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VD har ordet

2017 ligger inte langre framfor oss, utan
har hamnat i backspegeln och tiden har
kommit for att sammanfatta verksamhets-
aret som gick.

Som vantat balanserades det laga utfallet i
hyresforhandlingarna for 2017 av mins-
kade rantekostnader nar gamla lan omsat-
tes till lagre rantor. Vid forhandlingarna av
2018 ars hyror stod det dock klart att det
skulle krava storre hojningar an 2017. Dels
ledde de senaste arens forsdkringsskador,
sarskilt branderna, till en kraftig hojning av
premien for fastighetsforsakringen, dels
byttes stadentreprendr for en stor del av
fastighetsbestandet for att fa battre kvali-
tet pa utforandet. Hyresforhandlingen lan-
dade pa en hojning med 1 % for 2018 och
0,95 % for 2019.

Trots tecken pa en avmattad efterfragan
pa nya bostader i delar av landet ar efter-
fragan pa hyreslagenheter fortsatt stor i
Svalévs kommun. Styrelsen har darfor be-
slutat att forbereda for uppférandet av ett
flerbostadshus pa Ryttaregatan i Svalov
under 2018 och ytterligare 1-2 flerbo-
stadshus intill Solgarden i Svalév under
2019. Den langvarigt dampade kostnads-
utvecklingen i samhallet syns dock inte i
byggbranschen. Ytterst kan det dessvarre
komma att paverka utbyggnadsplanerna.

Den 7 december, cirka ett halvar senare
an planerat, kunde forsta spadtaget tas till
det nya flerbostadshuset intill Teckoma-
torps idrottsplats. | ndarvaro av dagspres-
sen forrattades den hogtidliga “akten” av
styrelseordférande Gunnar Bengtsson,
kommunalrad Birgitta Jonsson och JSB:s
platschef John Larsson.

Den 29 november invigdes den nya tvatt-
stugan pa Kvarngatan 28, vilket manifeste-

rade slutet pa det flerdriga trygghetspro-
jektet pa Kvarngatan. Trygghet i boendet
ar fundamentalt for vara hyresgaster och
darfor genomfordes likande trygghetspro-
jekt pa Mollegatan 1 och 3 under aret.
Bland ovriga storre underhallsatgarder ut-
marker sig fornyelsen av utemiljon i bo-
stadsomradet pa Vastergatan i Teckoma-
torp, relining av avloppsroren i lagenhet-
erna pa Faltgatan i Teckomatorp och Trad-
gardsgatan i Kagerod (vilka ar byggda efter
samma ritningar), fonsterbytesprojekt och
byte av ett par yttertak.

2017 var ocksa aret da AB SvalévsBostader
nadde malet att ha 100 % fossilbranslefri
uppvarmning och aret da 6vergangen till
fossilbranslefria biltransporter pabdrjades
genom inférskaffandet av den forsta el-
drivna servicebilen.

Under aret slutade Ulf Andersson, efter 14
ar som foretagets projektledare, for att er-
sattas av Dag Blomkvist som rekryterades
fran Riksbyggen.

| augusti projektanstalldes Mohamad
Mohamad som husvard, med tillaggsupp-
draget att introducera alla som inte bott i
hyresratt tidigare i hyresrattens sarskilda
forutsattningar. Med Mohamad har utbild-
ningarna kunnat genomfdras pa svenska,
engelska och arabiska.

Var kontinuerliga méatning av hyresgaster-
nas néjdhet med AB SvaldvsBostader visar
gott resultat och har, bland annat, lett till
tidigarelagd stadupphandling, trygghets-
vandringar med de lokala hyresgastfore-
ningarna, gallring av férvuxna planteringar
och férnyade utomhusbelysningar
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for
AB SvalovsBostader, organisationsnummer
556081-2892, avger harmed foljande ars-
redovisning for bolagets verksamhet 2017.

AB Sval6vsBostader ar ett heldgt bolag av
Svaldvs kommun. Bolaget ska forvarva,
aga, bebygga och forvalta fastigheter eller
tomtratter for bostader och kollektiva an-
ordningar samt bedriva darmed forenlig
verksamhet samt forvalta fastigheter for
annans rakning.

Bolagets andamal

Bolaget ska i allmannyttigt syfte och med
iakttagande av kommunallagens lokalise-
ringsprincip fraimja bostadsforsorjningen i
Svalovs kommun och erbjuda hyresgas-
terna majlighet till boendeinflytande och
inflytande i bolaget. Verksamheten ska be-
drivas enligt affarsmassiga principer.

Styrelse och revisorer

Styrelse utses av kommunfullmaktige i
Svalévs kommun och bestar av fem ordi-
narie ledamoter jamte suppleanter. Styrel-
sen har under aret haft sex ordinarie sty-
relsemoten.

Styrelseledamoter

Gunnar Bengtsson (s) ordférande
Lennart Pettersson (c) vice ordférande
Ann Pettersson (m)

Ingrid Ekstrom (sd)

Annie Karlsson (s)

Styrelsesuppleanter
Clas Hallberg (s)
Christer Laurell (c)
Claes Malmberg (m)
Conny Tornkrantz (sd)
Hjordis Nilsson (fp)

Verkstéllande direktor
Robert Johansen

Auktoriserad revisor
Mattias Johansson

Lekmannarevisorer
Ordinarie

Arne Nordqvist
Harriet Johansen

Suppleanter
Lennart Andersson
Mikael Hellman

Organisationstillhorighet
e Fastighetsbranschens arbetsgivar-
organisation Fastigo
e Sveriges Allmannyttiga Bostadsfo-
retag (SABO)
e Andelsforeningen Skanehem
e Husbyggnadsvaror HBV forening

Organisation

AB SvaldvsBostader skoter den samord-
nade fastighetsforvaltningen inom Svalovs
kommun. Bolaget har totalt femton an-
stallda varav nio pa kontoret och sex hus-
vardar i den utvandiga organisationen.

