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FOrvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstédllande direktoren for Aktiebolaget Sjobohem (org.nr 556650-0665) avger

hirmed arsredovisning f6r bolaget rdkenskapsaret 2016-01-01 — 2016-12-31.

Allman information

AB Sjébohem, nedan betecknat bolaget, dr ett kommunaldgt fastighetsbolag grundat 2003. Bo-
laget dgs i sin helhet av Sjébo kommun, org.nr. 212000-1090. Férvaltningen omfattar ldgenheter,
samhaéllsfastigheter och industrifastigheter. Bdde moder och dotter har sitt sdte i Sjobo Kommun,

Skane lan.
Bolaget ska inom Sjobo kommun forvérva, bebygga, avyttra och férvalta fastigheter for att till-
handahalla bostédder och lokaler utifran kundens behov samt frsiljning av fastighetsrelaterade

tjdnster.

Organisationsanslutningar och medlemskap

Bolaget dr anslutet till SABO (Sverige Allm#nnyttiga Bostadsforetag).

Bolaget dr anslutet till arbetsgivarorganisationen Kommunala Féretagens Samorganisation, en

organisation for kommunnéra féretag.

Bolaget dr medlem i HBV (Husbyggnadsvaror).



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

i Sjobo kommun. Den sista december 2016 hade styrelsen féljande ledamoter:

Ordinarie ledamoter

Lars Lundberg, Ordftrande
Ingemar Persson, Vice ordf¢érande
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 pd vag in i en ny fas

Under 2016 har bolaget bl.a. fardigstéllt om- och tillbyggnad av Lévestad skola, ombyggnad av
lokaler till vuxenutbildningen och Sjobo simanldggning. Dessa samhillsfastighetsprojekt har tagit

mycket tid och resurser av bolagets organisation.

I slutet av 2016 péborjades arbetet med att ta fram en ny detaljplan dster om Angsgérden for att
sikerstélla en framtida utbyggnad av Angsgarden men ocksa for att skapa byggritter till ca 100
mindre ldgenheter. Detta dr forsta steget for att dteruppta bostadsbyggandet i bolaget under 2018.
Den 6kade digitaliseringen ger bolaget nya mojligheter att effektivisera och utveckla organisatio-

nen.

Viasentliga hindelser under rakenskapsaret
Fastighetstransaktioner under dret

Under aret har bolaget sélt fastigheten Vanstad 10:71 och en ldgenhet i brf Svanen.

Om- och nybyggnation
Bolaget har genomfort flera projekt under dret déribland renovering av kdket pa Angsgarden och

samlingslokalen i Tolanga.

Projekt som har slutforts under aret var bl.a. ombyggnad av Lévestad skola med tillhérande ny
idrottshall, Sjobo Simanldggning, utbildningslokaler till vuxenutbildningen och 12 ldgenheter till

Sjoébo kommuns verksamhet.

Projekt som pédbdrjats under dret dr bl.a. renovering av samlingslokalerna i Bjarsjolagard och

Sovde.

Energieffektivisering
Bolaget har under aret genomfort flera energiprojekt, ddribland vdrmedtervinning pa Timotejen

och nytt ventilationsaggregat till koket p& Angsgérden med virmeatervinningspump.
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Organisationsutveckling
Under aret har bolaget arbetat med att trimma och effektivisera organisationen. Ca 30% av un-
derhall och mindre projekt utférs nu i egen regi. Stddorganisationen har genomfort en omorga-

nisation under aret och den ekonomiska forvaltningen har bl.a. ¢kat andelen elektronisk fakture-

ring och fakturahantering.



Maluppfyllelse av mal enligt bolagsordning och dgardirektiv

Bolagets verksamhet under aret har bedrivits i enlighet med bolagsordningen, dgardirektivet och

de kommunala principerna férutom pé en punkt. Under aret har inga nya bostdder skapats utan

enbart bostider till Sjobo kommuns verksamheter, detta har skett i samforstdnd med dgarna.

Resultat

Inriktningsmal Indikator 2015 2016
Bidra/medverka till att Erbjuda bostdder pa varje serviceort och utveckla inflytandet v v
utveckla Sjobo som en for de boende bl.a. som en del av mdlsattningen att skapa
plats for tillvaxt samt trygga och hallbara boendemiljéer.
aktivt delta i samhallsut- At inom ramen for en ansvarsfull ekonomi aktivt verka for x
vecklingen nyproduktion av bostdder.

