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VD har ordet

2018 har varit ett hdndelserikt dr bdde vad géller
Sjébohem och var omvérld. Vart langsiktiga arbete
med energieffektiviseringar borjar ge riktigt bra
resultat, vi anvander farre kWh och bolagets resultat
forstédrks. Detta behovs for att kunna genomféra kom-
mande projekt som blir resultatet av Sjobo kommuns

lokalplanering.

Effektivisering, digitalisering, automatisering och
robotisering dr ledorden inom bolaget for det fortsatta
arbetet med processer, fastigheter och organisation for
att kunna ta klivet in i en framtid dér anvéndning och

krav pa bostédder och lokaler kommer att fordndras.

Det mesta talar for att hogkonjunkturen kulminerade
under 2018. Ekonomin 4r nu pd vdg in i en avmatt-
ningsfas dven om vi troligen kommer att fa négra bra &r
till. En avmattning i ekonomin kan leda till férsdmrad
betalningsférméga bland hyresgister och till att efter-

fragan pa nyproducerade bostdder sjunker.

Riksbanken héjde repordntan for forsta gangen pa
sju ar till -0,25 %. Prognosen for repordntan indikerar
att nédsta hojning sannolikt sker under andra halv-
aret 2019. Detta kommer att leda till h&jda rdntor
och tkade kostnader f¢r finansiering. De finansiella
riktlinjerna i bolaget medfér att det tar flera dr innan

hojningarna slar igenom fullt ut.

Sjobo kommun véxer och nu bor det ca 19.100 inva-
nare i kommunen. Behoven av samhéllsfastigheter och
bostdder okar. Under aret har Sjébo kommun jobbat
med lokalplanering av samhéllsfastigheter for fram-
tiden. Arbetet kommer att bli klart under 2019 vilket
innebdr att bolaget har hamnat i ett vénteldge vad

géller planering av storre projekt.

For att sdkerstilla att bolaget kan bygga bostdder och
samhillsfastigheter i framtiden fortsétter arbetet med
bolagets projektportfslj som nu innehaller Angsbyn,
Kv Korpen och Bjérkbacken. Tre projekt som bland
annat kommer att ge mojlighet till byggnation av bo-

stader for olika behow.

Under aret har bolaget gatt med i Allménnyttans Digi-
taliseringsinitiativ och Allmédnnyttans klimatinitiativ.
Detta ger mer kraft i bolagets satsningar pa att energi-
effektivisera fastighetsbestandet och ¢ka tempot i
arbetet med att effektivisera och digitalisera bolagets

processer, fastigheter och organisation.

Vara ledstjdrnor i vart miljoarbete dr att det bésta for
miljén dr den kWh vi inte beh&ver anvinda, den resan/
transporten vi inte behdver géra och den kvadrat-

metern vi inte behdver bygga.

Morgan Johnsson, VD AB Sjobohem
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Forvaltningsberattelse

FOrvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstédllande direktoren f6r AB Sjébo-
hem, med site i Sjobo, far hdrmed avge arsredovisning

for rdkenskapsdret 2018.

Allman information

Bolaget ska inom Sjobo kommun forvérva, bebygga,
avyttra och forvalta fastigheter for att tillhandahdlla
bostdder och lokaler utifrdn kundens behov samt for-

sdljning av fastighetsrelaterade tjdnster.

Organisationsanslutningar
och medlemskap
Bolaget 4r anslutet till SABO (Sverige Allménnyttiga

Bostadsforetag).

Bolaget dr anslutet till arbetsgivarorganisationen
Sobona (Kommunala Féretagens Samorganisation), en

organisation f6r kommunnéra féretag.

Bolaget dr medlem i HBV (Husbyggnadsvaror).
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Styrelse

Styrelsen har bestatt av sju ordinarie ledaméter vilka
samtliga dr utsedda av kommunfullmégktige i Sjbo
kommun. Den sista december 2018 hade styrelsen

toljande ledamoter:

Ordinarie ledamoter

Lars Lundberg, Ordforande
Ingemar Persson, Vice ordforande
Bo Jersling

Gull-Britt Kristersson

Goran Frojd

Fredrik Janson

Gert Ask

Verkstallande direktor

Morgan Johnsson

Revisorer
Ordinarie

Anders Thulin, Auktoriserad revisor

Suppleant

Ann Rickard Nilsson, Auktoriserad revisor

Lekmannarevisorer
Mats Nilsson

Erik Johansson



Forvaltningsberdttelse

Vidsentliga hindelser under rakenskapsaret och efter dess utgang

Fastighetstransaktioner under aret
Kv. Verkméstaren 4, som &r en industrifastighet, forvér-
vades och kommer att regleras in till Kv. Verkméastaren

9 som bolaget redan &ger.

Projekt

Under aret har flera projekt genomforts, ddribland
renovering av samlingslokalerna i Lovestad och Klasa-
r6d, byte av tak pa Snickaren 21 och fénsterbyte pa

byggnad o2 Storskolan.

Projekt som pégar dr nybyggnad av gruppboende LSS
om 12 ldgenheter, byte tak pa Solkullen och renovering

av samlingslokalen i Stvde.

Energieffektivisering

Genomforda energiprojekt bestod av bland annat
modernisering av undercentral pa Rosen, virmeater-
vinning pd Snickaren 21 och nytt styrsystem i Verkmis-

taren 9.

