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AB SvalovsBostader

VD har ordet

Pensionsavgangar for VD och tva husvar-
dar har medfort att personalomsattningen
har varit ovanligt hog under aret, men i
ovrigt ar verksamheten och ekonomin i
bolaget fortsatt stabil. Rante- och kost-
nadsutvecklingen i hela samhallet har varit
relativt ddmpad under en langre tid och fa
tecken pekar pa att ett trendbrott skulle
vara nara forestdende.

Arets stora positiva handelse var, utan
jamforelse, invigningen av det nya SABO
Kombohuset med 16 lagenheter i Svalovs
tatort. Intressant ar att endast fyra av hy-
resgasterna tidigare bodde hos SvalévsBo-
stader, samt att vi fick boende med god
aldersfordelning, drygt 20 ar till ca 90 ar.
Extra gladjande var att manga valde att
lamna sina villor for ett bekvamt boende i
hyresratt, vilket i sin tur lockade manga
nya barnfamiljer till kommunen.

Aven AB SvalévsBostader marker effekter-
na av oroligheterna i varlden genom ett
Okat soktryck pa vara lagenheter. Fran
hela landet kommer forfragningar fran
bade enskilda och familjer som beviljats
asyl och som nu behover ett langsiktigt
boende. Situationen ar densamma i nas-
tan hela landet och den sammanfaller
med det redan trangande behovet av att
skapa bostader for unga som behover sat-
ta eget bo. Nagra latta I6sningar finns inte
inom rackhall, men SvalovsBostader age-
rar utifran ambitionen att Svalévs kom-
mun, i samverkan med naringslivet, ska
kunna erbjuda ett varierat utbud av bo-
stader, med en hog andel integrerade och
sjalvforsorjande hushall.

Planering har pabdrjats for byggnation av
flerbostadshus i Teckomatorp inom nagot
ar. Forhoppningsvis kan bra tomtldagen och
Okad Pagatagstrafik attrahera ytterligare
bostadsproducenter till kommunen. Under

2016 kommer AB SvalévsBostader att mer
aktivt marknadsfora sig sjalv utanfor
kommunens granser for att locka fler bo-
ende och bostadsexploatorer till Svaldvs
kommun.

Det ar viktigt att vara hyresgaster upplever
boendet hos AB SvalévsBostdader som
tryggt och langsiktigt. Darfor ar det glad-
jande att det trygghetsprojekt som pabor-
jades pa Kvarngatan 30 i Svalov under
2014, gav positiva effekter i form av 6kad
trivsel och storre trygghetskansla, framfor
allt i kallare, tvattstugor och i vissa morka
utemiljéer. Med de resultaten som grund
fortsatte projektet pa Kvarngatan 26 i Sva-
[6v under 2015 och kommer, med stor
sakerhet, att fortsatta i olika former pa fler
platser i bolagets bestand under de nar-
maste aren.

Fastigheter och lagenheter ar generellt
sett i gott skick, men det finns anda utma-
ningar i form av stérre underhallsatgarder
som maste genomforas. Under en femars-
period forutses flera stam- och takbyten,
samt behov av att planera fér en 6versyn
av Sodervangsomradet i Svalovs tatort sa
att det bevarar sin attraktivitet.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for
AB SvalovsBostader, organisationsnummer
556081-2892, avger harmed foljande ars-
redovisning for bolagets verksamhet 2015.

AB SvalovsBostader 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 framja bostadsforsorjningen i
Svalévs kommun och erbjuda hyresgaster-
na mojlighet till boendeinflytande och
inflytande i bolaget. Verksamheten ska
bedrivas enligt affarsmdssiga 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-
relsemdten samt en utbildningsdag som
ingdende har gatt igenom bolaget och
under vilka direktiv bolaget skall arbeta.

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)
Teddy Nilsson (sd)
Hjordis Nilsson (fp)

Verkstéllande direktor
Robert Johansen

Auktoriserad revisor
Anders Thulin

Lekmannarevisorer
Ordinarie

Arne Nordqvist
Harriet Johansen

Suppleanter
Lennart Andersson
Mikael Hellman

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

Organisation

AB SvaldvsBostader skoter den samordna-
de fastighetsforvaltningen inom Sval6vs
kommun. Bolaget har totalt femton an-
stallda varav nio pa kontoret och sex hus-
vardar i den utvandiga organisationen.

\

Styrelse
VD
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I 1 \ 1 \
Forvaltning Uthyrning [ Ekonomi ]
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Fastighetsforvaltning

AB SvalovsBostader dger per 31 december
1 045 ldgenheter och 32 lokaler. Fastighe-
terna redovisas i bilaga med detaljuppgif-
ter for de enskilda fastigheterna. Bolaget
forvaltar aven AB SvaldvsLokalers fastighe-
ter med en sammanlagd yta pa ca 85 000
m2. Den totala fastighetsytan som bolaget
forvaltar 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.