Styrelse
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Fastighetsforvaltning

AB SvalovsBostader dger per 31 december
1 045 ldgenheter och 32 lokaler. Fastighet-
erna redovisas i bilaga med detaljuppgifter
for de enskilda fastigheterna. Bolaget for-
valtar dven AB SvaldvsLokalers fastigheter
med en sammanlagd yta pa ca 85 000 m?.
Den totala fastighetsytan som bolaget for-
valtar uppgar till drygt 160 000 m?2.

Bolaget handlar externt upp utvandig
markskotsel inom hela férvaltningsomra-
det. Lokalvarden inom bolagets egna fas-
tigheter handlas upp av externa entrepre-
norer.

Nybyggnation

Under 2016 kopte bolaget mark av Svalovs
kommun som &r en del av fastigheten
Teckomatorp 20:1 i Teckomatorp. For
forsta gangen pa valdigt lange bygger AB
SvalovsBostader ett nytt flerbostadshus i
Teckomatorp. Senast det begav sig var
1972 néar 32 hyreslagenheter byggdes pa
Platslagaregatan 6. Visserligen byggdes
dldreboendet pa Vastergatan om till hy-
resldagenheter 1979 och samma sak
skedde 2007 nér 24 hyreslagenheter bilda-
des ur Lindgardens séarskilda boende.

Den 7 december togs forsta spadtaget till
ett helt nyproducerat fyravaningshus med
16 lagenheter pa Sédra Solhemsgatan 20.

Kommunalradet Ordférande Platschef (JSB)
Birgitta Jonsson Gunnar Bengtsson John Larsson

Under projekteringstiden har bolaget gjort
en avstyckning av marken och en ny fastig-
het har bildats, Teckomatorp 20:7.

Upphandling har under aret skett och det
vinnande forslaget inlamnades av JSB.
Byggnationen blir ett 4-vaningshus med 16
st. lagenheter, 8 st. tvarumslagenheter
och 8 st. trerumsldagenheter. Fasadens
fargskala kommer att gd i gratt och gult for
att passa till omgivande bebyggelse i Teck-
omatorp. Lagenheterna kommer att ligga i
en uppvuxen gronmiljé i omedelbar nar-
het till diverse servicefunktioner pa orten.

Bolaget planerar samtidigt for en ny bygg-
nation pa Ryttaregatan i Svalov. Detaljpla-
nen har varit ute pa samrad och inkomna
synpunkter ar positiva till det centrum-
och servicendra laget. Byggnationen ar
preliminart planerad till senhdsten 2018.

Ombyggnationer och underhall
Kvarngatan 28 i Svalév

Bolaget slutférde under aret ett trygghets-
projekt pa Kvarngatan 28 i Svalov. Det in-
nebar bl. a. ett passagesystem med port-
telefon och elektroniska nycklar i nya en-
trédorrar och allmdnna utrymmen. Fastig-
heten har dven fatt lasbara cykelfoérrad
och en nybyggd tvattstuga ute pa garden

med elektroniskt bokningssystem.
; B TR

e T

Nya entréddrrar och lasbara cykelfﬁrréd

Samtidigt som utemiljon har blivit foryng-
rad och forbattrad har ny ytterbelysning
utforts. Allmanna utrymmen har fatt ny
belysning och blivit ommalade. Postboxar
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har monterats i trapphusen och hyresgas-
terna kan bestalla nya sdkerhetsdorrar till
sin lagenhet mot ett mindre hyrestillagg.

Passagesystem

Arbetet med att sdkra upp vara fastighet-
ers skalskydd har fortsatt med s.k. mindre
trygghetsprojekt vilket innebar elektro-
niska nycklar till entrédorrar samt all-
manna utrymmen och miljohuset. Post-
boxar har monterats i trapphusen och hy-
resgasterna kan bestalla nya sakerhetsdor-
rar till sin lagenhet mot ett mindre hyres-
tillagg.

Berorda fastigheter under 2017 ar Kvarn-
gatan 24 och Fridhemsgatan 5 i Svalov
samt Mollegatan 1 och Moéllegatan 3/Ryt-
taregatan 1 i Svalov dar vi dven har bytt
entrépartier och kéallardorrar. | de berorda
fastigheterna har vi dven bytat lassystem.
Det innebar att ca 50 % av vara flerfamiljs-
hus i Svalov har blivit sakrade med elektro-
niskt taggsystem och att entrédorrarna ar
stangda dygnet runt.

Fonsterbyte

En atgadrd som bolaget har gjort stora inve-
steringar i under senaste 10-arsperioden
ar fonsterbyte i vara aldre fastigheter.
Fonsterbytena har inneburit att energifor-
brukningen minskar men dven att hyres-
gasterna far ett battre inomhusklimat med
bl.a. mindre drag, kallras vid fonstren och
en battre ljudmiljo.

Under 2017 har vi utfort fonsterbyte pa
Mollegatan 3/Ryttaregatan 1 i Svalov.
Fonstren pa Mollegatan 3/Ryttaregatan 1
hade uppnatt sin tekniska livslangd och
minskade framtida reparationskostnader
forvantas.

L) a
pat Fe -2 T I
& i

Méllegatan / _Ryttaregatan 1

Markanlédggningsarbete

Omfattande markanldaggningsarbeten har
utforts pa Vastergatan 34 A-T i Teckoma-
torp i form av omgjorda uteplatser, nyas-
falterade gangvagar i omradet, markkom-
pletteringar och gras- och planteringsytor
samt ny ytterbelysning. | ssmband med
detta har aven byte av dagvattenledningar
utforts. Omradet bestar av 18 marklagen-
heter samt ett mindre flerfamiljshus med
8 lagenheter.

Ovrigt ombyggnationer och underhdll
Byte av yttertak har utforts pa 8 st. en-
planshus, Luggudegatan 5-13 och Trad-
gardsgatan 3-7 i Kagerdd.

Underhall av avloppssystemet pa Faltga-
tan 1-19 i Teckomatorp och Tradgardsga-
tan 4-14 i Kagerod vilket har utférts med
relining.

Utvandig ommalning samt utbyte av for-
radsdorrar och fonster pa Ringvagen 2-28 i
Teckomatorp.