Organisationsutveckling

Under aret har bolaget arbetat med att trimma och
effektivisera organisationen. Bland annat har
KIA-systemet inforts, som &r ett webbaserat verktyg
fér anmélan och hantering av tillbud, olyckor, skador

och risker i arbetsmiljon.
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Forvaltningsberattelse

Maluppfyllelse av mal enligt bolagsordning och dgardirektiv

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

principerna.
Resultat
Inriktningsmal Indikator 2017 2018
Bidra/medverka till att  Erbjuda bostdder pa varje serviceort och utveckla inflytande for de 4 v
utveckla Sjobo som boende.
i plels for lvrd ' Att inom ramen for en ansvarsfull ekonomi aktivt verka for 4 4
Elule ?kt'Vt delt.aga ' nyproduktion av bostéder.
samhallsutvecklingen.
Stddja kommunens ansvar for bostadsforsorjningen med inriktning v v
att anordna bostéder till grupper med sarskilda behov.
Tillhandahalla lokaler Aktivt delta i arbetet med att utveckla kommunens lokalférsorjning 4 v
till ndringslivet med och tillhandahalla kostnadseffektiva och dndamalsenliga lokaler med
sarskild inriktning mot  fastighetsrelaterade tjanster.
nyetablerade foretag. vt arbeta for att nyetablerade foretag ska tillkomma som v v
hyresgaster.
Bolaget ska vara pd- Minskad energiférbrukning i fastigheterna genom att systematiskt v v
drivande i utveckling-  arbeta for att miljovanlig teknik och materiel ska anvandas samt
en av det langsiktiga miljovanlig teknisk forsorjning.
hallpara Samha.llet Garantera hyresratten och utifrdn bruksvardesprincipen framja v v
soel; e.kolog|skt ol hyressattning med stabila och rimliga hyror i olika stads- och
lonomiid kommundelar.
Effektivisera verksamheten for att minska klimatpaverkan och stérka v v
bolagets ekonomi.
mal Indikator 2017 2018
Bolagets ekonomiska Bolagets avkastning pa insatt kapital ska uppga till minst 577%  71,0% v
utveckling 20 procent matt som resultat efter finansiella poster.
Driftsnettot berdknat som andel av nettoomsattningen 49,4% 51,1% v
bor inte understiga 30 procent.
Den justerade soliditeten ska 6ka med 0,5 procent per ar 9,4%  10,3% v
for att uppga till det 1dngsiktiga malet 15 procent.
Beldningsgraden for fastigheterna ska inte dverstiga 85 68,2%  651% v

procent, berdknat pd anskaffningsvérdet.
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Bolagets fastighetsbestand

Forandring i fastighetsbestandet

Under aret har bolaget kopt Kv Verkmdstaren 4.

Fastighetsbestand 2018-12-31

Bolagets fastighetsbestdnd delas in i tre kategorier.
Bostdder inkl. LSS-bostdder, trygghetsbostdder och
sdrskilt boende. Samhéllsfastigheter som bland annat
omfattar forskolor, skolor, kontor, utbildningsloka-

ler och rdddningsstationer samt 6vriga fastigheter
som bland annat omfattar industrifastigheter och

upplevelseindustrier

Ovriga fastigheter 12.421 m2 Bostader 53 755 m?

Fastighetsbestand
139.616 m?2

_ 7

Samhallsfastigheter 73 440 m?

Hyresokningar
Hyrorna i bolagets ldgenheter hojdes efter férhandling-
ar med hyresgéstforeningen med 0,92% fran och med

2,018-01-01.

Hyrorna for lokalkontrakten i bolaget héjdes fran och
med 2018-01-01 med index som utgdr fran KPI som var
1,19% Hyresavtal med Sjobo kommun har ett index pa

60% av KPI.

Forvaltningsberdttelse

Vakanser

Bolagets bostdder och samhaéllsfastigheter har i princip
inga vakanser och vid arets slut fanns en ledig ldgen-
het. I bolagets 6vriga lokaler minskade vakansgraden
under 2018 till 3.542 m? (3.850 m? 2017) som utgor 4,1%

(4,6% 2017) av lokalfastighetsbestandet.

Marknadsvardering 2018-12-31

Bolagets fastigheter védrderas varje ar enligt direktav-
kastningsmetoden enligt fastslagna direktavkastnings-
krav mellan 5,25-10,25% i Datscha védrderingsmodell.
Marknadsvardet for bolagets fastigheter 2018-12-31

virderas till 1.369 mnkr (1.273 mnkr 2017).

Investeringar
Under aret har bolaget investerat 51 mnkr i olika pro-
jekt. Bdde ombyggnad, stora renoveringar och energi-

effektiviseringsprojekt.

Systematiskt underhall och forvaltning

Bolagets forvaltning sker pa ett styrt, rationellt och
kostnadseffektivt sitt ddr vi genom systematiskt un-
derhall sdkerstéller funktionalitet och driftsdkerhet i
vara fastigheter. Genom vélplanerade atgdrder mini-
merar vi riskerna for skador p4 ménniskor och miljg,
undviker kapitalforstorelse och upprétthaller fastighe-

ternas funktionalitet.

Under aret har bolaget tagit 33 robotar i drift for att
skota grasklippning pa ett miljésmart sétt kring bola-

gets fastigheter och med ett mycket bra resultat.
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Forvaltningsberattelse

Arbetet har fortsatt med att bygga upp ett vergripan-
de fastighetsnit i bolaget for 6vervakning och styrning
av fastigheterna. Visionen med det Svergripande fastig-
hetsndtet 4r att bolaget ska minska pa transporter och
tillsynsbehov, styrning av fastigheterna ska ske genom
att anvédnda teknik i samverkan och att fokusera resur-

serna till att arbeta med védrdeskapande atgérder.

