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VD har ordet

2022 har varit ett relativt lugnt &r. Dock har kriget i Ukraina, stigande rantor, skenande
branslepriser och en generellt 6kad kostnadsnivd &ven paverkat oss. Den I6pande
verksamheten har flutit p& bra och inga stérre férandringar har behovt géras. Vara
fantastiska medarbetare har kdmpat pa, samarbetat och gjort sitt yttersta for att allt ska bli
sa bra som mgjligt fér s& manga som méjligt. Personalomsattningen har varit fortsatt Iag
och det &r med gladje som jag kan se att en del av de nya medarbetare som vi fatt in har
sokt sig till oss via rekommendation. Vid rekryteringar far vi in bra med ansdkningar fran
kompetenta sékanden. Vi arbetar vid pensionsavgangar med att forsoka fa in nya
medarbetare i god tid som hinner laras upp inom organisationen innan pensions-
avgangarna sker. Det ar valdigt viktigt att vara medarbetare trivs hos oss och kénner sig
lyssnade pa och delaktiga. Medarbetarna har en viktig roll i det fortsatta utvecklingsarbete
som vi star infér nar det kommer till att utveckla saval arbetssatt som kundrelationerna.

Under 2022 har vifokuserat pa att underhalla vara fastigheter s& mycket som mgjligt. Under
aret har foretaget bland annat utfort planerade stambyten med egen personal. Samtlig
stallningsbyggnad sker ocksa i egen regi med egna stallningar och asbestsanering utférs
sedan 2022 ocksa av egen personal.

Foretaget ar inne i en intressant fas dar vi arbetar mycket med utveckling och férbattringar
framfor allt gallande utemiljon. Vi har haft ett intressant projekt i Ryd pa Storgatan 12 dar
vi har gatt in och férnyat utemiljon och gjort om lekplatsen. Vi har ocksa gjort om samtliga
planteringar utanfér entréerna pa Ebbalyckevagen i Tingsryd. Nasta ar 2023 kommer fokus
att ligga pa att géra om Vaxjovagen i Tingsryd.

Vi har under 2022 pabdrjat byggandet av byggnad 2 pa Nackrosen 1, bestdende av 10
lagenheter enligt vart eget byggkoncept som bygger pa egenregitank med lag byggkostnad
och bra kvalité. Fardigstallandet har dragit ut lite pa tiden beroende p3 att vi har fatt in en
hel del helrenoveringsldgenheter som vi varit tvungna att prioritera och inte har kunnat
forutse. Lagenheterna forvantas vara inflyttningsklara till sommaren 2023 och bostadské
finns till dessa lagenheter.

Vara medarbetare och vara kunder &r vara allra viktigaste resurser och det ar av absolut
hogsta prioritet att dessa trivs hos oss. Det ar samspelet mellan védra medarbetare och
hyresgaster som skapar mervarde som vi kan vara stolta éver och som ger det dar "lilla
extra”,

Det &r en stor trygghet och en oerhérd gladje att fa ha alla duktiga medarbetare vid min
sida. Er lojalitet och kdmparanda ar ovarderlig. Tack alla for ett fantastiskt bra utfért arbete!

Jag vill ocksa tacka styrelse for deras stora intresse och engagemang i féretaget under det
gangna aret och for deras nyfikenhet i att vilja prova nya alternativ.

Victoria Magnesson
VD
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ARSREDOVISNING

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktéren for
Stiftelsen Tingsrydsbostader far harmed avge
foljande forvaltningsberattelse fér verksam-
hetsaret 2022.

Allmént

Foretaget har sitt sate i Tingsryds kommun
och verksamheten ar att forvalta och hyra ut
bostader och lokaler.

Styrelse

Styrelsen ar utsedd av kommunfullméktige i
Tingsryds kommun och har fér verksamhets-
aret 2022 bestatt av féljande ledaméter (er-
sattare anges inom parentes):

Ledamdter fran 2022-01-01

Tomas Blomster, Urshult, ordférande, S
(Mikael Nord, Tingsryd, S)

Britt-Louise Berndtsson, Urshult,

vice ordférande, C

(Maria Petersén, Almeboda, C)

Inge Strandberg, Véckelsang, M

(Ake Nyberg, Linneryd, M)

Nicklas Johansson, Konga S

Lennart Karlsson, Ryd, C

Ledaméter fran 2023-01-01

Inge Strandberg, ordférande, M
(Karin Olsson, M)

Nicklas Johansson, vice ordférande, S
(Christoffer Svensson, S)

Christian Ward, SD

(Magdalena Andersson, SD)
Britt-Louise Berndtsson, Urshult, C
Renate Tschap, S

Sammantraden

Styrelsen har under aret hallit 11 protokollférda
sammantraden.

Organisationsanslutning

Stiftelsen Tingsrydsbostader &r ansluten till
Sveriges Allmannytta, Arbetsgivarorganisa-
tionen Sobona samt Hushyggnadsvaror HBV
Forening.

Revisorer

Foljande revisorer &r utsedda av kommun-
fullmaktige i Tingsryds kommun:

Goran Mard V
Kerstin Petersson, C

Dessutom har Mattias Johansson, PwC, ut-
setts att fullgdra revision fér verksamhetsaret
2022.
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Verksamheten
Uthyrningsldget

Efterfragan pa lagenheter har totalt i kommunen
okat nagot under aret. Antalet lediga lagenheter
vid arets borjan var 15 st. och vid arets slut
uppgick de lediga till 21 st. Antalet redovisade
outhyrda lagenheter har under aret uppgatt till i
genomsnitt 15 st (18 st), detta motsvarar ca 1,5 %.
Andelen vakanta lagenheter under aret har varit
storst i Ryd. Hyresbortfallet fér outhyrda lagen-
heter och lokaler samt hyresrabatter har uppgatt
till totalt 2 339 tkr (3 094 tkr).