Renovering och utbyte av garageportar pa
Kvarngatan i Svalov.

Internet

Bolaget har sen tidigt 2000-tal erbjudit
sina hyresgaster Internet, antingen via
LAN-nat i sina flerfamiljsfastigheter eller
via Kabel-TV-natet i 6vriga fastigheter.

Da tjansteutbudet ser annorlunda ut idag
och tekniken har utvecklats har bolaget
startat upp ett projekt under hésten som
innebar utbyte av aldre utrustning i vara
flerfamiljshus. Vi kommer da att battre
kunna erbjuda dagens och framtidens In-
ternettjanster.

Svalévs kommun har som mal i sin bred-
bandsstrategi att 95 % av kommunens
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hushall och foretag skall ha tillgang till
minst 100 Mbit/s ar 2020. AB Svalovs-
Bostader har i sina flerfamiljshus tidigare
uppnatt detta mal med LAN-nat.

| 6vriga fastigheter, mestadels marklagen-
heter, har kapaciteten pa bredband varit
mellan 10-20 Mbit/s i Kabel-TV-natet. For
att kunna erbjuda hyresgasterna battre
kapacitet och samtidigt mota Svalévs kom-
muns mal har bolaget under hdsten upp-
graderat utrustningen. Uppgraderingen in-
nebadr att Internet-tjanster i Kabel-TV-na-
tet ersatts med en 100/10 Mbit tjanst.

Forsdkringsskador

Den 14 december 2016 utbrét en brand i
en lagenhet pa Hans Perssons vag 3 H i
Svalov. Lagenheten fick omfattande ska-
dor vilka dock begrédnsades till att endast
omfatta lagenheten. Lagenheten &r nu
aterstalld och blev inflyttningsklar den 1
maj. Fastigheten var fullvardesforsakrad
och forsakringsarendet har reglerats un-
der varen. For 6vrigt har vi inte haft nagra
forsakringsarenden under aret.

Energi

Manga av vara underhallsatgarder ar i sig
sjalv energieffektiviserande atgarder. Un-
der aret har vi bytt fonster, forbattrat be-
lysning bade inom- och utomhus samt
byggt ny tvattstuga med energieffektivare
tvattmaskiner och inbyggda doseringssy-
stem som dr skonsamma mot utrust-
ningen och miljon.

Bolaget har deltagit i HBV:s upphandling
avseende Naturgas/Biogas som borjade
galla fran den 1 oktober 2017. Deltagarna
fick dar mojlighet att vdlja andelen biogas.
Bolaget har valt 100 procent biogas i det
nya avtalet. Vi kommer ddarmed att uppna
kommunens mal med fossilfri uppvarm-
ning till ar 2020.

Elbilar

Bolaget har idag fem st. transportbilar till
husvardarna. Under hosten beslutades att
en av bilarna p.g.a. dldersskal skulle bytas
ut. Som ett led i bolagets miljépolicy infor-
skaffades en elbil. | framtiden vid utbyte
av de dldre bilarna kommer de att ersattas
av bilar med modern miljoteknologi.

Marknad

Bostadsmarknaden for hyresratter i
Svalovs kommun skiljer sig nagot mot ge-
nomsnittet i Sverige. Andelen hushall i
Svalévs kommun som bor i hyresratt ligger
pa ca 25 % mot 35 % som ar genomsnittet
i Sverige.

Bolagets andel av hyresratter i kommunen
ar hog och staller krav pa att bolaget kan
erbjuda ett varierat utbud av boende. En
typ av boende som efterfragas ar markla-
genhet med uteplats. Idag har bolaget ca
45 % antingen marklagenheter med ute-
plats eller radhus med tillhérande ute-
plats. Hela lagenhetsbestandet fordelas
enligt foljande:

Lagenhetsfordelning
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400
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200
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Nagot som vi tror kommer att 6ka i framti-
den ar hyresgéasternas krav pa forbattrade
skalskydd i fastigheterna. Det ar ett viktigt
argument for att fortsatta med vart trygg-
hetstankande dar vi forbattrar fastighet-
ens skalskydd med porttelefon, sektion-
erar kallare, tillhandahaller lasbara cykel-
forrad och flyttar upp tvattstugan till en
egen byggnad i markplan, samt byte av
lassystemen mot ett elektroniskt taggsy-
stem. Vi erbjuder dven sdkerhetsdorrar i
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de fastigheter som omfattas av vara trygg-
hetsprojekt.

Vi avser dven att fortsatta med installation
av s.k. mindre trygghetsprojekt dar vi da
enbart installerar passagesystem vilket in-
nebar porttelefon, elektroniskt taggsystem
i entréer och i gemensamma utrymmen.

Uthyrningssituationen under aret har varit
god. Per bokslutsdatum var 1 (1) lagenhet
vakant, vilket motsvarar 0,1 (0,1) procent
av hela lagenhetsbestandet.
Omflyttningsfrekvensen, ca 15 %, for |a-
genheterna har stabiliserats sig pa en jam-
forbar nivd med 6vriga SAO-foretag.

En orsak till omflyttningen ar att en rela-
tivt hog andel av bolagets hyresgaster ar
elever pa Svalofs Gymnasium och Frid-
hems Folkhogskola. Deras skoltid i Svalov
uppgar i genomsnitt till cirka tva ar och
darefter flyttar de ofta vidare till annan ort

Administration

IT-utveckling

Bolaget har installerat ett beslutsstodsy-
stem under aret. Systemet ar ett komplett
system for verksamhetsstyrning och be-
slutsstod. Systemet stodjer en [6pande
process hela vagen fran att satta mal och
planera till analys och malstyrning. Det ger
varje anvandare tillgang till saval overgri-
pande sammanhang som underliggande
detaljer.

Bolaget kommer att fortsatta med uppgra-
dering och utveckling av sina administra-
tiva system, bl. a. ar molntjanster ett val-
utvecklat alternativ idag.