Fastighetsforsaljning

Under aret har tva fastigheter salts.
Tagarp 3:130, Tradgardsgatan 9 i Tagarp,
med 8 lagenheter saldes under varen till
en privat fastighetsdgare. Dessutom avytt-
rades fastigheten Teckomatorp 8:23,
Karlsgatan 14-16 i Teckomatorp, med 14
lagenheter och en lokal (tandlakare).

Nybyggnation

Svenska allmannyttiga bostadsorganisa-
tion (SABO) dar bolaget ar medlem har
gjort ramupphandlingar av byggnation av
flerfamiljshus vilket dess medlemmar kan
anvanda sig av vid en eventuell byggna-
tion.

SABO Kombohus finns i tre olika utféran-
den, ett mindre kompletteringshus i 2-4
vaningar. Plus — ett storre punkthus upp
till 8 vaningar samt Mini — yteffektiva ettor
och tvaor pa 35-45 kvadratmeter.

Styrelsen beslutade hosten 2013 att bola-
get skulle bygga ett 4-vaningshus med
sammanlagt 16 lagenheter. Alla lagenhe-
ter har tillgang till uteplats eller balkong
och ar utrustade med egen tvattmaskin
och torktumlare. Som extra tillval valdes

inglasade uteplatser och inglasade bal-
konger.

Forsta spadtaget pa byggnationen av ett
SABO Kombohus togs den 5 februari 2015
av ordférande Gunnar Bengtsson och
kommunalradet Birgitta Jonsson.

Gunnar Bengtsson och Birgitta Jonsson

Forutom byggnaden har vi iordningstallt
ny markanlaggning med handikappanpas-
sade gangar och entré, ny tradgardsan-
laggning, pergola med utemadbler for hy-
resgasterna, ny utvandig belysning och
anlaggning av asfalterad hyresgastparker-
ing. Alla 16 lagenheterna ar uthyrda och
inflyttning dgde rum den 1 november
2015.

SABO Kombohus pa Méllegatan 2 i Svalov

Ombyggnationer och underhall
Kvarngatan 30 i Svalév

Bolaget slutférde i borjan pa aret ett
trygghetsprojekt i fastigheten Sédra Svalov
34:88 pa Kvarngatan 30 i Sval6v. Det inne-
bar bl. a. ett passagesystem med porttele-
fon och elektroniska nycklar i entréer och
allmanna utrymmen. Fastigheten far daven
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lasbara cykelforrad och nybyggd tvattstu-
ga ute pa garden med elektroniskt bok-
ningssystem.

Tvéttstuga med tva separata tvittrum

al

R
Nya entrédérrar och lasbara cykelforrad

Dessutom har utemiljon forbattrats samt
allmanna utrymmen fatt ny belysning och
blivit ommalade. Postboxar monteras i
trapphusen och hyresgdsterna kan bestal-
la nya sakerhetsdorrar till sin lagenhet mot
ett mindre hyrestillagg.

Fénsterbyte

Under aret har vi utfort fonsterbyte pa
fastigheten Sodra Svalov 34:87, Kvarnga-
tan 28 och Sodra Svalév 34:79, Méllegatan
4 i Svalév samt Sodra Svaldv 33:40, Cen-
tralgatan 2 i Svalov.

Markanlédggningar
Hela markanlaggningen pa fastigheten
Sodra Svalov 34:79, Mollegatan 4 i Svaldv,
har genomgatt en genomgripande férand-
ring. Kallarplan har dranerats och tillaggs-
isolerats. Utemiljon har fornyats med om-
laggning och breddning av gangar, handi-
kappanpassning av samtliga entréer, nya
utemobler, anldggning av lekplats, ny vaxt-
lighet och ny utvdndig belysning.

Markanldggning pa Méllegatan 4 i Sval6v

Pa fastigheten Kagerod 1:130, Tradgards-
gatan 3-7 och Luggudegatan 5-13 i Kage-
rod ar marken fornyad med bl. a omlagg-
ning/breddning och asfaltering av samtliga
gangar inom omradet, komplettering av
belysning, anpassning av markhdjden till
handikappregler och nya entrésteg till 13-
genheterna. Kallarhus har dranerats och
forsetts med utvandig isolering. Ny vaxt-
lighet och nya utemdbler till gemensamma
sittplatser har iordningstallts.

| Rostanga pa fastigheten Rostanga 20:3,
Hallaliden 1-3 har all befintlig markanlagg-
ning som marksten, vaxtlighet m.m tagits
bort. Samtidigt har dranering av kallarplan
atgardats och kallarvaggar har tillaggsiso-
lerats pa ett hus. Gangar har breddats och
fornyats och uteplatserna har fatt ny platt-

laggning.