Vasentliga handelser

Stambyte har utforts pa tva fastigheter och totalt
har 12 lagenheter fatt stammarna bytta och nya
badrum.

Foretaget har satsat mycket pa férbattringar av
utemiljén. Vi har férnyat utemiljon pa storgatan 12
i Ryd, dar vi &ven gjort om lekplatsen. Vi har ocksd
gjort om samtliga planteringar utanfér entréerna
pa Ebbalyckevagen i Tingsryd.

Nybyggnation av sex nya lagenheter centralt i
Tingsryd pagar och beraknas vara fardiga under
sommaren 2023.

Stort fokus har dven legat pa att utféra underhall
av vara befintliga lagenheter under aret.

Hyror

Hyrorna férhandlades med Hyresgastféreningen
2022 och mynnade ut i ett 2-ars avtal dar hyran
hojdes med 1,75 % fran 2022-04-01 och kommer
fran och med 2023-04-01 att héjas med 1,75 %.

Det kommunala Andamalet

Stiftelsen Tingsrydsbostader verkar for en god
bostadsférsérjning inom hela Tingsryds kommun.
Detta mal uppfylls genom att foretaget
tillhandahallit attraktiva och prisvarda bostader.
Att skapa goda boendemiljéer och kunna erbjuda
valunderhalina fastigheter som har en hyresniva
som inte &verstiger medelnivan foér jamforbara
bostadsféretag ser vi som en valdigt viktig mal-
séttning. Att tillféra nyproduktion till 1&g produk-
tionskostnad och rimlig hyra har gjorts under 2022.
Att minska renoveringskostnaderna bland annat
genom arbete med egen personal for att kunna
goéra mer med mindre resurser &r fortfarande en
fokuspunkt som vi arbetar mycket aktivt med. Att
tillskapa nya fastigheter via saval nyproduktion
som via omstallning och renovering av potentiella
fastigheter ar prioriterat

for att vi ska kunna tillhandahalla fler bostader
och pa sa satt bidra till en O6kad bostads-
férsorjning.

Forvaltning

Fastighetsbestandet per 2022-12-31 uppgick
till 1 084 lagenheter omfattande ca 68 900 m?
bostadsyta. Lokalytan uppgick till ca 8 200 m2,

Stiftelsen Tingsrydsbostader har under aret
salt fastighetsskotsel till Tingsryds kommun
och Tingsrydshostader AB. Darutéver har
beredskapstjanster salts till TEAB och Tings-
ryds kommun. Under aret har &ven administra-
tiva tjanster salts till Tingsrydshostader AB och
TEAB, forvaltning av Dackegatan at Tufab och
forvaltning av Ryds brunn at Specialfastig-
heter.

Felanmalan efter arbetstid omhandertas av
egen beredskapspersonal. Stérningsjour képs
externt av SRSB.

Hyresintakter brutto
@Totalt
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Personal

Personalen har under aret deltagit i interna kurser
och konferenser inom respektive verksamhets-
omrade samt kurser som anordnats lokalt och i
kommunal regi.




Org.nr. 829500-1534 Stiftelsen Tingsrydsbostédder

Fastighetsbhestandet

Samtliga fastigheter har under aret varit full-
vardesforsadkrade 1 forsakringsbolaget RSG
Construction & Speciality AB. Fastigheternas
sammanlagda taxeringsvarde uppagick till 385 679
tkr.

Investeringar

Arets investeringar i byggnader, mark och mark-
anlaggningar uppgick till 14 218 tkr (21 964 tkr).

Arets storsta investering har gjorts i etapp 2 av
nybyggnationen pa Nackrosen 1 i Tingsryd till en
investeringskostnad av 9,1 mkr. Ovriga stérre
investeringar &r stambyte pa Vastergatan 3 och
Norra Hantverkaregatan 29 i Ryd. Investering i
nytt lassystem pa Ebbalyckevagen i Tingsryd har
gjorts med ca 0,6 mkr. Utdver det har mindre
investeringar gjorts i stambyte och ombyggnation
av lagenheter i Ryd och Konga.

Investeringar i inventarier och maskiner har under
2022 gjorts till ett belopp av 1 212 tkr (1 160 tkr).
For 2022 budgeteras investeringar i inventarier
med 1 000 tkr.

Underhall

Arets kostnad for underhallsatgarder uppgick till
9 511 tkr (8 699 tkr) vilket innebéar en 6kning av
underhallet med 11 kr/m2till 128 kr/m2. Lagenhets-
underhall i form av ommalning, tapetsering, golv-
laggning, renovering av badrum, byte hushalls-
maskiner etcetera uppgick till 2 703 tkr.

Stort fokus har lagts pa utemiljé fér att skapa
attraktivare boendemiljder. P4 Storgatan 12 i Ryd
har buskar tagits bort och ny lekplats samt nya
umgangesytor har tillskapats. Samtliga planter-
ingar utanfér entréerna pd Ebbalyckevagen i
Tingsryd har gjorts om.

Under aret har ett antal lagenheter renoverats pa
grund av vattenskador i Tingsryd, Ryd och Urshult.
Under aret har stambyte skett for 12 1agenheter pa
Vastergatan 1-3 och Hantverkaregatan 29 i Ryd.

Hantverksgrupp &r nu fulltalig och detta innebéar att
Stiftelsen kommer kunna utféra mer underhall i
egen regi och pa satt kunna géra fler och mer
kostnadseffektiva renoveringar.

Investeringar
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Miljo
CSR - ansvar for ett hallbart samhalle

CSR, Corporate Social Responsibility (féretag-
ens samhallsansvar) star for hur féretag
genom sin verksamhet tar ansvar for hur de
paverkar samhallet bade positivt och negativt.

