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VD HAR ORDET

Ett ar gar fort.

| skrivande stund ar det ungefdr ett ar sedan jag
bérjade min tjanst som vd pa Solvesborgshem.

Det har varit en tid som i hog grad paverkats av
pandemin. Vi har trots det malmedvetet arbetat for
ett valfungerande bolag. Nu kan vi, efter en pandemi
som sag ut som om den aldrig tankte ta slut, sakta
men sdkert aterga till det nya normala. Just sa - krisen
har ocksa starkt oss i den man att vi tvingats att hitta
anpassade l6sningar. Jag vill framhalla alla
medarbetare och kunder som agerat foredomligt och
tagit sitt ansvar, vilket gjort att vi klarat krisen bra.

En central del av aret har dven gatt ut pa att
samlokalisera verksamheten, vilken i dag utgar ifran
tre olika platser i Sélvesborg. Var vision har varit ett
nytt huvudkontor samt lager i
Solve, men arbetet har i stundom
stott pa motgangar och ar darfor
inget som ar i mal. Det blir ett
arbete vi kommer att bygga
vidare pa under 2022.

Nagra medarbetare har efter
manga ars trogen tjanst valt att
testa sina vingar pa annat hall,
medan ny och kompetent
personal har rekryterats.

Solvesborgshem har under en lang tid, tillsammans
med andra bostadsbolag, gatt samman for att aktivt
driva pa digitalisering inom branschen. Det bérjar
réra pa sig, och for var del kommer vi inom snar
framtid att uppgradera vart fastighetssystem. Det
erbjuder manga mojligheter, saval fér bolaget som
vara kunder.

Det glader mig att vi under 2021 satsat mycket pa HR-
relaterade fragor. Nya verktyg har implementerats
bland medarbetarna och dar vi i realtid kan mata
temperaturen i bolaget, ndgot som blivit en staende
punkt pa saval personal, ledningsgrupp- och
styrelsemoéten. Utéver det har en HR-ansvarig
rekryterats.

”Nu kan vi, efter en
pandemi som s&g ut som ket v
om den aldrig tankte ta

slut, sakta men sakert
aterga till det nya
normala.”

SOLVESBORGSHEM

Vi har till stor del dven fokuserat pa riskanalys och
krishantering. Vi har genomfért utbildningar och
ovningar tillsammans for att ldgga grunden foér en
stabil och sammansvetsad personalstyrka. Vi foljer
standigt utvecklingen och anpassar var verksamhet.

Vi behover ta ett storre krafttag kring
hallbarhetsfragor och energieffektivisering. Vi gor
mycket, bland annat revideras var miljostrategi
arligen eftersom utvecklingen pa de olika omradena
ar sa dynamisk. Av samma skal har forhallningssattet
varit att inte peka ut konkreta atgdrder som ska
genomforas, maldefinierat per viss tid. Istallet &r
andemeningen att vissa omraden ska bevakas och
ageras i, nar tillfalle totalt sett ger mojlighet for det —
sa ar det formaliserat i var miljostrategi.

Allt detta och mycket mer har vi
tack vare alla
engagerade medarbetare. Vi har
ater tagit taktpinnen néar det
kommer till mycket, jag ser en
tydlig trend dar flera hor av sig
och vill veta mer om vara projekt
och hur vi arbetar. Det visar pa
att vi gor nagot bra, och det
sparet kor vi vidare pa.

Par lhr, vd Solvesborgshem AB
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BROTTSTYCKEN

= | Intakter: 116 757 tkr
- | Resultat efter finansiella poster: 11 990 tkr

Balansomslutning: 569 179 tkr

1 Soliditet: 26,70 %
Intékter: 115 228 thkr

« | Resultat efter finansiella poster: 21 141 tkr
‘ «  Balansomslutning: 559 338 thkr
Soliditet: 25,50 %
Intakter: 113 282 tkr
Resultat efter finansiella poster: 13 383 tkr Fastighetsviarde 2021
Balansomslutning: 561 591 tkr
Soliditet: 22,50 %

