiimewsk

Andelar 1 dotterforetag, intresseforetag, gemensamt styrda foretag och féretag det finns dgarintresse i
redowsag tﬂl anskaffmngsvarde mmskat med ackumulerade nedskrwmngar I anskafiningsvérdet ingér

att ber"’-
kassagenererande. enhet som t1.llgangen .h.,or. tlll.

Atervinningsvirdet dr det hdgsta av verkligt virde med avdrag for forsiljningskostnader och
nyttjandevarde. Vid berdkning av nyttjandevérdet berdknas nuvirdet av de framtida kassafloden som
tillgangen vintas ge upphov till i den I6pande verksamheten samt nér den avyttras eller utrangeras. Den
diskonteringsranta som anvénds ar fore skatt och aterspeglar marknadsmaéssiga beddmningar av pengars
tidsvérde och de risker som avser tillgdngen. En tidigare nedskrivning aterfors endast om de skil som lag

til grund for berdkningen av atervinningsvérdet vid den senaste nedskrivningen har forédndrats.

Leasing

Leasetagare

Alla leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal.

Operationella leasingavtal
Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, inklusive forhojd forstagangshyra men exklusive
utgifter for tjdnster som forsikring och underhall, redovisas som kostnad linjért 6ver leasingperioden.

Leasegivare
Alla leasingavtal redovisas som operationelia leasingavtal.

'Leasmgavglftema enh g‘t Gpemtlonella leasingavtal, mklusive forsta forh6jd hyra men exklusive utgifter

for tjdnster som forsdkring och underhall, redovisas som intékt linjart ver leasingperioden.
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En avséttning for forlustkontrakt redovisas nér forvéntade ekonomiska fordelar som ber:
fran ett kontrakt dr lagre dn de oundvikliga utgifterna for att infria tagandena enligt kontraktet.
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Skatt

Skatt pa arets resultat i 1esultatraknmgen bestar av aktuell ska.tt och uppsk]uten skatt Aktuell skatt ar

rakenskapsals mkomstskatt som dnnu mte har redowsats Uppskjuten skatt ar mkemstskatt fbr
skattepliktigt resultat avseende framtida rikenskapsér till foljd av tidigare transaktioner eller hindelser.

Uppskjuten skatteskuld redowsas ﬁ)r alla skattepllktlga tempmara skillnader dock sarredowsas inte

'pest 1 balansrakmngen Uppskjuten Skatteferdran redowsas f”m avdragsgllla_ tempﬂ_rara Skll.hlade,r ach _fi::_r

mojligheten att 1 framtiden anvénda skatteméssiga underskottsavdrag.

Viarderingen baseras pa hur det redovisade virdet for motsvarande tillgang eller skuld forvéntas
atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler som #r beslutade per
balansdagen och har inte nuvérdesberiknats.

Avsattningar

En avsétining redovisas 1 balansrdkningen nér fOretaget har en legal eller informell forpliktelse till f6l5d
av en intraffad hiandelse och det dr sannolikt att ett-utflode av resurser krivs for att reglera forpliktelsen

och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Vid forsta redovisningstillfillet virderas avséttningar till den bésta uPpskattmngen av det belopp som
kommer att krdvas for att reglera f6rpliktelsen pé balansdagen. Avsittningarna omprévas varje

balansdag.

Reserv for forlustkontrakt
iknas erhallas

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse &r;
- En mojlig torpliktelse som till foljd av intrdffade hiindelser och vars forekomst endast kommer att
bekriftas av en eller flera osikra framtida hindelser, som inte helt ligger inom féretagets kontroll,

lntraffar eller utebhr eller

forphktelsen ellel f“orphktelsens storlek mte kan beraknas med tllh ackhg tlllforhthghet

Eventualforpliktelser dr en sammanfattande beteckning 10r sidana garantier, ekonomiska ataganden och
eventuella térphiktelser som inte tas upp 1 balansrdkningen.

Ersattningar till anstéillda

Ersittningar till anstillda avser alla former av erséttningar som foretaget ldmnar till de anstéllda.
Kortfristiga ersdttningar utgérs av bland annat l6ner, betald semester, betald franvaro och ersittning efter

avslutad anstillning (pension). Kortfristiga ersittningar redovisas som kostnad och en skuld da det finns

en legal eller informell forpliktelse att betala ut ersittning till f6ljd av en tidigare hindelse och en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras.
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Ersdttningar till anstillda efter avslutad anstillning

I foretaget finns endast avgiftsbestimda pensionsplaner. Som avgiftsbestimda planer klassificeras planer
som dér faststdllda planer betalas och det inte finns forpliktelser att betala ndgot ytterligare, utdver dessa
avglfter Avgifterna for avgiftsbestdimda planer redovisas som kostnad. Obetalda avgifter redovisas som