Stodja kommunens ansvar for bostadsforsorjningen med in- v v

riktning att anordna bostader till grupper med sarskilda behov.
Tillhandahalla lokaler till  Aktivt delta i arbetet med att utveckla kommunens lokalfor- v 4
kommunens verksamhet  sorjning och tillhandahdlla kostnadseffektiva och andamdlsen-
och till néringslivet med  liga lokaler med fastighetsrelaterade tjanster.
sarskild inriktning mot Aktivt arbeta for att nyetablerade foretag ska tillkomma som v v
nyetablerade foretag hyresgaster.
Bolaget ska vara padrivan- Minskad energiférbrukning i fastighetsbestandet. 4 v
de i utvecklingenavdet  Systematiskt arbeta for att miljévénlig teknik och material ska 4 v
ldngsiktiga hallbara sam- anyindas samt miljévénlig teknisk forsorjning.
hallet socialt? ekologiskt 5 rantera hyresratten och utifrdn bruksvardesprincipen fram- v v
och ekonomiskt ja en hyressattning med stabila och rimliga hyror i olika stads-

och kommundelar.

Resultat

Mmal Indikator 2015 2016
Bolagets ekonomiska Bolagets avkastning pa insatt kapital ska uppga till 45,8% 54,4% 4
utveckling minst 20 procent matt som resultat efter finansiella

poster.

Driftsnettot beraknat som andel av netto- 46,8% 49,8% v

omsattningen bor inte understiga 30 procent.

Den justerade soliditeten ska 0ka med 0,5 procent per ~ 87%  9,2% v

ar for att uppga till det ldngsiktiga malet 15 procent.

Beldningsgraden for fastigheterna ska inte Overstiga 713% 69,6% v

85 procent av materiella och finansiella anlaggningars
anskaffningsvdrde samt pagdende nyanldggningar.
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Bolagets fastighetsbestand
Forandring i fastighetsbestandet
Under aret har bolaget sélt Vanstad 10:71, en fastighet pd 457 m? som har anvints som skola, och

en ldgenhet i brf Svanen pa 47 m2.

Fastighetsbestand 2016-12-31

Bolagets fastighetsbestdnd delas in i tre kategorier; Bostdder inkl. LSS-bostdder, trygghets-
bostédder och sérskiltboende. Samhillsfastigheter som bland annat omfattar férskolor, skolor,
kontor, utbildningslokaler och rdddningsstationer samt ¢vriga fastigheter som bland annat om-

fattar industrifastigheter och upplevelseindustrier.

Bostader 53.755 M2
Samhdllsfastigheter 73.440 m?
Ovriga fastigheter 1161 m?2
Summa 138.356 M?2

Hyresokningar

Hyrorna i bolagets ldgenheter hojdes frén och med 2016-03-01 med 0,9%.

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

hyrorna 2013, 2014, 2015 och 2016 pa lokalkontrakten dé& dessa bygger pa KPI.

Vakanser
Bolagets bostdder och samhaéllsfastigheter har i princip inga vakanser och vid arets slut var
antalet lediga ldgenheter 1 stycken. I bolagets 6vriga lokaler 6kade vakansgraden under 2016 till

4.130 m? (3.670 m?) som utgor 4,9% (4,5%) av lokalfastighetsbestandet.



Marknadsvardering 2016-12-31
Bolagets fastigheter védrderas varje ar enligt direktavkastningsmetoden enligt fastslagna direktav-
kastningskrav mellan 5,75-9,5% i bolagets vdrderingsmodell. Marknadsvérdet f6r bolagets fastig-

heter 2016-12-31 vérderas till 1.266 mnkr.

Investeringar
Under aret har bolaget investerat 71 mnkr i olika projekt. Nedan finns négra av de storre projek-

ten redovisade.

Sjobo Simanlaggning

Ombyggnad Lovestad skola med tillhérande ny idrottshall
Ombyggnad av kdket p& Angsgérden

12 lagenheter till Sjobo kommuns verksamhet
Ombyggnad av lokaler till vuxenutbildningen

Systematiskt underhall och forvaltning
Bolagets forvaltning sker pd ett styrt, rationellt och kostnadseffektivt sitt ddr vi genom systema-

tiskt underhall sdkerstéller funktionalitet och driftsdkerhet i véra fastigheter.

Genom vélplanerade atgdrder minimerar vi riskerna for skador pa méanniskor och miljo, undviker

kapitalforstorelse och uppritthaller fastigheternas funktionalitet.

Under aret har arbetet med att bygga upp ett 6vergripande fastighetsnit for dvervakning och
styrning av fastigheterna fortsatt. Visionen med det 6vergripande fastighetsnitet dr att bolaget
genom att anvidnda teknik i samverkan ska minska pa transporter, tillsynsbehov och styrning av

fastigheterna, for att fokusera resurserna till att arbeta med virdeskapade &tgérder.

Under aret har bolaget lagt ner 14,7 mnkr i planerat och akut underhall férdelat pa 4,4 mnkr i

bostadsfastigheter, 0,5 mnkr i 6vriga fastigheter och 9,8 mnkr i samhéllsfastigheter.



En effektivare stidenhet
Under 2016 gjordes en omorganisation av stddenheten for att effektivisera och gora den mer

flexibel for att kunna mota kundernas dnskemal.

Stddvolymen inom befintliga avtal 6kade 2016 genom bl.a. flera tilldgg av storstddningar men

ocksa mer stddningar till vara bostadshyresgéster.

