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Salabostiader
- ett tryggt val
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VD HAR ORDET

FORTSATT UTVECKLING

2023 firade Salabostader 75 ar tillsammans med Sala-Heby Energi som
fyllde 60 ar. Firandet skedde i Folkets park med upptradande pa stora
scenen. Det var ett valbesokt och positivt firande, trots att Sala under
foregdende dygn drabbats av stora dversvamningar pa grund av skyfall.

Salabostidder drabbades virst i omradet
Dalhem dir 15 lagenheter blev vattenskadade.
Dessutom blev ett antal killare pd andra
platser dversvimmade.

2023 tydliggjorde att dren med laga rintor var
forbi och prisckningar som paverkar bolaget
bet sig fast. Rorelseresultatet 4r negativt men
raddas upp av reavinster fran fastighetsforsilj-
ning, som gor att resultatet slutar pa plus.

Hyresférhandlingarna enligt den nya modell
som Treparten (Hyresgastforeningen, Sveriges
Allminnytta och Fastighetsigarna) varit
overens om att infora har varit svar att till-
limpa i en ekonomisk miljo med inflation och
hojda rantor. Modellen som sddan ar bra for
branschen, om den gir att tillimpa, da den ir

forutsiagbar och planar ut férindringar over tid.

Resultatet av forhandlingarna visar dock
pa stora svarigheter for parterna att komma
dverens om hur modellen ska tolkas. Vi pd
Salabostider héller fast vid modellen och

ser den som en forutsittning for att slippa
interventioner i form av nya regelverk fér hur
hyrorna ska sittas.

Det positiva dr att vi fortfarande har laga
vakanser trots att de har okat i kommuner

i vart niromrade. Vi kan dnd4 se tendenser
till att det tar lingre tid att hyra ut de dyrare
ligenheterna in tidigare.

Ett stort tack till anstillda och styrelsen for
ett gott samarbete som leder féretaget vidare
mot vira mal, dven om det i tuffa tider tar

langre tid.

Bernard Niglis,
vd, Salabostider AB
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" Ekonomin ar anstrangd
och behover starkas
de narmaste aren ...

FRAMTIDSTRO OCH ORO

Bolaget ar valskott och stabilt och tar sig an framtida utmaningar med till-
forsikt. Ett orosmoment ar dock den hoga inflationen och rantehdjningarna
som medfor 6kade kostnader utan motsvarande hyresintakter. Andra mer

allmanna orosmoln ar det instabila politiska varldslaget, klimatforandringar

och dess paverkan pa verksamheten sasom plotsliga vaderomkastningar

med skyfall eller kraftiga vindar.

En ny styrelse tilltridde i borjan av januari
2023. Styrelsen, till hilften utbytt mot tidigare
ar, har under &ret haft elva protokollférda
sammantriden, inklusive tva konstituerande
styrelsemédten. Vid styrelsemétet i februari gav
auktoriserad revisor Johan Tingstrom en utfor-
lig genomgang av styrelsens roll och ansvar i ett
kommunalt aktiebolag.

Den nya modellen for arliga hyresférhandlingar,
"Trepartsoéverenskommelsen”, har haft inledan-
de svérigheter. De lokala hyresférhandlingarna

har for andra gingen strandat och avgorande
hinskjutits till Hyresmarknadskommittén. Att
std upp for dverenskommelsen ger bade hyres-
gister och bolaget ldngsiktigt forutsigbara och
stabila villkor.

Vid tva tillfallen har Magnus Gustafsson fran
Entropi gett en fordjupad omvirldsbevakning
samt genomgang av Salabostiders finansiella
situation kring krediter och riantor. For ovrigt
kan noteras att vid samtliga styrelsetillfillen
har ekonomiska rapporter och prognoser




avhandlats. Andra dterkommande drenden

pé dagordningen har varit vdra ROT-projekt,
uthyrningsliget, bostadssocial information

och organisatoriska fragor. Uthyrningspolicyn
har stimts av och uppdaterats med smirre
forandringar. Patvingat byte av fastighetssystem
har medfort storningar i verksamheten under
hosten med bland annat forandringar i kosys-
tem. En 6versyn av instruktioner fér ekonomisk
rapportering, styrelsen arbetsordning och
vd-instruktion har genomforts.

Tva fastigheter har avyttrats under &ret, varav
en av dem slutgiltigt fordrojd till februari 2024.
De medel som frigjorts kommer att anvindas
for fortsatta ROT-projekt och darmed minskat
lanebehov. Kommunfullmiktige har beviljat
bolaget en utokad borgensram med 55 mkr.

Stamrenoveringarna av 60- och 70-talsbestan-
den, inklusive annu ildre fastigheter, ar hogt
prioriterat och har fortsatt bedrivits framgangs-
rikt under verksamhetsdret. Det dterstar drygt
900 lagenheter att renovera.

Det ligger ett stort ansvar pa styrelse och
bolagsledning att tillsammans med vér dgare
sikerstilla att dterstdende renoveringsobjekt
fullfoljs daven om det kanske inte ir lika i6gon-
fallande som nyproduktion. Dock har beslut
om renovering av Dammgatan 19 som ett

+65 boende tagits. Fastigheten kommer att st
fardigt for inflyttning i maj 2024. Av framtida
strategiska skal har fastigheten Stamparen 6
kopts i bolagsform.

Fastigheterna representerar ett stort kapitalvir-
de som maste underhdllas och sikerstillas. Det
ar min och styrelsens uppfattning att allmin-
nyttans bestdnd inte ska vara i simre skick dn
andra, att vira hyresgister ska ha indama&lsen-
liga och moderna bostader som inte visentligt
avviker frn 6vriga kommuninnevanares.

Den nya berikningsmodellen fér borgensavgift
som togs fram 2023 ger en 6kad merkostnad
for bolaget pa ca 1,8 mkr vilket inte underlittar
finansieringsfrdgan. Samtal f6rs med kom-
munen om sinkt borgensavgift utifrdn en ny
skattning av marknadsmaissig avgift.

Salabostiader har haft ett svagt positivt
resultat 2023. Ekonomin ar anstringd och
behover stirkas de nirmaste dren for att skapa
forutsittningar till dels egenfinansiering av
fortsatta stamrenoveringar. Men utan till-
skott av finansiella medel hotas upprustning
av fastighetsbestdndet.