Socialt ansvar

Pa Tingsrydsbostader har vi instéllningen att
alla ar valkomna bland annat genom var
uthyrningspolicy. Vi vill verka fér integration
och motverka alla former av utanférskap. Att
vara ett Oppet, kommunikativt och tolerant
foretag som verkar for ett mangkulturellt
samhalle &r ett led i vart férnyelsearbete.

Under 2022 har vi samarbetat med den sociala
sektorn och en del av vara bostader hyrs ut
inom ramen for det samarbetet. Samt aven
genom att tillskapa nya bostader med en lag
hyresniva som mgjliggor for fler att kunna hyra
en egen bostad. Detta ar en viktig tanke hos
oss pa Tingsrydsbostader eftersom vi vill att sa
manga som majligt ska kunna bo pa det satt
som man vill, kan och har rad med och att det
ska finnas tillgéngliga bostader.

Aven under 2022 s& har vi arbetat mycket med
hur vi som féretag kan bidra till bade integra-
tionen av saval nyanldnda som behéver
komma ut i arbetslivet som langtidsarbetslésa
som behover komma tillbaka. Detta har
forverkligats till exempel genom samarbete
med arbetsférmedlingen och kommunen
genom att ta emot ett flertal praktikanter,
introduktionsanstallda samt nystartsjobbare.

Vi sponsrar Narkotikapolisens arbete mot
droger for att motverka droger hos ungdomar
och flertalet idrottsféreningar for att framja
sysselsattning pa fritiden for barn och unga.

Ekonomisk hallbarhet

Vi tar ett samhallsekonomiskt ansvar genom
att betrakta vara fastigheter som langsiktiga
investeringar. En forutsattning for detta ar att
vi genom ansvarsfull fastighetsférvaltning,
bra skoétsel och genom att utveckla
attraktiviteten i vara bostdder och lokaler
ocksa skapar en stabil ekonomisk utveckling.
Det skapar handlingsfrihet och mgjligheter att
bygga nya bostader och lokaler.

Miljoansvar

Klimat- och miljéfrdgorna maste vi forhalla oss
mycket mer till framdver. Som ett kommunal&gt
foretag finns det en styrka i att kunna agera
langsiktigt. Vad vi gor har betydelse for klimatet i
stort.

Som ett steg i detta har vi ett samarbete med
foretaget Ticspac dar de pa var bekostnad satter
upp miljdvanliga avfallspasar till hundagare fér att
bade varna om miljén och fér att forbéttra
utemiljon i vara bostadsomraden.

Vi sponsrar militboken som delas ut till alla 1ag-
och mellanstadieskolor i Tingsryds kommun. Vi
har under 2022 varit med i en mattebok som har
distribuerats till skolorna i Tingsryd och dar vi har
deltagit pa ett seminarium och pratat om féretaget
och vad vi ar verksamma inom, s att eleverna kan
stalla fragor. Aktiv skola som aktivt arbetar mot
droger, grooming och mobbning stédjer vi ocksa
eftersom det ar ett omrade som aktualiserats upp
mycket i den tid som vi nu lever i med sociala
medier. En av vara stdrre utmaningar framdéver blir
att bedriva annu mer aktivt miljéarbete.

Samverkan och utbyte med olika intressenter

Vi vill bland annat pa detta satt formedla vart
affarsmassiga samhallsansvar till vara &agare,
samarbetspartners, kunder och andra intress-
enter. Vara intressenter paverkar och paverkas av
foretagets satt att agera. Darfor vill vi ocksa
utveckla ansvaret ytterligare. Tillsammans kan vi
ta ett annu stdérre ansvar genom att vara ett
foreddme, stalla krav vid upphandlingar, féra
dialog och samarbeta.

Vara samarbeten och natverk finns pa saval lokal,
regional som nationell niva. Utbyte av idéer, nya
infallsvinklar, asikter och intressen tas varje dag i
beaktande nar vi arbetar med att géra Tingsryd till
en attraktiv kommun att bo, leva och verka i.
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Bra arbetsmiljo

Vi varderar vara medarbetare hégt och deras
engagemang och drivkraft ar av storsta
betydelse. Darfor ar det en forutsattning att
vara medarbetare trivs och mar bra. Det &r da
man ka&nner engagemang och vilja att utféra ett
bra arbete som utvecklar saval foretaget,
kommunen som den dagliga verksamheten ute
bland vara hyresgaster pa bade kort och lang
sikt. Detta &r av storsta vikt i vart kommande
utvecklingsarbete for att bibehalla en attraktiv
arbetsplats med medarbetare som trivs och
som stannar och utvecklas hos oss.

Energispararbetet

Efter det att SABO:s Skanealternativets energi-
utmaning for att spara 2,5 % per ar upphort
2016 har Stiftelsen fortsatt att arbeta efter
samma malséttning som tidigare. Stiftelsen har
til och med 2022 sparat 22,5 % vilket &r
ungefar detsamma som for 2021. Stiftelsen
hade en energiférbrukning pa 155 kWh/m2
2007 som minskat till 123 kWh/m?2 2022.

OVK-besiktningar och tillkommande atgarder
har utforts i ett antal fastigheter i hela kommun-
en. Kanalrensning har ocksa gjorts under aret.

Utbyte till LED-belysning i allm&nna utrymmen,
bland annat tvattstugor, trapphus och kallare
sker fortldpande.

Det kommer framover att ske en inventering av
cirkulationspumparna i fastighetsbestandet dar
gamla oreglerade pumpar efterhand kommer
att bytas ut till nya tryckstyrda pumpar med
varvtalsreglering.

| samband med att vi installerar effektivare be-
lysning och byter ut aldre tvattmaskiner mot
nya energisnala kommer vi dven att se ¢ver
vara huvudsakringar pa fastigheterna. Da
effekten dndras drastiskt vid byte fran gammalt
till nytt har manga natanslutningar blivit dver-
dimensionerade.

