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FOrvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktoren fér Aktiebolaget Sjébohem (org.nr 556650-0665)

avger hdrmed arsredovisning for bolaget rakenskapsaret 2015-01-01 — 2015-12-31.

Allman information

AB Sjobohem, nedan betecknat bolaget, dr ett kommunaldgt fastighetsbolag grundat 2003.
Samtliga 22.400 aktier i bolaget 4gs av Sjobo kommun, org.nr. 212000-1090. Férvaltningen om-
fattar ldgenheter, samhéllsfastigheter och industrifastigheter. Bdde moder och dotter har sitt séte

i Sjobo Kommun, Skane ldn.
Bolaget ska inom Sjobo kommun f6rvérva, bebygga, avyttra och férvalta fastigheter for att till-
handahalla bostédder och lokaler utifran kundens behov samt férsiljning av fastighetsrelaterade

tjdnster.

Organisationsanslutningar och medlemskap

Bolaget dr anslutet till SABO (Sverige Allmédnnyttiga Bostadsforetag).

Bolaget dr anslutet till arbetsgivarorganisationen Kommunala Féretagens Samorganisation, en

organisation fér kommunnira foretag.

Bolaget 4r medlem i HBV (Husbyggnadsvaror).



Styrelse
Styrelsen har bestatt av sju ordinarie ledamoter vilka samtliga dr utsedda av kommunfullméktige

i Sjobo kommun. Den sista december 2015 hade styrelsen féljande ledaméter:

Ordinarie ledamoter

Lars Lundberg, Ordférande
Ingemar Persson, Vice ordférande
Bo Jersling

Gull-Britt Kristersson

Goran Frojd

Fredrik Janson

Gert Ask

Verkstallande direktor

Morgan Johnsson

Revisorer

Ordinarie Suppleant

Anders Thulin, Auktoriserad revisor Ann Rickard Nilsson, Auktoriserad revisor

Lekmannarevisorer

Mats Nilsson Erik Johansson



Sjobohem utvecklar
fastigheter och organisationen

2015 har priglats av arbete med utveckling och effektivisering av bolagets organisation och
fastigheter. Pagaende simhallsprojekt och ombyggnad av Lévestad skola med tillhdrande ny
idrottshall har tagit mycket kraft samt att mer underhall och fler mindre projekt har utforts i
egen regi. Sjobohem har fortsatt att arbeta med energiinvesteringar i fastigheterna for att minska
energianvindningen och har sedan 2010 minskat férbrukningen av energi med 15 procent. Slutet
av 2015 préglades ocksé av det snabbt tkade behovet av bostdder och lokaler till Sjobo kommuns

verksamhet for att klara hanteringen av ensamkommande flyktingbarn.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret och efter dess utgang
Fastighetstransaktioner under aret
Under aret har bolaget kopt Sjobo Sovde 34:70 och sélt fastigheterna Vanstad 10:70 och

Péfageln 1.

Om- och nybyggnation
Bolaget har genomfort flera projekt under dret, ddribland ombyggnad av koket pd Bjorkbacken

och ombyggnad i Reparatoren 1 till gygmnasieskolan.

Projekt som pégatt under aret var bl.a. nybyggnad av Sjébo simanldggning och ombyggnad av

Lovestad skola med tillhérande ny idrottshall.

Projekt som pédbdrjats under aret dr bl.a. ombyggnad till vuxenutbildningen i kv. Verkmdstaren 1

och 12 ldgenheter till ensamkommande flyktingungdomar.

Energieffektivisering

Bolaget har under aret genomfort flera energiprojekt, déribland ny ventilation i Héjdhopparen
och viarmeatervinning i panncentralen pa Storkskolan. Bolaget har paborjat arbetet med att bygga
upp ett overgripande fastighetsndt med ett fastighetssystem for vervakning och styrning av

bolagets fastigheter.



Organisationsutveckling

Under aret har arbetet med att omorganisera och effektivisera den tekniska férvaltningen i
bolaget pagdtt. Malet med att kunna utféra mer arbete i egen regi har uppnatts. Effektivisering av
stddorganisationen har pabdrjats under dret och den ekonomiska forvaltningen har effektivise-

rats genom bl.a. elektronisk fakturering och fakturahantering.

Projekt som pagatt under aret var

bl.a. nybyggnad av Sjobo simanldggning
och ombyggnad av Lovestad skola

med tillhorande ny idrottshall.



Maluppfyllelse av mal enligt bolagsordning och dgardirektiv
Bolagets verksamhet under aret har bedrivits i enlighet med bolagsordningen, dgardirektivet och
de kommunala principerna férutom pé tvd punkter. Under aret har inga nya bostdder skapats

samt att soliditetsutvecklingen har statt still och detta har skett i samforstand med dgarna.

RESULTAT

INRIKTNINGSMAL INDIKATOR 2014 2015
Bidra/medverka till att Erbjuda bostdder pa varje serviceort och utveckla inflytandet 4 v
utveckla Sjébo som en for de boende bl.a. som en del av malséttningen att skapa
plats for tillvaxt samt trygga och héllbara boendemiljder.
aktivt defta i samhdlls-  Att inom ramen for en ansvarsfull ekonomi aktivt verka for x x
utvecklingen nyproduktion av bostéder.

