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Arsredovisning

Styrelsen och verkstillande direktoren f6r Eslovs Bostads AB far hirmed avge
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Undertecknad VD i Eslovs Bostads AB intygar att resultatrakningen och balansrdkningen 1 arsredovisningen har
faststillts p& arsstimma den 1 maj 2023. Arsstimman beslutade att godk#inna styrelsens forslag till hur
resultatdisposition ska foérdelas.

Jag intygar ocksa att innehallet 1 arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer dverens med originalen.

Eslov 11 maj 2023
Ort och datum

Underskrif/

Kristina Forslund
Namnifortydligande
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Forvaltningsberittelse
Yerksamhetens art och inriktning

Bolagets verksamhet dr att 4ga och forvalta bostdder, dldreboende och verksamhetsfastigheter 1 Eslovs kommun.,

Bolaget dger och forvaltar totalt ca 2 200 lagenheter och 150 lokaler uppgéende tili totalt ca 190 000 kvm.

Ti{ Viisentliga hindelser under rikenskapsaret

praeed

) Aven 2022 startade 1 pandemins tecken men med stora f6rhoppningar om atergang till det normala. Den 24
Gt

fiﬁ] februari grusades allt hopp om det och skenande energipriser samt byggmaterielbrist blev det *nya normala™,
:

P
-
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2022 blev ett 4r dd underhall byites till att betala elrdkningar. Trots detta har NKI (N6jd Kund Index) kunna

ligga kvar pa forra drets niva.

Projektet Spritfabriken p4 fastigheten Ornen 4 har dntligen kommit i gdng dock med f6rdrdjning da besluten
Overklagats. I slutet av éret var det full fart med marksanering och stabilisering av befintliga byggnader. 55
lAgenheter, 45 garageplatser och lokaler kommer att fardigstéllas 2024/2025. Projektet dr bdde tekniskt och
ekonomiskt utmanade. Den ekonomiska kalkylen for projektet indikerar ett behov av nedskrivning uppgéende
till 120 miljoner kr. I drets resultat har ddrfér samma summa lagts 1in som reservering 1 resultatet (se Not 3 och
14).

Under dret har uppskrivning av det bokférda vérdet pa 2 fastigheter genomférts med 100 miljoner kronor. Det
totala bokforda virdet av hela fastighetsportféljen uppgér darefter vid arets slut till [ 503 miljoner kronor.
Marknadsvirdet pd samma fastighetsportfl) beddms till 2 784 miljoner kronor och totalt kvarstdende Gvervirde

uppgdr dirmed till 1 281 miljoner kronor pad bokslutsdagen.

Detaljplanen pa Férgaren 19 har vunnit lagakraft samtidigt som luften gatt ur marknaden pa byggritter. Da detta -
ir ett gemensamt projekt med grannfastigheten har beslut tagits att avvakta med exploateringen/forsdljningen av
projektet. Dock har bygglov sdkts for att omvandla befintlig byggnad till 11 stycken ligenheter med kommersiell

lokal mot gatan.

Optimala Hem har under aret fardigstillt 16 bostadsrittsradhus pa den mark 1 Flyinge som vi sdlde till dem 1 may
2020. En lokal pd andra vaningen med adressen Stora torg 1 har omvandlats till en ldgenhet 1 var strdvan i att
flytta ner verksamheter till lokaler 1 markplan. I Stehag har byggnationen av 8 parhus, 16 lagenheter, startat med
inflyttning mars-juli 2023. Bygglov har sdkts for 5 stycken ldgenheter 1 Kv Slaktaren, dér det dven hér 4r fraga

om lokaler pa andra vaningen som ska omvandlas till boende.

Den planerade byggnationen i Léberdd har inte kunnat pabdrjats da upphandlingen med rage oversteg kalkylen.
Nu tas ett omtag och férhoppningsvis kan vi ha byggstart 1 slutet av 20253.

Planarbetet pa Sallerup, Gardsdkra, Bankmannen, Badhusparken och Ornen 4 (etapp 2) pgér, sammanlagt cirka
700 lagenheter.

[ mars 6ppnade Systembolaget upp i ombyggda lokaler 1 kv Gjutaren. Senare under aret flyttade dven en
tandldkare in i samma kvarter. Specsavers dppnade upp 1 kv Slaktaren och en skénhetssalong 6ppnade upp 1 kv
Skrdddaren. Annars dr det trogt pa hyresmarknaden f6r kommersiella lokaler och diskussioner fors kontinuerligt

med befintliga lokalhyresgéster om hur vi kan stétta dem.