Bostader 4,0 mkr

e

Ovriga fastigheter 0,3 mkr

Fastighetsunderhdll
15 mkr

-7

Samhillsfastigheter 10,7 mkr

Kostnader for planerat och akut underhdll 15,0 mnkr
ar fordelat pa 4,0 mnkr i bostadsfastigheter, 0,3 mnkr i

Ovriga fastigheter och 10,7 mnkr i samhéllsfastigheter.

Stddorganisationen har provat en stddrobot till tva sto-
ra idrottshallar i Sjobo. Den gor ett bra jobb och prov
med att ha med stddrobotar i organisationen kommer

att fortsédtta under 2019.

Personalresurs

Antalet anstéllda i bolaget per 2018-12-31 var 62 perso-

ner motsvarande 55 heltidstjdnster. Férdelningen var
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38 kvinnor och 17 mén. Frisknirvaron var 97,0% vilket

ar nagot lagre dn 2017 da frisknérvaron var 97,3%.

Konsfordelning: 69,1% kvinnor, 30,9% man

Frisknarvaro

97,0 %

Marknad

Sjobo kommun dr en boendekommun som ligger i
Oresundsregionen med en 6kande befolkning som
uppgdr till ca 19.100 invanare. Det finns en bra infra-
struktur for arbetspendling till Malm&/Lund. Sjébo
kommun satsar pa att bli en attraktivare boendekom-

mun med god service till medborgarna.

Under 2018 har andra fastighetsbolag byggt nya ligen-
heter i centrala Sjébo och har dven pagéende byggna-

tion som kommer att bli klar under 2019.

I nuldget finns det flera tomma industrilokaler i Sjébo

kommun men detta paverkar inte bolaget i ndgon stor-



re utstrdckning p.g.a. att bolaget inte har nagon storre

vakans bland 6vriga fastigheter.

Efterfragan av fastighetsrelaterade tjdnster till Sjobo
kommun och tjdnster i vara bostdder har ¢kat och

kommer troligen att 6ka mer de ndrmaste dren.

Den vixande befolkningen kommer pé sikt att leda till
att behovet av samhillsfastigheter okar. Under 2019

blir Sjébo kommuns lokalplanering f6r de kommande

Forvaltningsberdttelse

aren klar. Denna plan kommer att bli ett viktigt doku-

ment for planeringen av projekt kommande &r.

I Sjobo kommun véxer gruppen som dr &ver 65 ar
vilket pd sikt kommer leda till ett behov av fler plat-
ser inom trygghets- och sdrskilt boende. En véixande
befolkning leder ocksa till 8kat behov av ldgenheter,
framf¢r allt mindre ldgenheter, till var bostadsmarknad

men ocksd till Sjobo kommuns olika verksamheter.

Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Det mesta talar for att hdgkonjunkturen kulminerade
under 2018. Ekonomin &r pé vdg in i en avmattnings-
fas dven om hogkonjunkturen bestar de ndrmaste
aren. Investeringarna i bland annat bostdder som har
bidragit starkt till efterfragetillvixten minskar ndgot
under 2019. Arbetsmarknaden #r fortsatt stark men
sysselsdttningen okar langsammare framover och 16-
nerna kommer troligen att stiga i ndgot snabbare takt.
Arbetslsheten har ddrmed bottnat och kommer att
pendla kring 6,5 procent de ndrmaste dren. Riksbanken
kommer troligen under 2019 att hoja reporédntan till

noll procent.

Effektivisering och digitalisering av den tekniska- och
ekonomiska férvaltningen pagar l6pande. Malet 4r att
forvaltningen av fastigheter ska ske med samma perso-
nalstyrka fram till och med 2020 fast fastighetsbestan-

det kommer att ka under perioden.

Arbetet med att framtidssdkra fastighetsbestdndet
fortsitter, bland annat genom energieffektivisering-

ar for att minska energianvindningen och pa sd sitt
mota framtida kostnadsckningar. Under 2019 kommer
arbetet med att bygga upp det 6vergripande fastighets-
ndtet for 6vervakning, styrning och driftoptimering av

fastigheterna att fortsitta.

Vakansgraden i bolagets lokalfastighetsbestand ligger
under 5% och viss vakansgrad ska finnas enligt dgar-
direktivet for att kunna erbjuda lokaler till mindre
toretag. Detta gor att framover kommer mindre fokus

att laggas pa att sdnka vakansgraden ytterligare.

Den ekonomiska malsdttningen &r fortsatt god utveck-
ling av eget kapital och intjaningsférmdga. Budgeterat
resultat fore bokslutsdispositioner och skatt f6r 2019

berédknas uppga till 14,3 mnkr.
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Ekonomi

Ekonomi

Resultatet fére bokslutsdispositioner och skatt for aret

lag 2 mnkr 6ver budget.

Intdkter for férmedlad verksamhet, som utgdr material
och tjanster som vi tillhandahéller och fakturerar vara
kunder, &r ett omrade som okat 6ver tid och mer egen

personal har varit sysselsatt i projekt dn budgeterat.

En mild vinter under andra halvaret medforde ldgre
kostnader for vintervdghallning och uppvarmning.
Satsningar pa energibesparande atgdrder har medfort
lagre kostnader for energi i snabbare takt &n berdknat.
Detta har gett mdjlighet att ligga resurser pd 6kat un-

derhall i fastigheterna.

Avskrivningar pd byggnader och markanldggningar har

gjorts med 37 mnkr. Utover detta har nedskrivningar
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skett med 12 mnkr. Nedskrivningarna avser samlings-

lokaler.

Det fortsatt gynnsamma ranteldget har paverkat resul-
tatet positivt bade vid refinansieringar och vid 16pande
betalningar pa rorliga 1an. Den genomsnittliga rdntan
tor 2018 var 2,2% och inkluderade en borgensavgift till

dgaren pa 4 mnkr.