Stddja kommunens ansvar for bostadsforsorjningen med in- 4 v

riktning att anordna bostader till grupper med sarskilda behov.
Tillhandahalla lokaler till  Aktivt delta i arbetet med att utveckla kommunens lokalfor- 4 v
kommunens verksamhet  sérjning och tillhandahdlla kostnadseffektiva och dndamals-
och till ndringslivet med  enliga lokaler med fastighetsrelaterade tjanster.
sarskild inriktning mot  Aktivt arbeta for att nyetablerade foretag ska tillkomma som 4 v
nyetablerade foretag hyresgaster.
Bolaget ska vara pa- Minskad energiférbrukning i fastighetsbestandet. v v
drivande i utvecklingen g\ ctomatiskt arbeta for anvindandet av miljévanlig teknik och v v
av det langsiktigt hallbara \5terig) samt miljovanlig teknisk forsorjning.
s?mhéllet socialt, ?kolo— Garantera hyresratten och utifrdn bruksvardesprincipen v v
giskt och ekonomiskt framja en hyressattning med stabila och rimliga hyror i olika

stads- och kommundelar.

RESULTAT

MAL INDIKATOR 2014 2015
Bolagets ekonomiska Bolagets avkastning pa insatt kapital ska uppga till 48,0%  45,8% v
utveckling minst 20 procent matt som resultat efter finansiella

poster.

Driftsnettot beraknat som andel av nettoomsatt- 483% 44,5% v

ningen bor inte understiga 30 procent.

Den justerade soliditeten ska 6ka med 0,5 procent per = 87%  87% x

ar for att uppga till det langsiktiga malet 15 procent.

Beldningsgraden for fastigheterna ska inte Overstiga 74,5%  71,3% v

85 procent.



Bolagets bostdder och samhdillsfastigheter
har i princip inga vakanser och vid arets slut

var antalet lediga liigenheter tva stycken.

Bolagets fastighetsbestand

Forandring i fastighetsbestandet

Under aret har bolaget kopt Sjobo Sévde 34:70, en fastighet pé 560 m? som anvidnds som sam-
lingslokal, samt salt Vanstad 10:70, en fastighet pa 337 m? och Pafageln 1, en fastighet pa 335 m?

som har anvints av skolverksamheten.

Fastighetsbestand 2015-12-31

Bolagets fastighetsbestdnd delas in i tre kategorier: Bostdder inkl. LSS-bostdder, trygghetsbostd-
der och sérskilt boende, Samhaéllsfastigheter som bland annat omfattar férskolor, skolor, kontor,
utbildningslokaler och riddningsstationer samt Ovriga fastigheter som bland annat omfattar

industrifastigheter och upplevelseindustrier.

Bostader 53295 m?
Sambhdllsfastigheter 69 177 m?
Ovriga fastigheter 1161 M2
Summa 133 633 m?

Hyresokningar

Hyrorna i bolagets ldgenheter héjdes fran och med 2015-02-01 med 1,75 procent.

Den ekonomiska utvecklingen i Sverige de senaste dren har férhindrat bolaget fran att hoja

hyrorna 2013, 2014 och 2015 pé lokalkontrakten dé dessa bygger pa KPI.

Vakanser
Bolagets bostdder och samhillsfastigheter har i princip inga vakanser och vid arets slut var anta-
let lediga ldgenheter tva stycken. I bolagets 6vriga lokaler minskade vakansgraden under 2015 till

3.670 m? som utgor 4,5 procent av lokalfastighetsbestandet.



Genom viilplanerade atgiirder minimerar vi

riskerna for skador pa ménniskor och miljo ...

Marknadsvardering 2015-12-31
Bolagets fastigheter védrderas varje ar enligt direktavkastningsmetoden enligt fastslagna direkt-
avkastningskrav mellan 6,0-9,0 procent i bolagets vérderingsmodell. Marknadsvirdet f6r bolagets

fastigheter 2015-12-31 vdrderas till 1.055 mnkr.

Investeringar
Under aret har bolaget investerat 141,1 mnkr i olika projekt. Nedan finns ndgra av de storre

projekten redovisade.

Sjobo Simanlaggning

Ombyggnad Lovestad skola med tillhérande ny idrottshall
Ombyggnad av kdket pd Bjorkbacken

12 lagenheter till ensamkommande flyktingungdomar
Ombyggnad i Reparatoren 1 till gymnasieskolan

Systematiskt underhall och forvaltning
Bolagets forvaltning sker pé ett styrt, rationellt och kostnadseffektivt sétt dédr vi genom

systematiskt underhall sdkerstéller funktionalitet och driftsdkerhet i vara fastigheter.

Genom vilplanerade dtgdrder minimerar vi riskerna for skador pa ménniskor och milj6, undviker

kapitalforstorelse och bibehaller fastigheternas funktionalitet.

Under aret har arbetet pabdrjats med att infora ett 6vergripande fastighetsnét for Gvervakning
och styrning av fastigheterna. Visionen med det 6vergripande fastighetsnitet &r att bolaget
kraftigt ska minska pé transporter, tillsynsbehovet av fastigheterna ska ske genom att anvinda

teknik i samverkan och resurserna ska fokuseras till arbete med virdeskapade atgérder.

Under aret har bolaget lagt ner 19,5 mnkr i planerat och akut underhall férdelat pa 4,8 mnkr i

bostadsfastigheter, 0,8 mnkr i 6vriga fastigheter och 13,9 mnkr i samhillsfastigheter.
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... kundnojdheten uppgar till 81 procent.

Okad kundnéjdhet

Vara kunder ska sta i fokus och behandlas med respekt och tillit. Vért arbetssétt ska genomsyras
av enkelhet, fokus och ansvarstagande dér vi genom en effektiv organisation levererar en hég
kundnytta och skapar attraktiva miljéer fér boende, samhillsservice och verksamheter i Sjébo

kommun.

Vartannat dr genomfor bolaget en undersdkning av kundngjdhet hos véra bostadshyresgister
och vartannat ar en undersokning av kundnéjdhet hos vara lokalhyresgédster. 2015 genomférdes
undersckningen hos bostadshyresgédster och kundndjdheten uppgar till 81 procent. Detta &r en

okning fran 2009 med 8 procent.