Under aret har satsningar gjort pd R6nneberga och 1 viara kommunala férhyrningar. P4 Ronneberga har biand
annat reliningen av alla avlopp startat, ett 30-miljoners projekt som kommer paga dven under 2023 och 2024.
Tva av tre soprum har ersatts med UV X-system, nedgrévda sopkér! och alla parkeringar har astalterats.

Under 2022 har dven véra L.SS-boende pd Albovigen och Tegelbruksvigen totalrenoverats. i
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Bolaget har dven fortsatt att arbeta f6r att skapa ett béttre samhélle och en renare miljo. Satsningarna pa detta
CSR-arbete har under 2022 uppgatt till totalt 6ver 2 miljoner kronor. Det har bland annat inkluderat en hirlig dag
i Trollsjoparken dér alla hyresgésterna bjéds pa musikunderhallning, hoppborgar, korv, glass mm. Bolaget har

dven sponsrat méjligheten for 10 barn att 4ka p& kollo i Angelholm utan kostnad.

| december hade vi premiédrturen med var inkopta husbil som dr inredd till kontor som gor att vi nu kan komma

ut till hyresgisterna och erbjuda service och svara pa fragor. Trots drstiden har vara besok ute 1 bostadsomradena

var mycket uppskattade och vilbesokta.

D3 elpriset skenat under hosten har fokus legat pa olika energibesparande projekt samt energiproducerande
projekt som solcells-installationer i samband med takrenoveringar. Aven information och dialog med
hyresgésterna kring vad man som hyresgist kan gora for att spara energl har genomfiorts. For att stotta de
hyresgéster som hyr utan véirme och med direktverkande el har vi tagit fram ett erbjudande om installation av

viarmepump som titlval.

Under hosten antog styrelsen affidrsplanen for 2023-2026. Mélen aterfinns under fyra rubriker ekonomi, kund,

fastigheter och medarbetare med fokus pé att digitalisering och héllbarhet skall genomsyra all verksambhet.

Byggnationen pa Spritfabriken har tema aterbruk vari tegel, fonster mm kommer aterbrukas.
Under aret har ocksa ett samarbete med Kraftringen sjsatts ddr malsittningen &r att med hjalp av modern Al

minska var energiforbrukning av fjarrvirme med upp till 15 %. For Kraftringens del kommer det innebéra ett

sankt och jamnare effektuttag i fjarrvirmesystemet, dvs ett klassiskt win-winprojekt 16r bada parter.

Ett aktivt arbete inom Stadskédrneféreningen med bl a delfinansiering av en centrumledare, nyttjande av Gréna
Gruppen for yttre fastighetsskoétsel, skapande av dngsmark med insektshotell och planterandet av 2 st nya trid

vid varje trid-fillning, bidrar bolaget till att bibehalla och utveckla Eslévs kommun till en hdllbar stad & by.
Framtida utveckling

Ranteuppgdng, byggprisutvecklingen och energipriser paverkar verksamheten och vara hyresgésters
betalningsférmdiga. Slopat investeringsstod tillsammans med héga materialpriser och stigande réntor paverkar
bolagets mojlighet till nyproduktion med en hyra som é&r uthyrningsbar. Dock kvarstar en brist pé bostdder {or

ekonomiskt svagare grupper vilket kommer 6ka kraven pa ett socialt ansvarstagande {6r bolaget.
Finansiella risker

Bolaget har en fortsatt stabil ekonomisk grund att std pa vilket dr bra nu nér vi gr in 1 en ny era. [ lagkonjunktur

stir sig hyresriitten stark och Esldvs ldge 1 regionen gor att yakansriskeﬁ dr begrinsad. En betydande risk for
framtiden utgdrs dock av bygebranschens kostnadsldge och energiprisutveckling. Detta 1 kombination med de
senaste 10 arens laga hyreshdjningar som vﬁsentligt understigit inflationsnivderna paverkar bolagets resultat
negativt. Inte minst géller det for de dramatiska kostnadstkningarna under 2022 dér t ex bolagets elkostnader
fordubblades fran 8 till 16 miljoner kronor. Bolaget har dock en stabil rantebindning med 6ver 4 ar 1 snitt pd

laneportfoljen (se Not 19) men kommer trots det att f kraftigt forhdjda rintekostnader framdver.

Koncernforhallanden

Bolaget ér heldgt av Eslévs kommun, 212000-1173 och har per 2022-12-31 inga dotterbolag.