Kassaflodet har varit positivt under aret. Finansiering
av investeringar och pagdende projekt har skett med
eget kassaflode fradn den 16pande verksamheten. Till-
gangen pa koncernkontot vid érets slut uppgick till 43
mnkr. Den totala laneportfoljen vid arets slut uppgick
till 790 mnkr och var fordelad hos Kommuninvest,
SEB och Sparbanken Skéne. Inga nya 14n har tagits

under aret.



Ekonomi

Forandring av eget kapital

Aktiekapital ~ Ovrigt fritt eget kapital Summa eget kapital

Eget kapital 170101 22 400 46 302 68 702
Effekt rattelse tidigare fel -3 912 -3 912
Utdelning -2 000 -2 000
Arets resultat 5157 5157
Justerat eget kapital 171231 22 400 45 547 67 947
Utdelning enligt beslut drsstimma -3 000 -3 000
Arets resultat 9 796 9 796
Eget kapital 181231 22 400 52 343 74 743

Omrdkning av eget kapital for 2017 har skett p.g.a. tidigare fel i berakningsmodeller for uppskjuten skattefordran,
vilket ocksd har medfort omrakning av nyckeltal for 2017 nedan

Aktiekapitalet bestdr av 22 400 st aktier med kvotvérde 1 oookr. Samtliga aktier ar A-aktier.

Flerarsjamforelse
Nyckeltal dr bergknade pé redovisade védrden enligt arsredovisningslagen och Bokf¢ringsndmndens allménna rad

BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Nyckeltal 2014 2015 2016 2017 2018
Nettoomsattning, tkr 136 946 140 634 151233 160 190 162 422
Resultat efter finansiella poster, tkr 10 749 10 259 12186 12 933 15 918
Balansomslutning, tkr 812 114 899 264 930 219 034 092 947 731
Kassaflode, tkr 15 808 -21 479 7 087 26 946 1392
Driftsnetto, % 483 46,8 49,8 49,4 51,1
Avkastning pd insatt kapital, % 48,0 45,8 54,4 57,7 71,0
Soliditet, % 8,7 8,7 9,2 9,4 10,3
Likviditet, % 86 35 42 107 99
Vakansgrad lagenheter, % 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4
Definitioner:

Driftsnetto: rorelseresultat exkl. avskrivningar i procent av nettoomsattningen.

Avkastning pd insatt kapital: Resultat efter finansiella poster i forhallande till insatt kapital (Definition enligt
agardirektiven).

Soliditet: Eget kapital inkl. 78 % av obeskattade reserver i procent av balansomslutningen.
Likviditet: Omséttningstillgdngar exkl. varulager i férhallande till kortfristiga skulder.

Vakansgrad: Antal vakanta lagenheter i procent den 31 december.
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Ekonomi

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foresldr att till forfogande stdende vinstme-

del (kronor):

Balanserad vinst 42 546 888

Arets vinst 9 796 378

Summa 52 343 266
Disponeras s att:

Till aktieagaren utdelas kronor 3 000 000

Till aktiedgare utdelas kronor 49 343 266

I ny rédkning overfores 52 343 266
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Styrelsens yttrande 6ver den foreslagna
utdelningen

Bolagets verksamhet bedrivs fortsatt med l6nsamhet.
Bolaget har idag en 13g soliditet. Den foreslagna ut-
delningen forvintas dock inte paverka den planerade

soliditetsutvecklingen i ndgon storre omfattning.

Likviditeten i bolaget bedoms kunna uppratthallas pa

en betryggande niva.

Styrelsens uppfattning dr att den féreslagna utdelning-
en ej hindrar bolaget fran att fullgéra sina forpliktelser
pa kort och lang sikt, ej heller att fullgtra erforderliga
investeringar. Den foreslagna utdelningen kan ddrmed
forsvaras med hansyn till vad som anfors i ABL 17 kap

3§ 2-3 st

Foretagets resultat och stéllning i Svrigt framgar av
efterféljande resultat- och balansrdkning med tilldggs-

upplysningar.



Resultatrakning, tkr

Resultatrakning

Not 2018 2017
1
Nettoomsattning 2 162 422 160 190
Aktiverat arbete for egen rakning 1421 1052
Ovriga rorelseintakter 386 321
164 229 161 563

Rorelsens kostnader
Externa kostnader for fastigheter 3 -40 252 -44100
Ovriga externa kostnader 4,5 -8 542 -6 426
Personalkostnader 6 -31288 -30 823
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgangar -49 598 -47 309
Ovriga rorelsekostnader -1216 -012
Summa rorelsens kostnader -130 896 -129 570
Rorelseresultat 33333 31993
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 4 4
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -17 419 -19 064
Summa resultat fran finansiella poster -17 415 -19 060
Resultat efter finansiella poster 15 918 12 933
Bokslutsdispositioner 8 -3 560 -3 725
Resultat fore skatt 12 358 0208
Skatt pa drets resultat 9 -2 562 -4 051
Arets vinst 9796 5157
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Balansrakning

Balansrakning, tkr

Tillgangar Not 2018-12-31 2017-12-31

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgdngar

Ovriga immateriella anldggningstillgangar 10 8 018 944
8 018 944

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 11 841637 850 246

Maskiner och andra tekniska anldggningar 12 581 660

Inventarier, verktyg och installationer 13 2043 1617

Pagdende nyanldggningar 13 36 157 24 251

880 418 876 774

Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 15 40 40

Uppskjuten skattefordran 9 5571 3 991

Andra langfristiga fordringar 16 123 026
5734 4957

Summa anlaggningstillgangar 894 170 882 675

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 392 328

Fordringar hos koncernforetag 17 46 602 44 679

Ovriga fordringar 5206 421n

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 1361 2199
53 561 51417

Summa omsattningstillgdngar 53 561 51417

Summa tillgangar 947 731 934 092
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Balansrakning