I kundunderstkningen som gjordes under 2016 var 87% ndjda med den service som stddenheten

levererade. Frisknérvaron inom stddenheten uppgick till 97,2%.

Personalresurs
Antalet anstillda i bolaget per 2016-12-31 var 61 personer motsvarande 55 heltidstjinster. Fordel-

ningen var 35 kvinnor och 20 mén.

Friskndrvaron var 96,4% vilket 4r hogre dn 2015 da frisknédrvaron var 95,3%.

Under aret har all personal genomgatt affdrsmannaskapsutbildning II.

Bolaget har en definierad 16nepolitik. Arligen genomférs individuella medarbetarsamtal och

l6nesamtal.

Marknad

Sjobo kommun 4r en boendekommun som ligger i Oresundsregionen med en ¢kande befolkning
som for nérvarande uppgar till ca 18.700 invdnare. Det finns en bra infrastruktur for arbetspend-
ling till Malmd&/Lund. Sjébo kommun satsar pa att bli en attraktivare boendekommun med god

service till medborgarna med stora satsningar pé folkhilsan.

Under 2016 har ett lokalt fastighetsbolag byggt nya ldgenheter i kv. Viljan i centrala Sjébo och

sista etappen kommer att bli klar under 2018.
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Det finns ett langsiktigt behov av ca 25 ldgenheter per dr i Sjobo och med ldgenhetsproduktionen
i kv. Viljan kan bolaget sldppa ut nya ldgenheter pa marknaden 2018/2019. Behovet dr dd framst

mindre ldgenheter.

I nuldget finns det flera tomma industrilokaler i Sjébo kommun men detta paverkar inte bolaget i

ndgon storre utstrackning p.g.a. att bolaget inte har nagon stérre vakans bland 6vriga fastigheter.

Efterfragan av fastighetsrelaterade tjdnster till Sjobo kommun och tjdnster i vdra bostdder har

okat och kommer troligen att 6ka mer de ndrmaste aren.

Befolkningen blir dldre i Sjobo kommun och gruppen 6ver 65 6kar. Detta kommer pa sikt att
leda till att fler platser inom sarskilt boende behévs. En tkande befolkning leder ocksa till att det
kommer att finns behov av ett nytt gruppboende inom LSS och behov av mindre ldgenheter till

Sjobo kommuns olika verksamheter samt ldgenheter till var bostadsmarknad.

Framtida mojligheter och risker

Det finns flera orosmoment i omvérlden, men svenska foretag och hushdll dr 4ndd optimistiska
om utvecklingen i den svenska ekonomin. Hogkonjunkturen haller i sig de ndrmaste aren och
brist pd arbetskraft med efterfragad kompetens kar. Trots hdgkonjunktur och en svag krona nér
inflationen 2 procent forst 2020 eftersom pris- och 16nebildningen i Sverige préglas av lagkon-
junktur i Europa. Detta kommer troligen att leda till att vi far en positiv repordnta i mitten av

2018.

Med detta laga ranteldge kommer bolaget under 2017 att bottna rantekostnaden pa bolagets lane-

portfolj och vid framtida rdntehdjningar kommer rantekostnaderna att langsamt ¢ka Sver tiden.

Den ekonomiska utvecklingen har lett till att bolaget inte kunnat héja hyran pa lokalkontrakten

de senaste fyra dren men 2017 &r ett trendbrott och vi far en viss hyreshéjning.
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Okande digitalisering ger bolaget nya méjligheter att effektivisera och utveckla organisationen.

Bolaget kommer att jobba vidare med att effektivisera den tekniska- och ekonomiska forvaltning-
en. Malet dr att forvaltningen av fastigheterna ska ske med samma personalstyrka fram till och

med 2020 trots att fastighetsbestandet kommer att 6ka under perioden.

Under 2017 kommer bolaget fortsatt att framtidssdkra fastighetsbestdndet genom att arbeta med
energieffektivisering for att minska energianvindningen och méta framtida kostnadstkning pé
energi. Arbetet med att bygga upp det 6vergripande fastighetsnétet for 6vervakning, styrning och

driftoptimering av fastigheterna fortsétter under 2017.

Vakansgraden i bolagets lokalfastighetsbestand ligger under 5% och viss vakansgrad ska finnas
enligt dgardirektivet for att kunna erbjuda lokaler till mindre foretag. Detta gor att under 2017

kommer mindre fokus att ldggas pd att sdnka vakansgraden ytterligare.

Arbetet med att utveckla byggrétter f6r sirskilt boende, gruppboende LSS och ldgenheter oster
om Angsgarden kommer att fortsitta under 2017 och vara klart till arsskiftet 2017/2018 om det
inte kommer in ndgra 6verklaganden. Dérefter kommer bolaget att pdbdrja byggnation av mindre

lagenheter inom detta omréde.