Utifran styrelsens perspektiv och med tanke pa
den framfoérhallning som krivs for projekt av
den hir omfattningen ar det darfor angelaget
att bolaget och vir dgare gemensamt under
2024 kan hitta framtida 16sningar till finansie-
ringar av framtida ROT-projekt eller i den mén
det kan vara aktuellt, nyproduktion.

Slutligen vill jag uttrycka min tacksamhet till
personal, bolagsledning och vd. Tack aven till
mina styrelseledamoéter och ersittare for ett
gott stod, bra stimning, stort engagemang och
for ett vil genomfort verksamhetsar 2023.

Vi kan alla kidnna oss stolta over att pé olika
satt arbeta med att forvalta och skota om
minniskors bostidder pa ett bra sitt. Det ar
betydelsefullt och medfor lugn och trygghet pa
den gemensamma resan vi har framfér oss, men
ocks3 for tryggheten hos enskilda individer,
familjer och kommunen som helhet.

Per—Olov Rapp,
styrelsens ordférande.



STYRELSEN

PER-OLOV RAPP

Fodelsear: 1950

Utbildning/Yrkesbakgrund:
Legitimerad gymnasielarare,
magisterexamen i pedagogik.

MEAP

Gor idag: Aktiv pensionar.

Ovriga styrelseuppdrag:
Partigruppledare kommunfullmaktige
Sala, forste vice ordférande i skol-
namnden Sala Kommun, ersattare
Regionfullmaktige Vastmanland.

Vad vet man inte om dig:
Borjade aka slalom i 40-3rsaldern.

MARTEN OHRSTROM

Fodelsear: 1961

Utbildning/Yrkesbakgrund:
Civilingenjor med inriktning maskin.

Gor idag: Arbetar med leverans av
Alstoms nya vagnar till Stockholms
tunnelbana.

Ovriga styrelseuppdrag:
Ersattare i VafabMiljos direktion.

Vad vet man inte om dig:
Hangiven sportdykare sedan 40 ar.



ERIK ABERG

Fodelsear: 1963

Utbildning/Yrkesbakgrund:
Amneslarare i naturvetenskapliga
amnen.

Gor idag: Arbetar som larare.

Ovriga styrelseuppdrag:
Inga andra styrelseuppdrag just nu.

Vad vet man inte om dig:
Tranar mycket med hundar som
instruktor pa brukshundsklubben.

JORGEN LAGBERG

Fodelsear: 1950

Utbildning/Yrkesbakgrund:
Akademisk examen i Handelsratt,
inkopschef Coor Service.

Gor idag: Aktiv pensionar, spelar golf.

Ovriga styrelseuppdrag: Inga

Vad vet man inte om dig:
Ater surstromming var 4:e onsdag
i manaden.

STYRELSEN



STYRELSEN

DAN ERIKSSON

Fodelsear: 1984

Utbildning/Yrkesbakgrund:
Datorteknik.

Gor idag: Arbetar som key
account manager.

Ovriga styrelseuppdrag:
Inga andra styrelseuppdrag.

BERNARD NIGLIS

Fodelsear: 1963

Utbildning/Yrkesbakgrund:
Sméafoéretagsekonom.

Gor idag: Vd for Salabostader.

Ovriga uppdrag:
Konsult till ledning och styrelser
i flera bolag.

Vad vet man inte om dig:
Jag har utbildningar som yrkeschauffor,
svetsare och natverkstekniker.









FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktoren for Salabostader Aktiebolag,
med sate i Sala, f&r harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2023.

STYRELSE

Styrelsen utsedd av Sala kommun,
har foljande sammansittning fran 2023-12-18:

Ordinarie

» Per-Olov Rapp (S), ordférande

» Erik Aberg (MP), vice ordférande
» Jorgen Lagberg (M)

» Dan Eriksson (SBA)

» Marten Ohrstréom (C)

Suppleanter

» Hakan Pettersson (KD)
» Ragge Jagero (SD)

» Ulrika Spérebo (S)

Styrelsen utsedd av Sala kommun,

har foljande sammansittning fran 2023-01-09:

Ordinarie

» Per-Olov Rapp (S), ordférande

» Erik Aberg (MP), vice ordférande
» Jorgen Lagberg (M)

» Dan Eriksson (SBA)

» Marten Ohrstrom (C

Suppleanter

» Hakan Pettersson (KD)
» Ragge Jagero (SD)

» Freja Spérebo (S)

Ansvarsforsikring for styrelse och verkstallan-
de direktor ar tecknad hos Chubb European
Group Ltd.

ARBETSTAGARREPRESENTANTER
Vision har haft foljande
arbetstagarrepresentanter i styrelsen:

» Mikaela Jansson.

SAMMANTRADEN

Styrelsen har under aret hallit tio styrelsesam-
mantriden. Arsstimman hélls den 25 maj 2023.

VERKSTALLANDE DIREKTOR
Bernard Niglis ar bolagets verkstillande direktor.

REVISORER

Ordinarie:

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

» Johan Tingstrom, auktoriserad revisor
» Sandip Thanki (SBA), lekmannarevisor

Suppleanter
» Peter Soderman, auktoriserad revisor
» Elisabeth Nilsson (C), lekmannarevisor

ORGANISATIONSANSLUTNINGAR
» SA (Sveriges Allminnytta)
» Sobona (Kommunala
foretagens arbetsgivarorganisation)
» HBV (Husbyggnadsvaror HBV
Ekonomisk foérening)
» Fastighetsidgarna (Fastighetsigarna Sverige)

AGARE
Sala kommun dger samtliga 10 247 aktier
i bolaget.
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VISION OCH MAL

Ratten till en bostad

Salabostider ar ett allmannyttigt bostadsbolag
som dgs av Sala kommun. Syftet med var
verksamhet ar att erbjuda trygga och hallbara
boenden. Vi forvaltar, bygger och utvecklar
fastigheter i kommunen enligt affarsmassiga
principer och styrdokument utfardade av

var dgare.

Vi utgér och arbetar for ritten till en bostad
genom att erbjuda bostider i olika ligen och
prisklasser. Vi har ocksa ett utvecklat samar-
bete med kommunens sociala verksamheter.
P4 sé vis bidrar vi till utvecklingen av Sala
som bostadsort.

Salabostader - ett tryggt val
”"Salabostader ska vara det sjalvklara valet bade
som hyresvird och arbetsgivare. Hos oss kianner
alla delaktighet och trygghet och stravar till-
sammans mot ett hallbart samhille.”