Personalresurs
Antalet anstillda i bolaget per 2015-12-31 var 62 personer motsvarande 55 heltidstjdnster. Férdel-

ningen var 43 kvinnor och 19 mén.
Friskndrvaron var 95,3 procent vilket dr nagot ldgre dn 2014 da frisknérvaron var 95,6 procent.

Bolaget har en definierad 18nepolitik. Arligen genomfors individuella medarbetarsamtal och

l6nesamtal.

Marknad

Sjebo kommun 4r en boendekommun som ligger i Oresundsregionen med en 6kande befolk-
ning som uppgdr till ca 18.500 invanare och det finns en bra infrastruktur for arbetspendling till
Malmd/Lund. Sjobo kommun satsar pd att bli en mer attraktiv boendekommun med god service

till medborgarna och stora satsningar pa folkhilsan med bland annat en ny simanldggning.

Under 2015 har ett lokalt fastighetsbolag startat byggnation av nya ldgenheter i kv. Viljan i centra-

la Sjobo och de kommer att bli klara under 2016. Lagenheter dr redan uthyrda och planering fér
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Det finns ett langsiktigt behov av

ca 2§ ligenheter per ar ...

att bygga fler ldgenheter i kvarteret pagdr. Det finns ett ldngsiktigt behov av ca 25 ldgenheter per

ar i Sjobo.

Flyktingstrommen till Sverige kommer troligen att fortsitta och behovet av bostdder men ocksd

lokaler till Sjobo kommuns verksamheter kommer att Ska.

I nuldget finns det flera tomma industrilokaler i Sjébo kommun men detta paverkar inte bolaget
i ndgon storre utstrdckning p.g.a. av att bolaget inte har ndgon storre vakans bland industrifastig-

heterna.

Efterfragan av fastighetsrelaterade tjdnster till Sjobo kommun och hemtjdnster har kat och kom-

mer troligen att 6ka mer de ndrmaste dren.

Befolkningen blir dldre i Sjobo kommun och gruppen 6ver 65 6kar. Detta kommer pé sikt att leda
till att behov av fler platser inom sérskilt boende behovs.
En 6kande befolkning leder ocksd till att det kommer att finns behov av ett nytt gruppboende

inom LSS inom de nirmaste aren.

Framtida mojligheter och risker

En fortsatt dterhdmtning i omvérlden skapar forutsittningar for en forbéttrad konjunkturutveck-
ling i svensk ekonomi. I euroomradet ser aterhdmtningen ut att ga langsamt, dven om utsikter-
na for den ekonomiska utvecklingen har blivit ljusare. I samband med att konjunkturen stdrks
behover finanspolitiken stramas ét for att de offentliga finanserna ska nd balans. Bedémningen &r
dock att inflationen stiger ldngsamt och detta innebdr att repordntan inte kommer att bli positiv

torrdn tidigast sommaren 2017.

Med detta laga rdnteldge kommer bolaget under 2016 att bottna réntekostnaden pa bolagets

laneportfolj. Vid framtida rantehdjningar kommer rdntekostnaderna att langsamt 6ka over tiden.
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... under 2016 kommer bolaget att jobba vidare
med att effektivisera den tekniska och

ekonomiska forvaltningen.

Den ekonomiska utvecklingen har lett till att bolaget inte kunnat héja hyran pa lokalkontrakten
de senaste tre dren och inte heller 2016. Detta gor att under 2016 kommer bolaget att jobba
vidare med att effektivisera den tekniska och ekonomiska férvaltningen. Malet dr att férvaltning-
en ska ske med samma personalstyrka fram till och med 2017 fast fastighetsbestdndet kommer

att 6ka under perioden samt att bolaget ska gora mer underhall och reparationer i egen regi.

Under 2016 kommer bolaget fortsatt att framtidssékra fastighetsbestdndet genom att arbeta med
energieffektivisering for att minska energianvdndningen och pd sd sdtt méta framtida kostnads-
okning pa energi. Utbyggnaden av mojlighet till 100 Mbit uppkoppling i bostdderna fortgar
samtidigt som bolaget fortsitter arbetet med att bygga upp ett 6vergripande fastighetsnt for

overvakning, styrning och driftoptimering av fastigheterna.

Vakansgraden i bolagets lokalfastighetsbestdnd har minskat under 2015 till under 5 procent och
viss vakansgrad ska finnas enligt dgardirektivet for att kunna erbjuda lokaler till mindre foretag.

Detta gor att under 2016 kommer mindre fokus att ldggas pd att sinka vakansgraden ytterligare.
For att mote framtida efterfrdgan pé fler platser inom sérskilt boende, gruppboende inom LSS
och ldgenheter kommer bolaget under 2016 att pdbérja arbetet med att utveckla marken Oster

om Angsgérden.

2016 kommer att priglas av arbete for att fa fram bostdder och lokaler till Sjébo kommuns verk-

samheter som okar p.g.a. flyktingstrémmarna.

Bolagets ekonomiska malséttning dr fortsatt god utveckling av eget kapital och intjdnings-

tormdga. Budgeterat resultat fore bokslutsdispositioner f6r 2016 berdknas uppga till 8,7 mnkr.
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Ekonomi

Arets resultat fére bokslutsdispositioner och skatt 1ag ver budget med 2,8 mnkr.
Bolaget har under aret haft 6kade hyresintdkter och stddintidkter samt en ¢kad forsiljning av
formedlade tjdnster. Forsaljningen av fastigheterna Vanstad 10:70 och Pafdgeln 1 har gett bolaget

en reavinst pad 1,5 mnkr.

Kostnader for fastighetsforvaltning vad giller el och uppvarmning har varit ldgre 4n budget bdde

beroende pd mild vinter under aret och vara satsningar pa energibesparande dtgérder.