Flerarsjimiorelse
Tkr

2022 2021 2020 2019 2018
Hyresintakter 216 966 208 175 198 398 193 678 190 904
Resultat efter finansieila poster -124 535 32 409 44 969 25 371 7744
Balansomslutning | 639 484 1516315 | 446 300 [ 226395 1142999
Soliditet 15,0% 17,6% 16,7% 16,6% 16,1%
Antal anstallda 30 34 37 42 40
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Styrelsens site; Eslov
Alla belopp redovisas, om inte annat anges, 1 tusentals kronor (tkr).

Styrelse och revisorer, utsedda vid arsstimman 2022 i Eslovs Bostads AB

Styrelseledamdoter

Mikael Wehtje Eslov Ordtorande
Henrik Mansson Eslov V. ordtorande
Agneta Nilsson Esiov

Laila Fast Petrovic Eslov

Ingrid Lennerwald Eslov

Anders Molin Eslov

Fredrik Ottesen Eslov

Verkstillande direktor

Kristina Forslund Kaviinge

Revisor

Mazars AB

Huvudansvarig Rose-Marie Ostberg Helsingborg  Auktoriserad Revisor
Lekmannarevisor

Kenneth Jonsson Eslov

Suppleant

Hakan Ellestrém Eslév

Forindring av eget kapital (Tkr)

Aktie- Reserv- Uppskriy- Balanserat Arets Totalt

kapital fond ningsfond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 28 500 9 664 189 346 27 722 255 231
Overforing av foregiende ars resultat 27722 -277 7722 0
Omklassificering 32 573 -32 573 0
Arets uppskrivningar 79 400 79 400
Arets nedskrivningar pa uppskrivningar -6 370 6 370 O
Arets resultat -99 106 -99 106
Belopp vid arets utgang 28 500 9 664 105 603 190 865 -99 106 235 527

Forslag till vinstdisposition (kronor)

Till arsstimmans férfogande star féljande vinstmedel:

balanserade vinstmedel fran féregiende ar 190 864 451
arets resultat -99 105 576
91 758 875

Styrelsen foreslar arsstimman att till forfogande stdende vinstmedel, kronor 91 758 875, disponeras enligt f6ljande:

Balanseras i ny rikning | 91 758 875
91 758 875 .
=
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Resultatriakning

Tkr Not 2022 2021
Intikter

Hyresintikter i 216 966 208 175
Ovriga intékter 3 656 3 337
Summa intdkter , 220 622 211512

Fastighetskostnader exkl avskrivningar

Driftkostnader -96 022 -84 316
Underhallskostnader -43 439 -34 716
Fastighetsskatt -4 362 -4 282
Summa fastighetskosinader -143 823 -123 314
Driftnetto 76 799 88 198
Avskrivningar fastigheter -45 756 -42 838
Centrala admunistrations- och marknadsforings-

kostnader -10 110 -11 083
Rorelseresultat fore jAmforelsestorande poster - 2 20 933 34 277
Nedskrivningar 3 -136 700 3100
Resultat fran avyttring av anldgeningstiligangar 4 1 841 5 440
Rorelseresultat -113 926 42 817

Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter 304 63
Réntekostnader 5} -10 913 -10 471
Resultat efter finansiella poster i ‘ -124 335 32 409
Bokslutsdispositioner 6 1 115 2913
Resultat fore skatt -123 420 35 322
Skatt pa arets resultat ’ 24 314 -7 601
Arets resultat -99 106 27 721
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Balansrakning
Tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar 8
Materiella anliggningstillgangar 9
Forvaltningsfastigheter 1502685 1425509
Inventarier, verktyg och installationer 4618 4 380
Pagaende nyanldggningar 98 634 28 675
[ 605937 1458 564
Finansiella anléiggningstillgangar 10
Andra langfristiga vérdepapperinnehav 40 40
Andra langfristiga fordringar 352 485
392 327
Summa anliggningstillgangar 1606329 1459 089
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 1 043 453
Fordringar Eslovs kommun/koncernkonto 23 201 49 401
Skattefordringar 2 380 0
Ovriga fordringar 2 619 3456
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter i1 1 848 3 825
31091 57 135
Kassa och bank 2 064 91
Summa omséttningstillgangar 33 155 57 226
Summa tillgangar 1639484 1516315
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Balansrikning, forts
Tkr | Not  2022-12-31 2021-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (28 500 aktier) 28 500 28 500
Uppskrivningsfond 105 604 0
Reserviond 9 664 9 664
143 768 38 164
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 190 865 189 346
Arets resultat -99 106 27 721
91759 217 067
Summa eget kapital 235 527 255 231
Obeskattade reserver 12 13 378 14 490
Avséttningar
Uppskjuten skatteskuld 13 34 347 38 060
Ovriga avsattningar | 3, 14 129 700 -
Summa avsittningar 164 047 38 060
Langfristiga skulder 15 1
Skulder till kreditinstitut 805 000 955 000
Summa langfristiga skulder 805 000 955 000
Kortfiristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 350 000 200 000
Leverantorsskulder 37 876 25701
Skatteskulder 0 774
Ovriga skulder 936 8§12
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 17 32 723 26 247
Summa kortfristiga skulder | 421 5335 253 534
Summa eget kapital och skulder 1639484 1516315
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Kassaflodesanalys
Tkr 2022 2021