.
)
i
}
|

Nyckeltalsdefinitioner

'_F Sreta gets samlade t'ilirgﬁngar

Investeringar i fastigheter
Ny- till och ombyggnad samt ink&p av mark och komponentbyten enligt K3

Hyresintékter kr/kvm
Nettoomsédttningen minus ftiwaltnin-gs-intﬁkter / antalet uthyrda kvm

Fastighetslan
Uppléaning kopplat till bolagets fastighetsverksamhet

Marknadsvérde fastigheter
Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en forséljning pa en fri och 6ppen
fastighetsmarknad vid ett visst givet tillfélle, den s k vérdetidpunkten .

Antal 'kvadratmeter ( OA+’LOA’)

Avkastning pé eget kap. (%)
Resultat efter finansiella poster i procent av justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver

med avdrag for uppskjuten skatt)

Avkastning pé totalt kap. (%)
Rérelseresultat plus finansiella intékter i procent av balansomslutningen

Hyra kr/kvim (BOA+LOA)
Debiterade hyror, hyrestilldgg, hyresrabatter m m per kvadratmeter

Driftkostnader kr/kvim (BOA+LOA)
Drift, reparationer, media, skotsel per uthyrningsbara kvadratmeter

Underhallsniva .
Redovisat underhall i resultatrdkningen/kvm. Baserat pé ett genomsnitt av ingdende och
utgaende uthyrningsbara ytor

Driftnettofaktor .
(Totala hyresintikter - fastighetskostnader) / bokf{ort virde fastigheter

R(’irelsemarginal (%)
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Genomsnittlig skuldriinta %
Finansiella kostnader 1 procent av réntebédrande skulder

Bel&ningsgrad o .
Réntebdrande skulder minus likvida medel /Materiella anldggningstillgangar exklusive inventarier

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

Uppskattningar och bedomningar

Upprittandet av bokslut och tillimpning av redowsnmgSprmmper baseras ofta pa ledningens
beddmningar, uppskattningar och antaganden som anses vara rimliga vid den tidpunkt d4 bedémningen
gors. Uppskattningar och bedémningar 4r baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer,
som under radande omstédndigheter anses vara rimliga. Resultatet av dessa anvinds for att bedéma de
redovisade vérdena pa tillgangar och skulder, som inte annars framgar tydligt fr&n andra killor, Det
verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattnmgar och antaganden
ses dver regelbundet. Nyttjandeperiod samt bedémda restvirden provas f6re varje balansdag och justeras

kallm tlll osakerhet i uppska‘ttmngar fra,mst relaterade t111 b@lagets fastlghetsmnehav
Not 2 Koncernuppgifter

Foéretaget ar moderbolag. Med stod av Arsredovisningslagens 7 kap 2§ upprittas inte ndgon
k@ncernredGVISmng

Moderféretag 1 den storsta koncern dér foretaget ingar och som upprattar koncernredovisning 4r Svedala
kommunhus AB med organisationsnummer 559165-5633 med site 1 Svedala.

Ink&ép och forsdljning inom koncernen och till kommunen:

Av foretagets totala inkop och forsdljning mitt i kronor avser 3,02% (1,0) av inkdpen och 0,43% (3,58)
ay forsdljningen andra foretag mom koncernen.
Av f‘eretaguts totala mkop och f“orsaljnmg mdtt i kronor avser 17,81% (4,0) av inkdpen och 34,57%

-c:t_c_h fOrSalj_Illﬂg fm‘ are;t
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Not 3 Nettoomsiittningens fordelning

Sl A
e S

2023 2022

- =, = 3
R e W #

Nettoomsiittning per rorelsegren

Hyresintikter bostader 94 690 85 487
Hyresintdkter lokaler 18 786 18 320
Hyresintikter parkering 1 878 1368
Rabatter 69 116
Ovriga forvaliningsintikter , 1 824 2 034

107 093
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Not 4 Ovriga rorelseintikter
2023 2022

Aterbetalning biogas 0 2 100
Forsdkringsersitining 5250 20

41 250 7 509

Ovriga rorelseintéikter avser bl.a. vinst vid forséljning av byggnad, forsiljning av media samt
vidarefakturering av kostnader till Svedala kommun och inom bolagskoncermen.