Under insatsen med markanlaggningar har
vi, forutom att forskbna omraden, dven
satsat pa att gora handikapptillgdnglighe-
ten battre. Handikappanpassning av bl. a
entréer, omlaggning och breddning av
gangar samt battre belysning ar sadana
atgarder som genomforts.

Ovrigt

Omfattande fasadrenovering har utforts
pa fastigheten Teckomatorp 13:2, Platsla-
garegatan 4 i Teckomatorp. Fasaddelar har
tillaggsisolerats innan de har beklatts med
nya fasadskivor. Fonster och balkongdor-
rar samt balkongfronter har bytts och ny
utvandig belysning har monterats.

Dessutom har utvandigt malningsunder-
hall utforts pa fastigheten Teckomatorp
19:1, Vastergatan 34 A-F, I-T i Teckoma-
torp, och fastigheten Sédra Svalév 9:20,
Herrevadsgatan 3 i Svalov.
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Energi

Manga av vara underhallsatgarder ar i sig
sjalv energieffektiviserande atgarder. Un-
der aret har vi bytt fonster, tilldggsisolerat
vid fasadrenovering, forbattrat belysning
bade inom- och utomhus, byggt ny tvatt-
stuga med energieffektivare tvattmaskiner
och inbyggda doseringssystem som ar
skonsamma mot utrustningen och miljén.

| vart nya SABO Kombohus ar boende-
standarden hég med bland annat kakel,
klinker och eklamell. Materialen ar hallba-
ra med lang livslangd och husen ar energi-
effektiva med en berdknad energianvand-
ning pa cirka 65 kWh/ar/kvm.

| fastigheten Sodra Svalov 9:170, vardcen-
tralens lokaler i Svalév, paborjades hosten
2014 ett projekt med installation av ny
ventilation med varmeatervinning. Projek-
tet avslutades sommaren 2015 och inne-
bar en minskad energianvandning med
cirka 30 %.

Forséikringsskador

Den 4 oktober utbrét en brand i fastighe-
ten Sodra Svalov 33:1, Skolgatan 23 i Sva-
lov. | fastigheten finns fyra lagenheter var-
av en ar totalforstord och ovriga tre la-
genheter ar mer eller mindre skadade.
Fastigheten ar fullvardesforsakrad och
aterstéllning pagar.

Under arbetet med markanlaggningen pa
fastigheten Sodra Svalév 34:79, Mollega-
tan 4 i Svalov patraffades en nergravd
oljetank. Arbetet med att sanera fastighe-
ten pabodrjades omedelbart och avslutades
ett par veckor senare. Bolaget har oljeska-
de- och miljoférsakring.

Marknad

Bostadsmarknaden for hyresratter i Sva-
l6vs kommun skiljer sig ndgot mot genom-
snittet i Sverige. Andelen hushall i Svalévs
kommun som bor i hyresratt ligger pa ca

20 % mot 30 % som ar genomsnittet i Sve-
rige.

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 markldagenheter med ute-
plats eller radhus med tillhérande ute-
plats. Hela lagenhetsbestandet fordelas
enligt foljande:

Lagenhetsfordelning
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483
342

400
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200

31 5
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Nagot som vi tror kommer att 6ka i fram-
tiden ar hyresgasternas krav pa férbattra-
de skalskydd i fastigheter. Det ar ett viktigt
argument for att fortsatta med vart trygg-
hetstankande dar vi forbattrar fastighe-
tens skalskydd med porttelefon, sektione-
rar kallare, tillhandahaller |3sbara cykel-
forrad och flyttar upp tvattstugan till en
egen byggnad i markplan, samt byte av
lassystemen mot ett elektroniskt taggsy-
stem. Vi erbjuder dven sakerhetsdorrar i
de fastigheter som omfattas av vara
trygghetsprojekt.

Uthyrningssituationen under aret har varit
god. Per bokslutsdatum var 2 (1) lagenhe-
ter vakanta, vilket motsvarar 0,2 (0,1) pro-
cent av hela lagenhetsbestandet.
Omflyttningsfrekvensen for lagenheterna
ar pa en forhallandevis hog niva. En bidra-
gande orsak ar att en relativt hog andel av
bolagets hyresgaster ar elever pa Svalofs
Gymnasium och Fridhems Folkhogskola.
Deras skoltid i Svalov uppgar i genomsnitt
till cirka tva ar och darefter flyttar de ofta
vidare till annan ort.
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Administration

IT-utveckling

Bolaget har under aret introducerat en ny
hemsida for vara hyresgaster och sékande
till lagenheter. Har kan vi enkelt visa upp
lediga lagenheter med bilder, planlésning-
ar och forklarande text for att fa ratt hy-
resgast intresserad att anmala sig till ratt
lagenhet. Lediga ldgenheter har dven tidi-
gare publicerats via var hemsida, dock har
vi fatt utokade mojligheter att via det nya
systemet kommunicera med vara hyres-
gaster.