Balansrakning, tkr

Eget kapital och skulder 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 19 22 400 22 400
22 400 22 400

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 20 42 547 40 390
Arets resultat 21 9796 5157

52343 45 547
Summa eget kapital 74 743 67 947
Obeskattade reserver 22 20 014 25 454

Avsattningar

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 23 790 000 790 000

Summa langfristiga skulder 790 000 790 000

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 6 428 5009
Skulder till koncernforetag 34131 33 849
Aktuella skatteskulder 33 2989
Ovriga skulder 418 420
Upplupna kostnader och foérutbetalda intdkter 24 12 964 8 424
Summa kortfristiga skulder 53 974 50 692
Summa eget kapital och skulder 947 731 934 092
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Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalys, tkr

Den I6pande verksamheten \[o] 2018 2017
Inbetalningar frdn kunder 159 976 159 683
Utbetalningar till leverantorer och anstéllda -72 258 -79 970
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore betalda rantor och inkomstskatter 87 718 79 713
Erhallen ranta 4 4
Erlagd ranta -17 477 -20 217
Erlagd/erhdllen inkomstskatt -5 512 -4 4N
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 64 733 55 089
Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar -7 104 -
Investeringar i materiella anldggningstillgdngar -54 450 26 M
Salda materiella anlaggningstillgéngar 1210 -
Férandring ovr. finansiella anlaggningstillgangar 3 -32
Kassafléde fran investeringsverksamheten -60 341 -26 143
Finansieringsverksamheten

Utbetald utdelning -3 000 -3 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -3 000 -3 000
Arets kassaflode 1392 26 946
Likvida medel vid drets borjan 25 41369 14 423
Likvida medel vid arets slut 25 42 761 41369
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Noter

Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper

AB Sjobohems arsredovisning har uppréttats enligt
arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens all-
miénna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncern-

redovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr oférdndrade i jamforelse

med foregdende dr.

Varderingsprinciper
Tillgangar, skulder och avsittningar har védrderats till

anskaffningsvdrden om inget annat anges nedan.

Intakter

Hyresintikter

Bolaget redovisar hyresintékter for lokaler i den period
de anses tillhéra. Kvartalshyrorna periodiseras och
bokfors per médnad. Hyresintdkter f6r bostdder redo-

visas per manad..

Ovriga intéikter
Bolaget fakturerar ersédttningar och tjanster enligt
l6pande rékning. Intdkterna redovisas i takt med

arbetets utforande.

Andra typer av intikter
Rénteintékter redovisas i enlighet med effektivrante-

metoden.

Inkomstskatter
Skatt pa arets resultat utgdrs av aktuell skatt och

uppskjuten skatt. Aktuella skatter virderas utifran de

skattesatser och skatteregler som giller pa balansda-
gen. Uppskjutna skatter vérderas utifrdn de skattesat-
ser och skatteregler som 4r beslutade fore balansda-
gen. Uppskjuten skatt dr berdknad med utgangspunkt
i tempordra skillnader mellan redovisade och skatte-

mdssiga vdrden pa tillgdngar och skulder.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast nédr det

finns en legal rétt till kvittning.

Aktuell skatt, liksom fordndring i uppskjuten skatt, re-
dovisas i resultatrdkningen om inte skatten dr hanforlig
till en héndelse 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 be-
skattning sérredovisas inte den uppskjutna skatteskul-

den som 4dr hanforlig till obeskattade reserver.

Effekterna redovisas i not 9.

Immateriella tillgangar
Immateriella anldggningstillgdngar redovisas till
anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskriv-

ningar och nedskrivningar.

Avskrivningar gors linjdrt 6ver den bedémda nyttjan-
detiden. Foljande avskrivningstider géller:

Anslutningsavgifter 50 ar

Styrsystem 5ar
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Noter

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till an-
skaffningsvirde minskat med avskrivningar. I anskaft-
ningsvdrdet ingdr utgifter som direkt kan hinféras till

torvarvet av tillgdngen.

Nidr en komponent i en anldggningstillgdng byts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaff-

ningsvérde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte
delas upp i komponenter ldggs till anskaffningsvérdet
om de berdknas ge foretaget framtida ekonomiska
fordelar, till den del tillgdngens prestanda okar i f6rhél-

lande till tillgangens vérde vid anskaffningstidpunkten.

Utgifter £or lopande reparation och underhdll redovi-

sas som kostnader.

I samband med fastighetsférvédry beddms om fast-
igheten véntas ge upphov till framtida kostnader for
rivning och aterstédllande av platsen. I sddana fall gors
en avsittning och anskaffningsvérdet 6kas med samma

belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsférlust vid av-
yttring av en anliggningstillgéng redovisas som Ovrig

rorelseintgkt respektive Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anldggningstillgdngar skrivs av systematiskt
over tillgdngens bedémda nyttjandeperiod. Nér till-
gangarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i
torekommande fall tillgdngens restvédrde. Bolagets mark

har obegrénsad nyttjandeperiod och skrivs inte av.
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Bolaget har delat in byggnaderna i olika komponent-
klasser med tillhérande underkomponenter. Avskriv-
ningen pa underkomponenterna varierar beroende pa

vilken komponentklass den tillhor.