Personal

UIf Andersson anstalld som projektledare
sedan 2003 har gatt i pension 31 augusti
och ersatts av Dag Blomkvist, anstalld 1
maj 2017

Under alla ar har vi haft méjligheten att
anstalla ungdomar under sommaren och
sa dven i ar. Tre ungdomar har haft an-
stallning hos oss under sommaren, vilket
ar uppskattat av bade bolaget och ungdo-
marna och vilket vi amnar fortsatta med.

Under hosten anstalldes en ungdom for en
sexmanadersperiod som ett Instegsjobb
vilket skall fungera som en introduktion pa
arbetsmarknaden.

Ekonomi

Hyresforhandlingar

En rattvis hyra ar en hyra som enligt lagen
ar satt utifran lagenhetens standard. Lika
lagenheter ska varderas lika och skillnader
mellan lagenheter ska speglas i hyrorna.

AB SvalovsBostader och Hyresgastfore-
ningen har samarbetat i ett hyressatt-
ningsprojekt for att kartlagga bolagets la-
genheter. Samarbetet har resulterat i ett
hyressattningssystem dar olika faktorer
som lage, standard m.m. har medfort att
skillnader i boendekvalitet skall motsvara
skillnader i hyra.

Hyressattningssystemet ar flexibelt och
kan vid behov utokas med nya faktorer for
att battre spegla skillnaderna i boendekva-
litet.

Overenskommelse om nytt tvaarigt hyres-
avtal traffades med Hyresgastforeningen
Region Norra Skane.

Parterna enades om en hdjning av nu ut-
gaende hyror hos AB SvalovsBostader fran
och med 2018-01-01 med 1.00 % i genom-
snitt med ett intervall (min/max) mellan
0.5-2.0 %.

For 2019 enades parterna om en hdjning
av nu utgaende hyror hos AB Svalovs-
Bostader fran och med 2019-01-01 med
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0.95 % i genomsnitt med ett intervall
(min/max) mellan 0.5-2.0 %.

Alla foretagstrogna kunder, som bott i
samma lagenhet i mer an tre ar den 1
december 2017 respektive 1 december
2018 och som i 6vrigt skott sig som hyres-
gast hos AB SvalovsBostader, far ett av-
drag med 700 kronor. Beloppet erhalls ge-
nom ett avdrag pa hyresavin i januari 2018
respektive januari 2019.

Intdkter

Nettoomsattningen har under aret okat
vilket dels beror pa hyresokningen per 1
januari 2017, men aven minskade kostna-
der for vakanser har bidragit till 6kningen.

Nettoomsattning

74 000
72000 —
70 000 —
68 000 +— —

66 000 T T T T )
2013 2014 2015 2016 2017

Ovriga rorelseintikter har minskat d& bo-
laget under 2016 erholl skadereglering for
brandskadad fastighet.

Kostnader

Underhallet de senaste aren ligger genom-
snittligt pa drygt 150 kr per m?. Det mots-
varar den genomsnittliga underhallskost-
naden for SABO-foretagen i landet. Statist-
iskt underlag ar alltid vanskligt att jamfora
beroende pa foretags olika satt att inrap-
portera. Utfallet visar dock att vi ligger i
samma intervall gadllande underhallskost-
nader som Ovriga SABO-foretag.

Underhall per m?
200
150 +— —
100 +— —
50 +— —

2013 2014 2015 2016 2017

Fordelningen av bolagets totala kostnader
2017 visar att underhall och reparationer
tillsammans med taxebundet motsvarar
drygt 50 % av kostnaderna. Det forhallan-
devis milda vadret under aret har innebu-
rit att kostnaderna for taxebundet inte har
Okat sa kraftigt.

Fordelning av kostnader .
B Fast.skotsel

11% 6% 10% B UH och Rep.
Taxebundet
21% ADM & 6vr.
15%
Personal
Avskrivn.
8% . .
29% Finansiella
Avskrivningar

Redovisningsmassigt ar fastigheterna inde-
lade i komponenter vilket innebér att nar
en komponent i en anlaggningstillgang
byts ut, utrangeras eventuellt kvarvarande
varde av den gamla komponenten och den
nya komponentens anskaffningsvarde ak-
tiveras. | forlangningen betyder det att un-
derhallskostnaderna minskar medan fas-
tigheternas anskaffningsvarde 6kar da tidi-
gare bokforda underhallskostnader nu ak-
tiveras.

Innan komponentredovisningen infordes
hade bolaget en arlig avskrivning pa bygg-
nader pa 2 %. En foljd av fastigheternas in-
delning i komponenter och aldersstruktur,
samt det faktum att komponenterna har
olika nyttjandeperioder har for bolagets
del inneburit att avskrivningsprocenten ar
lagre an tidigare.




Arsredovisning 2017

AB SvalovsBostader

For 2017 har avskrivningarna pa byggna-
der legat pa samma niva som féregaende
ar,d vs 1.8 %. Framat i tiden kommer av-
skrivningsprocenten att 6ka efterhand da
anskaffningsvardena for komponenter
med kortare nyttjandeperioder successivt
Okar.

Finansiering

Bolaget foljer antagna ”Riktlinjer gallande
finansverksamheten”. | dessa riktlinjer ar
det bland annat angivet att bolaget skall
begrédnsa ranterisken i laneportfdljen ge-
nom att hogst 50 procent av laneportfol-
jen far ha kortare bindningstid én 1 ar.

Lan darutover skall placeras med en tids-
horisont mellan tva till fem ar jamnt forde-
lat.

Rantekostnader

10 000
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Rantekostnaderna har fortsatt att minska,
dock gjorde bolaget en nyupplaning 2017
pa 23 mnkr, vilket kommer att paverka
rantekostnaderna.

Den totala genomsnittsrantan var vid ars-
skiftet 1.17 % och 10 % av laneportfdljen
hade en kortare bindningstid dn 1 ar. Ge-
nomsnittsrantan for korta lan var 0.81 %
och for langa Ian 1.21 %.

Laneportfélj per 31/12
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Amortering har under aret skett med

3 836 (3 675) tkr. Den sammanlagda lane-
portfoljen fordelar sig pa fem langivare
och ar pa totalt 248,5 mnkr per 31/12.