Den l6pande verksamheten

Roérelseresultat -113 926 42 817
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet
Av- och nedskrivningar, avséttningar 183 234 44 028
Ovriga ej likviditetspaverkande poster -1 841 -9 040
67 467 77 805
Erhallen rinta 304 63
Erlagd rinta -10913 -10 471
Betald inkomstskatt -3 153 -3 857
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
fordndringar av rorelsekapitalet 53 705 63 540
Forandringar 1 rérelsekapitalet
Fordndring av fordringar 28 424 -13 202
Forandring av kortfristiga skulder 18 775 -4 937
Kassatlode fran den lopande verksamheten 100 904 45 401

Investeringsverksamhet

Forvarv av materiella anldggningstillgangar -101 910  -109 597
Forsaljning av anldggningstillgangar 2 846 13 950
Forandring av finansiella anlaggningstillgangar 133 128
Kassatlode fran investeringsverksamheten -98 931 -95 519

Finansieringsverksamheten

Forandring skulder till kreditinstitut 0 50 000
Kassatlode fran finansieringsverksamheten 0 50 000
Foridndring av likvida medel 1973 -118
Likvida medel vid drets b6érjan 91 209
Likvida medel vid arets slut 2 064 91
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Islovs Bostads AB
Org. nr 556095-239]

Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmant

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

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits till anskaffningsvarden dir inget annat anges.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har uppréttats enligt den indirekta metoden varvid justering skett for transaktioner som inte medfort
in- eller utbetalningar. Som likvida medel klassificeras, forutom kassa- och banktillgodohavanden, tiligodohavande pa

koncernkonto och kortfristiga likvida placeringar som 14tt kan omvandlas till ett kdnt belopp och som ar utsatt {6r en obetydlig
risk for vardefluktuation.

Intiktsredovisning

[ntakter fran uthyrning redovisas i den manad hyran avser

Materiella anlidggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar redovisas som tillgang i balansrakningen nér det pa basis av tillganglig information
ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som dr forknippad med innehavet tillfaller foretaget och att
anskafiningsvardet for tillgangen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Tillkommande utgifter

Tilikommande utgifter ldggs till anskaffningsvérdet till den del de ekonomiska fordelarna kommer att tillfalla bolaget 1 framtiden.
Alla andra tillkommande uppgifter redovisas som kostnad 1 den period de uppkommer.

Pagdende nyanliggningar

4

Kostnader for nyproduktion och stérre om- och tillbyggnader aktiveras i balansrakningen som tillgang.

Avskrivningsprihciper for materiella anliiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Avskrivningsbart belopp utgdrs av anskaffningsvirdet minskat med ett berdknat restvirde om detta ar vasentligt.
Avskrivning sker linjart 6ver den forvantade nyttjandeperioden.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Materiella anldggningstillgdngar

. 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
Bygenadsinventarier 10 ar
Maskiner & inventarier 5-10 ar
Storkok 25-30 ar
Ytskikt 15-30 dr b,
Nedskrivningar
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Skulle en indikation om en virdenedgéing betriffande en tillgdng foreligga faststills dess atervinningsvarde. Overstiger
tillgdngens bokforda virde atervinningsvirdet skrivs tillgdngen ner till detta virde. Atervinningsvirdet definieras som det
hogsta av marknadsvirdet och nyttjandevéardet. Nyttjandevardet definieras som nuvirdet av de uppskattade framtida
betalningar som tillgangen genererar. Nedskrivningar redovisas over resultatrdkningen.

Inkomstskatter

Redovisning av inkomstskatt inkluderar aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatten redovisas 1 resultatrdkningen, torutom 1 de
fall den avser poster som redovisas direkt 1 eget kapital. [ sadana fall redovisas dven skatten 1 eget kapital. Uppskjuten skatt
redovisas enligt balansrikningsmetoden pa alla véisentliga temporéra skillnader. En temporéar skillnad finns nér det bokforda
virdet pa en tillgang eller skuld skiljer sig fran det skattemissiga vérdet.