Intékter: 109 027 tkr

Resultat efter finansiella poster: 11 510 tkr
Balansomslutning: 543 158 tkr

Soliditet: 19,30 %

Bokfort varde:
508 756 tkr

Marknadsvarde:
1139 820 tkr

94 662 kvm l&genhetsyta

73 kvm genomsnittlig storlek 1 061 hyra/kvm och ar

1 301 lagenheter
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2021

Eget kapital 26,7 %

Réntebarande skulder 66,2 %

Ovriga skulder 7,1 %

Eget kapital 25,5 %

2020 Réntebdrande skulder 67,4 %

Ovriga skulder 7,1 %

Taxebundna utgifter & uppvarmning

El: 4 199 tkr
Fjérrvdarme: 10 395 tkr El: 4 918 tkr
20 569 tkr N
Vatten: 3 593 thr Fjérrvdrme: 10 461 tkr
Aviall: 2 362 tkr 801k yatten: 3 733 thr
Avfall: 2 389 tkr
— El: 3782 tkr
Fjarrvérme: 9 211 tkr
Vatter!: 4 128 tkr El: 5930 tkr
Avfall: 3 051 tkr Fjdrrvdrme: 11 134 tkr

24 664 thr B\ tten: 4 442 thr

21 579 tkr Avfall: 3 158 tkr

El: 4 634 tkr
Fjarrvarme: 10 011 tkr
Vatten: 4 144 tkr
Avfall: 2 808 tkr

Ranta & Borgen
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FASTIGHETSBESTANDET
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isning

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Sélvesborgshem Aktiebolag avger foljande arsredov

rakenskapsaret 2021.
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Forvaltningsberattelse

INFORMATION OM VERKSAMHETEN

Inregistrerad firma: Sélvesborgshem Aktiebolag
Organisationsnummer: 556349-9267

Bolagets séate: Sélvesborgs kommun, Blekinge lan
Bolaget bildat: 1988-12-29

Bolaget registrerat: 1989-02-14

Information om verksamheten

Foretaget borjade sin verksamhet 1952 i form av en stiftelse och den forsta byggnationen stod klar 1954 -
1955. Den 1 januari 1989 ombildades foretaget till ett aktiebolag.

Den 31 december 2003 forvarvade bolaget samtliga dldrebostader, gruppboenden etc. med tillhérande
lokaler fran Solvesborgs kommun.

Bolaget har till féremal for och andamal med sin verksamhet att tillhandahalla och forvalta bostader,
affarslokaler och kollektiva anordningar, bedriva harmed anknytande verksamhet samt medverka till
bostadsforsorjningens framjande i S6lvesborgs kommun.

Agarférhallanden
Samtliga aktier i bolaget, 4 127 st. till antalet och med ett kvotvarde a kr 10 000, dgs av moderbolaget
Solvesborgs Kommunféretag AB (556563-1313).

Koncerntillhdrighet
Sélvesborgshem AB, tillsammans med S6lvesborgs Energi och Vatten AB och dess dotterbolag tillhor det
av Solvesborgs kommunfullméktige bildade moderbolaget, Sélvesborgs Kommunforetag AB.

Organisationsanslutning - delagare

Bolaget ar anslutet till branschorganisationen Sveriges Allmannytta samt HBV, Husbyggnadsvaror
Forening u.p.a., en fér bostadsbranschen gemensam inképsorganisation.

For adekvat hanteringa av bolagets arbetsmiljo och medarbetares hélsa ar bolaget kundmedlem hos
Avonova Hélsa Syd AB.

Bolaget ar anslutet till arbetsgivareorganisationen Sobona, de kommunala féretagens samorganisation,
vilka har 1 100 medlemsforetag inom 12 branscher.

Vasentliga hdandelser under rakenskapsaret
Den 1 februari 2021 tilltrader Pér Ihr som ny vd pa Sélvesborgshem AB.

Likt foregdende ar har den globala pandemin naturligtvis ocksa paverkat S6lvesborgshem under aret, men
i tamligen modest omfattning. Intakterna har varit i niva med budget medan kostnaderna har varit lagre.
Detta gar delvis att koppla till pandemin, eftersom viruset haft en dampande effekt pa i princip all
verksamhet i bolaget, vilket i det korta perspektivet kommer till uttryck genom l&gre kostnader. En
minskning av medarbetareantalet &r ytterligare en bidragande faktor till minskade kostnader.

Solvesborgshem har under aret gjort investeringar pa befintligt fastighetsbestand till ett véarde av 2,6
mnkr. Till exempel sa har balkonger renoverats pa Lejonet; loftgangar har renoverats pa Merkurius,
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utvandigt malningsunderhall och taktvatt har genomforts pa Slottsgardens dldreboende; allméanna ytor pa
Slottsgardens aldreboende har fatt nya golv och véggarna har fraschats upp med vaggmalningar - dar har
tanken varit att lata bitar fran utemiljon i Solvesborg flytta in och skapa en stadskénsla for bade boende,
anhoriga och personal; ventilationsaggregat har bytts pa Svalans aldreboende med fokus pa béttre
inomhusmiljo och energieffektivisering; ventilationsaggregat har bytts pa Skutans gruppbostad med fokus
pa battre inomhusmiljé och energieffektivisering; hardvara och 6vergripande system for varme och drift i
fastighetsbestandet har uppgraderats och moderniserats; entréddrrar har bytts pa Kyrkvégen 3;
kéllardorrar och vindsddrrrar har bytts pa fastigheterna Vitsippan och Violen; sakerhetsdorrar har
monterats pa Merkurius.