Foljande avskrivningstider tillimpas pd respektive

komponent:
Stommar 25-75 ar
Fasader, fonster 10-50 ar
Hissar, transport 25 ar
VS/VVS 20-50 dar
Elinstallationer 40 &r
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 &r

Linjdr avskrivningsmetod anvénds for 6vriga typer av

materiella tillgdngar.

Maskiner och andra tekniska anlaggningar 5 ar

Inventarier, verktyg och installationer 5-10 ar

Inga laneutgifter aktiveras.

Pdgdende nyanldggningar

Kostnader for nyproduktion och om- och tillbyggnader
over tre basbelopp aktiveras i balansrdkningen som
tillgdng. Projekt som inte fullfoljs kostnadsfors direkt

da detta faststillts

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Bolaget gor en arlig individuell vérdering av fastighe-



terna baserat pa direktavkastningsmetoden med arligt

faststéllda direktavkastningskrav.

Ev nedskrivningar gérs efter denna vérdering med
erforderligt belopp. For befintliga nedskrivningar grs
per varje balansdag en provning av om aterféring bor

ske.

Leasingavtal

Samtliga leasingavtal ddr foretaget dr leasetagare redo-
visas som operationell leasing (hyresavtal). Leasingav-
giften redovisas som en kostnad linjdrt &ver leasingpe-

rioden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkning-
en inkluderar vdrdepapper, kundfordringar och &vriga
fordringar, leverantérsskulder och laneskulder. Instru-
menten redovisas i balansrdkningen nér bolaget blir

part i instrumentets avtalsméssiga villkor.

Finansiella tillgangar tas bort frdn balansrdkningen nér
rdtten att erhdlla kassafloden fran instrumentet har
16pt ut eller 6verforts och i stort sett alla risker och

tormdner som &r forknippade med dganderdtten.

Finansiella skulder tas bort frén balansrdkningen nir
forpliktelserna har reglerats eller pa annat sétt upp-

hort.

Kundfordringar och évriga fordringar

Fordringar redovisas som omséttningstillgdngar med

undantag for poster med forfallodag mer dn 12 ména-
der efter balansdagen, vilka klassificeras som anldgg-

ningstillgdngar. Fordringar tas upp till det belopp

Noter

som forvéntas bli inbetalt efter avdrag fér individuellt

beddmda osdkra fordringar.

Andra langfristiga virdepappersinnehav
Posten bestdr av insatsmedel. Innehaven innehas pa
lang sikt. Tillgdngar ingdende i posten redovisas inled-

ningsvis till anskaffningsvérde.

Laneskulder och leverantorsskulder

Léaneskulder och leverantorsskulder redovisas initialt till
anskaffningsvirde efter avdrag for transaktionskostna-
der. Skiljer sig det redovisade beloppet frdn det belopp
som ska aterbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras
mellanskillnaden som réntekostnad 6ver lanets 16ptid
med hjdlp av instrumentets effektivrdnta. Harigenom
overensstammer vid forfallotidpunkten det redovisade

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 balansrakningen
endast da legal kvittningsratt foreligger samt dd en
reglering med ett nettobelopp avses ske eller da en
samtida avyttring av tillgdngen och reglering av skul-

den avses ske.

Nedskrivningsprovning av

finansiella anldggningstillgangar

Vid varje balansdag bedémer bolaget om det finns na-
gon indikation pa nedskrivningsbehov i ndgon utav de
finansiella anldggningstillgdngarna. Nedskrivning sker
om vdrdenedgangen beddms vara bestdende. Ned-
skrivningsbehovet prévas individuellt for aktier och
andelar och 6vriga enskilda finansiella anldggningstill-

gangar som dr visentliga.
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Noter

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp i

balansrikningen.

Bokslutsdispositioner
Forandringar av obeskattade reserver redovisas som

bokslutsdispositioner i resultatrdkningen.

Ersattningar till anstallda

Kortfristiga ersdttningar:

Kortfristiga ersdttningar i bolaget utgérs av 16n, sociala
avgifter, betald semester, betald sjukfrdnvaro, och
friskvardsersattning. Kortfristiga ersittningar redovisas
som en kostnad och en skuld da det finns en legal eller

informell forpliktelse att betala ut en ersittning.

Evsiittningar efter avslutad anstdllning:

Bolaget har tva pensionsavtal, dels PA-KFSog9 som &dr
ett avgiftsbestdmt avtal f6r de som &r fodda fr. o. m.
1954 och dels PA-KFS som #r ett férmansbestdmt
avtal for de som dr foédda t o m 1953. I avgiftsbestdm-
da planer betalar féretaget faststillda avgifter till ett
annat foretag och har inte ngon legal eller informell
torpliktelse att betala nagot ytterligare d&ven om det
andra foretaget inte kan uppfylla sitt dtagande. Bola-
gets resultat belastas for kostnader i takt med att de

anstdlldas tjanster utforts.

I forménsbestdmda planer betalar foretaget under

stor del av anstédllningen prelimindra premier. Detta
medfor att avgifterna kan bli hdgre ju ndrmare pen-
sionsavgang arbetstagare kommer. For personer, som
anstdlls med ganska fa dr kvar till pensionsavgang, kan
det i vissa fall innebédra mycket hoga avgifter de dr som

dr kvar till pensionsavgangen.
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Ovriga langfristiga erséittningar

Ersittningar till anstéllda férekommer enligt direktiv
och policy som giller i bolaget. Ovriga langfristiga
ersittningar redovisas som en skuld bland &vriga
avsdttningar och vdrderas till nuvirdet av forpliktelsen

pa balansdagen.

Kassaflodesanalys
Kassaflédesanalysen upprittas enligt direkt metod.
Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktio-

ner som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar bolaget, forutom
kassamedel, den del av Sjobo kommuns koncernkonto

som bolaget disponerar.