Not 5 Driftkostnader
2023 2022

Drift och skotsel 37 471 0275

Lépande reparationer 12 476 6 147

VA, uppvirmning, el och renhallning 22 268 21607

Kabel-TV 699 570

Forsikringskostnader 1013 1612

Hyresgéstmedel 375 360

Bevakning 601 549

75 045 40 06

65
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G Not 6 Arvode till revisorer -
o 2023 2022

5 KPMG AB

E; Revisionsuppdrag 278 480
Skatteradgivning 0 -60
Andrauppdrag I 61 35

'utf“ora samt mdglvnmg eller annat bltrade som fbl anleds av lakttagelsar v1d sadan gransknmg eller
genomforandet av sadana Ovriga arbetsuppgifter.

Not 7 Leasingavtal dir foretaget iir leasetagare
Framtida minimileasingavgifter, f6r icke uppségningsbara leasingavtal, forfaller till betalnmg enligt
foljande:

2023 2022

Inom ett ar 145 173

Senare &n ett r men inom fem ar 8 224
230 397

_Arets leasingkostnad o 205 125
' 205 125

Not 8 Leasingavtal dir foretaget ir leasegivare
Framtida leasingavgifter, for icke uppségningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt foljande:

2023 2022

Inom ett ar 10 469 19 876
Senare #n ett 4&r men inom fem ar 17 403 52212

49 463 151 388

Samtliga av foretagets fastigheter innehas for langsiktig uthyrning. Verksambhetslokaler sdsom

vardboende uthyrs till Svedala kommun dér 20-ariga hyresavtal #r tecknade.
Under aret har tre fastigheter innehallande bland annat vardboende salts till systerbolaget.

.tt.
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Not 9 Anstiillda och personalkostnader
o 2023 2022

Medelantalet anstillda

Kvinnor

Léner och andra ersiittningar
Styrelse och verkstillande direktor

1497
1737

1366
7056

_Ovriga anstillda_

Sociala kostnader

Pensionskostnader for verkstillande direktor
Pensionskostnader for 6vriga anstillda
Ov:riga sociala avgifter enligt lag och avtal

9 233

439
1 124

8422

534
1224
3486

5436

‘Totala loner, %'9'11'55ﬁ?ﬂmgﬂlﬁ.‘&_ sociala kostnader och
pensionskostnader

Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen

Andel mén i styrelsen

Andel kvinnor bland 6vriga ledande befatiningshavare

Andel mén bland 6vriga ledande befattningshavare

14 669

13 666

29 %
71 %
67 %
33 %
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Bostads AB Svedalahem
Org.nr 556201-2517

2023

2 |

2022

Riénteintikter koncernfGretag
_Ovriga rénteintékter

2023

808
1578

2022

36

Not 12 Rintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader rdnteswapar
Riintekostnader fastighetslan
Borgensavgift Svedala kommun
“Ovriga rantekostnader

2023

-5 3222'3_'1
18 651

1 766

431

2022

2591
4421

1 571

Not 13 Bokslutsdispositioner

Fordndring av 6veravskrivningar
Aterforing P-fond

15 196

689
_-1731

- 8584

2022

462

1042

e
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Bostads AB Svedalahem 24 (32)
Org.nr 556201-2517

Not 14 Aktuell och uppskjuten skatt
2023 2022

Skatt pa arets resultat

J’ustering avseende tidigare ar 95 163
IppSX) 1467 _ 1056

Totalt redowsad skatt -1371 -893

Avstamning av effektiv skatt
2023 2022

Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 5818 5 443

Skatt enligt géllande skattesats 20,6 -1 198 20,6 -1 121
Ej avdragsgilla kostnader -2 21
Ej skattepliktiga intdkter -184 96
Skatt hanforlig till tidigare ar 95 163
Schablonrénta pa periodiseringsfond -59 _ _ -10

Redovisad effektiv skatt o 23,6 13711 16,4 -893

Not 15 Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten
2023-12-31 2022-12-31

Ingdende anskaffningsvirden 2020 229
Omklassificeringar _ _ 148 1791
Utgaende ackumulerade anskaffnmgsvarden 2 169 2 020

Ingéende avskrivningar 236 2929
_Arets avskrivningar - 366 -6

Utgdende ackumulerade avskrwmngar ' -601 ' 236

“Utgaende redovisat virde - 1861 1785

Not 16 Forskott avseende immateriella anléiggningstillgingar
2023-12-31 2022-12-31

Ingdende anskaffningsvirden 96 282
Utbetalda forskott 0 1 605
Omklassificeringar B _ 96  -1791
Utgaende ackumulerade anskaffmngsvarden 0 Y

Utgaende redovisat virde ' —— 5
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Not 17 Forvaltningsfastigheter
2023-12-31 2022-12-31

