Arsredovisning 2025

@ Orustbostader



Kort om Stiftelsen
Orustbostader

Stiftelsen Orustbostader ar en allman-
nyttig bostadsstiftelse verksam inom
Orust kommun.

Stiftelsen har 9 anstallda och en netto-
omsattning om 80 Mkr. Stiftelsen
Orustbostader bygger, ager och forvaltar
bostader och verksamhetslokaler dver
hela Orust. Totalt forvaltar stiftelsen 150
bostadsbyggnader med en sammanlagd
yta om 60 000 kvm.

Stiftelsens balansomslutning ar 517 Mkr.
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VD har ordet

Ar 2025 har varit ett &r praglat av langsiktig forvaltning, fort-
satt hog efterfragan pa vara bostader och trygghetsskapande
atgarder. Vi arbetar nara polis och socialtjénst for att
forebygga situationer som riskerar att paverka boendemiljon

i vara omraden. Vi deltar dven aktivt i initiativet Trygg pa
Orust, dar kommunen och andra aktdrer gemensamt verkar
for ett tryggare lokalsamhélle.

Den nationella hyresmarknaden har under aret praglats av
ett hogt kostnadslége och dkande vakanser. Det ar darfor
gladjande att efterfragan pa hyresratter har varit fortsatt
stabil pa Orust med mycket laga vakanser, hyresratten ar en
uppskattad boendeform pa Orust.

Under 2025 har vi lagt stor kraft pa omfattande under-
héllsinsatser i vart bestand. Vi har bland annat genomfort ett
stort fonsterrenoveringsprojekt pa Avigen i Henan dar alla
fonster och balkonger byttes ut och renoverades. Liknande
arbeten har utforts pa Pilvagen i Svanesund. Dessutom har
vi renoverat taket pa Eklunden i Svanesund (2200 kvm) och
bytt fasadbekladnad pa flera fastigheter i bestandet. Dessa
atgarder forbattrar energiprestandan, minskar buller och
héjer standarden for vara hyresgaster.

| april 2025 inledde vi ett nytt samarbete med Orust kommun
kring gemensam gronskotsel. Syftet ar att sakerstalla en
enhetlig och kostnadseffektiv skotsel av vara utemiljGer,

vilket okar trivseln och tryggheten i bostadsomradena.
Samarbetet har fungerat val och kommer att fortsatta
utvecklas kommande sasong.

Vi deltar i Allmannyttans klimatinitiativ och har hittills
minskat energianvandningen med dver 40 procent samtidigt
som var fastighetsforvaltning idag ar i princip fossilfri. Detta
ar ett kvitto pa att vara grona satsningar ger resultat, och
vi kommer att fortsétta prioritera energieffektivisering och
andra klimatatgarder inom ramen for Klimatinitiativet 2.0.
Ekonomiskt redovisar vi ett positivt resultat for 2025 som
overtraffar budget. Overgangen till redovisningsregelverket
K3 innebar férandrade avskrivningsprinciper och redovisn-
ing av uppskjuten skatt, vilket ger en mer transparent och
rattvisande bild av verksamheten.

Nyproduktionen de senaste aren har, liksom i Gvriga landet,
paverkats negativt av det ekonomiska laget och avskaffandet
av investeringsstodet. Det ar darfor gladjande att projektet
Triangeln omfattande 16 lagenheter i Svanesund nu &r start-
klart, med planerad byggstart varen 2026.

Avslutningsvis vill jag rikta ett tack till medarbetare och
styrelse som genom sitt engagemang gor Stiftelsen Orust-
bostader till en attraktiv och trygg hyresvard for vara hyres-
gaster. Jag ser fram emot 2026 med tillforsikt.

Martin Hellgren
VD



Forvaltningsberattelse 2025

Verksamhetsoéversikt

Stiftelsen Orustbostidder 4r en allmannyttig bostads-
stiftelse som ager, forvaltar och bygger bostader och
verksamhetslokaler. Stiftelsens verksamhet bedrivs
enligt gdllande stiftelseférordnande och tillimplig
lagstiftning. Stiftelsen stdr under Lansstyrelsens
tillsyn. Orustbostdder har sedan 1962 verkat inom
Orust kommun. Styrelsen bestar av fortroende-
valda vilka utses av Orust kommuns beslutande
organ. Stiftelsen Orustbostdder ar medlem i Sveriges
Allmannytta och arbetsgivarorganisationen Sobona.
Sedan 2012 ar stiftelsen medlem i Allmannyttans
inkopsorganisation HBV (Husbyggnadsvaror).
Stiftelsen Orustbostader ar sedan 2018 medlem av
FABUR, Fastighetsbranschens centrum for utbild-
ning och rekrytering samt Allmannyttans klimat-
initiativ som bl.a. stravar efter en fossilfri allman-
nytta till r 2030.