Bolagets ekonomiska malsdttning &r fortsatt god utveckling av eget kapital och intjaningsférma-

ga. Budgeterat resultat fore bokslutsdispositioner for 2017 berdknas uppga till 10,1 mnkr.
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Ekonomi

Arets resultat fére bokslutsdispositioner och skatt 14g $ver budget med 3,4 mnkr.
Bolaget har under aret haft ckade intdkter framforallt inom omradet formedlad verksamhet men
ocksd inom stddenheten. Forsdljningen av fastigheter under aret har gett bolaget en reavinst pa

1 mnkr.

Kostnader for fastighetsférvaltning vad géller el och uppvarmning har varit ldgre én budget. Detta
beror bade pa mild vinter under &ret men ocksd pa att vdra satsningar vad giller energibesparan-

de atgirder ger resultat.

Avskrivning pé byggnader och markanldggningar 1dg pd 32,7 mnkr. Utdver avskrivningar har bo-
laget gjort nedskrivningar pa fastigheter med 6,5 mnkr. Nedskrivningarna avser i sin helhet vara
samlingslokaler. Behovet av nedskrivning har uppkommit bl.a. i samband med utférda renove-

ringar.

Rénteldget har under aret legat pa en lag nivd. Detta har paverkat bolaget positivt bade vid refi-
nansieringar av 1&n och 16pande vad géller 1dn med rorlig rinta. Genomsnittsrantan for dret blev

2,6 % vilken inkluderar en borgensavgift till 4garen med 4,1 mnkr.

Kassaflédet under dret har varit positivt. Finansieringen av padgaende projekt har skett med bade

nyfinansiering med 30 mnkr samt kassaflode fran den 16pande verksamheten.
Tillgdngen pé koncernkontot vid drets slut var 14,4 mnkr. Den totala laneportfoljen vid arets slut

var fordelad hos Kommuninvest, SEB, Sparbanken Skane och Handelsbanken och uppgick till

790 mnkr.
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Forandring av eget kapital

Aktiekapital Ovrigt fritt Summa

eget kapital eget kapital

Eget kapital 151231 22 400 41707 64107
Utdelning enligt

beslut drsstamma 2 000 2 000

Arets resultat 6596 6 596

Eget kapital 161231 22 400 46 303 68 703

Aktickapitalet bestér av 22 400st aktier med kvotvédrde 1 oookr. Samtliga aktier 4r A-aktier.

Flerdrsjamforelse

Nyckeltal fér dren 2012 dr berfknade pa redovisade vérden enligt Arsredovisningslagen och Bok-
foringsndmndens allménna rad. Nyckeltal for dren 2013-2016 dr berdknade pa redovisade vdrden
enligt drsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allminna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovis-

ning och koncernredovisning (K3).

Nyckeltal 2012 2013 2014 2015 2016
Nettoomsattning, tkr 132426 133827 136946 140 634 151233
Resultat efter finansiella poster, tkr 10 072 1815 10749 10259 12 186
Balansomslutning, tkr 761868 771071 812114 899264 930 219
Kassaflode, tkr 2831 -9648 15808 -21479 7 087
Driftsnetto, % 43 45,8 483 46,3 49,8
Avkastning pd insatt kapital, % 45,0 52,8 48,0 45,8 54,4
Soliditet, % 7,0 yAS) 8,7 8,7 9,2
Likviditet, % 68 48 86 35 42
Vakansgrad lagenheter, % 0,4 0,8 0,4 0,4 0,4
Definitioner:

Driftsnetto: rorelseresultat exkl. avskrivningar i procent av nettoomsdittningen.

Avkastning pd insatt kapital: Resultat efter finansiella poster i forhallande till insatt kapital (Defini-
tion enligt dgardirektiven).

Soliditet: Eget kapital inkl. 78 % av obeskattade reserver i procent av balansomslutningen.
Likviditet: Omsdttningstillgangar 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 39 706 709
Arets resultat kronor 6 595 644
Summa kronor 46 302 353

Styrelsen och verkstédllande direktoren foresldr arsstimman att vinstmedlen disponeras sd att

Till aktieagaren utdelas kronor 2 000 000
i ny rakning 6verfors kronor 44 302 353
Summa kronor 46 302 353

Styrelsens yttrande 6ver den foreslagna utdelningen
Bolagets verksamhet bedrivs fortsatt med 16nsamhet. Bolaget har idag en 14g soliditet. Den
foreslagna utdelningen forvantas dock inte paverka den planerade soliditetsutvecklingen i ndgon

stérre omfattning.

Likviditeten i bolaget bedoms kunna upprétthallas pa 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 hdnsyn till vad som anfors i ABL 17 kap 3§ 2-3 st.