Ingédende anskaffningsvérden 896 371 892 538
Forséljningar/utrangeringar -56 402 -7 680
Omklassificeringar 97203 11514
‘Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden ' 937173 896 371

Ingaende avskrivningar -281 181 -266 018
Forsdljningar/utrangeringar 17 924 3496
Arets avskrivningar ) B 20021 -18659

Utgiende as-ckumulemde-..;a;vsil{i?-i#:n-i'ng.ar -283 278 281181

Utgdende redovisat virde T 653895 615190

Bokiort vérde byggnader 614 374 573 682

_Bokfort virde mark . . 39521 41508
653 895 615 190
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Not 18 Upplysning om verkligt viirde pa forvaltningsfastigheter
2023-12-31 2022-12-31

Vid arets borjan 1 694 548 1 695700
Vid érets slut 1562 048 1 694 548

Delomrade Svedala 1381 148 1 387 148
Delomréade Klagerup 18 500 18 500
Delomrade Bara 128 500 128 500
Vérdboende 33 900 160 400

Noteringar fran arets virdering:

Kalkylstart 2023-01-01

Inflation/KPI 8,5% 2023, 3% 2024 och 2% under resterande kalkyly
Kalkylperiod 5 &r

Vakansrisk ”' 0,74-5,0%

Direktavkastningskrav 1,52-5,82% beroende pa ldge och segment

Marknadsviérdet per kvm uppgar till 18 447.

Verkliga vérdet baseras till 100 % pa vérderingar av utomstaende oberoende virderingsmén med erkéinda
kvalifikationer och med aktuella kunskaper 1 Vardermg av fastigheter av den typ och med de ldgen som dr
aktuella. Senaste vérdering av extern vérderingsman ar genomford i december 2022.

'utomstaende obeloende var d_ermg_sman

Uppgifter enligt nedan ligger till grund for bedomning av verkligt virde.

- Véarderingen har skett fastighet {or fastighet. Nar det bok{trda vardet har understigit det bedémda
marknadsvirdet med mer 4n 5-10 % for specifik fastighet s& har en nedskrivningsprévning skett.

- For fastigheter med hyresavtal som har mer @n 5 ar i aterstdende 16ptid dr kalkylperioden satt forbi

kontraktsslut (i syfte att berikna restvirdet baserat pa det forviintade driftnettot efter respektive
lokalhyreskontrakts utgang).

Not 19 Nedlagda utgifter pa annans fastighet
2023-12-31 2022-12-31

Ingéende anskaffningsvérden 41 4]
Inkdp — . S 0
Utgaende ackumulerade anskaffmngsvarden 475 41

Ingaende avskrivningar -8
Arets avskrivningar ' _ - -8 -8
Utgaende ackumulerade avskrivningar - 16 N -8

Utgiende redovisat virde ' 458 33
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Bostads Svedalahem
Org.nr 556201-2517

Not 20 Inventarier, verktyg och installationer
2023-12-31

Ingdende anskaffningsvirden 14 479
Inkép _ 63
Faérsdljningar/utrangeringar -2 206

_Omklassificeringar 4309

27 (32)

2022-12-31

15 880
1021

Utgaende ackumulerade iapn'skaff.fn_ingsvﬁrde‘;n@ 16646

Ingéende avskrivningar -10 483

14 479

-12 487
2259

Forsiljningar/utrangeringar 375
_Arets avskrivningar - . 308 255
Utgidende ackumulerade avskrivningar -10 413 -10 483

Torisj

Utgﬁéndfe: redovisat virde o 6233 ) 3 997 '

Not 21 Pagiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliggningstillgangar

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvérden 118 542 48 401
Inkop -8 765 82 675
Omklassificeringar , L 101512 -12534
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 8 264 118 542

Utgaende redovisat viirde T 8264 118542

Erhéallet investeringsstéd 21.863 tkr

Not 22 Andelar i koncernforetag
Kapital- Rostritts- Antal Bokfort
Namn andel andel  andelar virde
Svedalahem Holding AB 250 100 250 25
.f 25

Org.nr Site
Svedalahem Holding AB 559290-9468 Svedala
Agarandelen av kapitalet avses, vilket d4ven Gverensstimmer med andelen av résterna for totalt antal
aktier. "




Org..nr 5.:5-620 I -2 5 1 7

Not 23 Andra langfristiga viirdepappersinnehayv
2023-12-31

Ingaende anskaffmngsvarden - . .