Under aret har bolaget utokat personalstyrkan for att utféra mer arbete i fastigheterna i egen regi

och minska anvindandet av underleverantorer.

Avskrivning pé byggnader och markanldggningar ldg pd 28,8 mnkr. Utdver avskrivningar har bola-
get gjort nedskrivningar pd fastigheter med 2,8 mnkr. Nedskrivningen gjordes i samband med k&p

av Sjobo Sovde 34:70 samt vid renovering av samlingslokal.

Rénteldget har under aret legat pa en extremt 1dg niva. Detta har paverkat bolaget positivt bdde
l6pande vad giller 1dn med rorlig rdnta, men ocksa vid ny- och refinansiering. Genomsnitts-

rdntan for &ret blev 2,8 procent vilken inkluderar en borgensavgift till dgaren med 4,1 mnkr.
Kassaflédet under dret har varit negativt till f6ljd av stora investeringar. Finansieringen av pa-
gdende projekt i Sjobo Simanldggning och ombyggnation av Lévestad skola med tillhérande ny

idrottshall har skett med bdde refinansiering av 1dn pa 110 mnkr och nyfinansiering med 70 mnkr.

Tillgdngen pé koncernkontot vid &rets slut var 7,3 mnkr. Den totala l&neportfoljen vid drets slut

var fordelad hos Kommuninvest, SEB och Handelsbanken och uppgick till 760 mnkr.
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Flerarsjamforelse

Nyckeltal fér dren 2011-2012 dr beréiknade pa redovisade virden enligt Arsredovisningslagen och

Bokf¢ringsndmndens allménna rad. Nyckeltal fér dren 2013-2015 dr berdknade pé redovisade vér-

den enligt arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredo-

visning och koncernredovisning (K3).

Nyckeltal 201 2012 2013 2014 2015
Nettoomséttning, tkr 120328 132426 133827 136 946 140 634
Resultat efter finansiella poster, tkr 10 286 10 072 1 815 10 749 10 259
Balansomslutning, tkr 7619044 761868 771071 812114 899 264
Kassaflode, tkr -2 919 2 831 -0 648 15808 -21479
Driftsnetto, % 43 43 45,8 48,3 44,5
Avkastning pd insatt kapital, % 45,9 45,0 52,8 48,0 45,8
Soliditet, % 6,2 7,0 7,9 8,7 8,7
Likviditet, % 55 68 48 86 35
Vakansgrad lagenheter, % 1,3 0,4 0,3 0,4 0,4

Definitioner:

Driftsnetto: rorelseresultat exkl. avskrivningar i procent av omsdttningen.

Avkastning pd insatt kapital: Resultat efter finansiella poster i forhdllande till insatt kapital

(Definition enligt dgardivektiven).

Soliditet: Eget kapital inkl. 78 procent av obeskattade reserver i procent av balansomslutningen

Likviditet: Omsdttningstillgingar exkl. varulager i forhdllande till kortfristiga skulder.

Vakansgrad: Antal vakanta ligenheter i procent den 31 december.
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Forslag till vinstdisposition

Till rsstdimmans forfogande star féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel kronor 34 040 372
Arets resultat kronor 7 666 337
Summa kronor 41706 709

Styrelsen och verkstédllande direktoren foresldr arsstimman att vinstmedlen disponeras sd att

Till aktiedgaren utdelas kronor 2 000 000
i ny rakning 6verfors kronor 39 706 709
Summa kronor 41706 709

Styrelsens yttrande 6ver den foreslagna utdelningen
Bolagets verksamhet bedrivs fortsatt med 16nsamhet. Bolaget har idag en lag soliditet. Den
foreslagna utdelningen forvintas dock inte paverka den planerade soliditetsutvecklingen i ndgon

stérre omfattning.

Likviditeten i bolaget bedéms kunna uppratthéllas pd en betryggande niva.

Styrelsens uppfattning dr att den foreslagna utdelningen ej hindrar bolaget fran att fullgéra sina
forpliktelser pa kort och ldng sikt, ej heller att fullgéra erforderliga investeringar. Den foreslagna
utdelningen kan ddrmed forsvaras med hénsyn till vad som anfors i

ABL 17 kap 3§ 2-3 st.

Foretagets resultat och stdllning redovisas i efterféljande resultat- och balansrdkning med till-