Nyckeltalsdefinitioner
Driftsnetto
Rorelseresultat exkl avskrivningar i procent av netto-

<omséttningen.

Avkastning pa insatt kapital
Resultat efter finansiella poster i férhdllande till insatt

kapital.

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

ningen.

Likviditet
Omsittningstillgangar i férhallande till kortfristiga

skulder.



Noter

Not 2 Nettoomsattning Not 3 Externa kostnader for fastigheter
| nettoomsattningen ingar intdkter fran: Forbrukningsmaterial 953 1222
Hyresintékter, lokaler 122125 120 324 Fastighetsskotsel 3912 4 430
Hyresintakter, bostader 16773 16 658 Reparationer och underhall 14729 18 443
Stadtjanster 18905 18 436 Taxebundna avgifter 18321 17549
Formedlad forsdljning material Fastighetsskatt 748 734
och tjanster 2331 2432 Ovriga kostnader for
Ovriga intakter 2674 2644 fastighetsforvaltning 1589 1722
Summa 162 808 160 494 Summa 40252 44100

| 6vriga intdkter ingar intdkter fran:

Debiterad varme, vatten och el Not 4 Ersittning till revisorerna
inkl ndrvarmeverk 2185 2125
crattingar in hyresgister 387
Forsiljning av tjanster 351 306 PwC
Ovrigt Revisionsuppdraget 154 148
(P-platser, rabatter mm) 100 54 Revisionsverksamhet utéver
Summa 2 674 2 642 revisionsuppdraget 4 S
Summa 158 153
Forfallotider (avfl. tidpunkt) Tkr
lokalhyresavtal
Ar 2019 6047  Not 5 Operationella leasingavtal
Ar 2021 4581 Framtida minimileaseavgifter, som ska erlaggas
Ar 2022 1280 avseende icke uppsagningsbara leasingavtal:
Ar 2023 1913 Forfaller till betalning
Ar 2024 eller senare 51454 inom ett ar 52 38
Forfaller till betalning
124 755 . . g
senare an ett men inom g ar 60 32
12 70

Under perioden
kostnadsforda leasingavgifter 77 58

21 - Sjobohem drsredovisning 2018



Noter

Not 6 Loner, andra ersattningar och
sociala kostnader

Not 7 Rantekostnader och liknande
resultatposter

Medelantalet anstallda 2018 2017
Kvinnor 33 34 Rantekostnader 13178 14 996
Man 17 20 Borgensavgift 424 4 068
Totalt 55 54 Summa 17 419 19 064

Loner, ersattningar,

sociala avgifter och
pensionskostnader

Loner och ersattningar till
styrelsen och verkstdllande
direktoren 1245 1250

Loner och ersattningar till

Ovriga anstallda 20 316 19 421
21561 20 671

Sociala avgifter enligt lag

och avtal 7 054 6 800

Pensionskostnader for styrelsen

och verkstéllande direktoren 183 175

Pensionskostnader for ovriga

anstallda 1275 1341

Totalt 30073 28987

Styrelseledamoter och

ledande befattningshavare 2018 2017

Antal styrelseledamoter pd

balansdagen

Kvinnor 1 1

Man 6 6

Totalt 7 7

Antal verkstallande direktorer och

andra ledande befattningshavare

Man 1 1

Totalt 8 8
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Not 8 Bokslutsdispositioner

2018 2017

Forandring av
periodiseringsfond 3560 3725

Summa 3560 3725

Not 9 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt 4142 4 444
Uppskjuten skatt -1580 -393
Skatt pa arets resultat 2562 4 051
Redovisat resultat fore skatt 12 358 9208
Skatt berdknad enligt géllande

skattesats (22%) 2719 2026
Skatteeffekt av ej avdragsgilla

kostnader 27 21
Skatteeffekt skillnad skatte-

madssiga och bokforingsmassiga

avskrivningar 1109 1083
Skatteeffekt av schablonranta

pa periodiseringsfond 20 17
Direktavdrag -2578 -1178
Nedskrivning och utrangering 2872 2 475
Skatt hanforlig till tidigare ar -27 0
Redovisad skattekostnad 4142 4444
Ingdende uppskjuten

skattefordran 3991 3598
Arets forandring 1580 393
Utgaende uppskjuten

skattefordran 5571 3991



Not 10 Ovriga immateriella
anlaggningstillgangar

2018 2017

Noter

Not 11 Byggnader och mark

2018 2017

Ingdende anskaffningsvarden 1000 1000 Ingdende anskaffningsvérden 1117 716 110 592
Inkop 7104 o} Inkop 5033 1750
Utgdende ackumulerade Forsaljningar och utrangeringar -2 354 -1299
anskaffningsvarden 8104 1000 Omforingar frén pagdende
projekt 35519 6 673
Ingdende avskrivningar -56 -27 Utgdende ackumulerade
Arets avskrivningar 29 29 anskaffningsvarden 1156 814 1117 716
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -85 -56 Ingdende avskrivningar -242 936 -206 837
Forsaljningar och utrangeringar 1138 387
Utgdende restvarde enligt plan 8 018 044 Arets avskrivningar -37 004 -36 486

Utgdende ackumulerade

avskrivningar -278 802 -242 936

Ingdende nedskrivningar -24 534 14194
Arets nedskrivningar -11841  -10 340
Utgdende ackumulerade

nedskrivningar -36 375  -24534
Utgaende restvérde

enligt plan 841637 850246
Bokfort varde

byggnader i Sverige 795775 804 777
Bokfort vdrde mark i Sverige 45862 45 469

Bolagets samtliga fastigheter klassificeras som forvalt-
ningsfastigheter. Ledningen har gjort en bedémning av
marknadsvdrdet enligt direktavkastningsmetoden. Om-
varldsanalys har skett och avstimning av direktavkast-
ningskrav har gjorts med likvdrdiga bolag i ndromradet.