28 (32)

Utgaende ackumulerade anskaffnmgsvarden 40

40

Utgaende f_.é'.d[ﬁ.‘;vgisart il S r———

Not 24 Andra langfristiga fordringar

Ingaende anskaffningsvirden 91
Tillkommande fordringar 89
Omklassificeringar e 40

40

2022-12-31

212
43
-164

“Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 140

91

Utgaende redovisat virde S 140

Not 25 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2023-12-31

Upplupen fordran SK'V avseende biogas 0

Forutbetalda leverantorsfakturor L 2238

2022-12-31

495
1739

2238

Not 26 Kassa och bank

2023-12-31

Kassamedel 0
‘Banktiligodohavande - _ 1751

2022-12-31

7751

Not 27 Stillda sikerheter och eventualforpliktelser

Stillda sikerheter - Inga

2023-12-31

Eventualforpliktelser

1994

2022-12-31

‘Garantibelopp Fastigo o - 163
* 163
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Not 28 Antal aktier och kvotvirde
Antal Kvot-
Namn aktier varde
_Antal A-aktier o L _ 60 000 100
60 000 '

Not 29 Disposition av vinst eller forlust
2023-12-31

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stiende vinstmedel
(kronor):

balanserad vinst 224 178 726

disponeras sa att
till aktiedgare utdelas 208 800
i ny rikning 6verfores 228 416 049
228 624 849

Not 30 Obeskattade reserver
2023-12-31 2022-12-31

Ackumulerade dveravskrivningar 2 021 1332
Periodiseringsfond 2018 2 035 2 035
Periodiseringsfond 2019 1704 1 704
Periodiseringsfond 2017 1731
Periodiseringsfond 2020 ] 848 1 848
Periodiseringsfond 2021 o . -~ 2 140 2140

9 749 10 791

Skatteeffekt av schablonrédnta pa pe.riodi'S%rinzgsfo.nd- 38 10




Bostads AB Svedalahem 30 (32)

Not 31 Uppskjuten skatt pa temporiira skillnader

W & R A =
et Tk -._.'-;E-z b
2 B g A

T B
— e ==
P

. T
- _;E
- = ar " A= FF L= :

2023-12-31

R L
.nl_:'h_'i 2

Temporira skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
Underskottsavdrag 254 254

YIS T o o

2022-12-31
Temporiira skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
_ skattefordran skatteskuld
Inventariekdp 2021 95 0 95

Underskottsavdrag 1075 0 075

B n;ﬁ;d--EP;PSijit'é?ﬁ.-_'?S_ka-ﬁ- N . — __".'_'--5.;5584' N P
1170 -5 584 -4 413

FiE o

Belopp vid Redovisas i Belopp vid
arets ingang resultatrik. arets utgang
Inventariekdp 2021 95 -95 0
Underskottsavdrag 1075 -821 254
__ Byggnadﬂppskjumn skatteskuld B -5 584 -551 -6 134

4413  -1467 = 5880
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Not 32 Langfristiga skulder

-
- -
Sl -

1_1'(1 :

2023-12-31 2022-12-31

'y . o e : £ X
A+ X

.
- B W o *ol

r Forfaller senare én ett ar efter balansdagen
Fastighetslédn 293 000 503 000
Mottagna depositioner o N ) S 184
' ' 293 121 503 184

-
- 1 - - -
-

S

[T 1 -i-i..c' o M
#} e g . T wom
- L Lo ol o

ﬂnﬂ '_15:-.""'1'
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Kortfristig del av fastighetslan uppgar till 210 000 tkr, bolaget riknar med att refinansiera efter forfall

Not 33 Finansiella instrument och riskhantering

Det verkliga virdet for rdnteswapar baseras pa formedlande kreditinstituts virdering, vars rimlighet
provas genom en diskontering av berdknade framtida kassafloden enligt kontraktets villkor och
forfallodagar och med utgangspunkt i marknadsrintan for liknande instrument p4 balansdagen.

2023-12-31 2022-12-31
Verkligt viirde for derivat

Rénteswapar o - _ _ 6491 14791

Rintebindning lingfristiga skulder (inklusive
rianteswapar)

Tnom 0-1 ar
Inom 1-2 4r
Inom 2-3 ar
Inom 3-4 ar
Inom 4-5 ar
Inom 5-6 ar
Inom 6-7 ar
Inom 7-8 ar
Inom 8-9 ar

Inom 9-10 &r

258 000
55 000

0

40 000
50 000
50 000

0

0

0
50 000

278 000
120 000
55000
0

0

0
50000
4
0
0

Not 34 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna semesterloner
Upplupna réntekostnader

503 000

2023-12-31

973
4376

503 000

2022-12-31

805
3 138
7 6438

Qvriga uppl kostn och forutb int

11124

11 591
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Not 35 Oyriga upplysningar till kassaflédesanalysen

nN
i

2022-12-31

arpk

. w wd e
- man 3 TTMIm . L =
oo - - " ulf e AR e

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet mm
Rearesultat forséljning av anldggningstillgdngar -1413 -148