Arets resultat

Arets resultat efter finansiella poster ar

6 569 tkr (6 555 tkr), vilket ligger i paritet
med foregdende ars resultat. For ovrigt lig-
ger resultatet pa férvantad niva.

Resultat efter finansiella poster

10000

5000 —

O T T T T 1
2013 2014 2015 2016 2017

Det redovisade resultatet efter boksluts-
dispositioner ar 4 130 tkr (4 199 tkr).

Resultat efter bokslutsdispositioner

10000

5000

0 T T T T 1
2013 2014 2015 2016 2017

Soliditeten pa bokslutsdagen ar 14.6 %
(13.6 %) vilket ar en forbattring jamfort
med foregaende ar.

Infor det kommande aret

Vart arbete med trygghetsprojekt fortsat-
ter under 2018 och kommer adven att om-
fatta installation av passagesystem i en del
mindre fastigheter. Nya ventilationsan-
laggningar skall installeras pa Sodervangs-
gatan 2 och 4 i Svalov dar vi dven projekte-
rar att stambyte skall utféras under aret.

Omfattande fasadrenovering, fonsterbyte
m.m planeras att utforas pa Platslagarega-
tan 6 i Teckomatorp.
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Vidare paborjas ett projekteringsarbete
for bostadsomradet Soédervang i Svalov ut-
ifran en helhetssyn géllande trygghet, ute-
milj6 och allmant underhall av fastighet-
erna.

Infor 2018 ser vi inga dramatiska kostnads-
okningar som avser driftskostnader. Dock

Ekonomiska nyckeltal

Nyckeltal 2017
1. Eget kapital tkr 39954
2. Investeringar tkr 20228
3. Rantetackningsgrad % 254
4. Soliditet % 14.6
5. Belaningsgrad % 80
6. Avkastning totalt kapital % 3,4
7. Avkastning pa eget kapital % 16.4

1. Enligt balansrakning
2. Fardigstallda investeringar i fastigheter

ar den snabba kostnadsutvecklingen i
byggbranschen en riskfaktor som kan pa-
verka underhallsanslagen pa langre sikt.
Utvecklingen pa rantemarknaden ar en
viktig faktor for bolaget och under 2018
forvantas ingen eller endast en mattlig 6k-
ning av rantekostnaderna for bolagets del.

2016 2015 2014 2013
35863 31710 24541 21468
19 540 40 888 10 226 5923

239 172 185 136
13.6 12.4 10.5 9.0
80 82 84 87
3.7 5.7 4.6 3.8

18.3 34.8 22.5 11.9

3. (Rérelseresultat efter avskrivningar + finansiella intdkter)/finansiella kostnader

4. (Eget kapital +( obeskattade reserver * 1-skattesats))/totalt kapital

5. (Langfristiga skulder + kortfristiga rintebirande skulder)/materiella anliggningstillgdngar

6. Resultat fore finansiella kostnader/totalt kapital
7. Resultat efter finansiella kostnader/eget kapital

Kanslighetsanalysen nedan redovisar hur férandringar i vissa nyckelfaktorer paverkar resul-

tatet for bolaget.

Nyckelfaktorer

Hyresintakter lagenheter
Vakansgrad

Externa kostnader
Genomsnittlig lanerdnta

Fordndring Resultat i mnkr
+/-1% +/-0,7
+/-10 st. +/-0,7
+/-1% +/- 0,5
+/-1% - enhet +/-2,5
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Forandring av eget kapital 2017

Aktiekapital Reservfond Fritt eget  Summa eget
kapital kapital

Eget kapital 2016-12-31 6 315 1263 28 285 35863
Arets resultat 4130 4130
Utdelning -39 -39

Eget kapital 2017-12-31 6315 1263 32 376 39 954

Forslag till vinstdisposition

Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna utdelningen ej hindrar bolaget fran att fullgéra
sina forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att fullgéra erforderliga investeringar. Den
foreslagna utdelningen kan darmed forsvaras med hansyn till vad som anférs i ABL 17 kap 3
§ 2-3 st. (forsiktighetsregeln).

Till arsstammans forfogande star foljande medel:

Balanserad vinst 28 245 672 kr
Arets resultat 4129 942 kr
Totalt 32 375 614 kr

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar arsstimman att medlen disponeras enligt fol-
jande:

Utdelning till aktiedgaren 44 000 kr
| ny rakning balanseras 32331614 kr
Totalt 32375614 kr

Foretagets resultat och stdllning redovisas i efterfoljande resultat- och balansrakning med
noter.
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Resultatrakning

(tkr)

Nettoomsattning
Ovriga rérelseintikter

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar och utrangeringar
Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Skatt pa arets resultat

ARETS RESULTAT

Not 2017
1

2 73426

3 7010

80436

4 -50 181

5 -11 447

10-11 -8 064

-69 692

10744

6 67

7 _ am

-4 175

6 569

8 -1337

9 -1102

4130

2016

72371
9 045
81416

-52 032
-10 602

-7 578
-70 212

11 204

53
-4702
-4 649

6 555

-1149
-1207

4199
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Balansrdakning

(tkr)

Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende nyanldggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Langfristiga vardepappersinnehav

Uppskjutna skattefordringar
Andra langfristiga fordringar

Summa anldggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Varulager
Fardiga varor och handelsvaror

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Fordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och Bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10
11
12

13
14

15

16

17
18

2017-12-31

305029
1810
3528

310 367
90
326

50
466

310833

164

596
1168
801
2 090
4 655

1441

6 260

317 093

2016-12-31

294171
504
1591

296 266
90
551

119
760

297 026

289

494
1929
670
1097
4190

13

4492

301518
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Balansrdakning

(tkr)

Eget kapital och Skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2017-12-31

6315
1263
7578

28 246
4130
32376

39954

19 8127

20 244 274

21 4208
11128

591

22 -
23 769
24 8042

24738

317 093

2016-12-31

6315
1263
7578

24 086
4199
28 285

35863

6 790

225531

12938
9 825
1851

188
714
7 818

33334

301518
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Kassaflodesanalys

(tkr)