Visionen som antogs 2020 lyfter fram organisa-
tionens onskan om att alla ska kinna sig trygga
och respekterade.

Vardegrund

En gemensam virdegrund ir en del av vigen
mot mélet. Den ska genomsyra Salabostiders
verksambhet i alla delar. Virdegrunden i sin
helhet finns beskriven i var affirsplan.

Likabehandling och att beméta mianniskor med
respekt dr en sjalvklarhet. Allt som gors inom
var verksamhet ir for hyreskollektivets bista.
Viktigt ar att skapa trygghet i bostadsomradena
och ge hyresgisterna inflytande 6ver sitt
boende, som exempelvis det hyresgiststyrda
ligenhetsunderhallet via salabostader.se och
genom samarbete med Hyresgistforeningen.

Vagen mot malen
Vi har satt upp fem mitbara mal inom
olika omraden:

Hyresgaster

Vért mal ar att ha nojda hyresgaster. Det

nds genom att erbjuda attraktiva bostider i
trygga omrdden som motsvarar hyresgisternas
onskemal. Malet mits kontinuerligt genom
var kundenkait.

Ekonomi

Ekonomin regleras i agardirektivet dir det
framgar att ekonomin ska héallas p en nivd som
skapar soliditet pa minst 15 % och direktav-
kastningen ska vara lagst 5 %.

Miljo

Genom att vara med i Allmiannyttans
Klimatinitiativ 4r miljomalet tydligt och enkelt
att mata.

Personal

God kunskapsnivé och professionellt bemo-
tande ir viktiga egenskaper hos personalen.
Hilsa och trivsel prioriteras. Malet mits genom
medarbetarenkiter.

Fastigheter

Vira fastigheter ska forvaltas pa ett ekono-
miskt och socialt 1dngsiktigt hallbart sitt.
Nybyggnation, ombyggnation och renovering
sker i samrdd med Hyresgistféreningen for att
sakerstilla social héllbarhet.

Styrelsen och verkstillande direktdren gor
helhetsbedémningen att de ekonomiska mélen
ar svara att uppnd men att uppdraget frén
dgaren i Ovrigt har uppnétts.
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RESULTAT OCH STALLNING

Nettoomsittningen 6kade totalt med 7,6 % och
uppgick till 223 347 tkr (207 667 tkr). 2023 ars
hyresférhandling med Hyresgistforeningen
strandade och en 6verenskommelse kunde inte
uppnas. Hyresmarknadskommittén faststillde
att hyresjustering frdn 1 januari 2023 avseende
héjning av utgdende hyror med 4,05 % for
bostidder. Hyresjusteringen begrinsades av
overenskomna takbelopp for héjning och hela
hyresjusteringen kunde dirfor inte tas ut varfor
den faktiska hyresh6jningen efter 2023 &rs
forhandling blev 3,97 %. Hyresintikterna
okade totalt med 5,0 %, frimst beroende p4 att
omflyttningar inom bestindet leder till att fler
nér sin méalhyra. Lokalhyrorna har ckat med
11,8 % som en effekt av hog indexjustering

och firre vakanta lokaler. Bilplatser och forrad
hojdes med 2 %.

En realisationsvinst pa 5 093 tkr fran forsalj-
ning av fastigheten Firgaren 9 har ocks bidra-
git till 6kningen i nettoomsittning.

Driftskostnaderna fér 2023 uppgick till

125 446 tkr (106 159 tkr) vilket var en 6kning
med 18,2 % jamfort med foregdende &r.
Huvudsakligen beror 6kningen pa visentligt
hogre kostnader for reparationer som 6kat

51,2 %, Uppvirmning som 6kat 20,7 % samt
fastighetsskotsel och stid som 6kat 12,3 %.
Underhallskostnaderna minskade med 16,1 %
till 32 458 tkr (38 676 tkr). Ligenhetsunderhéll
ligger fortsatt pa en hog nivé och uppgér till

28 204 tkr (30 423 tkr). Hyresgisterna styr
sjdlva styr sitt ligenhetsunderhéll vilket medfor
att kostnaderna kan variera mycket mellan
dren. Lokalunderhéll och fastighetsunderhall
som inte avser utbyte av komponenter har
minskat. Bolagets fastighetskostnader 6kade
med 7,7 % gav ett rorelseresultat pa 23 993 tkr
(21 977 tkn).

Avskrivningar 6kade med 1 508 tkr jamfort
med foregidende ar. Okningen i avskrivningar ar
en f6ljd av omfattande underhéllsinvesteringar
i form av stamrenovering, standardhéjande
tgirder i badrum, kok och ventilationssystem
samt tak- och fonsterbyte. Aven investeringar

i fordonsparken har likt foregdende &r genom-
forts. Virdering av bolagets fastighetsbestand
visar inte ndgot behov av att géra nagra ned-
skrivningar eller aterforingar i ar.

Finansiella kostnader var betydligt hogre
dn foregdende ar och finansnettot uppgick

till -18 520 tkr (-12 580 tkr) och sivil



ranteintikter som rantekostnader och bor- efter rakenskapsdrets utgdng uppgick till

gensavgifter har okat visentligt jamfort med 144 399 tkr (143 033 tkr).
foregdende ar. Bolagets resultat efter finansiella
poster uppgick till 5 473 tkr (9 604 tkr). Resultatet av bolagets verksamhet samt den

ekonomiska stillningen vid rikenskapsarets
Efter avsiattning for uppskjuten skatt pa utgdng framgdr i 6vrigt av efterfoljande resultat-
3 855 tkr (3 379 tkr) redovisar bolaget en vinst och balansrikning med noter. Belopp anges i
pa 1 618 tkr (6 224 tkr). Bolagets egna kapital tusen kronor om annat inte sirskilt anges.