Strategiska mal

Stiftelsen Orustbostader skall inom Orust kommun,
i enlighet med affirsmassiga principer och stiftelsens
andamal, erbjuda hyresgaster attraktiva och trygga
boenden, andamaélsenliga och effektiva lokaler samt
forvalta och utveckla fastigheter, anliggningar och
parkmark. Verksamheten skall bedrivas langsiktigt
och ekonomiskt hdllbart. Vi skall vara en attraktiv
hyresvard, dar hyresgaster och medborgare ar nojda
med vér verksamhet. Vi skall erbjuda ett varierat
utbud av bostdder och vi skall vara det trygga och
utvecklande fastighetsforetaget.

Marknaden

Efterfragan pd hyresritter har under 2025 varit fort-
satt stark, med en mycket ldg vakansgrad om nar-
mast noll procent. Samtidigt har det genomsnittliga
antalet sokande per ledig lagenhet minskat under

de senaste dren. En bidragande forklaring bedoms
vara en O0kad allmin osikerhet, kopplad till en mer
instabil och svarforutsagbar omvirld.

Stiftelsen Orustbostader tillhandahdller bostdder till
ca 12% av kommunens hushall. Den laga vakans-
graden talar for hyresritten som boendeform.
Hyresritten dr en flexibel och trygg boendeform.
Hyresforhandlingarna med Hyresgastforeningen

for 2025 ars hyror resulterade i en hojning med

4,8 procent. Efterfragan av verksamhetslokaler ar
fortsatt lag. Analyser av bostadskon visar att det
finns efterfragan av mindre och diarmed billigare
lagenheter, ndgot som prioriteras vid nyproduktion.
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Forvaltning

Behovet av underhill de kommande dren ar stort,
framst beroende pa byggnadsbestindets dlders-
struktur. Det finns dven behov av modernisering
och anpassning till dagens efterfrigade standard.
Planerat underhall sker 16pande och underhalls-
planen uppdateras kontinuerligt. Prioriteringar sker
utifran fastigheternas tekniska status, ekonomiska
forutsattningar och langsiktigt vardebevarande.
Lopande underhall skall utforas for att uppratthalla
en god ekonomi, 1dg vakansgrad samt ett attraktivt
och tryggt boende.

Perioden har priglats av flera storre underhalls-
projekt. Under varen har vi genomfort ett stort
fonsterrenoveringsprojekt pa Avigen i Hendn. Inom
ramen for projektet byttes samtliga fonsterpartier
och fonsterdorrar jamte renovering av balkonger
och fasadpartier. P3 Pilvdagen i Svanesund har mot-
svarande arbeten utforts under sommaren. Atgir-
derna har medfort forbattrad energiprestanda,
minskade bullernivder och en hojd boendestandard.

Under perioden har vi bland annat renoverat
2200 kvm yttertak pd Eklunden i Svanesund. Pa
Edebacken 6 i Ellos har vi bytt fasaderna inklusive
byggplat och takavvattning. P4 Rosenkasvigen i
Hendan har vi genomfort ett pilotprojekt avseende
fasadbyte till kompositpanel med lyckat resultat.

I april startade Stiftelsen Orustbostdder och Orust
kommun upp ett samarbete kring gemensam gron-
skotsel. Syftet ar att sakerstilla en effektiv, enhetlig
och kostnadseffektiv gronskotsel for bada parter.
Samarbetet skall ocksa frimja en okad trivsel och
trygghet i vira bostadsomraden sival som i offent-
liga miljoer. Verksamheten har under dret fungerat
vil och planeras att vidareutvecklas.