Implementering och affarsmodellen for montering av digitala Ias fortskred under 2021.

Implementering av rokfria lagenheter fortskred under 2021 och vi férdubblade antalet till narmare 18
procent av vart lagenhetshestand.

Kundundersokningen skickades ut varje manad och gjordes fortsatt i enkatform. Den visar att
kundnojdheten foljer foregaende ars trender och har varit mycket god.

Radande pandemi tvingade oss till nya arbetsrutiner och anpassade I6sningar. Bland annat har kundtjanst
hallit stangt for fysiska besok, vilket vara kunder anammat pa ett bra sétt — exempel pa ett sadant &r att vi
Oppnade upp for bokade bestk vid behov.

Vi har 2021 tagit ett storre krafttag kring HR-relaterade fragor. Nya verktyg har implementerats bland
medarbetarna och dar vi i realtid kunnat mata hur bolaget mar, utver det har en HR-ansvarig rekryterats.



Resultat och stéllning
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Bolagets resultat for verksamhetsaret blev 9,3 mnkr (16,4 mnkr). En hég uthyrningsgrad och fortsatta laga
kapitalkostnader. Aven om bolaget i stérsta méjliga méan har forsokt uppratthélla ordinarie verksamhet, har
pandemin haft en hammande effekt pa all verksamhet. Dessa omstandigheter bygger upp bolagets resultat

2021.

Under 2021 hojde Solvesborgshem AB hyran for hyresrdtter med 1,42 % (1,58%) efter avslutade
forhandlingar med Hyresgéastforeningen Sydost. Den genomsnittliga hyreshdjningen for hela riket 2021

uppgick till 1,4 %(1,9 %) (Kalla: SCB).

Under en serie av ar har andelen lediga lagenheter hos Sélvesborgshem AB varit mycket lag och aven under
2021 framkommer en fortsatt 1ag andel lediga lagenheter. Under december 2021 var antalet lediga
lagenheter 7 stycken. Det totala hyresbortfallet for 1agenheter under 2021 och uppgick till 590 tkr.

( =
LEDIGA LAGENHETER
(Hyresbortfall)
100 000 kr

90 000 kr
80 000 kr
70 000 kr

60 000 kr
50 000 kr
40 000 kr
30 000 kr
20 000 kr
10 000 kr H H H
0 kr
Jan  Feb

W 2019 = 757 tkr
02020 = 525 tkr
‘ | | W 2021 =590 tkr
ul Aug Sep Okt Nov Dec

\ e Mar Apr Maj Jun J

FLERARSJAMFORELSE

(Tkr) 2021 2020 2019 2018 2017
Intdkter 116 756 115 228 113 282 109027 104372
varav hyresintakter 114 112 112 670 109 914 107048 101941
Resultat efter finansiella poster 11990 21141 13 382 13 277 11510
Balansomslutning 569 179 559 338 561 591 557161 543158
Antal anstéllda 28,3 30,2 32,1 30,3 29,0
Soliditet (%) 26,70 25,50 22,50 20,80 19,30
Avkastning pa totalt kap. (%) 2,78 4,56 3,22 3,17 2,87
Avkastning pa eget kap. (%) 7,89 14,82 10,60 11,45 10,92

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och vérderingsprinciper.
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HIT GAR HYRAN 2021

Underhall
22,0%
I U

Fastighetsskotsel
& reparationer

Personal
16,7%

ppvarmning
11,1%

Av- & nedskrivningar

14,4% Kapitalkostnader | Fastighetsskatt Vatten, el, renhallning 6.6%
3,5% 2.0% & sotning :
11,9%
\ )

MILJO OCH SAKERHET

Under 2021 reviderade Solvesborgshem sin miljostrategi, vilken antogs forsta gangen 2015. Férutom
fragor som ror elanvandning och uppvéarmning behandlar strategin omraden sasom inképsrutiner och
transporter.

Vid inkdp av varor till den egna verksamheten ska miljo sarskilt beaktas. | fraga om t ex inkop av
arbetsklader, mabler eller kontorsutrustning ska kontinuerligt efterfragas om dessa finns i atervunnet eller
ekologiskt material. Aven ink6p av begagnade varor kan i vissa sammanhang vara lampligt, t ex ifraga
om bilar och méblemang.