Femarsoversikt

(belopp i Mkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Balansomslutning 1005,5 1005,1 991,3 889,2 830,5
Omsattning 2233 207,7 200,9 198,5 189,4
Underhall 32,5 38,7 36,1 32,8 35,1
Driftskostnader 125,4 106,2 102,0 102,0 97,3
Fastighetsskatt 5,5 5,8 4,3 4,0 4,1
Avskrivningar 35,6 34,1 32,2 28,0 24,7
Nedskrivningar 0,0 3.4 0,0 0,0 12,2
Aterféring nedskrivningar 0,0 3,2 0,0 0,0 1,5
Finansiella intakter 2,0 1,0 0,5 0,4 0,4
Finansiella kostnader 20,6 13,4 15,8 15,5 14,4
Resultat fore skatt 5,5 91 10,3 15,9 12,7
Soliditet (%) 14 14,2 13,8 14,8 14,6
Likviditet (%) 10,0 28,8 200,4 674 39,5
Medeltal anstallda 36,0 37,0 36,0 40,0 40,9
Arvoden och [6ner 16,8 16,5 16,7 16,0 16,3
Arvoden och l6ner 16,8 16,5 16,7 16,0 16,3
Forandring av eget kapital Aktie- Reserv-  Balanserat Arets

(belopp i Tkr) kapital fond resultat resultat Totalt
Belopp vid arets ingang 10 247 8 900 117 661 6224 143 033
Disposition enligt beslut av

arets arsstamma: 6 224 -6 224 0
Utdelning -252 -252
Arets resultat 1618 1618

Belopp vid arets utgang 10 247 8 900 123 634 1618 144 399
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MARKNAD

Ménga forknippar de mer traditionella bostads-
omrédena Akra, Johannesberg och Jakobsberg
med Salabostader, men i bostadsbolagets utbud
finns mycket mer 4n si. Vi har olika typer av
hyresritter i manga olika storlekar och loka-
lisering. Fran terasshus med stora balkonger
och moderna passagesystem till radhusliv med
egen uteplats och sjilvskotsel. Vi har ligenheter
i form av ett centralt trygghetsboende, men
dven naturnira landsbygdsalternativ i Salbohed,
Ransta och Moklinta.

Centralt boende

Centrala Sala rymmer ett stort antal hyresritter
av varierande storlek och prisklass. Till de mest
exklusiva hor ligenheterna i Kungsgatans tva
terrasshus. Oppna planlésningar, tva balkonger
och tvd badrum ér bara en del av det som
erbjuds hyresgisterna. Kvarteret Konstmastaren
rymmer flerfamiljshus fran slutet av 50-talet
och tvadvaningshusen pa Tridgardsgatan

ir byggda runt innergdrdar som forstirker
sméastadskanslan. Kaplanen ir ett centralt
senior- och trygghetsboende dir Sala kommun
har verksamheter pa bottenplanet. Hir finns
bland annat Traffpunkten som arrangerar olika
aktiviteter och Café Lugnet. Innergdrden ar en
omtyckt métesplats under sommarsisongen.

Kronparkens tvd femvaningshus som invigdes i
oktober 2019 representerar modernt, kompakt
boende for alla dldrar och ligger pa cykelav-
stdnd fran Sala centrum.

Radhusliknande boende

med egen uteplats

Dalhems 319 markliagenheter med sjalvskotsel i
olika storlekar dr byggda kring innergirdar i sex
grander for de som gillar att péta i tridgarden.
Nirheten till Mans-Ols badet, férskola pd ena
sidan samt sportfiltet och badhuset vid Lirkan
pa den andra gor omradet populirt bland

barnfamiljer. Aven Angshagen erbjuder radhus-
liknande boende med egen uteplats.

Naturnara boende pa landsbygden
For den som hellre vill bo p& landsbygden med
odlingslandskap och natur nira, men fortfa-
rande med ett visst matt av service, erbjuder
Salabostider flera alternativ. I Salbohed finns
hyreslagenheter byggda som radhus med
killarvining och uteplatser. Salbohed erbjuder
en mindre matvarubutik och kommunal barn-
omsorg. P4 liknande sitt bor man i Satrabrunn.
Hir finns liksom i de andra ytteromradena en
samlingslokal for hyresgisterna att anvinda
och hilsobrunnen ligger p& promenadavsténd.
Omradet ir rikt pa kulturhistoria, men
innehéller dven en modern spaanliggning

och forskola.

I Moklinta kallas Salabostiders flerfamiljs-
hus skimtsamt fér "héghuset” trots att det
endast ir tre viningar hogt. Ytterligare

16 hyresligenheter byggda i radhuslangor
finns pa orten. I Ransta ligger Salabostiders
flerfamiljshus strategiskt placerade nira tég-
stationen. Marklidgenheterna i tviviningshuset
har uteplatser.

Ovrigt

Salabostidder hyr dven ut parkeringsplatser
utombhus eller i parkeringshus, med eller
utan elstolpar till motorviarmare. Garage och
carportar finns att tillgd pa vissa omraden
samt parkeringsplatser med laddstolpar for
elbilar. I Salabostaders utbud finns lokaler
att hyra i olika storlekar. Ett telekombolag
hyr plats for kommunikationsutrustning
pa tre av Salabostiders tak. Stromsbacka
gard hyrs dven ut till en verksamhet som
bedriver secondhandférsiljning.



Totalt bestand

Totalt finns hos Salabostader ligenheter i sex
olika storlekar, allt ifrdn 531 ettor i olika utfo-
randen till en enda sexrumsligenhet f6r den
riktigt stora familjen. Ettorna kan ha kokvrs,
kokskap eller kok med eller utan tillhérande
matrum. Den allra vanligaste ligenheten i
Salabostiders sortiment dr dock tvérummaren.

Salabostider forfogar dver 1 114 tvdor i
olika utféranden, prisklasser och ligen.

I storleksordning féljer sedan 854 treor,
146 fyror, 97 femrummare och sist men inte
minst den dir enda sexrumsligenheten.

Vakansgraden har under hela &ret varit mycket
13g och samtliga lagenheter har i princip varit
uthyrda. De senaste fem &rens utveckling
framgér i tabellen. Okningen under 2023 beror
till stor del pa att det padgdende ROT-projektet
gors med ett helt tomt hus, dessa 23 lagenheter
finns med forsta hilften av 2023.