Marknadsvardet for samtliga fastigheter varderas
till 1.369 mnkr per 2018.12.31 och till 1.273 mnkr per
2017.12.31.

Arets nedskrivningar av byggnader och mark, enl. ovan,

har paverkat resultatrdkningens post Avskrivningar och
nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar.
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Noter

Not 12 Maskiner och Not 14 Pagaende nyanlaggningar
andra tekniska anlaggningar

2018 2017 2018 2017

Ingdende anskaffningsvérden 1216 687 Ingdende nedlagda kostnader 24 250 7 741
Arets forandringar Under dret nedlagda kostnader 55 301 23 871
-Inkop 85 529 Under dret slutférda projekt
Utgaende ackumulerade till byggnader 35519 6673
anskaffningsvarden 1301 1216 Overfort till immateriella

anlaggningar -7 104 0
Ingdende avskrivningar -556 -480 Ej fullfljda projekt /7 689

Arets forandringar Utgaende nedlagda kostnader 36157 24 250

-Avskrivningar -163 -76
Utgéende ackumulerade Not 15 Andra langfristiga
avskrivningar 719 556 virdepappersinnehav

0 . 2018-12-31 2017-12-31
Utgaende restvdrde

enligt plan 582 660 Insatskapital HBV 40 40
Not 13 Inventarier, verktyg Not 16 Andra langfristiga fordringar
Ingédende anskaffningsvarden 4 705 3761 Jdmkningsmoms 0 800
Arets forandringar Utgaende ackumulerade
- anskaffningsvarden 123 926
Inkop 1015 944
Forsdljning under dret -196 0

Utgdende ackumulerade Not 17 Checkrakningskredit

anskaffningsvarden 5524 4705 2018-12-31 2017-12-31

Beviljat belopp pa
Ingdende avskrivningar -3 089 27m checkrakningskredit uppgér till 20 000 20 000

Arets forandringar

AB Sjobohems andel i Sjobo kommuns koncernkonto

Avskrivningar 561 378 redovisas som Fordringar hos koncernforetag.

Forsélining under dret 169 0

Utgdende ackumulerade
avskrivningar -3481 -3089

Utgdende restvérde enligt plan 2043 1616
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Noter

Not 18 Forutbetalda kostnader Not 22 Obeskattade reserver
och upplupna intdkter

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Forutbetalda hyror 53 15 Periodiseringsfond 29 014 25 454
Forutbetalda forsakringar 0 1008 Summa 20 014 25 454
Forutbetalda dataprogram 92 217

Ovriga poster 1216 958 Not 23 Upplaning
1361 2198 2018-12-31 2017-12-31
Rantebdrande skulder

Not 19 Aktiekapital Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 630 000 610 000

Aktiekapitalet bestdr av 22 400 st aktier med kvotvérde
1000 kr. Summa 630 000 610 000

Samtliga aktier ar A-aktier.
Kortfristiga skulder

. . . Skulder till kreditinstitut 160 000 180 000
Not 20 Utdelning pa aktie
Summa 160 000 180 000
P& bolagsstdmman 2019-04-10 kommer en utdelning pa Summa
134 kr per aktie, totalt 3 000 tkr att foreslds. Beslutade rintebsirande skulder 790 000 790 000

utdelningar pd bolagsstdmmorna 2018 och 2017 upp-
gick till 3 000 tkr respektive 2 000 tkr.
Forfallotider

Not 21 Forslag till disposition Den del av langfristiga skulder som forfaller till
betalning senare dn fem ar efter balansdagen

av resultatet

Skulder till kreditinstitut 305000 245 000

Summa 305000 245000

Till arsstammans forfogande star foljande

vinstmedel: Rantor
Balanserade vinstmedel 42547 40390 Bolagets uppldning dr exponerad for ranteomférhand-
Arets vinst 9 796 5157 lingar och forfallodagar enligt foljande:

52343 4554/ Mindre 1-5ar Meran  Totalt

an1ar 5ar
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras Per 2018-12-31
3 ill aktied I k

sa att till aktiedgarna utdelas 3 000 000 kr Total
(134 kr per aktie) 3000 3000 uppldning 160 000 325000 305000 790 000
| ny rakning overfors 49343 42547

52343 45547 Per 2017-12-31

Total

upplaning 180 000 365000 245000 790 000
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Noter

Not 24 Upplupna kostnader
och forutbetalda intdkter

2018-12-31 2017-12-31

Upplupna réntekostnader 957 1015
Upplupna I6ner 5 7
Upplupna semesterloner 800 720
Upplupna sociala avgifter 779 766
Ovriga poster 10 423 5017
Summa 12 964 8 425

Not 25 Kassaflodesanalys

AB Sjébohems andel av Sjobo kommuns koncernkonto
betraktas i kassaflodesanalysen som likvida medel, men
i balansrakningen som Fordringar hos koncernforetag.

Not 26 Stallda panter

2018-12-31 2017-12-31

For egna avsattningar och skulder

Avseende Skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 31488 31488

Varav i dgararkiv

hos Lantmateriet -18 429 -18 429

Varav i eget forvar 13059  -13 059
o o
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Noter

Resultat- och balansrdkningen kommer att foreldggas drsstdimman 2019-04-10 for faststéllelse.

Sjobo 2019-02-21
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Min revisionsberittelse betrdffande denna arsredovisning har avldmnats den 6 mars 2019.
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