horande notanteckningar.
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Resultatrakning Not 2015 2014
Aktiverat arbete for egen rakning 204 -
1
Nettoomsattning 2 140 634 136 946
Ovriga rorelseintakter 1513 59
142 351 137 005
Rorelsens kostnader
Fastighetsforvaltning 3 -44 253 -37 971
Ovriga externa kostnader 4,6 -4 007 -4 713
Personalkostnader 5 -28 349 -27 261
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella -32 086 -33 812
anlaggningstillgdngar
Ovriga rorelsekostnader -2 438 -855
Summa rorelsens kostnader -111 133 -104 612
Rorelseresultat 31218 32393
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter 23 27
Rantekostnader 7 -20 982 -21 671
Summa resultat fran finansiella poster -20 959 -21 644
Resultat efter finansiella poster 10 259 10 749
Bokslutsdispositioner 8 -2140 -2 771
Skatt pa arets resultat 9 -453 908
Arets vinst 7 666 8 886
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Balansrakning Not 2015-12-31 2014-12-31
1
Tillgangar
Anldggningstillgdngar
Immateriella anldggningstillgangar
Ovriga immateriella anlaggningstillgangar 10 1000 -
1000 0
Materiella anldggningstillgingar
Byggnader och mark 1 730 517 720 793
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 12 155 S
Inventarier, verktyg och installationer 13 1399 1632
Pagdende nyanlaggningar 14 138131 39 207
870 202 761 683
Finansiella anldggningstillgangar 16
Fordringar hos intresseforetag 72 Ll
Andra langfristiga vardepappersinnehav 40 40
Jamkningsmoms 3 215 5872
Andra langfristiga fordringar 4 745 2949
8 072 8 972
Summa anlaggningstillgangar 879 274 770 655
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 417 309
Fordringar hos koncernforetag 15 9 771 31810
Aktuella skattefordringar 510 -
Ovriga kortfristiga fordringar 7 271 7 621
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 2021 1720
19 990 41 460
Summa omsittningstillgangar 19 990 41 460
Summa tillgangar 899 264 812 115
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Eget kapital och skulder Not 2015 2014
Eget kapital 18
Bundet eget kapital
Aktiekapital 22 400 22 400
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 34 041 27154
Arets vinst 7 666 8 886
41707 36 040
Summa eget kapital 64 107 58 440
Obeskattade reserver 21 17 629 15 489
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 20 760000 690 000
Summa langfristiga skulder 760 000 690 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 16 226 10 380
Skulder till koncernforetag 28 722 28111
Aktuella skatteskulder = 33
Ovriga kortfristiga skulder 336 369
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 22 12194 9293
Summa kortfristiga skulder 57528 48 186
Summa eget kapital och skulder 899 264 812 115
Stéllda sakerheter 23 Inga Inga
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Kassaflodesanalys Not 2015 2014
Den I6pande verksamheten

Inbetalningar fran kunder 142 152 135 485
Utbetalningar till leverantorer och anstéllda -70 167 -73 483
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore betalda

rantor och inkomstskatter 71985 62 002
Erhallen ranta 23 27
Erlagd ranta -21793 -23 477
Erlagd/erhdllen inkomstskatt -2 793 -1 606
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 47 422 36 946
Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anldggningstillgdngar -1 000 -
Investeringar i materiella anldggningstillgdngar -137 453 -49 801
Placeringar i 6vr finansiella anlaggningstillgéngar - -37
Salda materiella anlaggningstillgangar 1513 -
Avyttring av 6vr finansiella anldggningstillgdngar 39 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -136 901 -49 838
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 70 000 30 000
Utbetald utdelning -2 000 -1300
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 68 o000 28 700
Arets kassaflode -21 479 15 808
Likvida medel vid drets borjan 24 28 815 13 007
Likvida medel vid arets slut 24 7336 28 815
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Noter

Not1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper

Fr o m rdkenskapsaret 2014 upprittas drs- och koncernredovisningarna med tilldmpning av
arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och

koncernredovisning (K3).

Varderingsprinciper
Tillgdngar, skulder och avséttningar har virderats till anskaffningsvirden om inget annat anges

nedan.

Intakter
Hyresintédkter
Bolaget redovisar hyresintékter fér lokaler i den period de anses tillhéra. Kvartalshyrorna perio-

diseras och bokfors per méanad. Hyresintdkter for bostdder redovisas per manad.

Ovriga intiikter
Bolaget fakturerar ersédttningar och tjdnster enligt l6pande rdkning. Intdkterna redovisas i takt

med arbetets utforande.

Andra typer av intdkter

Rénteintdkter redovisas i enlighet med effektivrantemetoden

Inkomstskatter

Total skatt utgtrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuella skatter vdrderas utifrdn de
skattesatser och skatteregler som géller pa balansdagen. Uppskjutna skatter vdrderas utifran de
skattesatser och skatteregler som dr beslutade fore balansdagen. Uppskjuten skatt dr berdknad
med utgangspunkt i tempordra skillnader mellan redovisade och skattemissiga vdrden pa till-

gangar och skulder.
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Fordringar och skulder nettoredovisas endast nédr det finns en legal rétt till kvittning.
Aktuell skatt, liksom fordandring i uppskjuten skatt, redovisas i resultatrdkningen om inte skatten
dr hanforlig till en hindelse eller transaktion som redovisas direkt i eget kapital. Skatteeffekter av

poster som redovisas direkt mot eget kapital, redovisas mot eget kapital.

P4 grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sérredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som &r hdnforlig till obeskattade reserver.

Effekterna redovisas i not 9 och 19.

Immateriella tillgangar
Immateriella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade

avskrivningar och nedskrivningar.

Avskrivningar gors linjart dver den bedémda nyttjandetiden. Avskrivningstiden for anslutnings-

avgifter uppgdr till femtio ar.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. I an-

skaffningsvdrdet ingdr utgifter som direkt kan hénforas till férvdrvet av tillgdngen.

Nér en komponent i en anldggningstillgdng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den

gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvdrde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp i komponenter ldggs till anskaft-
ningsvdrdet om de berdknas ge foretaget framtida ekonomiska fordelar, till den del tillgdngens

prestanda ¢kar i forhéllande till tillgdngens vdrde vid anskaffningstidpunkten .
Utgifter for lopande reparation och underhall redovisas som kostnader.
I samband med fastighetsférvdrv bedoms om fastigheten véntas ge upphov till framtida
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kostnader for rivning och aterstdllande av platsen. I sddana fall gbrs en avsdttning och anskaff-

ningsvérdet tkas med samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anldggningstillgdng redovisas

som Ovrig rorelseintikt respektive Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anldggningstillgdngar skrivs av systematiskt éver tillgdngens bedémda nyttjande-
period. Nar tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i férekommande fall till-

gangens restvdrde. Bolagets mark har obegrdnsad nyttjandeperiod och skrivs inte av.

Bolaget har delat in byggnaderna i olika komponentklasser med tillhrande underkomponenter.
Avskrivningen pa underkomponenterna varierar ddrfér beroende pa vilken komponentklass den

tillhor.