Andra exempel pa beaktande av miljon vid inkOp ar sopsackar av atervunnen plast, skrivarpapper med
olika miljocertifieringar, ekologiskt kaffe och kundgéavor av atervunnet eller ekologiskt material.
Tvattmaskiner, torktumlare, torkskap, kylar, frysar och spisar kops som regel in via HBV. Det som
beddms vid inkdp &r energiklass (den hogsta) och vattenforbrukning.

Rorelsestyrd LED-belysning infors fortlopande i fastighetsbestandets allmanutrymmen.

Av Solvesborgshems 19 bilar &r 7 elbilar och 3 drivs med biogas.

Digitaliseringsarbetet innebdr genom sin automation relativt sett farre bilresor och relativt sett minskad
forbrukning av papper. Generellt kan antas att 6kad anvandning av mobilitet och data, samt mer utbyggd

och anvant internet of things kan innebdra dkad effektivitet och darmed battre miljémassiga
forutséttningar.
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Férandring av eget kapital (tkr)

Aktie- Reserv-  Overkurs-  Ovrigt fritt Arets Summa
kapital fond fond  eget kapital resultat eget kapital
Belopp vid arets ingang 41 270 12 730 4000 68 243 16 385 142 628
Omforing av foregaende
ars resultat 16 385 -16 385 0
Arets resultat 9294 9294
Belopp vid arets utgang 41270 12 730 4 000 84 628 9294 151 921

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 84 627 841
arets vinst 9293678
93 921 519

disponeras sa att
i ny rédkning Overfores 93921519

Koncernbidrag har, under forutséttning av bolagsstdimmans godkannande, lamnats med 478 732 kronor
till S6lvesborgs Kommunforetag AB.

Det lamnade koncernbidraget reducerar bolagets soliditet till 26,70 procent. Soliditeten &r, mot bakgrund
av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med I6nsamhet, betryggande. Likviditeten i bolaget bedéms
kunna uppratthallas pa en likaledes betryggande niva.

Styrelsens uppfattning &r att det lamnade koncernbidraget ej hindrar bolaget fran att fullgora sina
forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att fullgéra erforderliga investeringar.

Det lamnade koncernbidraget kan darmed forsvaras med hansyn till vad som anfors i

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

Foretagets resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med noter.

Ordinarie bolagsstamma planeras att avhallas onsdagen den 12 maj 2022.
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Resultatrakning
Tkr

Nettoomsdttning
Ovriga rorelseintakter

Rorelsens kostnader
Material

Tjanster

Taxebundna tjanster
Uppvarmning
Fastighetsskatt

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar
Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga réanteintékter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Not

2,3

11

12

2021-01-01
-2021-12-31

114112
2834
116 946

-6 530
-31 957
-12 737
-11 928

-2162

-2 339
-18 015

-15 517
0

-101 185
15761

86
-3 857
-3771
11 990

-479
11511

-2217
9294

2020-01-01
-2020-12-31

112 671
2 558
115 229

-5 654
-26 429
-10 459

-9 668

-2 428

-2 369
-17 215

-15 281

-355
-89 858
25371

130
-4 360
-4 230
21141

-384
20 757

-4 372
16 385
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Balansrakning
Tkr

TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende nyanlaggningar

Finansiella anlaggningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag
Andra langfristiga vardepappersinnehav

Summa anlaggningstillgangar
Omséttningstillgangar

Varulager m m
Ravaror och fornodenheter

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga Kkortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Sida 15

Not

13
14
15

16

17

18

2021-12-31

509 457
1784
3331

514 572

0

40

40
514612

330
330

290

0

817
979

2 086

52 151
54 567

569 179

2020-12-31

521741
2030
1406

525 177

0

40

40

525 217

311
311

656
84
1876
1385
4001

29 809
34121

559 338



Sélvesborgshem Aktiebolag
Org.nr 556349-9267

Balansrakning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Avséttningar
Uppskjutna skatter
Summa avséattningar

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leveranttrsskulder
Aktuell skatteskuld
Skulder till koncernféretag
Skulder till kommunen
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Sida 16

Not

19

20

21

22

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2021-12-31

41270
16 730
58 000

84 628
9294
93 922
151 922

19 118
19 118

282 000
282 000

95 000
2392
923
1610
2195
1117
12 902
116 139

569 179

2020-12-31

41270
16 730
58 000

68 243
16 385
84 628
142 628

18 440
18 440

357 000
357 000

20 000
2 606
0

4 405
3993
913
9353
41270

559 338
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den I6pande verksamheten