Foretagets resultat och stillning redovisas i efterféljande resultat- och balansrdkning med tillho-

rande notanteckningar.
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Resultatrakning Not 2016 2015
1
Aktiverat arbete for egen rakning 1119 204
Nettoomsattning 2 151233 140 634
Ovriga rorelseintakter 12096 1513
153 648 142 351
Rorelsens kostnader
Fastighetsforvaltning 3 -41 880 -44 253
Ovriga externa kostnader 4,5 -6 421 -4 007
Personalkostnader 6 -29 990 -28 349
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
anlaggningstillgdngar -39 651 -32 086
Ovriga rorelsekostnader -3 047 -2 438
Summa rorelsens kostnader -120 989 -111133
Rorelseresultat 32 659 31218
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter 15 23
Rantekostnader 7 -20 488 -20 982
Summa resultat fran finansiella poster -20 473 -20 959
Resultat efter finansiella poster 12186 10 259
Bokslutsdispositioner -4100 -2140
Skatt pa arets resultat 9 -1 490 -453
Arets vinst 6 596 7 666
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Balansrakning Not 2016-12-31 2015-12-31
1
Tillgangar
Anldggningstillgdngar
Immateriella anlidggningstillgingar
Ovriga immateriella anldggningstillgangar 10 973 1000
973 1000
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 11 889 561 730 517
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 12 207 155
Inventarier, verktyg och installationer 13 1057 1399
Pagdende nyanldggningar 14 7 741 138 131
808 560 870 202
Finansiella anlaggningstillgangar
Andra langfristiga fordringar 15 2013 3287
Andra langfristiga vardepappersinnehav 16 40 40
Uppskjuten skattefordran 9 7 510 4 745
9563 8 072
Summa anldggningstillgangar 909 096 879 274
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 265 417
Fordringar hos koncernforetag 17 17 000 9 771
Aktuella skattefordringar - 510
Ovriga kortfristiga fordringar 2585 7 271
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 1273 2021
21123 19 990
Summa omséttningstillgangar 21123 19 990
Summa tillgangar 930219 899 264
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Balansrakning Not 2016-12-31 2015-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 19 22 400 22 400

Fritt eget kapital 20

Balanserad vinst eller forlust 39 707 34 041

Arets vinst 21 6 596 7 666
46 303 41707

Summa eget kapital 68 703 64107

Obeskattade reserver 22 21729 17 629

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 23 790 000 760 000

Summa ldngfristiga skulder 790 000 760 000

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 3276 16 226

Skulder till koncernféretag 33 41 28 722

Aktuella skatteskulder 1370 -

Ovriga kortfristiga skulder 400 386

Upplupna kostnader och foérutbetalda intdkter 24 11330 12194

Summa kortfristiga skulder 49 787 57 528

Summa eget kapital och skulder 930219 899264
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Kassaflodesanalys Not 2016 2015
Den I6pande verksamheten

Inbetalningar frdn kunder 159 260 142152
Utbetalningar till leverantorer och anstéllda -83 490 -70 167
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore betal-

da rantor och inkomstskatter 75 770 71985
Erhallen ranta 15 23
Erlagd ranta -20 401 -21793
Erlagd/erhdllen inkomstskatt -2 373 -2793
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 53 0Mm 47 422
Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anlaggningstillgdngar = -1 000
Investeringar i materiella anldggningstillgdngar -74 956 -137 453
Salda materiella anlaggningstillgdngar 1055 1513
Forandring 6vr. finansiella anlaggningstillgangar -23 39
Kassaflode fran investeringsverksamheten -73 924 -136 901
Finansieringsverksamheten

Upptagna ldn, netto 30 000 70 000
Utbetald utdelning -2 000 -2 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 28 000 68 000
Arets kassaflode 7 087 -21 479
Likvida medel vid érets borjan 25 7336 28 815
Likvida medel vid arets slut 25 14 423 7336
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Noter

Not1  Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper
AB Sjébohems arsredovisning har upprdttats enligt drsredovisningslagen och Bokforingsndmn-
dens allminna r&d BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr oférdndrade i jamforelse med foregaende ar.

Varderingsprinciper
Tillgangar, skulder och avsdttningar har védrderats till anskaffningsvdrden om inget annat anges

nedan.

Intakter
Hyresintédkter
Bolaget redovisar hyresintédkter for lokaler i den period de anses tillhora. Kvartalshyrorna perio-

diseras och bokfors per ménad. Hyresintdkter fér bostdder redovisas per méanad.

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

med arbetets utforande.

Andra typer av intdkter

Rénteintdkter redovisas i enlighet med effektivrdantemetoden

Inkomstskatter

Total skatt utgtrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuella skatter vdrderas utifran de skat-
tesatser och skatteregler som giller pa balansdagen. Uppskjutna skatter vdrderas utifran de skat-
tesatser och skatteregler som &r beslutade fore balansdagen. Uppskjuten skatt dr berdknad med

utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och skattemissiga védrden pa tillgdngar

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

Aktuell skatt, liksom fordndring i uppskjuten skatt, redovisas i resultatrdkningen om inte skatten
dr hanforlig till en hidndelse 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 sdrredovisas inte den uppskjutna

skatteskulden som dr hénforlig till obeskattade reserver.
Effekterna redovisas i not 9.

Immateriella tillgangar
Immateriella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvdrde minskat med ackumulerade

avskrivningar och nedskrivningar.