2023 2022 2021 2020 2019
Antal lagenheter 2739 2 743 2 743 2 743 2 743
Vakanser, antal 16 8 9 0 0
Vakanser % 0,6 0,3 0,3 0,0 0,0
Hyresforluster, tkr 6719 6 568 5893 4 498 3 341
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FASTIGHETER, INVESTERINGAR

OCH FINANSIERING

Investeringar

Totala investeringarna i materiella anligg-
ningstillgdngar i bolaget uppgick till 67 238 tkr
(65 089 tkr) under &ret varav 66 361 tkr

(63 732 tkr) i byggnader och mark, 877 tkr

(1 357 tkr) i inventarier, verktyg och installa-
tioner. Pdgdende ny- och ombyggnader uppgick
till 41 575 tkr (40 073 tkr) under 2023. Utbyte
av komponenter har medfért utrangeringar som
uppgar till 315 tkr (690 tkr). Vidare har forsilj-
ning av anliaggningstillgdngar, bade fastigheter
och inventarier medfort reavinster pa totalt
5093 tkr (48 tkr). En fastighet, Firgaren 9 och

tre arbetsfordon har sélts under &ret.

Fastighetsbestandet

Under 3ret slutférdes den sista etappen av
ROT-projektet pa Stoten 2 med fatt nya
stammar, FTX-ventilation och nya fénster. Kok
och badrum blev ocksd utbytta samt att all el
gjordes om. Nya troax-forrad i killaren samt att
sikerhetsdorrar och passagesystem monterades.
ROT-projekt med ombyggnation p&d Stamparen
5 har pagar for fullt och beriknas avslutas
varen 2024. Stamparen 5 kommer att bli ett
trygghetsboende fér dem som ir 6ver 65 &r.

Bolaget har under aret férvirvat en fastighet,
Stamparen 6, genom kop av samtliga aktier i
bolaget Stamparen 6 i Sala AB. Forvirvet ar

ett strategiskt kop da fastighetens lige gor den
mojlig bdde som central punkt for bolagets egen
verksamhet och for att bygga bostider pa.
Stamparen 6 i Sala ABs forsta rikenskapsar
avslutas 2024-12-31 och darfor upprittas ingen
koncernredovisning vid detta bokslut.

Under aret si har bolaget medvetet hallit nere
forbattringar av den yttre miljon eftersom
kostnader skenat och besparingar behévt goras.
Fokus har i stillet legat pa att fardigstilla

paborjade projekt samt hanterat ett omfattande
antal vattenskadeprojekt.

Marknadsvarden pa fastigheter
Bolaget genomfor virdering av fastighets-
bestdndet med hjilp av informations- och
analysverktyget MSCI Real Assets. Syftet
med virderingen ir att bedoma de respektive
fastigheternas marknadsvirde vilka i sin tur
anvinds for att redovisa virdeforandring,
avkastning pa bestindet samt for att faststilla
eventuella nedskrivningsbehov.

Virderingen ir baserad pé fastigheternas drift-
netto. Var virdering utgir fran faktiska hyresin-
tiakter vilka stills mot marknadsmissiga scha-
bloner for driftskostnader. Avkastningskravet
for lagenheter har satts till 5 % och for lokaler
samt garage till 7 %. Vakansnivén antas vara

0 % for bostider medan lokaler och fordons-

platser antas ha en vakansgrad pa 20 %.

Marknadsvirdet p bolagets fastigheter
beriknas enligt vir viardering uppga till

2 090 842 tkr (2 151 487 tkr). Motsvarande
bokfort viarde uppgar till 913 241 tkr

(884 360 tkr). Overvirde beriknas som
skillnaden mellan bedémt marknadsvirde

och bokfért virde. Under 2023 minskade
overvirdena i fastighetsbestindet till f6ljd av
sjunkande marknadsvirden samt forsiljningen
av Fiargaren 9 till 1 177 601 tkr (1 267 167 tkr).
Arets virdering har inte lett till ndgra ned-
skrivningar eller aterforingar av tidigare ars
gjorda nedskrivningar.

Bolaget har kopt extern virdering for de fastig-
heter i bestdndet som under 2023 silts och som
indikerat att marknadsvirdet varit ca 25-30 %
hogre an var forsiktiga virdering.



Kassaflode och likviditet

Kassaflodet frén den 16pande verksamheten
uppgick till 166 271 tkr (39 161 tkr). Den stora
forandringen beror pé att en storre andel av
bolagets 1an loper ut och kommer att omsittas
under kommande &r. Arets kassafldde uppgick
till -37 657 tkr (-37 187 tkr). Bolagets tillging-
liga likvida medel uppgick vid rikenskapsérets
utging till 24 163 tkr (61 820 tkr).

Vasentliga risker och
sakerhetsfaktorer

Bolagets verksamhet exponeras for ett stort
antal risker, till exempel anliggningsrisker, mil-
jorisker, finansiella risker och operativa risker
vilka kan paverka moijligheterna att uppna de
ekonomiska malen. For att kunna hantera hot
och méijligheter bedrivs riskhanteringsarbete
for olika delar inom bolaget. Insatserna priori-
teras selektivt efter riskernas visentlighet.

Den finansiella risken hanteras av bolagets
ekonomiavdelning som ansvarar for finansiering
och likviditetsplanering. Bolaget konsulterar
Entropi, som ir ett kunskapsforetag med gedi-
gen erfarenhet fran riskhantering och handel

pa finansmarknaderna, i alla frigor rérande
finansiering innan beslut fattas. Arbetet styrs
av styrelsens beslutade finanspolicy som syftar
till att sikerstilla bolagets finansieringsbehov
till en s 18g kostnad och risk som méijligt.

De finansiella riskerna kan frimst delas in i
finansieringsrisk, ranterisk, valutarisk, kre-
ditrisk och motpartsrisk. Finansierings- och
likviditetsrisk definieras som det lanebehov
som inte kan tickas i ett anstringt marknadsli-
ge. Rinterisken avser risken for negativ paver-
kan pa bolagets resultat- och balansrikning

till foljd av férandringar i rinteldget. Bolaget

ir frimst exponerat for finansierings- och
ranterisker. Agaren Sala kommun som borgar
for 1dnefinansiering har signalerat tydliga
begrinsningar i [dneutrymmet. En diskussion
pagar i styrelsen och med dgaren kring alterna-
tiv finansiering. Finansiella instrument anvinds

i syfte att begrinsa rinterisker i ldneportféljen
samt att pa ett flexibelt sitt kunna paverka
laneportfoljens rantebindning.

Opvriga risker som anlidggnings-, miljo- och
operativa risker hanteras i férsta hand genom
forsikringsskydd och forebyggande arbete.