Ytterligare en nyhet som vi infort for batt-
re kommunikation med vara hyresgaster
ar mina sidor. Mina sidor ar en funktion i
vart interna fastighetssystem som ger
battre service till vara hyresgaster och
effektiviserar var administration.

Hyresgasterna har tillgang till mina sidor
antingen via var hemsida, kan ladda ner en
app, eller via webben. Har kan hyresgas-
ten enkelt genomféra sina administrativa
arenden, t.ex. boka tvattstugan, se sin
hyresavi m.m. Mina sidor ar ett system
som standigt skall utvecklas for att for-
battra kommunikationen med vara hyres-
gaster.

Personal

Under aret har bolaget haft tre pensions-
avgangar. Bolagets VD, Bo Gripsten, an-
stalld sedan 1997 slutade sin anstallning
hoésten 2015. Under forsommaren pabor-
jades rekryteringsprocessen och till hosten
2015 anstélldes Robert Johansen som ny
VD.

Tva husvardar, Christer Ohlsson, anstalld
sedan 1978 och Tage Hansson, anstalld
sedan 1985 har ocksa slutat under 2015.
En ny husvard har anstallts och ytterligare
en husvard har gatt upp i tjanst fran 0.5 till
en heltidstjanst.

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

Ekonomi

Hyresférhandlingar

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

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

Overenskommelse om nytt hyresavtal fran
1 april 2015 traffades med Hyresgastfore-
ningen Region Norra Skane. Utfallet av
denna férhandling innebar att hyran dka-
de med i genomsnitt 0.85 % med ett inter-
vall (min/max) mellan 0-2 % fran den 1
april 2015.

Alla trogna kunder, som bott i samma la-
genhet i mer an tre ar den 1 december
2015 och som i 6vrigt skott sig som hyres-
gast hos AB SvalovsBostader, fick ett hy-
resavdrag med 700 kronor.

Beloppet erhalls genom ett avdrag pa hy-
resavin i januari 2016.
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Intakter

Nettoomsattningen har under aret dkat
vilket till stor del beror pa hyresékningen
per 1 april 2015, men dven minskade
kostnader for vakanser har bidragit till
okningen.

Nettoomsattning
72 000
70 000 —
68 000 —
66 000 +— —
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Ovriga rérelseintikter har under &ret 6kat
kraftigt vilket ar en foljd av fastighetsfor-

séljningar. Forsaljningarna gav en realisa-
tionsvinst pa 7.1 mnkr.

Kostnader

Externa kostnader har 6kat vilket till stor
del beror pa 6kat underhall, hogre taxe-
bundna kostnader och hdgre administra-
tionskostnader.

Underhallet de senaste aren ligger genom-
snittligt pa ca 150 kr per m?2. Det motsva-
rar den genomsnittliga underhallskostna-
den for SABO-foretagen i landet. Jamfor-
bara statistiksiffror ar alltid vanskligt att
jamfora beroende pa foretags olika satt
att inrapportera. Utfallet visar dock att vi
ligger i samma intervall gallande under-
hallskostnader som 6vriga SABO-foretag.

Underhall per m?
200
150 + —
100 +— —

2011 2012 2013 2014 2015

Fordelningen av bolagets totala kostnader
2015 visar att underhall och reparationer

tillsammans med taxebundet motsvarar
drygt 50 % av kostnaderna. Positivt i
sammanhanget ar att trots hojda avgifter
for taxebundet har det forhallandevis mil-
da vadret under aret inneburit att kostna-
derna inte har 6kat sa kraftigt.

Fordelning av kostnader .
M Fast.skotsel

7% 8% B UH och Rep.

9%
Taxebundet
25% ADM & bvr.

Personal

14%

9% Avskrivn.

28% Finansiella
0

Avskrivningar

Redovisningsmassigt ar fastigheterna inde-
lade i komponenter vilket innebar 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
underhallskostnaderna minskar medan
fastigheternas anskaffningsvarde dkar da
tidigare bokforda underhallskostnader nu
aktiveras.

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

For 2015 ar avskrivningarna pa byggnader
i stort sett jamforbara med foregaende ar
vilket innebar 1.7 %. Framat i tiden kom-
mer avskrivningsprocenten att 6ka efter-
hand da anskaffningsvardena fér kompo-
nenter med kortare nyttjandeperioder
successivt okar.
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Finansiering

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

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

Kapitalkostnader
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Under senare delen av aret har bolaget
lanat upp 23 mnkr for finansiering av sin
byggnation. Trots det har kapitalkostna-
derna under aret varit lagre. Den totala
genomsnittsrantan var vid arsskiftet 1.97
% och 8 % av laneportféljen hade en kor-
tare bindningstid &n 1 ar. Genomsnittsran-
tan for korta 1an var 0.94 % och for langa
lan 2.06 %.