Uppskjuten skatt berdknas med tilldmpning av den skattesats som har beslutats eller aviserats per balansdagen vilken f6r
ndarvarande ar 20,6%.

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

finnas mot vilka de temporéra skillnaderna kan nyttjas.

Avsittningar

Avséattningar redovisas nar bolaget har eller kan anses ha en forpliktelse som ett resultat av en intraifad handelse och

det dr sannolikt att utbetalningar kommer att kriavas for att fullgora forpliktelsen. En forutséttning ar att det gar att géra en
tillforlitlig uppskattning av det belopp som ska utbetalas.

Uppskattningar och bedomningar

For att uppritta finansiella rapporter gor foretagsledningen bedomningar och uppskattningar som paverkar de redovisade
beloppen av tillgdngar och skulder, intdkter och kostnader. Verkligt utfall kan avvika fran dessa uppskattningar och beddomningar.
Varje ar provas om det finns nagon indikation pa att tiligangars varde ar lagre dn det redovisade vardet. Finns en indikation sa
beridknas tillgangens atervinningsvarde, vilket ar det hégsta av tillgangens verkliga viarde med avdrag for forsaljningskostnader
och nyttjandevardet.

Arets resultat belastas av en storre reservering om 120 miljoner kronor avseende forvintat nedskrivningsbehov i ett projekt av en
nyproduktion av savil bostdder som lokaler i en befintlig 4ldre och delvis g-markt industrifastighet. Osékerheten av kalkyler i
denna typ av fastighet ér betydligt storre én i andra nyproduktioner. Arets reservering ska ses i ljuset av detta och har dérfor

en hdgre risk att behova justeras framover.

Leasing
Samtliga leasingavtal klassificeras som operationell leasing vilket innebar att leasingavgiften fordelas linjart over leasingperioden

Finansiella instrument

Ranteswappar

Rénteswappar innehas i sikringssyfte, varfor bolaget inte bokfdr fordndringar i rdnteswapparnas marknadsvérden 1 resultat-
rakningen. Redovisningen har upprittats enligt kap 11 BENAR 2012:1. I avsnittet marknadsrantor och finansiering redovisas
ingangna ranteswappar till anskaffningsvirde och berdknat marknadsvérde per balansdagen. Marknadsvirdering av bolagets
ingangna ranteswappar sker av det kreditinstitut som stallt ut ranteswappen.

Nyckeltalsdefinitioner

Intdkter
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordinara intdkter och kostnader.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

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

Antal anstdllda
Medelantal anstdllda under rakenskapsaret. oy
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Noter

Not 1 Intikter 2022
Uthyrningsbara objekt

Bostadder 164 365
Specialbostader 29 483
Lokaler 24 994
Ovrigt 3 508
Outhyrda objekt/Hyrestorluster

Bostader -1 307
Specialbostader och lokaler -2 190
Garage -267
Ovrigt 0
Summa hyresintakter fore rabatter 218 586
Avgar rabatter -1 620
Summa hyresintakter 216 966

Not 2 Rorelseresultat

Leasingavtal

Bolagets leasingavtal kostnadsfors 10pande. De anldaggningstillgangar som leasas ar lokaler, fordon och kontorsmaskiner.

Leasingavtalen l6per pd 12-48 ménader. Arets kostnadsforda leasingavgifter uppgar till 988 tkr.

Framtida hyresavtal uppgar till:

[nom 1 ar: 765
[nom 2-5 ar: 73
Utbver 5 ar: : -

Anstillda och personalkostnader

2022
Medelantal anstdllda
Man 23
Kvinnor 12
35
Loner, andra ersdtiningar och sociala kostnader
Loner och andra ersittningar | -17 516
Sociala kostnader -5 851
Penstonskostnader VD -344
Pensionskostnader personal -1 598
-25 309
Med verkstillande direktéren har avtal traffats om avgangsvederlag
till tolv manadsloner vid uppsiagning fran bolagets sida.
Léner m.m. fordelat mellan ledningspersonal och
ovriga ansidllda
Styrelse och VD -1 360
Ovriga anstillda -16 156
-17 516
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2021