Under ar 2023 kommer energispararbetet att
fortsatta med okat fokus i samarbete med
Tingsrydsbostader AB:s energi- och VVS-
ingenjorer.

Energiférbrukning 2012-2022
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Ekonomi

Stiftelsen visar ett resultat pa 433 tkr for verk-
samhetsaret 2022 (2 023 tkr). Det allménna ut-
hyrningslaget har generellt éver hela aret varit
bra, med en minskning av hyresbortfallet med ca
0,8 mkr, dock har vi sett en nagot negativ trend
under arets sista manader. Resultatet har pa-
verkats av hogre kostnader for rantor. Borgens-
avgiften till Tingsryds kommun &r fortsatt 0,5 %.

Kostnader for planerat underhall har skat med
0,8 mkr till 9,56 mkr. Detta ar nagot lagre &n
budgeterat for 2022. Vi har genomfért stérsta
delen av atgarderna med egen personal under
aret. Kostnader for reparationer har minskat
under 2022, till stor del pa grund av att det mesta
av reparationerna utforts i egen regi.

Rantekostnaderna har 6kat under 2022 med 0,4
mkr till 1,7 mkr. Under senare delen av aret har
rantorna 6kat kraftigt vilket kommer att paverka
rantekostnaderna negativt fér kommande ar.
Stiftelsens balansomslutning ar pa 352 304 tkr.

Soliditet

De senaste fem aren har det varit en positiv
utveckling av Stiftelsens soliditet med en ékning
pa 1,9 %, dock har den minskat fran 16,8 % till
16,5 % under 2022. Mellan 2010 och 2022 har
Stiftelsen investerat for ca 235 mkr i stérre och
mindre investeringar, av detta har Stiftelsen
sjalvfinansierat ca 74 %.

Likviditet

Stiftelsen har en checkkredit pa 5 Mkr hos
Swedbank. Vid arets slut har Stiftelsen inte
behovt utnyttja den. Stiftelsen hade en likviditet
pa 18,7 mkr vid arets slut. Skulderna till kredit-
institut uppgick vid arets slut till 277,8 mkr.
Genomsnittsrantan uppgick till 1,05 %, vi raknar
med att den kommer 6ka under 2023.

Intaktsfordelning 2022

mBostéder 84,3 % mLokaler 9,1 %

DGarage 1,0 % OTillval 1,2 %

| Sélda tjanster 3,0 % DErsétin. Hyresgéster 0,7 %
OFinansiella intakter 0,3 % OLénebidrag 0,3 %

oOvriga intékter 0,2 %

84%

Kostnadsfordelning 2022

mTaxebundna kost. 24,2 % mFastighetsskétsel 16,6 % DReparationer 7,7 %
BUnderhall 12,5 % DOFérsékringsskador 0,1 % @Fastighetesskatt 1,5 %
mAvskrivningar 16,6 % OAdministration 11,6 % ORéntekostnader 4,0 %
o Ovriga kostnader 5,2 %
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Framtiden

Framover planeras all nyproduktion att ske i
Stiftelsen istallet for i AB:et enligt beslut under
2019. Stiftelsen kommer under 2023 att fort-
satta bygga 10 lagenheter centralt i Tingsryd i
egen regi och enligt eget koncept. Detta sker
som ett led i att bygga kostnadseffektivt fast
med kvalitet sa att rimliga hyror kan uppnas.

Féretaget arbetar intensivt med att héja ute-
miljderna generellt ute i vara bostadsomraden.
Fokus kommer under 2023 att ligga pa Vaxjo-
vagen i Tingsryd genom att grénytor och lek-
platsen kommer att géras om och goéras nytt.
Utemalning kommer att utféras i stor utstrack-
ning &dven under 2023 som. ett led i att 6ka
underhallsnivan pa vara fastigheter utvandigt

Framover kommer det att ligga en hel del
utmaningar som vi kommer att behéva arbeta
mer aktivt med. Det ligger ett stort under-
hallsbehov invandigt av vara lagenheter och
aven av att gdra stambyten. Vi har kommit lite
i fatt med tak- och fonsterbyten men det
kommer att vara fortsatt behov av detta dven
framdver. Energibesparing kommer att behéva
ske storskaligt under 2023 och 2024 eftersom
vart bundna elavtal gar ut vid arsskiftet 2024.

Under 2023 kommer miljdhus att byggas i hela
bestandet och sortering ska inféras. Ca 1100
lagenheter ska informeras om hur detta ska ga
till och sedan ar det ett kontinuerligt arbete och
fortsatta informationsinsatser som kravs nar
det ska komma igang praktiskt.

Forandring eget kapital

Det ar viktigt for oss att ta genomtankta och
affarsmassiga beslut vid investeringar, att
utveckla och bibehalla var kompetenta personal
samt genom att spara éverskottsresultat under
goda ar for att sedan investera och nyttja dessa
medel vid samre tider eller nar kapital behdver
frigoras.

Stiftelsen bedriver en aktiv bevakning av
utvecklingen pa rantemarknaden som i nulaget
ar lite osaker pa grund av diverse rantehdjningar.
Vi gor kontinuerligt uppdatering av laneportféljen
enligt den av styrelsen antagna finansierings-
policyn. Syftet med en aktiv finansieringsstrategi
ar att stiftelsen inte ska utsattas f6r onddiga och
oférutsedda risker, men ocksa for att skapa
forutsattningar for en god framtida ekonomi.

Vinstdisposition
Till styrelsens forfogande star:

Balanserade vinstmedel: 30 546 tkr
Arets vinst 433 tkr

Totalt kronor 30 979 tkr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen balanseras
i ny rékning.

Resultatet av Stiftelsen Tingsrydsbostaders
verksamhet samt dess ekonomiska stallning
framgar av féljande resultatrakning, balans-
rakning och kassaflédesanalys.