Resultat fore finansiella poster

Avskrivningar

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Erhéllen ranta
Erlagd rénta
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Foréndring av varulager

Forandring av kundfordringar

Forandring av 6vriga kortfristiga fordringar
Férandring av leverantdrsskulder

Forandring av 6vriga kortfristiga skulder
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Forsaljning av finansiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not 2021-01-01
-2021-12-31

15761
15517
23 0

86
-859
-533

29 972

-19
366

1 466
-215
-4 317
27 253

-4 911

-4 911

[N N

22 342

29 809

52 151

2020-01-01
-2020-12-31

25371
15281
355

130
-1758
237
39616

23
-3
173
-921
-4 444
34 098

-12 138
50
-12 088

115000
-135 000
-20 000
2010
27799

29 809
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Noter
Tkr

Not 1 Allmanna upplysningar
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ar oforandrade jamfort med foregaende ar.

Intéktsredovisning
Forsaljning redovisas i den period som avgiften avser. Férsaljningen redovisas efter avdrag for moms och
rabatter.

Inkomstskatter

Aktuella skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som galler pa balansdagen. Uppskjutna
skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som &r beslutade fore balansdagen.

Uppskjuten skatteskuld avseende temporara skillnader som hanfor sig till investeringar i dotterféretag
redovisas inte i koncernredovisningen da moderforetaget i samtliga fall kan styra tidpunkten for aterféring
av de temporara skillnaderna och det inte bedoms sannolikt att en aterforing sker inom 6verskadlig
framtid.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméassiga avdrag
redovisas i den utstrdckning det ar sannolikt att avdraget kan avraknas mot éverskott vid framtida
beskattning.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast nér det finns en legal rétt till kvittning.

Aktuell skatt, liksom férandring i uppskjuten skatt, redovisas i resultatrékningen om inte skatten &ar
hénforlig till en handelse eller transaktion som redovisas direkt i eget kapital. Skatteeffekter av poster
som redovisas direkt mot eget kapital, redovisas mot eget kapital.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sarredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som &r hanforlig till obeskattade reserver.

Materiella anlaggningstillgangar

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

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

Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte delas upp i komponenter laggs till
anskaffningsvardet om de berdknas ge foretaget framtida ekonomiska fordelar, till den del tillgangens
prestanda okar i forhallande till tillgangens varde vid anskaffningstidpunkten.

Utgifter for I16pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

I samband med fastighetsforvéarv beddms om fastigheten véantas ge upphov till framtida kostnader for
rivning och aterstallande av platsen. | sddana fall gors en avsattning och anskaffningsvardet 6kas med
samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anlaggningstillgang redovisas som
Ovrig rorelseintakt respektive Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt 6ver tillgangens bedémda nyttjandeperiod. Néar
tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststalls, beaktas i forekommande fall tillgangens restvarde.
Bolagets mark har obegransad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjar avskrivningsmetod anvands for
ovriga typer av materiella tillgangar.
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Foljande avskrivningstider tillampas:

Markanlaggningar 20 ar
Stomme och grund, innervéggar 100 ar
Fasad 30-80ar
Bredband 25 ar
(Fjarr)varme 25 ar

VA ledningssystem 50 ar
EL-installationer 40 ar
Fonster 50 ar
Fast inredning 30 ar
Yttertak 25-40 ar
Ventilation 40 ar
Transport (Hiss) 25 - 40 ar
Badrum, Sanitet, ytskikt m m 25 ar
Balkonger 50 ar
Hyresgéstanpassningar 25 ar
Kulvert & Dranering 40 ar
Restpost 50 ar
Byggnadsinventarier 5-20 ar
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 5-20ar
Inventarier, verktyg och installationer 3-10ar

Inga laneutgifter aktiveras.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Nar det finns en indikation pa att en tillgangs varde minskat, gors en prévning av nedskrivningsbehov.
Har tillgangen ett atervinningsvarde som ar lagre dn det redovisade vérdet, skrivs den ner till
atervinningsvardet. Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas tillgadngarna pa de lagsta nivaer dar
det finns separata identifierbara kassafloden (kassagenererande enheter). For tillgangar som tidigare
skrivits ner gors per varje balansdag en prévning av om aterforing bor goras.

Finansiella instrument

Finansiella instrumet som redovisas i balansrakningen inkluderar véardepapper, kundfordringar och évriga
fordringar, kortfristiga placeringar, leverantorsskulder, och laneskulder. Instrumenten redovisas i
balansrakningen nér bolaget blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor.

Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nér ratten att erhalla kassafléden fran instrumentet har
I6pt ut eller Gverforts och koncernen 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

Fordringar redovisas som omséttningstillgangar med undantag for poster med forfallodag mer &n 12
manader efter balansdagen, vilka klassificeras som anlaggningstillgangar. Kundfordringar och
kortfristiga fordringar redovisas som omséttningstillgangar till det belopp som forvantas bli inbetalt efter
avdrag for individuellt beddmda osékra fordringar.

Laneskulder och leverantorsskulder
Laneskulder och leverantorsskulder redovisas initialt till anskaffningsvérde efter avdrag for
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transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som rantekostnad 6ver lanets 16ptid med hjalp av
instrumentets effektivranta. Harigenom 6verensstammer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet
och det belopp som ska aterbetalas.

Leasingavtal

Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, saval finansiella som operationella, som operationella
leasingavtal. Operationella leasingavtal redovisas som en kostnad linjért Over leasingperioden.
Uthyrning av kontorslokaler klassificeras som operationell leasing. Leasingintakterna redovisas linjért
under leasingperioden.

Varulager

Varulagret har vérderats med tillampning av forst-in forst-ut principen, till det lagsta av dess
anskaffningsvarde och dess nettoforsaljningsvarde pa balansdagen. Med nettoforsaljningsvarde avses
varornas berdknade forsaljningspris minskat med forsaljningskostnader. Den valda varderingsmetoden
innebdr att inkurans i varulagret har beaktats.

Likvida medel

I bolagets likvida medel redovisas féljande:

- Kassamedel.

- Disponibla tillgodohavanden hos banker och andra kreditinstitut.

- Kortfristiga, likvida placeringar som latt kan omvandlas till ett kdnt belopp och som &r utsatta for en
obetydlig risk for vardefluktuationer.

- Likvida medel pa koncernkonto.

Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Kassaflédesanalys
Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflédet omfattar endast
transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker
och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som &r noterade pa en marknadsplats och har
en kortare I6ptid an tre manader fran anskaffningstidpunkten. Forandringar i sparrade medel redovisas i
investeringsverksamheten.
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Nyckeltalsdefinitioner
Intakter: Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intéktskorrigeringar.

varav hyresintakter
Rérelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intéktskorrigeringar.

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

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Antal anstéllda
Medelantal anstallda under réakenskapsaret.

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

Avkastning pa totalt kap. (%)
Rorelseresultat plus finansiella intékter i procent av balansomslutningen.

Avkastning pa eget kap. (%)
Resultat efter finansiella poster i procent av justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver
med avdrag for uppskjuten skatt).
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Not 2 Nettoomsattningens fordelning

I nettoomséattningen ingar intakter fran
Hyror

| 6vriga intakter ingdr intakter fran
Varor

Tjanster

Inre tj&nster, omsorgen

Lonebidrag

Sjukldneersattning

Erhallna statliga bidrag
Forsékringsersattning

Ovrigt

Bruttoomsattning
Bostader

Lokaler

Ovrigt

Avgar: outhyrda objekt, rabatter, etc.
Bostéder

Lokaler

Ovrigt

Nettoomséattning
Hyresintakter bostéder, lokaler, ovrigt

Sida 22

2021

114112
114112

19
489
713
259

86
196

0
1072
2834

87 946
27 321
472
115739

-1283
-276
-68
-1627

114112
114112

2020

112 670
112 670

31
635
696
404

75
129

1
587
2 558

86 555
27 224
453
114 232

-1216
277
-69

-1 562

112 670
112 670
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Not 3 Hyresavtalens Ioptider 2021-12-31

Antal Avtalens
Loptid avtal  vardeandel kvadratmeter
Lokaler (inkl. garage & blockuthyrda Igh) %
<1ar 134 0,89
1-5ar 28 58,17
>5 ar 2 11,47
Summa 164 77,1
Bostader
<1ar 1303 29,47
Totalt 1467 100

Not 4 Operationella leasingavtal
Under perioden kostnadsforda leasingavgifter uppgar till 273 Tsek (239 Tsek).

Avtalens
nuvarde
(tsek)
641

42 043
8292

50 976

21 297
72273

Framtida leasingavgifter, for icke uppsagningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt féljande:

2021

Inom ett &r 230
Senare an ett &r men inom fem ar 43
273

2020

208
31
239

Leasingavtalen utgérs av batterier till elbilar, kaffeautomater, samt entremattor. Framtida betalningar ar

approximerade utifran nominella betalningar i januari 2021.

Not 5 Arvode till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och

verkstallande direktorens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utféra samt radgivning eller annat bitrade som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller

genomfdrandet av sadana 6vriga arbetsuppgifter.