156 561
28 309
235 360

3 620

-1 762
-2 489
-214
-17

209 868
-1 693
208 175

793
298

2021

23
11
34

-16 819
-3 646
-335

-1 213
-24 013

-1 349
-15 470

-16 819 i



Eslovs Bostads AB
Org. nr 556095-2391

Konsfordelning inom foretagsledningen

Styrelseledamaoter ordinarie och ersdittare

e Mén A "
i Kvinnor 3 3
o 7 7
b £ '}
Er"? Ledningsgrupp
% Mén 3

Kvinnor 2 ]

; 5 3

Not 3 Nedskrivningar av anliggningstillgangar

2022 2021
Nedskrivning Harlosa 44:226 - -500
Aterférd reservering Loberod 1:214 - 3 600
Nedskriming Fargaren 19 -7 000
Reservering Ornen 4 -120 000 - -
Reservering Stehag 5:75 m fl -9 700 -
-136 700 3100
Not 4 Resultat fran avyttring av anlaggningstillgangar
2022 2021
Utrangering av anldggningstillgangar =77 -1 554
Forsalining av fastigheter 2 038 6 970
Forsdljning av inventarier -120 24
1 841 5 440
Not S Riantekostnader
2022 2021
Rantekostnader fastighetslan -9 230 -2 376
Réntenetto SWAP 1811 -4 459
Ovriga finansiella kostnader -3 494 -3 436
-10 913 -10 471
Not 6 Bokslutsdispositioner
2022 2021
Skillnad mellan bokf6rd avskrivning och
avskrivning utéver plan 650 465
Forandring av periodiseringsfond 465 2 448
I 115 2913 ek

Sida 12



IEslovs Bostads AB
Org. nr 556095-2391

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
Schablonintakt periodiseringsfond
Overgangsbestammelse av p-fond
Avyttring fast

Korr. nedskr. temp. skillnad

Ovrigt

Redovisad effektiv skatt

Not 8 Anlidggningstillgangar

Balanslanepost

Bokfort restvirde balanslanepost
Skattemassigt restvirde balanslanepost

Not 9 Materiella anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

[ngaende anskaffningsvéirden

Under aret genomforda aktiveringar
Omklassificering

Forsaljning/utrangering

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Forsaljning/utrangering

Omklassificering

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingaende nedskrivningar
Arets nedskrivning

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Ingaende uppskrivningar

Omklassificering

Arets uppskrivning

Arets nedskrivning p& uppskrivningar
Arets avskrivning p& uppskrivningar
Utgaende ackumulerade uppskrivningar

Bokfort varde

Sida 13

2022

24 314
24 314

-123 420
25 425
-20)

-10

-6

382

-1 442
-15

24 314

2022-12-31

931

2022-12-31

2042 827
30 452
-45 287
-848

2 027 144

-609 018
328

4 262
-44 732
-649 161

-8 300
-8 300

0

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

1 502 685

2021

-7 601

2021-12-31

1 207

- 2021-12-31

1 800 040
233 923

-13 136
2 042 827

=570 305
4 625

-42 838
-609 018

-7 800
-500
-8 300

1425 509 o



IEslovs Bostads AB
Org. nr 556095-2391

Verkligt viarde pa forvaltningsfastigheterna

Bolaget har per 2022-12-31 vérderat sina forvaltningsfastigheter baserat pa kassatlodeskalkyler 1 Datscha.

Kassaflodeskalkylerna innehaller framtida hyresintikter med schabloniserade kostnader.
Kalkylperiod 10 ar. Antagen Hyresutveckling/inflation/kostnadsutveckling ar 2%.

Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvirden
Nyanskaffningar

. Forsdljning/Utrangering

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Forsiljning/Utrangering

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Bokfort varde

Pagaende nyanliggningar och forskott avseende
materiella anliiggningstillgangar

Ingdende anskaffningsvarden
Under aret nedlagda kostnader
Under aret genomférda aktiveringar