Grundfond Reservfond Ovrigt fritt kapital Tot. eget kapital

Eget kapital 2022-01-01 2 282 20 199 30 546 53 027
Arets resultat 0 0 433 433
Eget kapital 2022-12-31 2 282 20 199 30 979 53 460
Nyckeltalsdefinitioner finns i not 1 redovisningsprinciper.
o L]
Fem ar i sammandrag
2022 2021 2020 2019 2018
Intidkter 76 036 75133 73233 72 043 73220
Resultat 433 2023 741 2 306 5202
Underhall -9 511 -8 699 -7 961 -8 777 -6 787
Driftskostnader -40 939 41 207 -39 359 -38 528 -34 031
Réntekostnader -1 684 -1 262 -1 432 -1 760 -3 010
Kassaflode fran den 7 133 14 918 16 348 9 818 21 086
I6pande verksamheten
Investeringar 15 324 23176 25 488 7 473 7 513
Balansomslutning 352 304 345 993 328 597 325 335 224 404
Soliditet 16,5% 16,8% 17,3% 17,2% 16,7%
Flyttningsfrekvens 24,2% 20,3% 19,1% 19,5% 22,3%
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'RESULTATRAKNING (tkr)

not 2022 2021
Nettoomsattning
Hyresintakter 4,5 72793 70 551
Ovriga férvaltningsintakter 6 3243 4 582
Summa nettoomsittning 76 036 75133
Fastighetskostnader
Underhallskostnader 7 -9 511 -8 699
Driftskostnader 8 -40 939 -41 207
Fastighetsskatt -1 167 -973
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar -12 618 -12 212
Bruttoresultat 11 801 12 042
Centrala administrations- och 9,10 -8 783 -8 397
férsaljningskostnader
Rorelseresultat 3018 3645
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 238 130
Réantekostnader och liknande resultatposter -1 684 -1 262
Borgensavgift -1 340 -1 281
Summa finansiella poster -2 786 -2413
Resultat efter finansiella poster 232 1232
Bokslutsdispositioner
Férandring periodiseringsfond 538 1244
Resultat fore skatt 770 2476
11 -337 -453
Resultat 433 2023
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BALANSRAKNING (tkr)

Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
| Materiella anldggningstillgangar
| Byggnader och mark 12 304 487 311730
. Markanlaggningar 13 1280 1075
‘ Inventarier 14 5817 5 583
| Pagaende ombyggnationer 15 2 440 1992
| Pagaende nybyggnationer 16 12 868 3 806
| Summa materiella tillgangar 326 892 324 186
|
| Finansiella anldggningstillgangar
| Andra langfristiga vardepapper 16 40 40
| Andra langfristiga fordringar 16 395 379
| Summa finansiella anldggningstillgangar 435 419
Summa anlaggningstillgangar 327 327 324 605
Varulager m m
Ravaror och férnédenheter 1974 441
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund- och hyresfordringar 1746 1487
Skattefordringar 1254 1581
Férutbetalda kostnader och
upplupna intakter 17 1344 666
Summa Kortfristiga fordringar 4 344 3734
Kassa och bank 18 659 16 969
Summa omsittningstillgangar 23 003 20703
Summa tillgangar 352 304 345749
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BALANSRAKNING (tkr)

Not 2022-12-31  2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital

Grundfond 2282 2282

Reservfond 20 199 20 199
Summa bundet eget kapital 22 481 22 481
Fritt eget kapital

Balanserad vinst 30 546 28 523

Arets resultat 433 2023
Summa fritt eget kapital 30 979 30 546
Summa eget kapital 53 460 53 027
Obeskattade reserver 18 5719 6 257
Avsittningar
Avsattningar till pensioner och liknande férpliktelser 3170 3370
Uppskjuten skatt 19 1874 2003
Summa avsittningar 5044 5373
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 20 158 000 187 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 20 115 754 76 857
Forskottsbetalda kundfordringar 3425 5070
Leverantoérsskulder 6 052 6 499
Ovriga kortfristiga skulder 21 2 664 2418
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 22 2186 3248
Summa kortfristiga skulder 130 081 94 092
Summa eget kapital och skulder 3562 304 345 749
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KASSAFLODESANALYS (tkr)

Not

2022 2021
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 232 1232
Av- och nedskrivningar mm. som belastat resultatet 12 618 12212
Skatter, avsattningar och reavinster ‘ -338 -584
Kassaflode fore férandringar av rérelsekap. 12 512 12 860
Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordr. -2 470 420
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder -2 908 1638
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 7133 14 918
Investeringsverksamhet
Forvarv av fastigheter -14 218 -21 964
Forvéarv av inventarier -1106 -1212
Forandring finansiella anlaggningstillgangar -16 28
Fastighetsférsaljning 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamhet -15 340 -23 148
Finansieringsverksamhet
Okning av langfristiga lan 61 000 65 000
Inlgsen av langfristiga lan -51 000 -50 000
Amortering av langfristiga lan -103 -110
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 9 897 14 890
Arets kassafléde 1690 6 660
Likvida medel vid arets borjan 16 969 10 309
Summa likvida medel vid arets slut 18 659 16 969
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Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna &r oférandrade jamfért med tidigare ar.

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.| anskaffningsvéardet ingar

férutom inkopspriset dven utgifter som &r direkt hanforliga till férvarvet.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet rédknas in i tillgangens redovisade varde.
Utgifter for 16pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

Fér vissa av de materiella anlaggningstillgdngarna som fastigheter har skillnaden i férbrukningen
av betydande komponenter bedémts vara vésentlig. Dessa tillgangar har darfor delats upp i
komponenter vilka skrivs av separat.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart éver tillgangens beréknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas
som kostnad i resultatrékningen.

Hansyn har tagits till beréknat restvarde, faststallt vid anskaffningstillféllet i d& radande prisniva.