_H-l':-'\‘ [N TN R - SR
i R et -
e -

Av- och nedskrivaningar av materiella anldggningstillgdngar 20 700 18 929
_Utrangering av anldggningstillgingar 2756 4561
22 043 23 343

ur - . [ T T

.
ARy

Not 36 Viisentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

- Dan Nilsson ~ Sara Ripa
Ledamot Ledamgt

Christian Bey Tommy Rosenberg
Ledamot Ledamot

" “Monal isa Flamander / Cecilia Albrektsson Onnevik
Ledamot Verkstillande direktor

Daniel Larsson
Auktoriserad revisor
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Till bolagsstamman | Bostads AB Svedalahem, org. nr 6566201-25617

Rappert om arsredowsnmgen

Enllgt var uppfattnlng har arsafedwisnmgen upprattats i _e.nllghet med arsredwusnmgslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av Bostads AB Svedalahems finansielia stalining per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt

arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.
Vi"tﬂ"lstyrker darfor att bolagsstémman -ffasts'tﬁlier res'uiltatrékningen och Zbalz'ans?rékn'i'ngeﬁ

Grund for utta!anden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder

besktivs ndrmare | avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till Bostads AB Svedalahem enligt god revisorssed i Sverige och

hari dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de rewsmnsbews uu har mhamtat ar tlllrar;::khga och andamalsenllga som grund fmr vara uttalanden

Det ar styreisen och verkstallande dlrektﬂren som har ansvaret for att
arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredewsnmgslagen Styrelsen och verkstéllande direktren
ansvarar aven for den interna kontroll som de bed&mer ar nédvandig

for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verksta!lande dzrektﬂren for bedﬂmnlﬂen av bolagets formaga att

"Vara ma! ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att I3mna en revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men aringen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att Upptacka en vasenthg felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara véasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimiigen kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut som
anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

'Som d*el av‘e"h’ r’-éviszo'n *enhg’t' ISA anvandef vif pro'fessionellt Gmdﬁme-

Dessutom

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentllga felaktlgheter |
arsredovisningen, vare sig dessa beror p& osgentligheter elier
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utlfra'n d'esséa ﬂsker och mhamtar rewsuansbews som a’r

uttalanden R!Sken for att lnte upptacka en vasentllg felaktighet
till folid av eegentllgheter ar hégre an for en vasentlig felaktighet
sormn beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
.agerande ) maskopi forfalsknmg, avsxktirga utelamnanden

— skaffarvi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma

.gransknmgsatgarder som-&r lampliga med hansyn fill
_omstandlghetema men inte f6r att uttala oss om effektiviteten |

den interna kontrollen.

Revisionsberéttelse Bostads AB Svedalahem, org. nr 656201-2517, 2023

fortsatta verksamheten. De upplyser, nar s& &r tilldmpligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortséatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren
avser att llkwdera bolaget Upphora med -ve-rk-samheten eller inte har

— utvarderarvi lampllgheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tilihérande
upplysningar.

— drar vien siutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktdren anvéander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund | de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel
o bolagets formaga att fortsétta verksamheten, Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig asakerhetsfaktar maste vi |
revisionsberattelsen fista uppmérksamheten pa upp]ysmngama
| arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredowsnmgen Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for remsmnsberattelsen Dnt‘:‘k

Iangre _ka_n fa_rtsatta__ve.rks am_heten

— utvarderar vl den mergrlpande presentationen strukturen ﬂch

handelsema pa ett satt som ger en rattwsande blld

V’i 'mas“te mfarmera sty‘relis‘en‘ om bland annat rewsm’nens 'pl'an’eradle..

Informera om betydelsefulla iakttagelse;r unde..r remr.lsmne;.n .da.rtb.la.nd
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

1(2)



..|.
. r -
=il

R e T i T Mo i
VT

. &£ A . w .l E ]

ol e

- P :-""-l"!""lﬁ gl T =y =T TR
.-.|'||"I‘_— " - LT .*"-‘1 '_'r' '—-.#_

o o W M
T m e
-.r.l-—_:':

:Svedalahem fc:r ar 2023 samt av fﬁrslaget till disposmoner betraffande b@lagets wnst eller farlust

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaitningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande
direktéren ansvarsfnhet fer rakenskapsaret

.Grund fbr uttaranden

'dessa krav
Vi anser att de rewsmnsbems VI har mhamtat ar t;llrackllga ach andamatsenhga som grund far vara uttalanden