Laneportfolj per 31/12
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Amortering har under aret skett med
3233 (3 431) tkr. Den sammanlagda lane-
portfoljen fordelar sig pa sex langivare och
ar pa totalt 232.9 mnkr per 31/12.

Arets resultat

Arets resultat efter finansiella poster ar

11 050 tkr (5 524 tkr). Bidragande orsak till
resultathojningen ar forsaljning av tva fas-
tigheter vilket gav en reavinst pa 7.1 mnkr.

Resultatet exklusive férsaljningen av fas-
tigheterna ligger i linje med den tagna
budgeten for ar 2015.

Resultat efter finansiella poster
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Det redovisade resultatet efter boksluts-
dispositioner ar 7 245 tkr (3 161 tkr).

Resultat efter bokslutsdispositioner
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Soliditeten pa bokslutsdagen ar 12.4 %
(10.5 %) vilket ar en forbattring jamfort
med foregaende ar.

Infor det kommande aret
Forhandling med Hyresgastforeningen
Region Norra Skane kommer att inledas
om nya hyror fran 1 april 2016.

Vart arbete med trygghetsprojekt kommer
att fortsdtta med ytterligare en fastighet
under 2016. Fonsterbyte ar planerat pa ett
flertal fastigheter under kommande ar. Vi
avser dessutom att utféra stamrenovering
pa tva aldre fastigheter och férutom ovan-
stdende ar dven utvandig malning plan-
lagd.

Infér 2016 ser vi inga dramatiska kost-
nadsdkningar forutom fjarrvarmetaxan
som stiger kraftigt. Utvecklingen pa ran-
temarknaden ar en viktig faktor for bola-
get och under 2016 forvdntas ingen eller
endast en mattlig 6kning av rantekostna-
derna.
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Ekonomiska nyckeltal

Nyckeltal 2015 2014 2013 2012 2011
1. Eget kapital tkr 31710 24 541 21 468 19 816 18 877
2. Investeringar tkr 40 888 10 226 5923 18 517 10030
3. Rantetackningsgrad % 172 185 136 118 114
4. Soliditet % 12.4 10.5 9.0 8.3 8.0
5. Belaningsgrad % 82 84 87 87 86
6. Avkastning totalt kapital % 5.7 4.6 3.8 3.8 3.8
7. Avkastning pa eget kapital % 34.8 22.5 11.9 7.5 6.0
1. Enligt balansrdkning

2. Fardigstallda investeringar i fastigheter

3. (Rorelseresultat efter avskrivningar + finansiella intékter)/finansiella kostnader

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

5. (Langfristiga skulder + kortfristiga rdntebédrande skulder)/materiella anldggningstillgangar

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 Forandring Resultat i mnkr
Hyresintakter lagenheter +/-1% +/-0,6
Vakansgrad +/- 10 st. +/-0,6
Externa kostnader +/-1% +/-0,5
Genomsnittlig laneranta +/-1% - enhet +/-2,2
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Forslag till vinstdisposition

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

Till arsstammans forfogande star féljande
medel:

Balanserad vinst 16 886 455 kr
Arets resultat 7 245 072 kr
Totalt 24 131 527 kr

Styrelsen och verkstallande direktéren fore-
slar arsstdmman att medlen disponeras enligt
foljande:

Utdelning till aktiedgaren 46 000 kr
I ny rékning balanseras 24 085 527 kr
Totalt 24 131 527kr

Foretagets resultat och stéllning redovisas i
efterfoljande resultat- och balansrdkning med
noter.
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Resultatrdkning

(tkr)

Nettoomsattning
Ovriga rérelseintakter

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar och utrangeringar
Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

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

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Skatt pa arets resultat

ARETS RESULTAT

Not

10-11

2015

71317

13 066

84 383

-50 652
-10 555
-6 653

-67 860

16 523

50

-5523

-5473

11 050

-2 089
-1716

7 245

2014

70822
6122
76 944

-47 600
-10724

-6 687
-65 011

11933

52
-6 461
-6 409

5524

-1359
-1 004

3161

11
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Balansrakning

(tkr)
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

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

Finansiella anlaggningstillgangar
Langfristiga vardepappersinnehav

Uppskjutna skattefordringar
Andra langfristiga fordringar

Summa anldggningstillgangar

Omséttningstillgangar

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

2015-12-31

282 084
586
2352

285 022

90
805
135

1030

286 052

317

597
964
292
1030
2883

2326

5526

291 578

2014-12-31

253 097
530
1495

255122
90
1069

250
1409

256 531

342

445
1609
290
528
2872

14

3228

259 759
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Balansrakning

(tkr) Not
Eget kapital och Skulder

Eget kapital 19

Bundet eget kapital
Aktiekapital, 6 315 aktier
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver 20

Langfristiga skulder 21

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 22
Leverantorsskulder
Skulder till koncernféretag
Aktuella skatteskulder 23
Ovriga skulder 24
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stillda sikerheter och ansvarsférbindelser
Fastighetsinteckningar
Borgensforbindelse Fastigo