Not 10 Finansiella anléiggningstillgangar

Andra langfristiga virdepapperinnehav

Ingaende anskaffningsvarde

Andra langfristiga fordringar

Ingdende anskaffningsvirde
Arets forindring

Sida 14

2022-12-31

31 889
1 501
-968
32422

.27 509
484
-779
.27 804

4618

28 675
100 411
-30 452

98 634

2022-12-31
40

40
2022-12-31
485

-133
352

2784 023

2021-12-31

32 067
314
-49?2
31 889

-27 311
492
-690
-27 509

4 380

175314
109 284
-235 923
28 675

2021-12-31

40

40

2021-12-31

613
-128

485 .k



Eslovs Bostads AB
Org. nr 556095-2391

Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda kostnader 1 748 3 825
Upplupna intdkter 100 -
1 848 3825
Not 12 Obeskattade reserver
2022-12-31 2021-12-31
Periodiseringsfond, beskattningsar 2016 ' - 4635
Periodiseringstond, beskattningsar 2017 1 090 1 090
Periodiseringsfond, beskattningsar 2019 S Y K 3735
Periodiseringsfond, beskattningsar 2020 4 700 4 700
Avskrivning utover plan 3 850 4 500
13 375 14 490
Not 13 Uppskjuten skatteskuld
Avseende
Skillnaden mellan bokitrt och skattemaéssigt varde pa fastigheterna 64 330 39 962
Avsittningar - -26 718 -
Outnyttjade underskottsavdrag -3 265 -1 902
34 347 38 060
Bolagets underskottsavdrag uppgar till 15 851 tkr, varav 34 tkr ar spérrade.
Samtliga underskottsavdrag varderas.
Not 14 Avsattningar
2022-12-31 2021-12-31
Reservering Ornen 4 120 000 -
Reservering Stehag 5:75 m 1l 9700 -
129 700 0
~ Not 15 Langfristiga skulder
Nedan anges del av langfristiga skulder som forfaller
senare 4n 1 ar.
2022-12-31 2021-12-31
Skulder till kreditinstitut 2-5 ar 805 000 955 000
Skulder till kreditinstitut > 5 ar ; :
805 000 955 000
Not 16 Skuld Eslovs Kommun
2022-12-31 2021-12-31
Beviljad internlimit pa koncernkonto 40 000 40 000
Kvar att utnyttja | 40 000 40 000 5,
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Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna réntekostnader
Forutbetald intékter
Semester- och loéneskuld, inkl soc.avg

Ovriga upplupna kostnader

Valt att nettoredovisa intikter/kostnader pa swapar

Not 18 Eventualforpliktelser

Eventualforpliktelse Fastigo

Not 19 Upplysningar om finansiella instrument

Bolaget anvéander rintederivat for att minska osdkerheten i framtida rantekostnader och darmed fa en jAmnare

kostnadsfordelning 6ver aren. Bolagets finanspolicy anger att réntederivat inte far anvéndas i spekulativt syfte

2022-12-31

1375
20 524
2 675
7 950
32 724

2022-12-31

332
332

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

stiborrdnta med olika kapitaltorfall for att minska finansieringsriskerna. En viss andel av skuldportféljens rorliga
ranta sdkras med hjélp av rintederivat dar bolaget byter den rorliga rantan mot en fast riinta i en rdnteswap samt
rantecap dar réintekostngden begrinsas till en pa forhand bestdmd niva. Per arsskiftet finns det 8 (11, 2021-12-
31) sdkringsrelationer av denna typ, s k kassaflodessakringar. Sakringsrelationerna dr beskrivna i en sérskild
sakringsdokumentation och effektiviteten ar testad 1 en sdkringsmodell som analyserar de kritiska villkoren {or
respektive sdkringsrelation. Per 2022-12-31 foreligger sékringar i f&m av ranteswappar till ett nominellt varde

av 775 000 tkr. Sdkringarna har f6rfall under perioden 2025-11-02 till 2032-11-16 och marknadsvéardet uppgar

11 96 015 tkr (15 114 tkr, 2021-12-31).

Den totala rantekostnaden {or skuldforvaltningen uppgick till 10 884 tkr (10 445 tkr, 2021), varav

rintekostnaden tor genomforda sikringar utgjorde -1 574 tkr (4 459 tkr, 2021), fortidslosen av sdkringar -786

tkr (O tkr, 2021) och borgensavgift Eslévs kommun pa 3 465 tkr (3 410 tkr, 2021)

Den totala snittrdntan per arsskiftet uppgick till 0,92% (0,57%), 1,95% (0,19%) om réntederivaten exkluderas.

Réntederivaten har forlangt den genomsnittliga rdntebindningen frén 0,58 ar till 4,10 ar. _x;

Stda 16

2021-12-31

330

16 632
2 750
0 035
26 247

2021-12-31

348
348
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Eslovs Bostads AB
Org. nr 556095-2391

Not 20 Resultatdisposition

(Belopp | kr)
Forslag till disposition av bolagets vinst

Till bolagsstammans forfogande star:
balanserad vinst
arets resultat

Styrelsen foreslar att:
i Ny rakning 6verfi§res

Esloy den LY ]/' 2. 2023

Mikael Wehtje
Ordtorande

Agneta \Illsson
ﬁ
L

A %gw

Ingrid L erwald

|

Frét:lrlk Ottesen

Var revisionsberittelse har avgivits den \-25

190 864 451
-99 1058 3576
91 758 875

01758 875
91 758 875
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REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Eslévs Bostads

AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en 1 alla visentliga avseenden
rittvisande bild av Eslévs Bostads AB:s finansiella stéllning per
den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for dret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberdttelsen dr forenlig med arsredovisningens
Ovriga delar.