Det finns generellt sett efterfrigan och behov av

att starka och utveckla fastighetsforvaltning med
okad miljoprofil. Energieffektivisering for bostidder
och lokaler kravs for att klara framtida krav pa
minskad klimatpaverkan. Som ett led i detta arbete
har Stiftelsen Orustbostiader anslutit sig till Allman-
nyttans klimatinitiativ vilket syftar till att uppna en
fossilfri allmannytta senast ar 2030 samt en redu-
cerad energianvandning med 30 procent. Stiftelsen
Orustbostaders klimatarbete har varit framgangs-
rikt och vi har idag i praktiken redan overtraffat
malen i klimatinitiativet. Stiftelsen Orustbostader
har darfor beslutat att ta ytterligare ett steg for

en gronare allmiannytta genom att ansluta oss till
Klimatinitiativet 2.0.
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Sveriges Allmannyttas Klimatinitiativ 2.0 4r en
uppdaterad och forstarkt satsning for att minska
klimatpaverkan fran de kommunala och allmin-
nyttiga bostadsbolagen i Sverige, med sarskilt fokus
pa att halvera klimatpaverkan fram till 2035 och pa
att omsatta Parisavtalets klimatmal i den svenska
bostadssektorn.

Orustbostider har som en av de forsta fastighets-
agarna pa Orust infort system for fastighetsnira

forpackningsinsamling i hela bestdndet och upp-

fyller nu de lagkrav som trader i kraft 2027.

Under 2025 har Stiftelsen Orustbostader bibehallit
tidigare ars hoga underhallstakt. Underhallskost-
naderna uppgick till 25,3 Mkr.

Nyproduktion

Nivan av nybyggnation styrs av efterfragan, stiftel-
sens finansiella stidllning och tillgdng till fastighets-
krediter men ocksa av tillgangen pa detaljplanerad
byggbar mark. Stiftelsen 4r en aktiv part i Orust
kommuns detaljplanearbete. Orustbostader har
tillsammans med kommunen arbetat vidare med
detaljplanerna for Svanesund Centrum, Avigen och
Asavigen i Henan. Stiftelsen har efter inventering
av egen byggbar mark funnit flera tinkbara mojlig-
heter till fortdtning.

Stiftelsens malsidttning ar att dra nytta av tillgidng-
liga stod for nyproduktion/ombyggnation av
bostadslagenheter. Investeringsstodet som avveck-
lades vid arsskiftet 2022/2023 syftade till att
mojliggora nyproduktion till rimliga hyror och

lag energianvandning. Investeringsstodet minskar
vakansrisken, och méjliggor nyproduktion som
annars inte gatt att genomfora.

Flerarsoversikt (Tkr)

Under de senaste dren har Stiftelsen Orustbostader
tvingats pausa planerade byggstarter till foljd av det
svara ekonomiska laget i omviarlden och avskaffan-
det av investeringsstodet for hyresbostader. Flera
projekt ar dock startklara s snart de ekonomiska
forutsittningarna finns.

Forst ut dr projektet benamnt ”Triangeln” i Svane-
sund. Marken foérviarvades av kommunen under
2024 och forberedande markarbeten utfordes. I
dagslaget ar fastigheten iordningstalld for byggstart.
Projektet omfattar 16 ligenheter i ett lamellhus om

fyra vaningar. Produktionen paborjas under viaren
2026.

Viktiga handelser under aret

* Fonsterbyte pa Avigen, Hendn

® Fonsterbyte pa Skansvigen, Svanesund

e Renovering av balkonger och fasader pa Avigen,
Henan

¢ Fasadrenovering och malning av Edebacken 3,
Ellos

¢ Fasadrenovering av Rosenkasvigen 37-39,
Henan

¢ Renovering av 2200 kvm yttertak pa Eklunden,
Svanesund

e Totalrenovering av 15 st badrum

e Totalrenovering av 3 st lagenheter

® Byte av 35 st ytterdorrar

e Fortsatt hog underhallstakt och uppgraderingar av
bostadsbestandet

e Fortsatt 1dg vakansgrad for lagenheter, nara noll
procent

e Overgang fran redovisningsregelverket K2 till K3

e Nytt samarbete kring gronskotsel med Orust
kommun

2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning 80418 76 785 72 944 68 547 70 340
Balansomslutning 517 199 509 842 511 983 509 422 512173
Kassalikviditet (%) 254,77 208,11 187,41 132,00 173,46
Soliditet (%) 17,18 17,30 17,08 16,77 16,59
Direktavkastning 5 4 4 4 4
Rantabilitet pa eget kapital 3 1 2 1 3
Resultat efter finansiella poster 3395 774 2011 473 2442

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och varderingsprinciper.
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Styrelse

Kommunfullmiktige valde i enlighet med Stiftelsen
Orustbostaders stadgar ny styrelse for verksamhets-
aret 2025. Styrelsen har genomfort sju styrelsemoten
under aret.