Avskrivningar gors linjdrt 6ver den bedémda nyttjandetiden. Avskrivningstiden for anslutnings-

avgifter uppgdr till femtio ar.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvdrde minskat med avskrivningar. I

anskaffningsvédrdet ingdr utgifter som direkt kan hinforas till {6rvérvet av tillgdngen.

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

gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvirde aktiveras.
Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp i komponenter ldggs till anskaff-
ningsvédrdet om de berdknas ge foretaget framtida ekonomiska fordelar, till den del tillgdngens

prestanda ¢kar i férhallande till tillgdngens védrde vid anskaffningstidpunkten.
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Utgifter for lopande reparation och underhall redovisas som kostnader.

I samband med fastighetsférviarv bedoms om fastigheten vintas ge upphov till framtida kostna-
der fér rivning och dterstédllande av platsen. I sddana fall gérs en avsdttning och anskaffningsvér-

det 6kas med samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anldggningstillgdng redovisas

som Ovrig rorelseintikt respektive Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anldggningstillgdngar skrivs av systematiskt over tillgdngens bedémda nyttjandeperi-
od. Nér tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i forekommande fall tillgdngens

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.
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Foljande avskrivningstider tillimpas pa respektive komponent:

Stommar 25-75 ar
Fasader, fonster 10-50 ar
Hissar, transport 25 &r
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 &r
Ovrigt 10-40 ar
Linjar avskrivningsmetod anvéands for dvriga typer av materiella tillgdngar.

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

Inga laneutgifter aktiveras.

Pagaende nyanlaggningar
Kostnader for nyproduktion och storre om- och tillbyggnader aktiveras i balansrdkningen som

tillgdng. Projekt som inte fullf6ljs kostnadsfors direkt dé detta faststéllts.

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

med arligt faststédllda direktavkastningskrav.

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

ar gors per varje balansdag en provning av om aterfoéring bor ske.

I resultatrdkningen redovisas nedskrivningar och aterféringar av nedskrivningar i den funktion

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

Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjdrt 6ver leasingperioden.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar vdrdepapper, kundfordringar
och 6vriga fordringar, leverantorsskulder och laneskulder. Instrumenten redovisas i balansrak-

ningen ndr bolaget blir part i instrumentets avtalsmissiga villkor.

Finansiella tillgdngar tas bort fran balansrdkningen nér rétten att erhalla kassafiéden fran instru-
mentet har 16pt ut eller Gverforts och i stort sett alla risker och férmaner som &r férknippade

med dganderitten.

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

sdtt upphort.

Kundfordringar och 6vriga fordringar
Fordringar redovisas som omséttningstillgdngar med undantag fér poster med forfallodag mer
dn 12 manader efter balansdagen, vilka klassificeras som anldggningstillgangar. 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 beddmning av om nedskrivningsbehov foreligger.

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
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torfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som rdntekostnad &ver lanets 16ptid med hjilp
av instrumentets effektivranta. Hdrigenom 6verensstdimmer vid forfallotidpunkten det redovisa-

de beloppet och det belopp som ska aterbetalas.

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

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

Nedskrivningsprovning av finansiella anldggningstillgangar

Vid varje balansdag bedémer bolaget om det finns négon 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 &vriga

enskilda finansiella anldggningstillgdngar som &r vdsentliga.

Obeskattade reserver

Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp i balansrdkningen.

Bokslutsdispositioner

Fordndringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrdkningen.

Ersattningar till anstéllda

Kortfristiga ersédttningar:

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 pensionsavtal, dels PA-KFSo9 som 4r ett avgiftsbestdmt avtal for de som 4dr fédda
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fr.o.m. 1954 och dels PA-KFS som &r ett formansbestdmt avtal for de som dr fodda t o m 1953. 1
avgiftsbestdmda planer betalar foretaget faststédllda avgifter till ett annat féretag och har inte nd-
gon legal eller informell férpliktelse att betala nagot ytterligare dven om det andra féretaget inte
kan uppfylla sitt dtagande. Bolagets resultat belastas for kostnader i takt med att de anstélldas

tjanster utforts.

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

mycket hoga avgifter de &r som &r kvar till pensionsavgéngen.

Ovriga langfristiga ersiittningar: Ersittningar till anstéllda férekommer enligt direktiv och
policy som giller i bolaget. Ovriga langfristiga erséttningar redovisas som en skuld bland 6vriga

avsittningar och vdrderas till nuvérdet av forpliktelsen pa balansdagen.

Kassaflodesanalys
Kassaflédesanalysen upprittas enligt direkt 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 procent av nettoomséttningen.
Avkastning pa insatt kapital

Resultat efter finansiella poster i férhallande till insatt kapital.
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Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i férhallande till balans-

omslutningen.

Likviditet

Omsittningstillgangar exkl. varulager i férhallande till kortfristiga skulder.