Forvantad framtida utveckling
Bolaget bedomer att verksamheten ska kunna
bedrivas pd samma sitt som under 2023. Den
ekonomiska utvecklingen med inflation och
rantor bor tas i beaktande d4 den har stor
paverkan pé bolagets majligheter att fortsitta
bedriva verksamheten pa nuvarande niva éver
tid. Aven hyresutvecklingen 4r av stor vikt for
den fortsatta verksamheten och férvintan ir
att trepartsmodellen for hyresjusteringarna for
2024 medfor att hyresnivderna stiger mer an

under 2023.

Forsakringar

Fastigheterna ir forsikrade till fullvirde hos
Lansforsikringar Bergslagen och skadedjursfor-
sikring ir tecknad hos Nomor.
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Finansiering

Bolaget har en finanspolicy dir den genom-
snittliga raintebindningen inte far understiga
1 &r och inte Gverstiga 7 ar.

Bolaget 1&nar mot kommunal borgen och har en
ldneram som uppgir till 855 mnkr.

Den rinteriskexponering som finns i bolagets

balans- och resultatrikning, till f6ljd av nyupp-
laning for investeringar och som péverkas av

Kapitalbindning

ranteforandringar, hanteras 16pande som en
helhet i en portfélj bestdende av krediter och
med hjilp av standardiserade rinteswappar.

Rinteriskhanteringen foljer den antagna finans-
policyn och syftar till att minska riskerna och
genomfors med en konservativ grundsyn, dar
langsiktig stabilitet, men med full flexibilitet,
ar ett av huvudmalen. Den genomsnittliga
rintebindningen uppgar till 3,68 ar (3,84 ar).

Lanebelopp Andelavlan %

2024 344 000 45 %
2025 213 900 28 %
2026 210 000 27 %

767 900 100 %

Genomsnittsranta for 2023 var 2,7 % (1,8 %)
inklusive borgensavgifter pa 0,62 % (0,38 %)
till kommunen.




ORGANISATION

Personal

Antalet anstillda inom bolaget uppgick

vid utgdngen av 2023 till 38 arsarbetare.
Medelantalet anstillda under aret uppgick till
36 arsarbetare. Av de anstillda var 23 min och
13 kvinnor. Loner och sociala kostnader har
belastat bolaget med 23 163 tkr varav de sociala
kostnaderna utgjorde 6 359 tkr. Redogorelse for
antal anstillda och utbetalda léner for bolaget
redovisas i bokslutskommentarerna.

Det finns en langsiktig plan gillande kom-
petensforsorjning for att sikerstalla att vi
har engagerade och motiverade medarbetare
med riatt kompetens for att mota framtida
utmaningar. Fokus ligger inom hyresjuridik,
kundbemétande och ledarskap.

Arbetsmiljo och friskvard
Bolaget bedriver ett aktivt arbete f6r att konti-
nuerligt forbittra arbetsmiljon for all personal.
Bolaget har personlarm for utsatt personal

att anvinda sig av vid otrygga situationer.

Vid ombyggnation i véra fastigheter och byte
av undercentraler forbattrar vi arbetsmiljon.
Arbetsmiljoatgirder for tekniker genomfors
kontinuerligt for att forbattra uppstigningar
pa vindar.

Vi erbjuder dven personalvdrdsférméner

for att ge personalen méjlighet att vérda sin
hilsa, forebygga forslitningsskador samt att
skapa trivsel och gemenskap. Personalen kan
fritt vilja motionsformer till ett virde av

3 000 kronor per ar. Aktiviteten maste rymmas
inom Skatteverkets regler for skattefri férmén.

Kvalitetsarbete

Kvalitetsarbetet omfattar en helhetssyn pa
kvalitet. Den omfattar sivil véra ligenheter
som kopta tjinster och material. Kontinuerlig
utveckling och korta beslutsvigar dir alla tar
ansvar i samverkan ska ge bolaget nojda kunder
och sikerstilla var affarsmassighet.
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Miljoarbete

Bolagets miljoarbete genomsyrar det dagliga
arbetet. Det stiller krav pa ett aktivt enga-
gemang i dessa fragor och ligger i linje med
kommunens arbete med miljéfragor. Sedan
2019 ar Salabostider med i Allmannyttans
klimatinitiativ.

Milet ir att vara fossilfri 4&r 2030 och att ha
minskat energianvindningen med 30 % sett
fran &r 2007. Den forsta delen av mélet att
vara fossilfri har uppnétts. Vi har varit fossilfria
sedan 2019.

Aterbruk och avfall

Genom att materialdtervinna hyresgisternas
avfall minskar miljdpaverkan och naturens
resurser sparas. Atervinning innebir ocksa en
ekonomisk besparing genom ligre kostnader for
sophanteringen om det fungerar som tinkt.

P4 alla bostadsomriden i Salabostiders bestdnd
finns miljobodar, littillgingliga att tillgd for
hyresgisterna. I miljobodarna ir skyltar upp-
satta som informerar om vad som ska sorteras

i vilken behéllare, vilket ocksé tydliggors med
bilder for dem som inte ir hemma i det svenska
spraket.

Varje var och host placeras dven containrar
ut pa varje omrade dir hyresgisterna kan
slinga grovsopor.

Energieffektivisering

Fjarrvirme utgor basen i bolagets energi-
konsumtion. Uppviarmningen av bostiderna
i centrala Sala sker till 100 % med fossilfri
fjarrvirme fran Sala-Heby Energi AB.
Opvriga fastigheter virms upp med biobrinsle
alternativt virmepump.

Hos Salabostider pagér energieffektivisering i
varje del av foretaget, som exempelvis byte av
belysning till LED-lampor eller storre satsning-
ar pa smart styrning och dvervakning av virme
och varmvatten.

Alla trapphus med LED-belysning har nirvaro-
styrd grundbelysning installerad. Det innebir
att trapphusen ir upplysta med 10 % #nda tills
att ndgon ror sig i trapphuset, da ckar belys-
ningen till full effekt. Detta skapar dven trygg-
het for vara hyresgister. I killargdngarna tands
LED-belysningen forst nir sensorerna registre-
rar en rorelse, och ir for 6vrigt helt slackta.

Maskiner i tvittstugorna som byts ut ersitts
alltid med maskiner valda utifrdn energibespa-
ring och 1&g miljopaverkan.

Pigdende ROT-projekt innebar minskad ener-
giférbrukning med cirka 30 % tack vare info-
randet av FTX-ventilation dar virmen i luften
tervinns, isolering av vindarna samt byte av
fonster och dorrar.