2015-12-31

6315
1263
7578

16 887
7 245
24 132

31710

5641

229 256

3678
10 363
1738
956
389
7847

24 971

291 578

17 377
129

2014-12-31

6 315
1263
7578

13 802
3161
16 963

24 541

3551

209 858

3765
7 543
1529
410
230
8332

21 809

259 759

17 377
120
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Kassaflodesanalys

(tkr)

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat fore finansiella poster
Avskrivningar

Ovriga ej likviditetspaverkande poster

Erhallen ranta
Erlagd ranta
Betald inkomstskatt

Okning (-) / minskning (+) varulager

Okning (-) / minskning (+) kundfordringar

Okning (-) / minskning (+) dvriga kortfristiga fordringar
Okning (+) / minskning (-) leverantdrsskulder

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

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

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

Kassafl6de fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan

Amortering av skuld

Okning / minskning kortfristiga finansiella skulder
Utbetald utdelning

Kassafl6de fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT

2015

16523

6 653
-8 793
14 383

50
-5562
-936
-6 448

25
-152
141
2820
2756

10691

-40 223
12 495
115

-27 613

23 000
-3233
-456

19234

2312

14

2326

2014

11933
6 256
431
18 620
52

-6 367
-636
-6 951
48
162
769
597
1585

13254

-11 461

-193

-11 654

-3780

456

-3412

-1812

1826

14

14
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Noter

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

Intdktsredovisning
Inkomsten redovisas till verkligt varde av vad foretaget fatt eller kommer att fa. Det innebér
att foretaget redovisar inkomsten till nominellt varde. Avdrag gors for lamnade rabatter.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvardet minskat med avskrivningar.
| anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanforas 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 over tillgangens bedémda
nyttjandeperiod. Foéljande komponenter och avskrivningstider tillampas:

Byggnader

Komponent Nyttjandeperiod (Gr)
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.

Foljande avskrivningstider tillimpas (dr). 10

w U0

Utgifter for Ipande reparation och underhall redovisas som kostnader

Grdnsdragning reparation-underhdll-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 innebér en forbattring av
fastighetens standard. Underhall avgransas fran reparation genom att atgarden ar planerad.
Underhall avgransas fran ombyggnad genom att atgarden avser att vidmakthalla och

inte forbattra.

15
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Varulager
Varulagret varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet.
Anskaffningsvardet faststalls med anvandning av forst in, forst ut-metoden (FIFU).

Kundfordringar och 6vriga fordringar

Fordringar redovisas som omsattningstillgangar med undantag for poster med férfallodag

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

Valuta
All redovisning sker i svenska kronor (SEK).

Ovrigt
Bolaget bedriver inte nagon verksamhet dar upplysning enligt miljolagstiftning ar nddvandigt.

2015 2014
2 Hyresintdkter
Bostader 65 432 64 977
Lokaler 6 960 6918
Garage 403 413
72795 72 308
Hyresbortfall
Outhyrt lagenheter -705 -828
Outhyrt lokaler -267 -245
Rabatter -506 -413
-1478 -1486
Nettoomsattning 71317 70 822
3 Ovriga rorelseintikter
Ersattning AB SvaldvsLokaler 4816 4987
Reavinst / forlust fastigheter 7 110 -
Ovriga intakter 1140 1135
13 066 6122
4 Ovriga externa kostnader
Material
Fastighetsskotsel 523 527
Reparationer 1065 1165
Underhall 1713 2092
3301 3784
Kdpta tjdnster
Fastighetsskotsel 5452 5664
Reparationer 4488 4579
Underhall 10414 7 830
20 354 18 073

16
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2015 2014
Taxebundet
Driftkostnader
Uppvarmning 10 705 10 569
El 2 368 2213
Vatten 4911 4594
Sophdamtning 2579 2589
20563 19 965
Ovriga externa kostnader
Fastighetsforsakring 384 380
Avgifter till hyresgastféreningen 342 342
Marknadsforing 293 191
Avskrivna hyresfordringar 188 178
Kabel-TV och bredband 1488 1442
Administration 2461 1934
Fastighetsskatt 1278 1311
6434 5778
Under administration ingar revisionsarvode med 62 76
Summa ovriga externa kostnader
Material 3301 3784
Kopta tjanster 20 354 18 073
Taxebundet 20563 19 965
Ovriga externa kostnader 6434 5778
50 652 47 600
5 Personalkostnader
Medelantalet anstéllda har uppgatt till:
Kvinnor 5 5
Man 11 11
Totalt for foretaget 16 16
Loner och ersattningar har uppgatt till:
Styrelsen och verkstallande direktoren 1042 961
Kollektivt anstallda 2184 2110
Tjansteman 3433 3427
6 659 6498
Sociala avgifter enligt lag och avtal 2683 2570
Pensionskostnader 719 1331
3402 3901
Ovriga personalkostnader 494 325
Totala I6ner, ersattningar, sociala avgifter 10 555 10724

och pensionskostnader

Vid uppsagning fran bolagets sida har
verkstallande direktoren ratt till 12 manadsloner.