Foljande avskrivningstider tillimpas pa respektive komponent:

Stommar 25-75 &r
Fasader, fonster 10-50 ar
Hissar, transport 25 ar
VS/VVS 20-50 ar
Elinstallationer 40 ar
Inre ytskikt 10-15 ar
Kok 30 ar
Tak 10-40 ar
Ventilation 15 ar
Installationer, ledning 10-35 ar
Varme, sanitet 40 ar
Ovrigt 10-40 &r
Linjar avskrivningsmetod anvands for Gvriga typer av materiella tillgangar.

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

Inga ldneutgifter aktiveras.
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Pdgdende nyanldggningar
Kostnader for nyproduktion och stérre om- och tillbyggnader aktiveras i balansrdkningen som

tillgdng. Projekt som inte fullféljs kostnadstors direkt da detta faststallts.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar
Bolaget gor en arlig individuell virdering av fastigheterna baserat pé direktavkastningsmetoden

med arligt faststdllda direktavkastningskrav.

Ev nedskrivningar gors efter denna vérdering med erforderligt belopp. For tidigare nedskriv-

ningar gors per varje balansdag en prévning av om dterforing bor ske.

I resultatrdkningen redovisas nedskrivningar och éterféringar av nedskrivningar i den funktion

dér tillgdngen nyttjas.

Leasingavtal
Samtliga leasingavtal ddr foretaget dr leasetagare redovisas som operationell leasing (hyresavtal).

Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart ver leasingperioden.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar virdepapper, kundfordringar
och &vriga fordringar, leverantorsskulder och ldneskulder. Instrumenten redovisas i balansrak-

ningen ndr bolaget blir part i instrumentets avtalsméssiga villkor.

Finansiella tillgangar tas bort frdn balansrdkningen nér rdtten att erhdlla kassafloden fran instru-
mentet har 16pt ut eller 6verforts och i stort sett alla risker och férméner som dr férknippade

med dganderitten.

Finansiella skulder tas bort fran balansrdkningen nér forpliktelserna har reglerats eller pa annat

sétt upphort.
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Kundfordringar och 6vriga fordringar
Fordringar redovisas som omséttningstillgdngar med undantag for poster med forfallodag mer
dn 12 mdnader efter balansdagen, vilka klassificeras som anldggningstillgdngar. Fordringar tas upp

till det belopp som férvéntas bli inbetalt efter avdrag fér individuellt bedémda osédkra fordringar.

Andra langfristiga virdepappersinnehav

Posten bestdr av insatsmedel. Innehaven innehas pa lang sikt. Tillgdngar ingdende i posten och
redovisas inledningsvis till anskaffningsvérde. I efterféljande redovisning redovisas aktierna till
anskaffningsvirde med bedoémning av om nedskrivningsbehov foreligger. De rdntebdrande till-
gangarna redovisas i efterféljande redovisning till upplupet anskaffningsvdrde med tillimpning

av effektivrintemetoden, minskat med eventuell reservering f6r virdeminskning.

Laneskulder och leverantorsskulder

Laneskulder och leveranttrsskulder redovisas initialt till anskaffningsvirde efter avdrag for trans-
aktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid for-
fallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som réntekostnad &ver lanets 16ptid med hjélp av
instrumentets effektivrdnta. Hdrigenom 6verensstdimmer vid foérfallotidpunkten det redovisade

beloppet och det belopp som ska dterbetalas.

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld
En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balans-
rdkningen endast dd legal kvittningsratt foreligger samt da en reglering med ett nettobelopp

avses ske eller d& en samtida avyttring av tillgdngen och reglering av skulden avses ske.

Nedskrivningsprovning av finansiella anliggningstillgangar

Vid varje balansdag bedomer bolaget om det finns ndgon indikation pa nedskrivningsbehov i
ndgon utav de finansiella anldggningstillgdngarna. Nedskrivning sker om vdrdenedgangen be-
doms vara bestdende. Nedskrivningsbehovet provas individuellt fér aktier och andelar och 6vriga

enskilda finansiella anldggningstillgdngar som 4r vdsentliga.
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Obeskattade reserver

Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp i balansrdkningen.

Bokslutsdispositioner

Forandringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrdkningen.

Ersattningar till anstéllda

Kortfristiga erséittningar:

Kortfristiga ersittningar i bolaget utgérs av 16n, sociala avgifter, betald semester, betald sjukfran-
varo, och friskvardsersittning. Kortfristiga ersdttningar redovisas som en kostnad och en skuld

da det finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut en ersittning.

Ersittningar efter avslutad anstillning:

Bolaget har tvd kollektivavtal, dels PA-KFSog9 som 4r ett avgiftsbestdmt avtal for de som dr fodda
fr o m 1954 och dels PA-KFS som &r ett formansbestamt avtal fér de som dr fédda t o m 1953.

[ avgiftsbestdmda planer betalar foretaget faststéllda avgifter till ett annat foretag och har inte
ndgon legal eller informell forpliktelse att betala nagot ytterligare dven om det andra féretaget
inte kan uppfylla sitt dtagande. Bolagets resultat belastas for kostnader i takt med att de anstéll-

das tjdnster utforts.

I forménsbaserade planer betalar féretaget under stor del av anstédllningen prelimindra premier.
Detta medf¢r att avgifterna kan bli hdgre ju ndrmare pensionsavgang arbetstagare kommer. For
personer som anstills med ganska fd ar kvar till pensionsavgang, kan det i vissa fall innebéra

mycket hoga avgifter de ar som &r kvar till pensionsavgangen.