Forslag till vinstdisposition

Styrelsen och den verkstillande direktoren foreslar att till forfogande stdende vinstmedel

(kronor):

Styrelsen foreslds bemyndigas att besluta om tidpunkt d& utdelningen ska betalas.

Balanserad vinst 123 633 885
Arets vinst 1618 109
Summa 125 251 994
Disponeras sa att till aktiedgarna utdelas 356 596
i ny rakning overfores 124 895 398
Summa 125 251 994

Verksamhetens art och omfattning framgar av
drsredovisningen. Riskerna bedéms vara nor-
mala for de branscher som bolaget 4r verksam
inom. Den foreslagna utdelningen utgér mindre
in 0,2 % av bolagets egna kapital. Forslaget till
utdelning ir i enlighet med Lag (2010:879) om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Utdelning fran allminnyttiga bostadsforetag
far hogst motsvara riantan pé det kapital som
kommunen vid féregdende ars rikenskapsérs
utgdng har skjutit till bolaget som betalning
for aktier. Vardeoverforingar under ett
rakenskapsér far dock inte dverstiga ett belopp
som motsvarar hilften av bolagets resultat for
foregdende rikenskapsar.

Bolagets ekonomiska stillning framgar av
drsredovisningen och ger inte upphov till annan
bedémning dn att bolaget kan fortsitta sin
verksamhet. Arsredovisningen innehaller ocksa
uppgifter om tillimpade principer for vardering
av tillgangar, avsittningar och skulder.

Den foreslagna utdelningen péverkar bola-
gets soliditet marginellt frdn 14,36 % till

14,33 %. Bolagets likviditetsprognos innefattar
beredskap for att klara Idpande betalningsfor-
pliktelser pa kort och lang sikt samt framtida
nodvindiga investeringar.

Styrelsens uppfattning ir att den foreslagna
utdelningen ej hindrar bolaget fran att fullgora
sina forpliktelser pa kort och 13ng sikt, ej heller
att fullgora erforderliga investeringar. Den
foreslagna utdelningen kan didrmed forsvaras
med hinsyn till vad som anférs i ABL 17 kap 3
§ 2-3 st. (forsiktighetsregeln).

25



26

RESULTATRAKNING

Resultatrakning Not 2023-01-01 2022-01-01
Belopp i Tkr. 1 -2023-12-31 -2022-12-31
NETTOOMSATTNING

Hyresintakter 2,3 212 998 201 971
Ovriga forvaltningsintakter 5256 5 647
Realisationsvinst 5093 49
Summa nettoomsattning 223 347 207 667
FASTIGHETSKOSTNADER

Driftskostnader 4,5, 6 -125 446 -106 159
Underhallskostnader 7 -32 458 -38 676
Fastighetsskatt -5 521 -5 844
Av- och nedskrivningar av materiella

och immateriella anlaggningstillgdngar 8 -35 614 -34 321
Ovriga rorelsekostnader -315 -690
Summa fastighetskostnader -199 354 -185 690
Rorelseresultat 23 993 21977
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 2 025 987
Rantekostnader och liknande resultatposter -20 545 -13 361
Summa -18 520 -12 374
Resultat efter finansiella poster 5473 9 603
Resultat fore skatt 5473 9 603
Skatt pd arets resultat 9 -3 855 -3 379
ARETS RESULTAT 1618 6 224



BALANSRAKNING

Balansridkning Not
Belopp i Tkr. 1 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Immateriella anldggningstillgangar
Balanserade utgifter for programvaror 10 908 1550
908 1550
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 1 913 241 884 360
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 12 120 579
Inventarier 13 2 909 2 531
Padgdende ny- och ombyggnader 14 41757 40 073
958 027 927 543
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 15, 16 6 997 0
6 997 0]
Summa anlaggningstillgangar 965 932 929 093
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 17 723 1077
Ovriga fordringar 18 11 877 10 859
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2798 2 212
15 398 14 148
Kassa och bank 19 24163 61820
Summa omsattningstillgangar 39 561 75 968
SUMMA TILLGANGAR 1005 493 1005 061
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BALANSRAKNING

Balansrakning Not

Belopp i Tkr. 1 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital (10 247 st aktier 41 000 kr) 10 247 10 247

Reservfond 8 900 8 900

19 147 19 147

Fritt eget kapital 20

Balanserad vinst eller forlust 123 634 117 662

Arets resultat 1618 6224
125 252 123 886

Summa eget kapital 144 399 143 033

AVSATTNINGAR

Uppskjutna skatter 21 42 121 38 266

Summa avsattningar 42121 38 266

Langfristiga skulder 22,23

Skulder till kreditinstitut 423 900 559 900

Summa langfristiga skulder 423 900 559 900

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut 22 344 000 208 000

Forskott fran kunder 48 0

Leverantorsskulder 12 118 16 449

Aktuella skatteskulder 2 243 1548

Ovriga skulder 1379 1295

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 24 35285 36 570

Summa kortfristiga skulder 395 073 263 862

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1005 493 1005 061



KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalys Not 2023-01-01 2022-01-01
Belopp i Tkr. 1 -2023-12-31 -2022-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore finansiella poster 23 993 21978
Avskrivningar och nedskrivningar 35930 35052
Resultat vid forsaljning av fastigheter och inven-

tarier -5093 -49
Erhallen rénta 2 025 987
Erlagd ranta -20 545 -13 361
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 36 310 44 607
fore forandring av rérelsekapital

KASSAFLODE FRAN FORANDRING

AV RORELSEKAPITALET

Foérandring av kundfordringar 354 436
Férandring av kortfristiga fordringar -1604 -10 116
Forandring av leverantorsskulder -4 331 7712
Forandring av kortfristiga skulder -458 -3 478
Foérandring av kortfristig del av l&ngfristig skuld 136 000 0
Kassafldde frdn den Idpande verksamheten 166 271 39 161
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i materiella anldaggningstillgdngar -68 656 -76 278
Forsaljning av materiella anlaggningstillgdngar 7 977 49
Investeringar i finansiella anlaggningstillgdngar -6 997 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -67 676 -76 229
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Forandring langfristiga skulder -136 000 0
Utbetald utdelning -252 -119
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -136 252 -119
Arets kassafldde -37 657 -37187
Likvida medel vid arets bdrjan

Likvida medel vid arets borjan 61820 99 007
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 24163 61820
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NOTER

Not 1 Redovisnings-
och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med
drsredovisningslagen och Bokféringsnimndens
allminna rad BENAR 2012:1 Arsredovisning

och koncernredovisning (K3).