17
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10

Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintdkter hyres- och kundfordringar
Ovriga finansiella intdkter

Réantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader

Borgensavgift

Ovriga finansiella kostnader

Bokslutsdispositioner

Skillnad mellan bokférda avskrivningar
och avskrivningar enligt plan
Forandring av periodiseringsfond

Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Byggnader

Ingdende anskaffningsvarde

Inkop

Forséaljning

Utrangeringar

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar

Aterféring ack. avskr. forsiljning
Aterféring ack. avskr. utrangering
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingaende nedskrivningar
Arets nedskrivningar
Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat varde

Mark

Ingaende anskaffningsvarde

Inkop

Forsaljning

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat varde

2015

39
11
50

-4 911
-552

-5523

-150

-1939
-2 089

-1451
-265
-1716

320114
-7 207
-484
30476

342 899

90 602
-2 517
-438
5676

93 323

7 000

7 000

242 576

22 286

1272
-661

22 897

22 897

2014

42
10
52

-5 957
-502

-6 461

-1319
-1359

-903
-101
-1004

310530

-642
10 226
320114

85469

-211
5344
90 602
7 000

7 000

222 512

22 286

22 286

22 286
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2015 2014
Markanlaggningar
Ingdende anskaffningsvarde 14 091 14 091
Forsaljning -85 -
Omklassificeringar 9141 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 23 147 14 091
Ingaende avskrivningar 5792 5087
Aterforing ack. avskr. férsiljning -50 -
Arets avskrivningar 794 705
Utgaende ackumulerade avskrivningar 6536 5792
Utgaende redovisat virde 16 611 8299
Summa utgaende redovisat virde byggnader och
mark 282 084 253 097

Bolaget har under aret gjort en intern bedémning av vardet pa fastigheterna. Som underlag
for varderingen har fastigheternas driftnetto beraknats utifran faktiska hyresintakter, faktiska
taxebundna kostnader samt schabloniserade underhalls- och 6vriga driftskostnader.
Direktavkastningskravet varierar mellan 5.50 och 7.25 procent. Berakningen visar att
fastigheternas totala bedomda marknadsvarde 6verstiger fastigheternas bokforda varde.
Bolaget gér den bedomningen att det inte finns nagon enskild fastighet vars marknads-
varde bestaende understiger bokfort varde.

Beraknat marknadsvarde 560 000
11 Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvarde 4813 4813

Inkop 192 -

Utrangering -100 -

Utgaende ackumulerade anskaffningsvdrden 4905 4813

Ingaende avskrivningar 4283 4076

Utrangering -100 -

Arets avskrivningar 136 207

Utgaende ackumulerade avskrivningar 4319 4283

Utgaende redovisat virde 586 530

12 Pagaende nyanldggningar och forskott

avseende materiella anldggningstillgangar

Ingaende anskaffningsvarde 1495 260

Under aret nedlagda kostnader 43 643 15 475

Under dret genomférda omklassificeringar

Aktiverats -40 889 -10 226

Kostnadsfort underhall -1 897 -4 014
2352 1495

Utgaende redovisat virde 2352 1495
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2015 2014
13 Langfristiga virdepappersinnehav
Aktier-SABO 50 50
Andelskapital HBV 40 40
90 90
14 Uppskjutna skattefordringar
Uppskjuten skattefordran avseende temporar skillnad 1263 1293
Uppskjuten skatteskuld avseende temporar skillnad -458 -224
805 1069
15 Fardiga varor och handelsvaror
Vitvaror 107 40
Ovrigt 210 302
317 342
16 Kundfordringar
Hyresfordringar 408 445
Osakra hyresfordringar -73 -121
Kundfordringar 317 159
Osakra kundfordringar -55 -38
597 445
17 Ovriga fordringar
Skattekonto 292 290
292 290
18 Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forsakringspremier 356 384
Kabel-TV 504 -
Diverse leverantorer 170 144
1030 528

19 Forandring av eget kapital ar 2015
Aktiekapital Reservfond Fritt eget Summa eget
kapital kapital

Eget kapital 2014-12-31 6 315 1263 16 963 24 541
Arets resultat 7 245 7245
Utdelning -77 -77

Eget kapital 2015-12-31 6 315 1263 24 132 31710

20 Obeskattade reserver

Periodiseringsfond taxeringsar 2010 - 256

Periodiseringsfond taxeringsar 2011 295 295

Periodiseringsfond taxeringsar 2012 290 290

Periodiseringsfond taxeringsar 2013 460 460

Periodiseringsfond taxeringsar 2014 701 701

Periodiseringsfond taxeringsar 2015 1367 1367

Periodiseringsfond taxeringsar 2016 2195

Ackumulerade 6veravskrivningar 333 182

5641 3551
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21

22

23

24

25

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

De langfristiga skulderna forfaller till betalning enligt
féljande:

Inom 1 ar

Mellan 1 och 5 ar

Senare dn 5 ar

Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristiga skulder
Checkrakningskredit

Beviljat belopp for checkrédkningskrediten uppgar till
15 mnkr.