2021
PwC
Revisionsuppdrag 78
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 36
Skatteradgivning 5

119

2020

92
100
6
198
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Not 6 Anstallda och personalkostnader

2021 2020
Medelantalet anstallda
Kvinnor 5,67 6,40
Man 22,75 23,80
28,42 30,20
Léner och andra ersattningar
Styrelse och verkstallande direktor 1149 1175
Ovriga anstallda 10 579 10 606
11728 11781
Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse och verkstéllande direktor 143 137
Pensionskostnader for 6vriga anstallda 731 634
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 3948 3297
4 822 4 068
Totala I6ner, ersattningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 16 550 15 849
Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen 20 % 20 %
Andel man i styrelsen 80 % 80 %
Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare 20 % 20 %
Andel mén bland 6vriga ledande befattningshavare 80 % 80 %

Not 7 Inkdp och forsaljning mellan koncernforetag
Uppgifter om moderforetaget

Moderforetag i den koncern dér S6lvesborgshem AB ar dotterféretag och koncernredovisning upprattas ar
Solvesborgs Kommunféretag AB, 556563-1313, Sélvesborg.

2021 2020
Andel av arets totala inkop som skett fran andra foretag i
koncernen 25,40 % 19,88 %
Andel av arets totala forséljningar som skett till andra foretag i
koncernen 0,16 % 0,17 %

Koncernen utgérs av moderbolaget, Sélvesborgs kommunféretag AB, samt dotterbolagen
Solvesborgshem AB och Solveshorgs Energi och Vatten AB, sorn i sin tur & moderbolag till tva
dotterbolag.
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Not 8 Inkop av varor och tjanster fran narstaende

2021 2020
Inkdp av varor och tjanster
Inkdp av tjanster och varor
Solvesborgs kommun 4 345 3 667
Réaddningstjansten Vastra Blekinge 71 49
SBKF 2 956 3410
Miljoférbundet Blekinge Vast 20 33
Vastblekinge Miljo AB (VMAB) 506 2763
7 898 9922
Uthyrning av lokaler och bostéder till narstaende
Sélvesborgs kommun 27 067 27 050
Miljoforbundet Blekinge Vast 561 602
27 628 27 652

Narstaende organisationer definieras som de kommunala bolag och kommunala férbund som ingar i
koncernen Solvesborgs kommun, exklusive koncernen Sélvesborgs Kommunféretag AB.

Not 9 Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

2021 2020
Utdelningar 38 64
Rénteintékter hyres- och kundfordringar 48 66
86 130

Not 10 Réantekostnader och liknande resultatposter
2021 2020
Borgen kommunen 1546 1395
Rénta fastighetslén 2309 2963
Ovriga rantekostnader och liknande resultatposter 2 2
3857 4 360

Not 11 Bokslutsdispositioner

2021 2020
Lamnade koncernbidrag -479 -384
-479 -384

Koncernbidraget lamnas till moderbolaget, S6lvesborgs Kommunféretag AB, och beréknas utifran den
stipulerade utdelningsnivan i Lag (2010:879) om allméannyttiga kommunala bostadsaktiebolag, § 3.
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Not 12 Aktuell och uppskjuten skatt

2021 2020
Skatt pa arets resultat
Forandring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -2217 -4 372
Totalt redovisad skatt -2 217 -4 372
Avstamning av effektiv skatt
2021 2020
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 11512 20 756
Skatt enligt géllande skattesats 20,60 -2 371 21,40 -4 442
Ej avdragsgilla kostnader -13 -107
Skatteeffekt av skattemaéssiga direktavdrag 552 2 355
Skatteeffekt av justeringar for
avskrivningar 293 226
Skatteeffekt hanforlig till
underskottsavdrag 1337
Skatteeffekt till foljd av sénkt bolagsskatt 0
Forandring uppskjuten skatt -678 -3741
Redovisad effektiv skatt 19,26 -2217 21,06 -4 372
Not 13 Byggnader och mark
2021-12-31 2020-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 766 463 752 511
Ink6p 2 649 15296
Forséljningar/utrangeringar 0 -1 345
Omklassificeringar 0 1
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 769 112 766 463
Ingaende avskrivningar -240 722 -227 053
Férsaljningar/utrangeringar 0 990
Omklassificeringar 0 -1
Avrets avskrivningar -14 934 -14 658
Utgaende ackumulerade avskrivningar -255 656 -240 722
Ingaende nedskrivningar -4 000 -4 000
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -4 000 -4 000
Utgaende redovisat varde 509 456 521 741
Bokfort véarde byggnader och markanlaggningar 469 277 481 562
Bokfort varde mark 40 179 40 179

509 456 521741
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For upplysningsandamal gors arligen en vérdering for att bedoma fastigheternas verkliga varde. Det
verkliga vardet utgors av ett marknadsvérde baserat pa priser pa en aktiv marknad, justerade om sa kravs,
for eventuella avvikelser avseende den aktuella tillgangens typ, lage eller skick. Om sadan information
inte finns tillganglig, anvands alternativa varderingsmetoder som exempelvis aktuella priser pa mindre
aktiva marknader eller diskonterade kassaflédesprognoser.