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat fore finansiella poster
Avskrivningar

Ovriga ej likviditetspaverkande poster

Erhallen rénta
Erlagd ranta
Betald inkomstskatt

Okning (-) / minskning (+) varulager
Okning (-) / minskning (+) kundfordringar
-) / minskning (+) 6vriga kortfristiga fordringar

(
Okning (
Okning (+) / minskning (-) leverantérsskulder rar

(

Okning (+) / minskning (-) 6vriga kortfristiga rérelseskulder

ikulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Avyttring av materiella anldggningstillgangar
Placeringar i 6vriga finansiella anlaggningstillgangar
Avyttring av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan

Amortering av skuld

Okning / minskning kortfristiga finansiella skulder
Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT

2017
10744
8 064
18 808
67

-4 262
-1064
-5 259
125
-102
-363

1302
-961

13 550

-22 165

69

-22 096

23 060
-3 837
-9210

-39

9974

1428

13

1441

2016

11 204
7425
407
19 036

53

-4 798
-1975
-6 720
28
103
-1410
-539
506
-1312

11 004

-18 822

16

-18 806

-3 675

9210

5489

-2 313

2326

13
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Noter

1 Redovisningsprinciper
Fran och med redovisningsaret 2014 upprattas arsredovisning med tillampning av
arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allmanna rad BFNAR 2012:1,
arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intdktsredovisning
Inkomsten redovisas till verkligt varde av vad foretaget fatt eller kommer att fa. Det innebar
att féretaget redovisar inkomsten till nominellt vdarde. Avdrag gors fér lamnade rabatter.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvardet minskat med avskrivningar.
| anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanféras till forvarvet av tillgangen.

Enligt K3 skall ndr en komponent i en anlaggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell
kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvarde
aktiveras.

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt éver tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod. Féljande komponenter och avskrivningstider tillampas:

Byggnader

Komponent Nyttjandeperiod (dr)
Stomme och grund 100
Fasad 50
Fonster 50
El, VA, ventilation 40
Yttertak 40
Snickerier 40
Tekniska installationer 20
Restpost 50
Markanlaggningar 20

Inventarier, verktyg och installationer

Rorelseresultatet belastat med avskrivningar enligt plan, vilka berdknas pa det ursprungliga
anskaffningsvardet och baseras pa tillgangens nyttjandeperiod.

Féljande avskrivningstider tillimpas (dr). 10

w U

Utgifter for I6pande reparation och underhall redovisas som kostnader

Grdnsdragning reparation-underhéll-ombyggnad

Med reparationer avses atgarder som avser att aterstalla funktioner efter intraffade
funktionsbrister. Med underhall avses atgarder som syftar till att vidmakthalla en fastighet
och dess tekniska system. Med ombyggnad avses atgarder som innebar en forbattring av
fastighetens standard. Underhall avgransas fran reparation genom att atgarden ar planerad.
Underhall avgrdnsas fran ombyggnad genom att atgarden avser att vidmakthalla och

inte forbattra.
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Varulager
Varulagret varderas till det ldgsta av anskaffningsvardet och nettofdrséljningsvardet.
Anskaffningsvardet faststalls med anvandning av forst in, forst ut-metoden (FIFU).

Kundfordringar och 6vriga fordringar

Fordringar redovisas som omsattningstillgdngar med undantag fér poster med férfallodag

mer an 12 manader efter balansdagen, vilka klassificeras som anlaggningstillgangar. Fordringar
tas upp till det belopp som forvadntas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osakra
fordringar.

Valuta
All redovisning sker i svenska kronor (SEK).

Ovrigt
Bolaget bedriver inte nagon verksamhet dar upplysning enligt miljolagstiftning dr nodvéndigt.

2017 2016
2 Hyresintdkter
Bostader 67 091 66 348
Lokaler 7054 6 976
Garage 376 376
74 521 73 700
Hyresbortfall
Outhyrt lagenheter -273 -529
Outhyrt lokaler -300 -325
Rabatter -522 -475
-1 095 -1329
Nettoomsattning 73 426 72371
3 Ovriga rorelseintikter
Ersattning AB SvaldvsLokaler 5366 4 875
Reavinst / forlust fastigheter - -
Forsakringsersattning 535 3058
Ovriga intdkter 1109 1112
7010 9 045
4 Ovriga externa kostnader
Material
Fastighetsskotsel 961 421
Reparationer 749 1308
Underhall 1812 1966
3522 3695
Kopta tjdnster
Fastighetsskotsel 5929 4811
Reparationer 4325 5143
Underhall 8 896 11 561
19 150 21515
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2017 2016
Taxebundet
Driftkostnader
Uppvarmning 11141 11 256
El 2158 2042
Vatten 5356 4995
Sophamtning 2634 2 565
21 289 20 858
Ovriga externa kostnader
Fastighetsforsakring 497 445
Avgifter till hyresgdstforeningen 341 339
Marknadsforing 126 190
Avskrivna hyresfordringar 108 218
Kabel-TV och bredband 1440 1424
Administration 2339 1979
Fastighetsskatt 1369 1369
6 220 5964
Under administration ingar revisionsarvode med 34 58
Summa ovriga externa kostnader
Material 3522 3695
Kopta tjanster 19150 21515
Taxebundet 21289 20 858
Ovriga externa kostnader 6220 5964
50 181 52 032
5 Personalkostnader
Medelantalet anstallda har uppgatt till:
Kvinnor 4 4
Man 12 11
Totalt for foretaget 16 15
Léner och ersattningar har uppgatt till:
Styrelsen och verkstéllande direktéren 1037 1004
Kollektivt anstallda 2252 2 027
Tjansteman 3965 3505
7 254 6 536
Sociala avgifter enligt lag och avtal 2918 2 649
Pensionskostnader 889 824
3807 3473
Ovriga personalkostnader 386 593
Totala I6ner, ersattningar, sociala avgifter 11 447 10 602

och pensionskostnader

Vid uppsagning fran bolagets sida har
verkstallande direktoren ratt till 12 manadsloner.
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Ranteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter hyres- och kundfordringar
Ovriga finansiella intakter

Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader

Borgensavgift

Ovriga finansiella kostnader

Bokslutsdispositioner

Skillnad mellan bokférda avskrivningar
och avskrivningar enligt plan
Fordndring av periodiseringsfond

Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Byggnader

Ingdende anskaffningsvarde

Inkép

Forsaljning

Utrangeringar

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar

Aterforing ack. avskr. forsaljning
Aterforing ack. avskr. utrangering
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Ingdende nedskrivningar
Arets nedskrivningar
Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat virde

Mark

Ingdende anskaffningsvarde

Inkép

Forsaljning

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Utgdende redovisat viarde

2017

60

67

-3 595
-591

-4 242

300

1037
1337

-876
-226
-1102

360994

11851
372 845

99 314

6516
105 830

7 000

7 000

260 015

22897

22 897

22 897

2016

48

53

-4103
-573

-4702

1149
1149

-953
-254
-1207

342 899

-269
18 364
360 994

93 323

-115

6 106
99 314
7 000

7 000

254 680

22897

22 897

22 897
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2017
Markanlaggningar
Ingdende anskaffningsvarde 24 323
Forsaljning -
Omklassificeringar 6 884
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 31207
Ingaende avskrivningar 7730
Aterféring ack. avskr. forsaljning -
Arets avskrivningar 1360
Utgaende ackumulerade avskrivningar 9 090
Utgdende redovisat varde 22117
Summa utgaende redovisat virde byggnader och mark 305 029

2016

23147

1176
24 323

6 536

1194
7730

16 593

294171

Bolaget har under aret gjort en intern bedémning av vardet pa fastigheterna. Som underlag
for varderingen har fastigheternas driftnetto berdknats utifran faktiska hyresintakter, faktiska
taxebundna kostnader samt schabloniserade underhalls- och 6vriga driftskostnader.
Direktavkastningskravet varierar mellan 4.75 och 7.50 procent. Berakningen visar att
fastigheternas totala beddmda marknadsvarde 6verstiger fastigheternas bokférda vérde.
Bolaget gor den bedémningen att det inte finns nagon enskild fastighet vars marknads-

varde bestaende understiger bokfért varde.
Berdaknat marknadsvarde

Inventarier, verktyg och installationer
Ingaende anskaffningsvarde

Inkdp

Utrangering

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar

Utrangering

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Pagaende nyanldggningar och forskott
avseende materiella anldggningstillgangar
Ingdende anskaffningsvarde

Under aret nedlagda kostnader

Under dret genomférda omklassificeringar
Aktiverats

Kostnadsfort underhall

Utgdende redovisat varde

675 000

4947
1493

-354
6 086

4443
-354
187
4276

1810

1591
24 151

-18 735
-3 479
3528

3528

4 905
42

4947

4319

124
4443

504

2352
25761

-19 540
-6 982
1591

1591
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14

15

16

17

18

19

Langfristiga viardepappersinnehav

Aktier-SABO
Andelskapital HBV

Uppskjutna skattefordringar

Uppskjuten skattefordran avseende temporar skillnad
Uppskjuten skatteskuld avseende temporar skillnad

Fardiga varor och handelsvaror
Vitvaror
Ovrigt

Kundfordringar
Hyresfordringar
Osédkra hyresfordringar
Kundfordringar
Osédkra kundfordringar

Ovriga fordringar
Skadereglering forsakringsskada
Skattekonto

Inkomstskatt

Sarskild 16neskatt
Prelimindrskatt

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forsakringspremier
Kabel-TV
Diverse leverantorer

Obeskattade reserver

Periodiseringsfond taxeringsar 2012
Periodiseringsfond taxeringsar 2013
Periodiseringsfond taxeringsar 2014
Periodiseringsfond taxeringsar 2015
Periodiseringsfond taxeringsar 2016
Periodiseringsfond taxeringsar 2017
Periodiseringsfond taxeringsar 2018

Ackumulerade Overavskrivningar

2017

50
40
90

1201
-875
326

164
164

424
-56
272

596

337
-876
-234

1542
32
801

1267
462
361

2090

460
701
1367
2195
1444
1327
633
8127

2016

50
40
90

1232
-681
551

17
272
289

387
-69
224

494

408
525
164
1097

290
460
701
1367
2195
1444

333
6790

20
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21

22

23

24

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

De langfristiga skulderna forfaller till betalning enligt foljande:

Inom 1 ar
Mellan 1 och 5 ar

Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristiga skulder
Checkrakningskredit

Beviljat belopp for checkrakningskrediten uppgar till 30 mnkr.

Aktuella skatteskulder (Se dven not 17)
Inkomstskatt

Sarskild l6neskatt

Preliminarskatt

Ovriga skulder
Personalens kallskatt
Moms

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna semesterloner

Upplupna rantor

Sociala avgifter

Forskottsbetalda hyror

Ovrigt

Stallda siakerheter och ansvarsférbindelser
Fastighetsinteckningar

Eventualforpliktelser
Borgensforbindelse Fastigo

2017

244 274
244 274

87 661
156 613
244 274

4208

4208

178
591
769

673
255
400
6 382
332
8042

17 377

127

2016

225531
225531

73 649
151 882
225531

3728
9210
12938

953
221
-986
188

163
551
714

578
275
356
6283
326
7 818

17 377

131

21
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Férslag till vinstdisposion

Styrelsens uppfattning &r att den féreslagna utdelningen ej hindrar bolaget fran att

fullgora sina forpliktelser pd kort och |ang sikt, ej heller att fullgéra erforderliga investeringar.
Den féreslagna utdelningen kan dirmed forsvaras med hansyn till vad som anférs i

ABL 17 kap 3 § 2-3 st. (forsiktighetsregeln).