Kommunikation

Genom att kommunicera med kunder och 6vriga
intressenter pa ett professionellt sitt bygger vi vart
varumirke, starker hyresratten som upplatelseform
samt skapar trivsel och trygghet for vara hyres-
gaster. Hemsidan har lopande uppgraderats i syfte
att forbattra informationsflodet till hyresgaster och
ovriga intressenter. Vi har forbattrat mojligheten
till felanmalan via webben i syfte att erbjuda fler
kontaktvagar for vara hyresgdster och snabbare
service. Stiftelsen har ocksd marknadsfort mojlig-
heten att utfora tjanster och ta del av information
pad ”Mina sidor” med BankID. Som ett led i var
digitalisering har vi marknadsfort mojligheten att
signera hyreskontrakt elektroniskt med BankID
samt betala med e-faktura. Var uppskattade hyres-
gasttidning ”Orustliv” har som tidigare givits ut
fyra ganger per ar.

Ekonomi

Stiftelsen Orustbostdder har under aret arbetat med
att minimera vakanserna géllande lokaler och lagen-
heter. Stiftelsen har ocksa arbetat aktivt med att
begrinsa ranterisken i foretagets ldneportfol;.

Vid arets utgdng var den genomsnittliga rante-
bindningstiden 2,51 ar. I samband med arsskiftet
2025/2026 har Stiftelsen Orustbostader utfort en
desktopvirdering av fastighetsbestindet genom
Datscha. Marknadsvardet bedomdes till 879 Mkr
vilket ger en justerad soliditet pd 45%.

Den 16 juni 2025 beslutade bokféringsnamnden
att foretag som har sina huvudsakliga intakter fran
fastigheter inte langre tilldts anvinda redovisnings-
regelverket K2, reglerna dr tvingande fran den 1
januari 2026. Fragan har under ling tid bevakats
av bade Sveriges Allmannytta och Stiftelsen Orust-
bostader. I samrad med revisionsfirman EY har
Stiftelsen Orustbostidder beslutat att under hosten
2025 overga till redovisningsregelverket K3 och dar-
med uppritta drsbokslutet for 2025 i enlighet med
de nya reglerna. Overgangen medfor bland annat
andrade avskrivningsprinciper samt redovisning av
temporara skillnader, vilket paverkar resultat- och
balansrikning.
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Fastighetshestandet

Vira fastigheter finns 6ver hela 6n, men gemensamt
ar att de alla ligger i narhet till hav och vacker natur.
Stiftelsen Orustbostader dger och forvaltar 864
bostadslagenheter samt verksamhetslokaler och
bilplatser. Véra forvaltningsfastigheter finns i Hendn,
Svanesund, Ellos, Varekil, Mollosund, Halleviks-
strand, Stocken och Hiarmano. Stiftelsen Orust-
bostader erbjuder ett varierat utbud av bostider, allt
fran sma lagenheter om ett rum och kokvra till radhus
med havsutsikt.

Utblick 2026

Vakansrisken for bostader bedoms som fortsatt lag;
mindre dn en procent. Vakanser for verksamhets-
lokaler forvintas ligga pa en 1dg niva da konvertering
av verksambhetsytor till bostdder gjorts av vakanta
ytor.

Stiftelsen bedomer att det hoga kostnadslaget kommer
att bestd under kommande ar vilket kommer att pressa
resultatnivderna, overgangen till redovisningsregel-
verket K3 medfor dock att komponentbyten som
tidigare belastat resultatrikningen nu istallet aktiveras
och skrivs av vilket bedoms medfora hogre resultat-
nivder under en inledande period.

Osikerheten kring planerad nyproduktion dr hog,
okande byggpriser i kombination med avvecklingen
av det statliga investeringsstodet samt 6kande finansi-
eringskostnader leder till minskad byggtakt saval i
riket som pad Orust. Det dr darfor positivt att styrelsen
beslutat om byggstart for projektet Triangeln i Svane-
sund. Byggstart forvintas ske i april 2026.