Not 2 Nettoomsattning

I nettoomsattningen ingar intakter fran: 2016 2015
Hyresintdkter, lokaler 110 604 102 605
Hyresintdkter, bostader 16 176 15 901
Stadtjanster 17 967 17 042
Formedlad forsdljning material och tjanster 3333 1013
Ovriga intdkter 3153 3173
Summa 151233 140 634

I ovriga intakter ingar intakter fran:

Debiterad varme och el inkl narvarmeverk 2 415 2836
Ersattningar fran hyresgaster 246 86
Forsaljning av tjanster 429 198
Ovrigt (P-Platser, rabatter mm) 62 53
Summa 3152 3173
Forfallotider (avfl. tidpunkt) lokalhyresavtal Tkr
Ar 2017 1693
Ar 2018 3084
Ar 2019 6157
Ar 2020 56 968
Ar 2021 1057
Ar 2022 eller senare 52 790

121749
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Not 3  Fastighetsforvaltning

2016 2015
Forbrukningsmaterial 2574 1625
Fastighetsskotsel 4376 3781
Reparationer och underhdll 14 728 19 469
Taxebundna avgifter 17 986 17173
Fastighetsskatt 713 680
Ovriga kostnader for fastighetsforvaltning 1504 1525
Sum 41 881 44 253
Not 4  Ersattning till revisorerna

2016 2015
PwC
Revisionsuppdraget 163 170
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget = 28
Summa 163 198
Not 5  Operationella leasingavtal
Framtida minimileaseavgifter, som ska erlaggas avseende
icke uppsagningsbara leasingavtal: 2016 2015
Forfaller till betalning inom ett ar 54 78
Forfaller till betalning senare dn ett men inom 5 &r 32 44

86 122

Under perioden kostnadsforda leasingavgifter 82 107
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Not 6  Loner, ersattningar och sociala kostnader

Medelantalet anstallda 2016 2015
Kvinnor 35 36
Man 20 19
Totalt 55 55
Loner, ersattningar, sociala avgifter och pensionskostnader
Loner och ersattningar till styrelsen och verkstallande direk-
toren 1168 1156
Loner och ersattningar till dvriga anstallda 19 195 18 380
20 363 19 536
Sociala avgifter enligt lag och avtal 6 695 6 351
Pensionskostnader for styrelsen och verkstallande direktoren 165 148
Pensionskostnader for ovriga anstallda 1357 1329
Totalt 28 580 27 364
Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Antal styrelseledaméter pa balansdagen
Kvinnor L L
Man 6 6
Totalt
Antal verkstallande direktorer och andra ledande befattningshavare
Man 1 L
Totalt 8 8
Not 7  Rantekostnader och liknande resultatposter
2016 2015
Ovriga rantekostnader och liknande resultatposter 20 488 20 982
Summa 20 488 20 982
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Not 8  Bokslutsdispositioner

2016 2015
Forandring av periodiseringsfond 4100 2140
Summa 4100 2140
Not 9  Skatt pa arets resultat

2016 2015
Aktuell skatt 4254 2249
Uppskjuten skatt -2 765 -1796
Skatt pa arets resultat 1489 453
Redovisat resultat fore skatt 8 085 8119
Skatt berdknad enligt gallande skattesats (22%) 1779 1786
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 1390 -515
Skatt hanforlig till tidigare rs redovisade resultat > -11
Skatteeffekt av skillnad mellan skattemdssiga och bokforings-
massiga avskrivningar 1067 966
Skatteeffekt av schablonrdnta pd periodiseringsfond 18 22
Redovisad skattekostnad 4254 2249
Ingdende uppskjuten skattefordran 4745 2 949
Arets forandring 2 765 1796
Utgédende uppskjuten skattefordran 7 510 4 745
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Not 10 Immateriella anldggningstillgangar

2016 2015
Ingdende anskaffningsvarden 1000 -
Arets aktiverade utgifter, inkdp . 1000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden 1000 1000
Ingdende avskrivningar . -
Arets avskrivningar -27 -
Utgdende ackumulerade avskrivningar -27 0
Utgéende restvarde enligt plan 973 1000
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Not 1 Byggnader och mark

2016 2015
Ingdende anskaffningsvédrden 914 266 874 384
Inkop = 1769
Forsaljningar och utrangeringar -4 975 -4 086
Omfdringar frdn pagdende projekt 201 301 42 200
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 1110 592 914 267
Ingdende avskrivningar -176 048 -148 706
Forsaljningar och utrangeringar 1928 1492
Arets avskrivningar -32 717 -28 834
Utgdende ackumulerade avskrivningar -206 837  -176 048
Ingdende nedskrivningar -7 701 -4 885
Arets nedskrivningar -6 492 -2 816
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -14 193 -7 701
Utgdende restvarde enligt plan 889 562 730 518
Bokfort varde byggnader i Sverige 845 512 686 468
Bokfort vérde mark i Sverige 44 049 44 049
Taxeringsvarde byggnader 121 545 109 836
Taxeringsvarde mark 35194 31819

Bolagets samtliga fastigheter klassificeras som forvaltningstfastigheter. Ledningen har gjort en
beddmning av marknadsvérdet enligt direktavkastningsmetoden. Omvérldsanalys har skett och
avstdmning av direktavkastningskrav har gjorts med likvédrdiga bolag i ndromradet.
Marknadsvardet for samtliga fastigheter vdrderas till 1.266 mnkr per 2016.12.31 och till 1.055 mnkr

per 2015.12.31.