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
betraffande bolagets vinst eller fériust. Vid forsiag till utdelning bolagets ekonomiska angelagenheter { ovrigt kontroileras pa ett
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r betryggande satt.

férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart, Verkstallande direktéren ska skéta den Iopande forvaltningen enligt
omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapltal styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidia de
konsolideringsbehov, likviditet och stélining I dvrigt. atgarder som &r nédvéndiga for att bolagets bokforing ska fullgtras |
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av dverensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska

bolagets angeldgenheter. Detta innefattar biand annat att fortipande ~ Skotas pa ett betryggande satt.
bedbma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets

Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner
uttalande om ansvarsfr‘ihet ér at't i'nhémta revismnsbevis ﬁ?}'r at"t med av boiagets vinst eller foriust inte ar forenhgi: med akheb@lagslagen

w pmfessmnellt omdome och har en pmfessuonellt skeptlsk

— foretagit _né_gi_;}ﬂ_ -ét;g'fafrd.'-e'i'le;r- gjort sig skyldig till nagon instélining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
farsummelse som kan foranteda ersattningsskyldighet mot forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller farlust grundar sig
bolaget, eller frémst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande

T T I granskningsatgérder som utftrs baseras pa vér professionella

~— pa nagot annat sait handiat i.strd-med aklienolagslagen, bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att

arsredovisningslagen eller bolagsordningen. vifokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och

férhallanden som &r vasentliga fér verksamheten och dar avsteg och
overtréadeiser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi
gar rgenam or::h provar fattade beslut beslutsunderlag wdtagna

Vart mai betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller fériust, och darmed vart uttalande om detta, &r att

med rimlig grad av sakerhet beddma om férslaget 4r forenligt med

aktiebolagslagen. agarder gén anara iornalianaen som ar relevania 1or vart utialanc
gsiag om ansvarsfrlhet Som underlag for vért uttalande am styrelsens

Rimlig sakerhet dr en hog grad av sékerhet, men ingen garanti fér att  forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust har vi

en revision som uiférs enligt god revisionssed i Sverige alitid kommer  granskat styreisens motiverade yitrande samt ett urval av underlagen

att upptédcka atgarder eller forsummelser som kan féranleda for detta for att kunna beddma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Daniel Larsson

Auktoriserad revisor

Revisionsberatielse Bostads AB Svedalahem, org. nr 556201-2517, 20623 2 (2)
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Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp

i tusentals kronor (tkr). Uppgifter inom parentes avser féregaende ar.

Forvaltningsberittelse

Information em verksamheten

koncem med aktlebolag som heldmgbolag (moderbﬁlag) fm kmnmunens helagda dettelbolag Bastads
AB Svedalahem och Svedala Exploaterings AB SVEDAB.

Bolaget dger och f6rvaltar aktierna i dotterbolagen. Koncernens bildande foregicks av beslut av Svedala
kommunfullmaktige.

Bola gets huvudsakhga Verksamhet bestér 1 att utova Svedala kommuns agamllsvar samt att framja en

sty1 ande dmkument Allt i syfte att bldra tﬂ.l en god samhallsutvecklmg i Svedala kommun Bolaget har

dven att leda och samordna kommunens bolag mot kommunfullméktiges vision och mal samt att svara for

den finansiella samordningen inom koncernen. Detta gors bland annat genom en aktiv dgardialog,.

Bolagets styre]se sammantradde vid fem t!.llfallen 2023 Dalutover deltog plemdwt och enav

2024

Foretaget har sitt site i Svedala.

Viisentliga hiindelser under riikenskapsaret

Mndcrbﬁlaget

ABS m!l 1 den kommunala agalstymmgen samt pa att ta fram fm slag pa agaxdu ektw tlll dottez bo]agen
Forslag till dgardirektiv arbetades fram av tjénstepersoner inom Svedala kommun i dialog med
representanter for Bostads AB Svedalahem och Svedala Expleatel ings AB. Agardirektiven godkidndes av
Svedala kommunfullmaktige i maj for att direfter faststillas pé respektive bolags ordinarie stimma. I
ag,ardn ektiven har Svedala kommuns §vergripande mél och vision for innevarande mandatperiod arbetats
in och vissa fokusomréden som krisberedskap, brottsforebyggande arbete och varumérkesarbete lagts till.

kmnmundlrcktm en i Svedala som 1 Gch medﬁ_ utnamnmge;n t1]_l VD i Sve._d_ala kmnmunhus AB dalmed blu
koncernchef. Styrelsen har dven antagit en VD-instruktion som tydliggdr VDs uppdrag.
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Dotterbolagen
Bostads AB Svedalahem

----- - Afférsplan

Styrelsen har i december antaget en ny affirsplan for aren 2024-2027. Affarsplanen ar framtagen av

styrelse, ledning och bolagets medarbetare. Affarsplanen beskriver bolagets uppdrag och hur bolaget
atbetar for att genomféra sitt uppdrag.och né de uppsatta malen.