Nyttjandeperiod
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 5-10 ar
Inventarier, verktyg och installationer 5-10 ar

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms
som obegrénsad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund fér avskrivningen pa

byggnader: Nyttjandeperiod
- Stomme 100 ar
- Yttre ytskikt; fasader, yttertak mm 40-50 ar
- Hissar, ledningssystem 15-25 ar
- Ovrigt 10-50 ar

Nedskrivningar - materiella och immateriella anldggningstillgangar samt andelar i

andra foretag

Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs véarde &r lagre an
dess redovisade varde. Om en sadan indikation finns, berzknas tillgangens atervinningsvérde.
Om det inte gar att berdkna en enskild tillgangs atervinningsvarde beréknas atervinnings-
vardet for hela den kassagenererande enhet som tillgangen hor till.

Atervinningsvérdet r det hogsta av verkligt virde med avdrag for férsaljningskostnader och
nyttjandevérde. Vid berdkning av nyttjandevardet beréknas nuvérdet av de framtida kassafléden
som tillgangen vantas ge upphov till i den I6pande verksamheten samt nér den avyttras eller
utrangeras. Den diskonteringsrénta som anvands &r fore skatt och aterspeglar marknadsmaéssiga
bedémningar av pengars tidsvarde och de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning
aterférs endast om de skél som Iag till grund fér berékningen av atervinningsvéardet vid den
senaste nedskrivningen har féréndrats.

Leasing

Leasetagare
Alla leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal.
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Operationella leasingavtal

Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, inklusive forhojd férstagdngshyra men
exklusive utgifter for tjanster som férsékring och underhall, redovisas som kostnad linjért ver
leasingperioden.

Poster i utldndsk valuta
Monetara poster i utldndsk valuta raknas om till balansdagens kurs. Icke-monetéra poster réknas
inte om utan redovisas till kursen vid anskaffningstilifallet.

Valutakursdifferenser som uppkommer vid reglering eller omrékning av monetara poster
redovisas i resultatrékningen det rakenskapsar de uppkommer.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument
vérderade utifran anskaffningsvérdet) i BFNAR 2012:1.

Redovisning i och borttagande fran balansrédkningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar féretaget blir part i
instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nér den
avtalsenliga ratten till kassaflodet fran tillgangen har upphort eller reglerats. Detsamma géller nar
de risker och fordelar som ar férknippade med innehavet i allt vasentligt éverforts till annan part
och foretaget inte langre har kontroll dver den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort
fran balansrakningen nar den avtalade férpliktelsen fullgjorts eller upphért.

Vérdering av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar varderas vid forsta redovisningstilifallet till anskaffningsvéarde, inklusive
eventuella transaktionsutgifter som &r direkt hanférliga till forvarvet av tillgangen.

Finansiella omséttningstillgangar varderas efter forsta redovisningstillfallet till det l1agsta av
anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet pa balansdagen.

Kundfordringar och évriga fordringar som utgér omsattningstillgngar varderas individuellt till det
belopp som berdknas inflyta.

Finansiella anlaggningstillgangar varderas efter forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvérde
med avdrag for eventuella nedskrivningar och med tillagg for eventuella uppskrivningar.

Réntebarande finansiella tillgadngar varderas till upplupet anskaffningsvérde med tillampning av
effektivrantemetoden.

Vid véardering till 1agsta vardets princip respektive vid bedémning av nedskrivningsbehov anses
foretagets finansiella instrument som innehas for riskspridning inga i en vardepappersportfdlj och
véarderas darfér som en post.

Vérdering av finansiella skulder

Finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvéarde. Utgifter som &r direkt hénférliga till
upptagande av l&n korrigerar lanets anskaffningsvarde och periodiseras enligt effektivrénte-
metoden.

Erséttningar till anstéllda
Avgiftsbestdmda planer
Avgifterna for avgiftsbestamda planer redovisas som kostnad. Obetalda avgifter redovisas som

skuld.

Férmansbestamda planer
Féretag har valt att tillampa de férenklingsregler som finns i BFNAR 2012:1.

Planer for vilka pensionspremier betalas redovisas som avgiftsbestdmda vilket innebar att
avgifterna kostnadsfors i resultatrakningen.
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Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestéar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar inkomstskatt fér innevarande réakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och
den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som &nnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt
ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till foljd av tidigare
transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader, dock sérredovisas
inte uppskjuten skatt hanforlig till obeskattade reserver eftersom obeskattade reserver redovisas
som en egen post i balansrakningen. Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla
temporéra skillnader och fér mojligheten att i framtiden anvénda skattemassiga underskottsavdrag.
Virderingen baseras pé hur det redovisade vardet fér motsvarande tillgang eller skuld forvantas
atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade per balansdagen och har inte nuvardeberaknats.

Uppskjutna skattefordringar har varderats till hégst det belopp som sannolikt kommer att
atervinnas baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen omprévas
varje balansdag.

Intakter

Det infléde av ekonomiska férdelar som foretaget erhéllit eller kommer att erhalla for egen rakning
redovisas som intékt. Intakter varderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att
erhallas, med avdrag for rabatter.

Tjansteuppdrag och entreprenadavtal — I6pande rékning
Inkomst fran uppdrag pa I8pande rékning redovisas som intékt i takt med att arbete utférs och
material levereras eller forbrukas.

Tjénsteuppdrag och entreprenadavtal — fast pris
Uppdragsinkomster och uppdragsutgifter for uppdrag till fast pris redovisas som intakt nar
arbetet &r vasentligen fullgjort (fardigstallandemetoden).

Rénta och utdelning

Intékt redovisas nar de ekonomiska férdelarna som &r forknippade med transaktionen sannolikt
kommer att tillfalla foretaget samt nar inkomsten kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Réanta redovisas som intékt enligt effektividntemetoden.

Utdelning redovisas nér dgarens rétt att erhalla betalningen har sakerstallts.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en bokslutsdisposition i resultatrakningen.