Aktuella skatteskulder
Inkomstskatt

Sarskild I6neskatt
Preliminarskatt

Ovriga skulder
Personalens kallskatt
Moms

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Upplupna semesterloner

Upplupna rantor

Sociala avgifter

Forskottsbetalda hyror

Ovrigt

2015

229 256

229 256

82 627
146 629

229 256

3678

3678

1451
152
-647
956

170
219
389

620
371
359
6139
358
7 847

2014

209 858
209 858

47 166
162 692

209 858

3309
456
3765

903
130
-623
410

154
76
230

725
410
395
6 008
794
8332
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Revisionsberittelse

Till irsstimman i AB Svaldvsbostiider, org.nr 556081-2892

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for AB
Svalévshostider fir ir 2o15.

Styrelsens och verkstiillande direktorens ansvar for
drsredovisningen

Det iir styrelsen och verkstiillande direktéren som har an-
svaret for att uppriitta en irsredovisning som ger en ritt-
visande bild enligt rsredovisningslagen och for den inter-
na kontroll som styrelsen och verkstillande direktiren
bedémer fir nédviindig for att uppritta en drsredovisning
som inte innehfller viisentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

Viért ansvar dr att uttala oss om drsredovisningen pa
grundval av viir revision. Vi har utfért revisionen enligt
International Standards on Aunditing och god revisionssed i
Sverige. Dessa standarder kriiver att vi filjer yrkesetiska
krav samt planerar och utfor revisionen for att uppné rim-
lig sikerhet att drsredovisningen inte innehdller vasentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika ftgirder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i drsredo-
visningen. Revisorn viilljer vilka atgirder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna for viisentliga
felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pd fel. Vid denna riskbedémning be-
aktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r
relevanta for hur bolaget uppriittar drsredovisningen for att
ge en rittvisande bild 1 syfte att utforma granskningsét-
girder som #r indamélsenliga med hiinsyn till omstindig-
heterna, men inte i syfte att gira ett uttalande om effektivi-
teten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar
ocksd en utviirdering av indamélsenligheten i de redo-
visningsprinciper som har anvints och av rimligheten i
styrelsens och verkstiillande direktirens uppskatiningar i
redovisningen, liksom en utviirdering av den dvergripande
presentationen i rsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat dr tilleiickliga
och dndamélsenliga som grund for vira uttalanden.

Uttalanden

Enligt vir uppfattning har Arsredovisningen uppriittats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla viisent-
liga avseenden rittvisande bild av AB Svalévsbostiiders
finansiella stillning per den 31 december 2015 och av dess
finansiella resultat for dret enligt rsredovisningslagen.
Férvaltningsberiittelsen dr forenlig med drsredovisningens
dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att rsstimman faststiller resultat-
rikningen och balansrikningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utéiver vir revision av irsredovisningen har vi dven utfort
en revision av firslaget till dispositioner betriffande bola-
gets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstéllande
direktéirens fiirvaltning fir AB Svaltvsbostider for dr 2015,

Styrelsens och verkstillande direktirens ansvar

Det iir styrelsen som har ansvaret fir forslaget till disposit-
ioner betriffande bolagets vinst eller forlust, och det &r
styrelsen och verkstillande direkttren som har ansvaret fiir
fiirvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Reuvisorns ansvar

Vart ansvar dr att med rimlig sikerhet uttala oss om for-
slaget till dispositioner betriiffande bolagets vinst eller
féirlust och om férvaltningen pd grundval av viir revision. Vi
har utféirt revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér virt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriiffande bolagets vinst eller fiirlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen fir detta for att kunna bedoma om fiirslaget dr
fiirenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag féir virt uttalande om ansvarsfrihet har vi
utiiver vir revision av drsredovisningen granskat viisentliga
beslut, dtgirder och forhillanden i bolaget for att kunna
bedtma om nigon styrelseledamot eller verkstiillande
direktéiren dr ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har fven
granskat om nfigon styrelseledamot eller verkstiillande
direktéiren pd annat siitt har handlat i strid med aktie-
holagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga
och indamdlsenliga som grund fér viira uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att frsstimman disponerar vinsten enligt
fiirslaget i forvaltningsberiittelsen och beviljar styrelsens
ledaméiter och verkstillande direktiren ansvarsfrihet for
riikenskapsiret.

Svaldv den 16 mars 2016
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Auktoriserad revisor
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