V1 tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststéller resultat-
rdkningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vért ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare 1 avsnittet Revisorns:
ansvar. V1 dr oberoende 1 forhallande till Esidvs Bostads AB
enligt god revisorssed 1 Sverige och har 1 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.,

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

Styrelsens och verkstillande direktirens ansvar

Det #r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
tor att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande
bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande
direkt6ren ansvarar dven for den interna kontroll som de
bedomer #r nddvindig for att uppritta en arsredovisning som
inte innehdller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstéllande direkttren for bedomningen av bolagets forméga
att fortsétta verksamheten. De upplyser, nér s r tilldimpligt, om
[brhallanden som kan paverka formagan att fortsitta verksam-
heten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift ttlldmpas dock inte om styrelsen och
verkstillande direktéren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har nagot realtstiskt alternativ till
att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppné en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pé
misstag, och att ldimna en revisionsberéttelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men &r
Ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed 1 Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppst pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan {Grvéntas paverka de

ckonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instédllning under
hela revisionen. Dessutom:

identifierar och bedomer vi riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller p& misstag, utformar och utfor
granskningsatgirder bland annat utifrin dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som &r tillriickliga och
dndamalsenliga for att utgora en grund {or vara uttalanden.
Risken {0r att inte upptécka en visentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter &r hdgre &n {6r en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter
kan mnnefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller dsidoséttande av
intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interma
kontroll som har betydelse {or var revision for att utforma
eranskningsitgiirder som dr [impliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

utvérderar vi lampligheten 1 de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktrens uppskatiningar i redovisningen och tilthtrande
upplysningar.

drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och
verkstillande direkt6ren anvinder antagandet om fortsatt
drift vid upprittandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund 1 de inh4mtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns ndgon vésentlig osdkerhetsfaktor som
avser sddana handelser eller forhallanden som kan leda til
betydande tvivel om bolagets fOrmaga att fortsitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen
fdsta uppméirksamheten pa upplysningarnai
arsredovisningen om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberdttelsen. Dock kan framtida héndelser eller
iorhallanden gora att ett bolag inte ldngre kan fortsétta
verksamheten.

utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet 1 drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett sétt
som ger en riattvisande bild.

V1 maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
maéste ocksa informera om betydelsefulla 1akttagelser under
revisionen, diribland de eventuella betydande brister 1 den
interna kontrollen som vi identifierat. ol
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning
for Eslovs Bostads AB [or ar 2022 samt av forslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget 1 forvaliningsberiittelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstillande direktéren ansvarsfrihet {or
rikenskapséaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. V1 dr oberoende 1 forhallande till Eslévs Bostads AB
enligt god revisorssed 1 Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

V1 anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat #r tillrickliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret {Or forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller f6rlust. Vid forslag till utdelning
innefaftar detta bland annat en beddmning av om utdeiningen 4r
forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i §vrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter, Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation dr utformad si att bokforingen, medels-
forvalmingen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt
kontrolleras pa ett betryggande sétt, Den verkstillande
direktdren ska skota den l6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgérder som
dr n6dvindiga fOr att bolagets bokforing ska fullgdras i
overensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsirihet, 4r att inhfimta revisionsbevis for
att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstélliande direktGren 1 ndgot vésentligt
avseende:

o [Oretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
fGrsummelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot
bolaget, eller

¢ panagot annat sétt handlat 1 strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed véart uttalande om detta,
r att med rimlig grad av sidkerhet bedoma om f6rslaget dr
forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revistonssed 1 Sverige
alltid kommer att upptécka atgéirder eller férsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller f6rlust inte dr forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige
anvinder vi professionellt omdéme och har en professionelit
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och fOrslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa
vér professionella bed6mning med utgangspunkt 1 risk och
visentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pé
sadana atgirder, omréden och forhallanden som &r visentliga for
verksamheten och dér avsteg och 6vertrideiser skulle ha sérskild
betydelse for bolagets situation. Vi gér igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som #r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag f6r vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betrdtfande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Helsingborg, 2023- ©3-13>

Mazars AB
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