Det erhallna/lamnade koncernbidraget har paverkat féretagets aktuella skatt.

Aktieagartillskott som lamnas utan att emitterade aktier eller andra egetkapitalinstrument erhéllits i
utbyte redovisas i balansrakningen som en 6kning av andelens redovisade vérde.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i férhallande till balansomslutningen.
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Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Upprattande av arsredovisning enligt K3 kraver att foretagsledning och styrelse gor antaganden om framtiden
och andra viktiga kallor till osakerhet i uppskattningar pa balansdagen som innebar en betydande risk fér en
vasentlig justering av de redovisade vardena for tillgangar och skulder i framtiden. Det gérs ocksa bedémn-
ingar som har betydande effekt pa de redovisade beloppen i denna arsredovisning.

Uppskattningar och bedémningar baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer som under radande
forhallanden anses vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och bedémningar anvands sedan for
att faststalla redovisade varden pa tillgangar och skulder som inte framgar tydligt fran andra kallor.

Uppskattningar och bedémningar ses éver arligen.
Det slutliga utfallet av uppskattningar och bedémningar kan komma att avvika fran nuvarande uppskattningar
och bedémningar. Effekterna av andringar i dessa redovisade i resultatrakningen under det rakenskapsar

som andringen gérs samt under framtida rakenskapsar om andringen paverkar bade aktuellt och kommande
réakenskapsar.

Noter och kommentarer till resultatrdkningen (alla belopp i tkr)

Not 3

Personal 2022 2021
Medelantalet anstallda 37,6 39,6
SUMMA 37,6 39,6

VD har ratt till 12 manaders full I6n vid uppsagning fran arbetsgivarens sida. Vid uppsagning
fran VD:s sida galler 6 manaders uppsagningstid.

Av antalet anstallda &ar 10 kvinnor (26,6 %) och 28 man (73,4 %).
Av styrelsens totala antal ledamoter (5) &r 1 kvinna. Ovrig féretagsledning en kvinna (1 kvinna)

Det totala antalet sjukfranvaro uppgick 4,60 % (3,27 %) av ordinarie arbetad tid. Av dessa bestar
18,6 % (8,0 %) av langtidssjukskrivningar (langre &n 60 dagar).

Not 4

Hyresintdkter brutto 2022 2021
Bostader 66 192 65 257
Lokaler 7221 6 621
Garage 801 814
Tillval 918 953
SUMMA 51132 73 645
Not 5

Hyresbortfall 2022 2021
Bostader -1 756 -2 071
Lokaler -317 -827
Garage -76 -81
Hyresrabatter -190 -115
SUMMA -2 339 -3 094
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Not4 och 5

Hyresintdkter netto 2022 2021
Bostader 64 246 63 071
Lokaler 6 904 5794
Garage 725 L83
Tillval 918 953
SUMMA 72 793 70 551
Not 6

Ovriga forvaltningsintikter 2022 2021
Ersattning fran hyresgéaster 541 440
Atervunna hyror 60 85
Salda tjanster 22567 2 571
Lénebidrag 241 754
Forsakringsersattningar 0 347
Ovriga intékter 144 385
SUMMA 3243 4 582
Not 7

Underhallskostnader 2022 2021
Bostader -2 703 -3223
Lokaler -194 -238
Utomhus -1 579 -1 104
Gemensamt underhall -5 035 -4 134
SUMMA -9 511 -8 699
Not 8

Driftskostnader 2022 2021
Fastighetsskétsel, personalkostn. -8 155 -8 277
Fastighetsskotsel, ovr. kostnader -2 080 -2 317
Kostnader for tillval & bostadsanp. -194 -198
Uttagsskatt -2 416 -2 549
Reparationer -5 863 -7 399
Vatten -4 628 -4 182
Fastighetsel -3 157 -2 785
Uppvarmning -8 438 -8 469
Obligatoriska besiktningar -152 -18
Sophantering, miljdavgift -2 191 -2 068
Forsakringskostnader -671 -563
Forsakringsskador -65 -40
Avskrivna fordringar -144 -113
Befarade kundférluster -185 -218
Hyressattningsavgift/boinflytande -153 -152
Fiberanslutning/IPTV -2 241 -1 688
Pensionskostnader -206 -171
Summa -40 939 -41 207
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Not 9

Centrala administrations- 2022 2021

och forséljningskostnader

Personalkostnader -5 301 -5 451
Ovriga kostnader -3 482 -2 946
Summa -8 783 -8 397
Not 10

Arvode och erséttningar till revisorer 2022 2021

PwC, [Mattias Johansson]

Revisionsuppdrag 102 36
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 0 81

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av arsredovisningen och bokféringen samt
styrelsens och verkstéllande direktérens férvaltning samt revision och annan granskning utférd i

enlighet med 6verenskommelse eller avtal.

Detta inkluderar évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt
radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller

genomférandet av sadana dvriga arbetsuppgifter.