Vidare fokuserar Orustbostader pa att hoja stiftelsens
planberedskap i syfte att sakerstalla tillgdngen pa
byggbar mark. Vi avser bdde att kopa mark i anslut-
ning till befintligt fastighetsbestind samt genom
fortitning bygga pa egen mark. Syftet ar att minska
produktionskostnaden genom att dra nytta av befint-
lig infrastruktur och resurser for att kunna erbjuda
attraktiva hyresnivaer.

Det allminna ranteldget har minskat ndgot under dret.
Orustbostader fortsitter att arbeta for att begransa
stiftelsens rante- och refinansieringsrisk genom sikring
av var laneportfolj genom att balansera forfallostruk-
tur, samt rante- och kapitalbindningstid med utgangs-
punkt i finanspolicyn.
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Arbetet med att forbattra tillgangligheten till felan- vilket bidragit positivt till resultatet. Underhalls-
malan/jour samt tryggheten i och omkring det egna kostnaderna har legat pa en fortsatt hog niva.
boendet fortgdr. Stiftelsen bedomer att utfort under- Sammantaget bedomer styrelsen att verksamheten
hall kommer att 6ka under dret jamfort med tidigare bedrivits i enlighet med stiftelsens andamal, fast-
ar till foljd av behov och K3. stallda mal och gallande regelverk.

Ledningens slutsatser och bedéomningar Resultat

avseende 2025 Stiftelsens resultat och stillning i dvrigt framgar av
Arets positiva resultat beror till stor del av relativt efterfoljande resultat- och balansrikning med noter
ldga rantekostnader till f6ljd av stiftelsens defensiva samt kassaflodesanalys.

finansieringsstruktur. Den ekonomiska vakans-

graden har varit lag. Stiftelsen har inte heller tagit Stiftelsen har sitt sdte i Svanesund.

upp ndgra nya krediter eller nyanstallt under aret

Forvaltningsobjekt
Forvaltningsobjekt per 2025-12-31 framgar av nedanstdende tabell

Omrade Lagenheter Lokaler Garage Carport P-plats
Henan 306 13 102 8 207
Svanesund 296 41 78 17 177
Ellos 145 9 20 19 90
Varekil 60 4 8 0 41
Halleviksstrand 9 10
Mollésund 26 14
Stocken 14 3 15
Harmano 8 8
Summa 864 67 211 44 562
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Resultatrakning

Not 2025 2024
Stiftelsens intdkter
Nettoomsattning 2 80418 000 76 785 287
Ovriga intakter 3 1556 318 275 505
Summa stiftelsens intdkter 81974 318 77 060 792
Stiftelsens kostnader
Kostnader for varor, material och vissa
kopta tjanster 4 -47 785 934 -48 899 898
Ovriga externa kostnader -3 473 269 -4 036 967
Personalkostnader 6 -8 257 029 -8 295 316
Avskrivningar och nedskrivningar -12 275 706 -7 938 488
Ovriga rorelsekostnader -26 564 0
Summa stiftelsens kostnader -71 818 502 -69 170 669
Forvaltningsresultat 10 155 816 7 890 123
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 782 499 904 559
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -7 542 888 -8 020 381
Summa finansiella poster -6 760 389 -7 115 822
Resultat efter finansiella poster 3395427 774 301
Resultat fore skatt 3395427 774 301
Skatt 8 -934 930 0
Arets resultat 2460 497 774 301
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Balansrakning

TILLGANGAR Not 2025-12-31 2024-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 9,10 467 595 364 476 901 091
Inventarier, verktyg och installationer " 207 866 170 424
Pagaende nyanlaggningar 12 5377 352 5051 612
Summa materiella anlaggningstillgangar 473 180 582 482 123 127
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar HBV 13 40 000 40 000
Summa finansiella anlaggningstillgangar 40000 40000
Summa anlaggningstillgangar 473 220 582 482 163 127
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager m m

Ravaror och férnodenheter 152 868 123774
Summa varulager 152 868 123 774
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 793 063 665 791
Ovriga fordringar 8636 9506
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 765 783 754 752
Summa kortfristiga fordringar 1567 482 1430 049
Kassa och bank 42 257 752 26 125 030
Summa omsattningstillgangar 43 978 102 27 678 853
SUMMA TILLGANGAR 517 198 684 509 841 980
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2025-12-31 2024-12-31
Eget kapital 14