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

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

2016 2015
Ingdende anskaffningsvérden 569 430
Arets forandringar
-Inkop 18 138
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 687 568
Ingdende avskrivningar -414 -379
Arets forandringar
-Avskrivningar -67 -35
Utgdende ackumulerade avskrivningar -481 -414
Utgdende restvarde enligt plan 206 154
Not 13  Inventarier, verktyg och installationer

2016 2015
Ingdende anskaffningsvérden 3 761 3504
Arets forandringar
-Inkdp = 167
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden 3761 3761
Ingdende avskrivningar -2 363 -1962
Arets forandringar
-Avskrivningar -348 -401
Utgdende ackumulerade avskrivningar -2 71 -2363
Utgdende restvarde enligt plan 1050 1398
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Not 14 Pagaende nyanlaggningar

2016 2015
Ingdende nedlagda kostnader 138 131 39 207
Under dret nedlagda kostnader 71 009 141130
Under aret slutférda projekt till byggnader -201 301 -42 200
Ej fullfoljda projekt -98 -7
Utgaende nedlagda kostnader 7 741 138 130
Not 15  Andra langfristiga fordringar
2016-12-31  2015-12-31
Aterbaringsmedel HBV 95 71
Jamkningsmoms 1018 3215
2013 3286
Not 16 Andra langfristiga vardepappersinnehav
2016-12-31  2015-12-31
Insatskapital HBV 40 40
40 40
Not 17  Checkrakningskredit
2016-12-31  2015-12-31
Beviljat belopp pd checkrakningskredit uppgdr till 20 000 20 000
AB Sjobohems andel i Sjobo kommuns koncernkonto redovisas som fordringar hos
koncernforetag
Not 18 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2016-12-31  2015-12-31
Forutbetalda hyror 24 31
Forutbetalda forsakringar 52 934
Forutbetalda dataprogram 232 190
Ovriga poster 965 866
1273 2 021
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Not 19 Aktiekapital
Aktickapitalet bestér av 22 400 st aktier med kvotvirde 1 000 kr.

Samtliga aktier dr A-aktier.

Not 20 Utdelning pa aktie

Pa bolagsstdimman 2017-04-12 kommer en utdelning avseende ar 2016 pa 89 kr per aktie, totalt
2 000 tkr att f6éreslas. Detta belopp har inte redovisats som skuld, utan kommer att redovisas
som en vinstdisposition under eget kapital, fér rikenskapsaret 2016. Utdelningarna avseende

2015 och 2014 uppgick till 2 0oo tkr respektive 2 000 tkr.

Not 21 Forslag till disposition av resultatet

2016 2015
Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel:
Balanserade vinstmedel 39 707 34 040
Arets vinst 6 596 7 666

46 303 41706

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 2 000 oookr, 89 kr per aktie 2 000 2000
i ny rakning 6verfors 44 302 39 707
46 302 41707

Not 22 Obeskattade reserver

2016-12-31  2015-12-31

Periodiseringsfond 21729 17 629
Summa 21729 17 629
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Not 23  Upplaning

Rantebarande skulder 2016-12-31  2015-12-31

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 545 000 605 000
Summa 545 000 605 000

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 245 000 155 000
Summa 245 000 155 000
Summa rantebadrande skulder 790 000 760 000

Forfallotider

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

Skulder till kreditinstitut 215 000 120 000
Summa 215 000 120 000
Rantor

Bolagets upplaning dr exponerad for rdnteomférhandlingar och forfallodagar enligt f6ljande:

Mindre an 1ar 1-5ar Mer an § ar Totalt
Per 2016-12-31
Total upplaning 245 000 330 000 215 000 790 000
Per 2015-12-31
Total upplaning 155 000 485 000 120 000 760 000

Not 24 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2016-12-31  2015-12-31

Upplupna rantekostnader 2168 2081
Upplupna l6ner 6 9
Upplupna semesterloner 756 745
Upplupna sociala avgifter 757 1427
Ovriga poster 7 644 7933
Summa 1331 12195
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Not 25 Kassaflodesanalys
AB Sjobohems andel av Sjobo kommuns koncernkonto betraktas i kassaflddesanalysen som

likvida medel.

Not 26 Stallda sakerheter

2016-12-31  2015-12-31

For egna avsattningar och skulder
Avseende Skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 31488 31488
varav i agararkiv hos Lantmateriet -18 429 -18 429
varav i eget forvar -13 059 -13 059
Summa stallda sakerheter 0 0
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Resultat- och balansrdkningen kommer att foreldggas drsstdimman 2017-04-12 for faststillelse.
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