Ovriga langfristiga ersiittningar
Ersittningar till anstillda forekommer enligt direktiv och policy som giller i bolaget. Ovriga ldng-
fristiga ersdttningar redovisas som en skuld bland &vriga avsdttningar och vérderas till nuvdrdet

av forpliktelsen pd balansdagen.
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Rapportering for verksamhetsgrenar och geografiska marknader
Bolagets verksamhetsgrenar utgérs av uthyrning av lokaler och bostdder samt fastighetsrela-

terade tjdnster i egna fastigheter. Bolaget har Sjébo kommun som verksamhetsomrade.

Kassaflodesanalys
Kassaflédesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast

transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar bolaget, férutom kassamedel, del av Sjébo kommuns koncern-

konto.

Nyckeltalsdefinitioner
Driftsnetto

Rorelseresultat exkl avskrivningar i forhéllande till omséttningen.

Avkastning pa insatt kapital

Resultat efter finansiella poster i férhallande till insatt kapital.

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i férhallande till balans-

omslutningen.

Likviditet

Omsdttningstillgdngar exkl varulager i férhéllande till kortfristiga skulder.
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Not 2  Nettoomsadttning
I nettoomsattningen ingar intdkter fran: 2015 2014
Hyresintdkter, lokaler 102 605 100 860
Hyresintdkter, bostader 15 901 15 629
Stadtjanster 17 042 16 531
Formedlad forsdljning material och tjanster 1913 1201
Ovriga intdkter 3173 2725
Summa 140 634 136 946
| Ovriga intdkter ingdr intdkter fran: 2015 2014
Debiterad varme och el inkl narvarmeverk 2836 2 315
Ersattningar fran hyresgaster 86 164
Forsalining av tjanster 108 217
Ovrigt (P-Platser, rabatter mm) 53 28
Summa 3173 2724

Forfallotider (avfl. tidpunkt) lokalhyresavtal

Tkr

Ar 2016 13891
Ar 2017 2272
Ar 2018 2537
Ar 2019 6153
Ar 2020 55393
Ar 2021 eller senare 38776
107 022
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Not 3  Fastighetsforvaltning

2015 2014
Forbrukningsmaterial 1625 1703
Fastighetsskotsel 3781 3 990
Reparationer och underhall 19 469 13 226
Taxebundna avgifter 17173 16 883
Fastighetsskatt 680 653
Ovriga kostnader for fastighetsférvaltning 1525 1516
Summa 44 253 37971
Not 4  Erséttning till revisorerna
PwC 2015 2014
Revisionsuppdraget 170 236
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 28 28
Summa 198 264
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Not 5  Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Medelantalet anstallda 2015 2014
Kvinnor 36 35
Man 19 16
Totalt 55 51
Loner, ersattningar, sociala avgifter och pensionskostnader
Loner och ersattningar till styrelsen och verkstallande direktoren 1156 1108
Loner och ersattningar till dvriga anstallda 18 380 17 670
19536 18778
Sociala avgifter enligt lag och avtal 6 351 6 037
Pensionskostnader for styrelsen och verkstallande direktoren 148 148
Pensionskostnader for ovriga anstallda 1329 1275
Totalt 27 364 26 238
Styrelseledamdter och ledande befattningshavare
Antal styrelseledaméter pa balansdagen
Kvinnor 1 =
Man 6 5
Totalt 5
Antal verkstallande direktorer och andra ledande befattningshavare
Man 1 1
Totalt 8 6
Not 6  Operationella leasingavtal
Framtida minimileaseavgifter, som ska erldggas avseende icke
uppsagningsbara leasingavtal: 2015 2014
Forfaller till betalning inom ett &r 78 08
Forfaller till betalning senare dn ett men inom § dr 44 103
122 201
Under perioden kostnadsforda leasingavgifter 107 87
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Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter

2015 2014
Ovriga rantekostnader och liknande resultatposter 20 982 21671
Summa 20 982 21671
Not 8  Bokslutsdispositioner
2015 2014
Forandring av periodiseringsfond 2140 2771
Summa 2140 2771
Not 9  Skatt pa arets resultat
2015 2014
Aktuell skatt 2249 2563
Uppskjuten skatt -1796 -3 471
Skatt pa drets resultat 453 -908
Redovisat resultat fore skatt 8 119 7 978
Skatt berdknad enligt gallande skattesats (22%) 1786 1755
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 451 766
Skatt hanforlig till tidigare ars redovisade resultat -1 -
Skatteeffekt av schablonrdnta pa periodiseringsfond 22 42
Redovisad skattekostnad 2249 2563
Not 10 Immateriella anlaggningstillgangar
2015 2014
Arets aktiverade utgifter, inkdp 1000 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 1000 0
Utgdende ackumulerade avskrivningar 0 0
Utgdende restvdrde enligt plan 1000 0
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Not 11 Byggnader och mark

2015 2014
Ingdende anskaffningsvédrden 874384 835682
Inkop 1769 -
Forsaljningar och utrangeringar -4 086 1048
Omklassificeringar 42 200 39 750
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 014267 874384
Ingdende avskrivningar -148 706 -120 628
Forsaliningar och utrangeringar 1492 193
Arets avskrivningar -28834  -28270
Utgdende ackumulerade avskrivningar -176 048 -148 705
Ingdende nedskrivningar -4 885 -
Arets nedskrivningar -2 816 -4 885
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -7 701 -4 885
Utgdende restvdrde enligt plan 730518 720 794
Bokfort varde byggnader i Sverige 686 468 676 912
Bokfort varde mark i Sverige 44 049 43 881
Taxeringsvarde byggnader 109 836 112 074
Taxeringsvarde mark 31819 34 984

Bolagets samtliga fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter. Ledningen har gjort en
bedémning av marknadsvérdet enligt direktavkastningsmetoden. Omvdrldsanalys har skett och

avstdmning av direktavkastningskrav har gjorts med likvidrdiga bolag i ndromradet.