Bundet eget kapital

Bundet eget kapital vid rakenskapsarets borjan 85 622 074 85 425900
Forandringar av bundet eget kapital 774 301 2011 088
Bundet eget kapital vid rakenskapsarets slut 86 396 375 87 436 988
Fritt eget kapital

Fritt eget kapital vid rakenskapsarets borjan 774 301 2011 088
Omféring till bundet eget kapital -774 301 -2 011 088
Arets resultat 2 460 497 774 301
Fritt eget kapital vid rakenskapsarets slut 2 460 497 774 301
Summa eget kapital 88 856 872 88 211 288
Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 15, 16 2 749 843

Summa avsattningar 2749 843

Langfristiga skulder 17

Skulder till kreditinstitut 408 390 000 408 390 000
Summa langfristiga skulder 408 390 000 408 390 000
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 7 865 943 4122 831
Aktuella skatteskulder 310 332 219506
Ovriga skulder 683 474 589 490
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 8342 220 8 308 865
Summa kortfristiga skulder 17 201 969 13 240 692
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 517 198 684 509 841 980
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Kassaflodesanalys

2025 2024
Den Iopande verksamheten
Rorelseresultat 10155 816 7890123
Forvaltningsresultat 10 155 816 7 890 123
Justeringar for poster som inte ingar
i kassaflodet
Av- och nedskrivningar 12 275 706 7938 488
Erhallen ranta 782 499 904 559
Erlagd ranta -7 542 887 -8 020 381
Betald inkomstskatt avseende naringsverksamhet 91 696 -139 364
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapitalet 15 762 830 8 573 425
Kassaflode fran forandring av
rorelsekapitalet
Forandring av varulager och pagdende arbete -29 094 49 084
Forandring av kortfristiga fordringar -138 304 181 721
Forandring av kortfristiga skulder 3 870 451 -2 775 817
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 19 465 883 6 028 413
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -3 333 161 -8 569 652
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3 333 161 -8 569 652
Arets kassaflode 16 132 722 -2 541 239
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets borjan 26 125 030 28 666 269
Likvida medel vid arets slut 42 257 752 26 125 030
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Arsredovisningen upprattas for forsta gdngen i enlighet med BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Overgdngen har gjorts enligt féreskrifterna i K3. Féretaget raknar inte
om jamforelsetalen med stod av 3 kap. 5§ fjarde stycket arsredovisningslagen (1995:1554).

| och med dvergangen till BENAR 2012:1 (K3) har féljande redovisningsprinciper andrats i
jamforelse med tidigare ar: Byggnader har delats in i komponenter och uppskjuten skatt redovisas
avseende temporara skillnader.

Intéktsredovisning

Nettoomsdtining

Intakter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och
redovisas i den omfattning det ar sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogéras
bolaget och intakterna kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Anlaggningstillgangar
Immateriella och materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart dver den férvantade nyttjandeperioden med hansyn till vasentligt rest-
varde. Foljande avskrivningstid tillampas:

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader 15-100 &r
Markanlaggningar 20 ar
Inventarier, verktyg och installationer 5 ar

Finansiella instrument

Finansiella instrument varderas utifran anskaffningsvardet. Instrumentet redovisas i balansrak-
ningen nar bolaget blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran
balansrakningen nar ratten att erhalla kassafléden fran instrumentet har 6pt ut eller 6verforts och
bolaget har dverfort i stort sett alla risker och formaner som ar férknippade med dganderatten.
Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar forpliktelserna har reglerats eller pa annat
satt upphort.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar
Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som
forvantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt beddmda osakra fordringar.

Laneskulder och leverantéorsskulder

Laneskulder och leverantorsskulder redovisas initialt till anskaffningsvarde efter avdrag for
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som rantekostnad dver lanets [optid med hjalp
av instrumentets effektivranta. Harigenom dverensstammer vid forfallotidpunkten det redovisade
beloppet och det belopp som ska aterbetalas.

Arsredovisning 2025
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Noter

Varulager

Varulagret har varderats till det [agsta av dess anskaffningsvarde och dess nettoforsaljningsvarde
pa balansdagen. Med nettoforsaljningsvarde avses varornas beraknade forsaljningspris minskat
med forsaljningskostnader. Den valda varderingsmetoden innebar att inkurans i varulagret har
beaktats.

Inkomstskatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom
da underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekter
redovisas i eget kapital. | aktuell skatteskuld/skattefordran ingar preliminar debiterad skatt,
inkomstskatt, fastighetsskatt och sérskild I6neskatt.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser framtida rakenskapsar till foljd av tidigare handelser.
Redovisning sker enligt balansrakningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatte-
skulder och uppskjutna skattefordringar pa temporara skillnader som uppstar mellan bokforda
respektive skattemassiga varden for tillgangar och skulder samt for dvriga skattemassiga avdrag
eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan
betalas med ett nettobelopp. Uppskjuten skatt beraknas utifran géllande skattesats pa balans-
dagen. Effekter av forandringar i géllande skattesatser resultatfors i den period férandringen
lagstadgats. Uppskjuten skattefordran redovisas som finansiell anlaggningstillgang och uppskjuten
skatteskuld som avsattning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemassiga avdrag
redovisas i den omfattning det ar sannolikt att avdragen kan avraknas mot framtida skattemassiga
overskott.

Pé grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sarredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som ar hanforlig till obeskattade reserver.

Avsattningar

Som avsattning har redovisats forpliktelser gentemot tredje man som &r hanforliga till rakenskaps-
aret eller tidigare rakenskapsar och som pa balansdagen antingen ar sékra eller sannolika till sin
forekomst men oviss till belopp eller till den tidpunkt da de ska infrias.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda avser alla former av erséattningar som foretaget lamnar till de anstallda.
Kortfristiga ersattningar utgors av bland annat I6ner, betald semester, betald franvaro, bonus och
ersattning efter avslutad anstallning (pension). Kortfristiga ersattningar redovisas som kostnad och
en skuld da det finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut en ersattning till foljd av en
tidigare handelse och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Arsredovisning 2025



Noter

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfért in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden

hos banker och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som ar noterade pa en
marknadsplats och har en kortare |6ptid an tre manader fran anskaffningstidpunkten. Forandringar
i sparrade medel redovisas i investeringsverksamheten.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsdttning
Rorelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Kassalikviditet (%)
Omsattningstillgangar exklusive lager och pagaende arbeten i procent av kortfristiga skulder.

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

procent av balansomslutning.

Direktavkastning (%)
Driftnetto dividerad med fastigheternas anskaffningsvarde.

Rantabilitet pa eget kapital (%)
Arets resultat dividerad med justerat eget kapital.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intékter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Arsredovisning 2025
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Not 2 Hyresintakter

Noter

2025 2025 2025 2024 2024 2024

Grundhyra  Hyresbortf Netto  Grundhyra  Hyresbortf Netto

Bostader 71705 898 -139476 71566422 68371920 -125367 68 246 553
Lokaler 6 635 564 -91944 6543620 6452150 -117430 6334720
Garage, carport 1123920 27450 1096470 1087450 -4780 1082670
P-platser 1415 653 204165 1211488 1327149 205805 1121344
80881035 -463035 80418000 77238669  -453 382 76 785 287

Not 3 Ovriga intikter

2025 2024
Atervunna hyresforluster 7605 9478
Fastighetsskatt lokal S 9 114 926 115 920
Servicetjanster 1046 176 114 903
Sjukloneersattning 11 653 0
Ovrigt 375958 35204
1556 318 275 505

Not 4 Kostnader for varor, material och vissa kopta tjanster
2025 2024
Underhéllskostnader 17 174 258 18 142 257
Reparationer 5167 009 2428 442
Fastighetsskotsel 4 456 380 7488530
Uppvarmning 2125 287 2333132
Vatten 5981349 6393 062
El 4449 259 4693 943
Stadning 557 324 606 108
Fastighetsavgifter 2 326 661 2 245 160
Forsakringar 1944 662 1882922
Renhallning 3392 648 2374303
Hyresgastforeningen 152 100 121 680
Kabel-TV 58 997 190 359
47 785 934 48 899 898
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Noter

Not5 Ovriga externa kostnader

2025 2024
Ovriga externa kostnader 3473269 4036 967
3473 269 4 036 967
Not 6 Medelantalet anstallda
2025 2024
Medelantalet anstéllda 9 9
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
2025 2024
Fastighetslan 6520 628 6989 401
Borgensavgift 1020 976 1020 976
Ovriga rantekostnader 1284 10 004
7542 888 8 020 381
Not 8 Aktuell och uppskjuten skatt
2025 2024
Aktuell skatt 0 0
Uppskjuten skatt 934 930 0
Skatt pa arets resultat 934 930 0