Antal aktier 6 315

Balanserad vinst 28 245 672 kr
Arets resultat 4129 942 kr
32 375 614 kr

Styrelsen och verkstdllande direktdren
foreslar arsstdmman att medlen disponeras enligt foljande

Utdelning till aktiedgaren 44 000 kr
I ny rdkning balanseras 32331614 kr
32375614 kr

Svalév den 22 februari 2018
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Gunnar Bengtsso Lennart Pettersson Annie Karlsson

Ordférande ) Vice ordforande
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Ann Pettersson Ingrid Ekstrom Robert Johansen

Verkstdllande Direktor

Var revisionsberittelse for denna arsredovisning har ldmnats den 28 februari 2018
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Mwi&* lde—

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport avseende rikenskapsaret 2017 har lamnats den 28 februari 2018
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Arne Nordgvist 7 Harriet Johansen
s
Lekmannareviso Lekmannarevisor
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Revisionsberiittelse
Till bolagsstimman i AB Svalivsbostéder, org.nr 556081-2892

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfiirt en revision av rsredovisningen for AB Svalévshostider for ir 2o17.

Enligt vir uppfattning har drsredovisningen uppriittats i enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av AB Svalivsbostiders finansiella stiillning per den 31 december 2017 och
av dess finansiella resultat fir dret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsherittelsen dr forenlig med
drsredovisningens dvriga delar,

Vi tillstyrker diirfor att bolagsstimman faststaller resultatrikningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utféirt revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Virt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi iir oberoende i firhillande till AB
Svalivshostiider enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort virt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh@mtat &r tillriickliga och dndamélsenliga som grund for vira uttalanden,

Styrelsens och verkstdillande direktérens ansvar

Det iir styrelsen och verkstiillande direktéren som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger
en rittvisande bild enligt irsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direktdren ansvarar dven fir den
interna kontroll som de bedémer r nddvindig for att uppritta en irsredovisning som inte innehéller ndgra
viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pé fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktiren fir bedomningen av
holagets formiga att fortsitta verksamheten, De upplyser, niir s& ir tillimpligt, om forhdllanden som kan péverka
fisrmdgan att fortsitta verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilliimpas dock inte om styrelsen och verkstillande direkttren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ én att giira nigot av detta.

Revisorns ansvar

Vira mil ir att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida érsredovisningen som helhet inte innehéller ndgra
viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pé fel, och att limna en revisionsberéttelse
som innehdller viira uttalanden. Rimlig sikerhet ir en hiig grad av siikerhet, men fir ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en viisentlig felaktighet
om en sidan finns. Felaktigheter kan uppstfi pi grund av cegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férviintas paverka de ekonomiska beslut som anviindare fattar med grund i
Arsredovisningen.

Som del av en revision enligt 1SA anviinder vi professionellt omdime och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Dessutom:

+ identifierar och beddmer vi riskerna fir viisentliga felaktigheter i Arsredovisningen, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller pd fel, utformar och utfir granskningsftgirder bland annat utifrin dessa risker och
inhimtar revisionsbevis som ér tillriickliga och #ndamélsenliga fiir att utgira en grund for vira uttalanden.
Risken féir att inte uppticka en viisentlig felaktighet till foljd av cegentligheter dr higre in for en vasentlig
felaktighet som beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga
utelimnanden, felaktig information eller sidosittande av intern kontroll.

+  skaffar vi oss en forstielse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse for vir revision for att
utforma granskningsitgirder som ir lampliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte fiir att uttala oss
om effektiviteten 1 den interna kontrollen
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+ utviirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens och
verkstillande direktéirens uppskattningar i redovisningen och tillhéirande upplysningar.

* drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verkstiillande direktéren anvinder antagandet om
fortsatt drift vid uppriittandet av drsredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhimtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon viisentlig osiikerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller
firhillanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets forméga att fortséitta verksamheten, Om vi drar
slutsatsen att det finns en visentlig osiikerhetsfaktor, méste vi i revisionsberittelsen fista uppmirksamheten
pa upplysningarna i drsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar &r
otillrickliga, modifiera uttalandet om drsredovisningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis som
inhidmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiindelser eller férhillanden gora att
ett bolag inte lingre kan fortsfitta verksamheten.

+ utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehillet i irsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om drsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och hiindelserna pé ett
sitt som ger en rittvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
fiir den. Vi méste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diiribland de betydande brister
i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver vér revision av irsredovisningen har vi dven utfirt en revision av styrelsens och verkstillande direktdrens
forvaltning for AB Svalovshostider for 4r 2017 samt av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller
firlust,

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamiter och verkstillande direktéren ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfirt revisionen enligt god revisionssed i Sverige, Virt ansvar enligt denna beskrivs néirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i forhillande till AB Svalovsbostider enligt god revisorssed i Sverige och har i
dvrigt fullgjort virt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat ir tillrickliga och Andamélsenliga som grund f&r vira uttalanden.

Styrelsens och verkstdillande direktérens ansvar

Diet dr styrelsen som har ansvaret fir firslaget till dispositioner betriiffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ir forsvarlig med hiinsyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fir bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlipande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad
s att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeligenheter i dvrigt kontrolleras pi ett
betryggande siitt. Den verkstillande direktiren ska skita den lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de fitgirder som &r nédvindiga for att bolagets bokforing ska fullgtras i
dverensstimmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skitas pd ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Virt méil betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed virt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhéimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av siikerhet kunna bedfima om nigon styrelseledamot eller verkstillande
direktdren i niigot viisentligt avseende:

+ foretagit ndgon dtgiird eller gjort sig skyldig till ngon forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot bolaget

*  pi nigot annat séitt handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.
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Virt mél betriiffande revisionen av firslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och dirmed viirt
uttalande om detta, ir att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget ir forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet iir en hog grad av sikerhet, men ingen garanti féir att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka Atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviinder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller farlust grundar sig framst pd revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsitgirder som utfors baseras pa vir professionella bedémning med utgédngspunkt i risk
och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pé sidana dtgirder, omriden och férhillanden som &r
viisentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertridelser skulle ha siirskild betydelse fir bolagets situation. Vi
ghr igenom och privar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgfirder och andra firhillanden som fr relevanta
for viirt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for virt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yvitrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedma om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Svaltv den 28 februari 2018
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Mattias JoLanssun
Aunktoriserad revisor
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