Marknadsvardet f6r samtliga fastigheter virderas till 1.055 mnkr per 2015.12.31 och till 1.045 mnkr

per 2014.12.31.

Arets nedskrivningar av byggnader och mark, enl ovan, har péverkat resultatrikningens post

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar.
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Not 12 Maskiner och andra tekniska anlaggningar

2015 2014
Ingdende anskaffningsvérden 430 430
Arets forandringar
-Inkop 138 =
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 568 430
Ingdende avskrivningar -379 -310
Arets forandringar
-Avskrivningar -35 -69
Utgdende ackumulerade avskrivningar -414 -379
Utgdende restvarde enligt plan 154 51
Not 13 Inventarier, verktyg och installationer
2015 2014
Ingdende anskaffningsvarden 35904 3394
Arets forandringar
-Inkop 167 264
-Forsaliningar och utrangeringar - -64
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 3 761 3594
Ingdende avskrivningar 1962 -1430
Arets forandringar
-Forsaljningar och utrangeringar - 55
-Avskrivningar -401 -587
Utgdende ackumulerade avskrivningar -2 363 -1962
Utgdende restvdrde enligt plan 1398 1632
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Not 14 Pagdende nyanldggningar

2015 2014
Ingdende nedlagda kostnader 39 207 22 779
Under dret nedlagda kostnader 141130 56 178
Under dret genomforda omfordelningar -42 200 -39 750
Ej fullféljda projekt =7 =
Utgdende nedlagda kostnader 138 130 39 207
Not 15  Checkrdkningskredit
2015-12-31 2014-12-31
Beviljat belopp pa checkrékningskredit uppgar till 20 000 20 000
AB Sjobohems andel i Sjobo kommuns koncernkonto redovisas som fordringar hos
koncernforetag
Not 16  Finansiella anldggningstillgdngar
Finansiella anlaggningstillgangar
Redovisat varde 2015 2014
Aterbaringsmedel HBV 71 m
Insatskapital HBV 40 40
Jémkningsmoms ldngfristig del 5872 8 644
Jamkningsmoms kortfristig del -2 656 -2 773
Fordran uppskjuten skatt 4 745 2949
8 072 8 971

Betrdffande finansiella anldggningstillgdngar bedéms det redovisade vérdet utgora en god

approximation av det verkliga vardet.

Not 17  Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2015-12-31  2014-12-31
Forutbetalda hyror 31 55
Forutbetalda forsakringar 934 858
Ovriga poster 1057 807

2022 1720
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Not 18 Forandring av eget kapital

& G,
) L,
%, K% S %
2, (o) 2, 2
Sz ”, G 7x )
%, K (7 < ) “ %o
% %, % 4@ % S Sox
T, o L s “e % %
7% % (o) %, o 2 2
7 4 %o % %o 4 v
Eget kapital 2014-12-31 22 400 - = = - 36040 58440
Utdelning enligt beslut
av arsstdmman - = - - - 2000  -2000
Arets resultat - - - - - 7666 7666
Eget kapital 2015-12-31 22 400 (0] o o 0 41706 64106
Not 19  Uppskjuten skatt
2015 2014
Skillnaden mellan & ena sidan den inkomstskatt som har redo-
visats i resultatrdkningen samt & andra sidan den inkomstskatt
som bel6per sig pa verksamheten utgors av uppskjuten skatte-
skuld héanforlig till tempordra skillnader mellan redovisade och
skattemdssiga varden pa tillgdngar och skulder - -
0 o

_34_



Not 20 Upplaning

Rantebirande skulder 2015-12-31  2014-12-31
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 605 000 580 000
Summa 605000 580 000

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 155 000 110 000
Summa 155 000 110 000
Summa rantebarande skulder 760 000 690 000

Forfallotider

Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning
senare an fem ar efter balansdagen

Skulder till kreditinstitut 120 000 50 000
Summa 120 000 50 000
Rantor

Bolagets upplaning dr exponerad for rdnteomférhandlingar och forfallodagar enligt f6ljande:

Mindre an1ar 1-5 ar Mer @n 5 ar Totalt
Per 2015-12-31
Total upplaning 155 000 485 000 120 000 760 000
Per 2014-12-31
Total upplaning 110 000 530 000 50 000 690 000
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Not 21 Obeskattade reserver

2015-12-31  2014-12-31
Periodiseringsfond 17 629 15 489
Summa 17 629 15 489

Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2015-12-31 2014-12-31
Upplupna rantekostnader 2081 2892
Upplupna I6ner 9 7
Upplupna semesterloner 745 741
Upplupna sociala avgifter 1427 1048
Ovriga poster 7933 4 605
Summa 12195 9293

Not 23 Stéllda sakerheter
Avseende Skulder till kreditinstitut 2015-12-31  2014-12-31
Fastighetsinteckningar 31488 31 488
varav i agararkiv hos Lantmateriet -18 429 -18 429
varav i eget forvar -13 059 -13 059
Summa stéllda sakerheter (0] (0]
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Not 24 Kassaflodesanalys
AB Sjobohems andel av Sjobo kommuns koncernkonto betraktas i kassaflddesanalysen som
likvida medel.

Resultat- och balansrdkningen kommer att foreldggas drsstdimman 2016-04-13 for faststillelse.

Sjobo 2016-02-23

Lars Lundberg Ingemar Persson

Ordforande

Fredrik Janson Bo Jersling

Gert Ask Goran Frojd

Gull-Britt Kristersson Morgan Johnsson
VD

Min revisionsberittelse betrdffande denna arsredovisning har avldmnats den 25 februari 2016

Anders Thulin

Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport betrédffande rdkenskapsaret 2015 har avldmnats den 25 februari 2016

Erik Johansson Mats Nilsson
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