Arsredovisning 2025
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Noter

Not9 Byggnader och mark

2025 2024
Ingaende anskaffningsvarden 640 800 184 634 387 255
Avgar investeringsstod -30 344 021 -30 344 021
Inkdp/omklassificeringar 2 932 405 6412 929
Férsaljningar/utrangeringar -35 675 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 613 352 893 610 456 163
Ingaende avskrivningar -133 555 072 -125 671 858
Forsaljningar/utrangeringar 9111 0
Omklassificeringar -14 318 0
Arets avskrivningar -12 197 250 -7 883 214
Utgaende ackumulerade avskrivningar -145 757 529 -133 555 072
Utgdende redovisat varde 467 595 364 476 901 091
Not 10 Totala fordndringen av fastigheternas anskaffningsvarden
2025 2024
Slatthult 2:8 (ombyggnad lagenhet) 0 1269 205
Huseby 1:40, 1:41 (takbyte) 0 1 032 600
Navrekarr 1:89 (fonsterbyte) 0 1786 081
Svanesund 2:105 (ombyggnad lokal) 0 193 045
Varekil 1:129 (ombyggnad lokal) 0 349 019
Ang 1:195, 1:196 (ventilation) 0 706 979
Henan 1:172 (fonsterbyte) 2 217 688 0
Henan 1:353 (fasadbyte) 714717 0
2932 405 5336 929
Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
2025 2024
Ingdende anskaffningsvérden 2 027 486 1877 805
Inkop 115 898 149 681
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 2143 384 2027 486
Ingdende avskrivningar -1 857 062 -1 801 788
Arets avskrivningar -78 456 -55 274
Utgaende ackumulerade avskrivningar -1 935518 -1 857 062
Utgaende redovisat varde 207 866 170 424
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Noter

Not 12 Pdagaende nyanlaggningar

2025 2024
Ingaende anskaffningsvarden 5051 612 3044570
Inkop 3102 456 2 907 066
Omklassificeringar 2776 716 -900 024
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 5377 352 5051 612
Utgaende redovisat varde 5377 352 5051 612
Not 13 Vardepappersinnehav

2025 2024
Forandring av langfristiga vardepappersinnehav
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 40000 40 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 40000 40000
Utgdende bokfort varde 40 000 40 000
Not 14 Eget kapital

Grund- Reserv- Fond for Fond for  Balanserat Arets Totalt
fond fond yttre inre resultat resultat
underhall  underhall

Belopp vid arets ingang enligt faststalld
balansrakning vid tidpunkten for 6vergang
till BENAR 2012:1 4 861479 82375508 100 000 100 000 0 774301 86 396 375
Justeringar vid dvergang till BENAR 2012:1
Uppskjuten skatteskuld -1 814 913
Belopp vid arets ingang efter
justeringar vid 6vergang till
BFNAR 2012:1 4 861479 80 560 595 100 000 100 000 0 774301 86 396 375
Arets resultat 774301 -774301
Omfort till/fran
Bundet eget kapital 774 301 -774 301
Kapitalisering 2460497 2460497
Belopp vid rakenskapsarets
slut 4861479 81334896 100 000 100 000 0 2460497 88 856 872
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Noter

Not 15 Uppskjuten skatt pa temporara skillnader 2025-12-31

Temporara Uppskjuten
skillnader skatteskuld
Skattemassiga temporara skillnader byggnader
och mark 29189 907 6 013 121
Skattemassiga temporara skillnader outnyttjat
skattemassigt underskott -15 841 153 -3263 278
13 348 754 2749 843
Not 16 Uppskjuten skatteskuld
2025 2024
Belopp vid érets ingang 0 0
Justering vid ingang till K3 1814913 0
Arets avsattningar 934 930 0
Belopp vid arets utgang 2749 843 0
Not 17 Langfristiga skulder
2025 2024
Fastighetslan 408 390 000 408 390 000
408 390 000 408 390 000
Loptiden pa lanen framgar enligt foljande specifikation
Senare an fem ar efter balansdagen 0 79 500 000
Senare an ett ar men mindre an fem ar efter balansdagen 357 000 000 275500 000

Fastighetslanen avses refinansieras i den takt de forfaller till betalning.
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