015654

2024070

Forsdlining och forvirv

Under 2023 har bolaget salt fastigheterna Svedala 106:23 (Holmagardens dldreboende), Tejarp 4:28
(Solgardens #ldreboende) och Svedala 1:10 (Stationshuset) till systerbolaget Svedab.
Radhusligenheterna pa Dadelgatan intill Holmagardens dldreboende och Tejarpsvégen intill Solgardens
sldreboende #r kvar i Svedalahem. Férsiljningen av fastigheterna innebdr en mer renodlad verksamhet i
bida bolagen.

Investeringar

Nyproduktionsprojektet Svea Park med 46 lagenheter i flerbostadshus i Svedala titort var klart for
inflyttning 1 februari 2023, Samtliga ligenheter 4r uthyrda.

Under vintern och varen 2023 har stationshuset 1 Svedala fatt en varsam renovering. Renoveringen hat
bland annat omfattat tak, fonster, dérrar och balkonger.

Ombyggnaden av Holmagérdens dldreboende har fardigstdllts under aret. Boendet har
verksamhetsanpassats s att det uppfyller nutidens krav pd utrymine, tillgénglighet och sikerhet. ]
samband med ombyggnationen har Svedalahem utfort inre och yttre underhall. Verksamhetsanpassningen
har vidarefakturerats till Svedala kommun,

Styrelsen 1 Svedalahem har under dret beslutat om

- start av projeklering infér ny detaljplan fér radhuslédgenheter pé fastigheten Tejarp 4:28, Klagerup

- start av projektering infor ny detaljplan for projektet Jasminen pa fastigheterna Svedala 41:3 och

Svedala 41:4.
Véarderingar

Bolaget har under 2023 gjort en intern &versiktlig vérdering av fastigheterna utifrén samma
direktavkastningskrav som framkom vid 2022 ars externa virdering. Med de antagande beddms
marknadsvardet till 1 562 Mkr (1 695), vilket oversteg fastigheternas bokfoérda vérde.

Svedala Exploaterings AB SVEDAB

Afftirsplan

Styrelsen har i december antaget en ny affdrsplan for ren 2024-2027, Affdrsplanen dr framtagen av
styrelse, ledning och bolagets medarbetare. Affirsplanen beskriver bolagets uppdrag och hur bolaget
arbetar for att genomfora sitt uppdrag och na de uppsatta mélen.

Forsdljning och forviry

Under 2023 har bolaget forvirvat fastigheterna Svedala 106:23 (Holmagérdens dldreboende), Tejarp 4:28
(Solghrdens dldreboende) och Svedala 1:10 (Stationshuset) fran systerbolaget Bostads AB Svedalahem.
Radhusldgenheterna p& Dadelgatan intill Holmagéardens éldreboende och Tejarpsvigen intill Solgardens
sldreboende Ar kvar i Svedalahem. Forvirvet av fastigheterna innebér en mer renodiad verksamhet i bida
bolagen,
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Investeringar

Svedabs styrelse har under aret beslutat om

- genomférande av om- och tillbyggnad av Fréhusets forskola, projekteringen dr efter beslutet avbruten
- genomforande av om- och tillbyggnad av Rosléttsskolan f6r en ntbyggnad med 200 elevplatser

- 'pmj_*ekiéring for r&e-nweri:ng av Kyrkskolan med anledning av doftproblem i skolan

Virderingar

Bolaget har under 2023 gjart en mtem ovelslktllg vardeung av fastlghetel na utlﬁ dn samma_

m_arknadsvm_det .t_lll. 2 2._99 .Mk1 (2 16;_6__5).,: m.lke_;t Q.versteg fastzghetemas.bokfmda ﬁval.de

Forviintad framtida utveckling

Koncernen

Bolagen spelar en viktig roll for kommunens framtid och utveckling. Som aktiv fastighetsiigare bygger,
renoverar, forvéirvar och séljer vi for att nd visionen - "I vér attraktiva kommun finns mojligheter for hela
livet”, Dotterbolagen ska under de kommande &ren arbeta med att sdkra fastigheternas véirdetillvaxt
genoin att renovera, underhéalla och investera i driftsutrustning pa ett klimatsmart och hallbart satt,
Bolagen ska fortsétta a<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>