Not 11
Skatt pa arets resultat 2022 2021
Aktuell skatt -271 -267
Skatt pga andrad tax -194 0
Uppskjuten skatt 128 -186
Skatt pa arets resultat -337 -453
2022 2021
Redovisat resultat fére skatt 770 2 476
Skatt beréknad enligt géllande skattesats (20,6 %) -159 -510
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -7 -7
Skatt hanforlig till tidigare ars redovisat resultatet -63 -63
Skatteeffekt av schablonrénta pa periodiseringsfond =27 -27
Effekt av &ndrad skattesats 154 154
Redovisad skattekostnad -102 -453
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Noter och kommentarer till balansrédkningen (alla belopp i tkr)

Not 2022 2021
12 Byggnad och mark
Ackumulerade anskaffningsvéarden 520 760 491 924
Nyanskaffningar/omklassificeringar 4 385 28 836
Forsaljningar/utrangeringar 0 0
Summa anskaffningsvarden 525 145 520 760
Ackumulerade avskrivn. enl. plan -207 603 -196 308
Forsaljningar/utrangeringar 0 0
Arets avskrivn. enl. plan byggnader -11 628 -11 295
Summa avskrivn. enl. plan -219 231 -207 603
Ackumulerade nedskrivningar -1 427 -1 427
Forsaljningar 0 0
Arets nedskrivningar 0 0
Summa nedskrivningar -1 427 -1 427
Redovisat varde vid arets slut 304 487 311 730
Taxeringsvidrde byggnader 322 350 273 056
Taxeringsviarde mark 63 329 51 540
Totala investeringshidrag 14 758 14 758
13 Markanldggningar
Ackumulerade anskaffningsvarden 2 358 1501
Nyanskaffningar/omklassificeringar 323 857
Summa anskaffningsvérden 2681 2 358
Ackumulerade avskrivn. enl. plan -1283 -1 194
Arets avskrivn. enl. plan markanlaggningar -118 -89
Summa avskrivn. enl. plan -1 401 -1 283
Redovisat varde vid arets slut 1280 1075
14 Inventarier
Ackumulerade anskaffningsvarden 17 070 15 858
Nyanskaffningar 1106 1212
Utrangeringar 0 0
Summa anskaffningsvarde 18 176 17 070
Ackumulerade avskrivn. enl. plan -11 487 -10 659
Utrangeringar 0 0
Arets avskrivn. enl. plan -872 -828
Summa avskrivn. enl. plan -12 359 -11 487
Redovisat virde vid arets slut 5817 5583
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Not 2022 2021
15 Pagaende nyanlidggningar
Ombyggnader
Ackumulerat anskaffningsvarde 1992 2 357
Nyanskaffningar 4234 10 758
Omklassificeringar -3 786 -11123
Redovisat virde vid arets slut 2 440 1992
Nybygagnader
Ackumulerat anskaffningsvérde 3 806 11170
Nyanskaffningar 9 062 5 891
Omklassificeringar 0 -13 255
Redovisat varde vid arets slut 12 868 3 806
16  Véardepapper
Andel i HBV 40 40
Fordringar
Innestaende aterbaring HBV 395 379
Summa 435 419
17 Forutbetalda kostnader och
upplupna intédkter
Férutbetalda forsékringar 232 147
Ovriga upplupna intakter 1 912 519
Summa 1344 666
18 Obeskattade reserver
Avsatt rakenskapsar 2016 0 976
Avsatt rakenskapsar 2017 1644 1644
Avsatt rakenskapsar 2018 2538 2538
Avsatt rakenskapsar 2020 769 769
Avsatt rakenskapsar 2021 330 330
Avsatt rakenskapsar 2022 438 0
Totalt obeskattade reserver 5719 6 257
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Not 19 Uppskjuten skatt

2022-12-31 Not Skattemassigt restvirde Skillnad Arets skillnad Total skillnad  Bokféringsméssigt restvirde
Tillgangar
Fastigheter 13 295388 9721 -622 9 099 304 487
Summa Tillgangar 295388 9721 -622 9099 304 487
Avsittningar
Uppskjuten skatt 2 003 0 -128 1875
Summa avsattningar 2003 0 -128 1875

2021-12-31 Not Skatteméssigt restvirde Skillnad Arets skillnad Total skillnad  Bokféringsméssigt restvirde
Tillgangar
Fastigheter 13 302009 8821 900 9721 311730
Summa Tillgangar 302009 8821 900 9721 311730
Avsattningar
Uppskjuten skatt 1817 0 186 2 003
Summa avséttningar 1817 0 186 2003
20 Skulder till kreditinstitut 2022 2021
Skulder som forfaller inom 1 ar efter balansdagen:
Skulder till kreditinstitut 115 754 76 857
Summa 115 754 76 857
Skulder som forfaller senare an 1 ar men senast
5 ar efter balansdagen:
Skulder till kreditinstitut 158 000 187 000
Summa 158 000 187 000
Totalt till kreditinstitut 273 754 263 857

Lanestruktur och riantebindningstid

Ar Lanebelopp

Rérliga 60 754
2023 55 000
2024 68 000
2025 64 000
2026 10 000
2027 16 000
Tot. 273 754

Genomsnittsranta % Andel av lan i %

Normalt férnyas lanen genom omskrivning.
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Not 2022 2021
21 Ovriga kortfristiga skulder
Mervéardesskatt 435 149
Arbetsgivaravgift 1089 1101
Uttagsskatt 799 834
Personalens kallskatt 341 334
Summa 2 664 2418
22 Upplupna kostnader och forutbetalda
intakter
Upplupna l6ner g 95
Upplupna semesterléner 1014 1112
Upplupna sociala avgifter 389 426
Sarskild [Bneskatt och avkastningsskatt 159 224
Upplupna réantekostnader 276 139
Ovriga upplupna kostnader 273 1252
Summa 2186 3 248
23  Stallda panter och eventualforpliktelser
Fastighetsinteckningar 12 584 12 584
Summa 12 584 12 584
24 Upplysningar avseende uppstéllningsform for resultatrakningen

Vi har valt att tilldmpa FastBAS uppstéllningsform for resultatrékningen.

FastBAS utarbetas i samarbete mellan SABO och Fastighetsagarna.
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Tingsryd 2023-02-27

Inge Strandberg - Nicklas Jo
Ordférande Vice ordférande

Yt bt Biiln, 5

ritt-Louise Berndtsson Christian Ward

72@,;“@,. L q/(&u/o U\ QQU\\IL@; cﬁl——\

Renate Tschap Victoria Magnesson

Verkstéllande ledamot
Var revisionsberattelse har lamnats 2023-03-

Goran Mard Kerstin Petersson

~ Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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