So6lvesborgshem AB genomfor arligen en extern véardering genom en molnbaserad ATM-tjanst
(Automated Valuation Model), vilken tillhandahalls av foretaget Varderingsdata.

Vid berakningen av fastigheternas nuvarde anvéandes en kalkylperiod pa 10 ar och en diskonteringsranta
fore skatt pa 5,25 - 5,75 % for bostader och 7,75 - 8,25 % for lokaler. Inflationen antogs vara 2 % per ar.
Vakansgraden ar lag och i princip star objekt bara outhyrda i samband med omflyttningsrenoveringar. |
gjord marknadsvardering har den genomsnittliga vakansgraden i bostader approximerats till 0,2 % och i
lokaler/garage till 0,5 %.

Det aggregerade marknadsvardet pa Solvesborgshem AB:s forvaltningsfastigheter, utifran ovan angiven
varderingsmodell och introducerade variabler, uppgick till 1 139 mnkr.
Det bokforda vardet pa balansdagen for samma fastighetsbestand uppgick till 509 mnkr.

Not 14 Inventarier, verktyg och installationer

2021-12-31 2020-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 8977 9 560
Inkop 338 43
Forséljningar/utrangeringar 0 -20
Omklassificeringar 0 -606
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 9315 8 977
Ingaende avskrivningar -6 947 -6 950
Férsaljningar/utrangeringar 0 20
Omkilassificeringar 0 606
Avrets avskrivningar -583 -624
Utgaende ackumulerade avskrivningar -7 530 -6 948
Utgaende redovisat varde 1785 2029

Not 15 Pagaende nyanlaggningar, samt om- och tillbyggnad

2021-12-31 2020-12-31
Nyanlaggningar - ingaende nedlagda kostnader 63 63
Under aret nedlagda kostnader 1343 0
Under aret genomférda omfordelningar 0
Utgaende nedlagda kostnader nyanlaggningar 1406 63
Om- /tillbyggnader - ingdende nedlagda kostnader 1343 4 608
Under aret nedlagda kostnader 3230 1334
Under aret genomforda omfordelningar -2 649 -4 599
Utgaende nedlagda kostnader om-/tillbyggnader 1924 1343
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Summa utgdende nedlagda kostnader

Not 16 Andra langfristiga vardepappersinnehav

Aktier i SABO Byggnadsforsakring AB,

50 st. a 1 000 kr

Andelar i HBV 4 st. a 10 000 kr

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Utgaende redovisat varde

Not 17 Varulager

Fornodenheter och forrad
Not 18 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Aterbaringsmedel i HBV

Ovriga poster

Not 19 Férandring av eget kapital

Aktie- Reserv-
kapital fond
Belopp vid arets ingang 41270 16 730
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 41270 16 730

3330

2021-12-31

40
40

40

2021-12-31

330
330

2021-12-31

122
856
978

Balanserat

resultat

84 628

84 628

1406

2020-12-31

40
40

40

2020-12-31

311
311

2020-12-31

299
1086
1385

Arets
resultat

Totalt

142 628

9294
9294

Aktiekapitalet bestar av 4 127 stycken aktier, vilka 4gs av moderbolaget S6lveshorgs Kommunforetag

AB.

Not 20 Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld avseende temporar skillnad byggnader
Belopp vid arets utgang

Not 21 Langfristiga skulder

Forfaller inom fem ar

2021-12-31

-19 118
-19 118

2021-12-31

115 000

2020-12-31

-18 440
-18 440

2020-12-31

273 000

9294

151 922
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Forfaller senare an fem ar efter balansdagen

Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna rantekostnader
Forutbetalda hyror
Upplupna léner
Upplupna semesterloner
Upplupna sociala avgifter
Ovriga poster

Not 23 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Utrangering av anlaggningstillgangar

167 000
282 000

2021-12-31

-708

-6 642
-34
-427
-459

-4 632
-12 902

2021-12-31

0
0

82 000
355 000

2020-12-31

-651
-6 503
-230
-469
-544
-955
-9 352

2020-12-31

355
355
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