De viktigaste redovisnings- och virderings-
principerna som anvints vid upprittande av de
finansiella rapporterna sammanfattas nedan.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprittats i enlighet
med uppstillningsformen i Redovisningsradets
rekommendation nr 7, avseende indirekt kas-
saflode. Det redovisade kassaflodet omfattar
endast transaktioner som medfér in- eller
utbetalningar. Bland likvida medel ingér kassa-
och banktillgodohavanden.

Resultatrakning

Hyresintakter

Hyresintikter aviseras i férskott men redovisas
s& att endast den del som beldper pé perioden
redovisas som intikt. Forskottshyror redovisas
som forutbetald intikt. Vidaredebiterade

kostnader for bland annat el, stadning, aterstall-

ning av ligenhetens skick etc. redovisas som
ovriga forvaltningsintikter.

Ranteintakter
Rinteintikter redovisas i takt med att
de intjinas.

Ersattningar till anstallda

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersittningar sdsom loner, sociala
avgifter, semester, bilersittningar och liknande
ir ersittningar som forfaller inom 12 ménader
fran balansdagen det &r som den anstillde

tjanar in ersittningen och kostnadsfors 16pande
om inte utgiften inkluderas i anskaffningsvir-
det for en anliggningstillging.

Pensioner

Bolagets pensionsforpliktelser enligt allmin
pensionsplan ticks genom forsikringspre-
mier i KPA. Samtliga pensionsplaner ir
avgiftsbestimda och innebir att premierna
kostnadsfors 1opande.

Lanekostnader

Lénekostnader belastar resultatet i den period
till vilken de hinfor sig, oavsett hur de upplan-
ade medlen har anvints.

Avskrivningar

Materiella anliggningstillgdngar skrivs av
systematiskt over tillgdngens bedémda
nyttjandeperiod. Linjir avskrivningsmetod
anvinds for samtliga typer av materiella
anliggningstillgdngar.

Foljande avskrivningsprocent tillimpas

i bolaget:

Antal ar
Byggnader 15-100 ar
Markanlaggningar 15-20 ar
Maskiner och andra
tekniska anlaggningar 5ar
Inventarier 5-10 &r
Markinventarier 15 &r
Bredband/Fibernat 15 ar

Byggnaderna bestér av ett antal komponenter



med olika nyttjandeperioder. Huvudindel-
ningen ar byggnader, markanliggningar och
mark. Bolagets mark har obegrinsad nyttjande-
period och skrivs inte av.

Féljande huvudgrupper av komponenter har
identifierats och ligger till grund for avskriv-
ningar av byggnader:

Antal ar
Stomme 70-100 ar
Tak 40-70 ar
Fasad 50-80 ar
Fonster 40 ar
Installationer 35 &r
Hiss 30 ar
Badrum/kok 40 &r
Inre ytskikt 16 ar
Tvattstuga 10 ar

Nedskrivningar - materiella
anlaggningstillgangar

Nir det finns en indikation pé att en till-
gings virde minskat, gors en provning av
nedskrivningsbehov. Nir en fastighets mark-
nadsvirde understiger det bokfoérda virdet
ska nedskrivning ske. For fastigheter som
tidigare skrivits ner gors vid varje bokslut en
provning om dterforing bor goras. Om behov
finns aterfors tidigare gjorda nedskrivningar
over resultatrakningen.

Underhall och reparationer
Utgifter for Iopande underhall och reparationer
redovisas som kostnader.

Realisationsvinst respektive
realisationsforlust

Realisationsvinst respektive realisationsforlust
vid avyttring av byggnader, mark, markanligg-
ningar samt inventarier redovisas som 6vrig
rorelseintikt respektive dvrig rorelsekostnad.

Skatt

Skatt pa drets resultat i resultatrikningen
bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt ar inkomstskatt fér innevarande
rakenskapsér som avser arets skattepliktiga
resultat och den del av tidigare rikenskapsérs
inkomstskatt som dnnu inte har redovi-

sats. Uppskjuten skatt ar inkomstskatt for
skattepliktiga resultat avseende framtida
rikenskapsér till foljd av tidigare transaktioner
eller handelser.

Balansrakning

Tillgdngar, avsittningar och skulder har
virderats till anskaffningsviarden om inget
annat anges.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anlidggningstillgdngar redovisas
till anskaffningsvirde minskat med ackumu-
lerade avskrivningar och nedskrivningar. I
anskaffningsviardet ingdr féorutom inkopspriset
de utgifter som direkt kan hanforas till
forvirvet av tillgdngen. Nir 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 laggs till
anskaffningsvirdet om de beriknas ge foretaget
framtida ekonomiska fordelar, till den del
tillgdngens prestanda okar i forhallande till
tillgdngens virde vid anskaffningstidpunkten.

Pagaende ny-, till- och ombyggnader
Pigiende ny-, till- och ombyggnader

har virderats till nedlagda direkta kost-
nader. Balansposten har inte belastats
med rantekostnader.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i
balansriakningen inkluderar virdepapper,
kundfordringar och 6vriga fordringar,
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kortfristiga placeringar, leverantorsskulder och
laneskulder. Instrumenten redovisas i balans-
rakningen nir bolaget blir part i instrumentets
avtalsmassiga villkor.

Finansiella tillgdngar tas bort frin balansrik-
ningen nir ratten att erhélla kassafloden frén
instrumenten har 16pt ut eller éverforts och
bolaget har 6verfort i stort sett alla risker och

formaner som ir forknippade med dganderitten.

Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen
nir forpliktelser har reglerats eller pa annat
sitt upphort.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar
Kundfordringar och kortfristiga fordringar
redovisas som omsittningstillgdngar till det
belopp som forvintas bli inbetalt efter avdrag
for individuellt beddmda osikra fordringar.

Langfristiga skulder

Posten bestdr huvudsakligen av aktier samt ett
mindre innehav av rintebirande tillgdngar och
de innehas pé 1ang sikt. Tillgdngar ingdende i
posten redovisas inledningsvis till anskaffnings-
virde med bedémning om ett nedskrivnings-
behov foreligger. De rintebirande tillgdngarna
redovisas i efterféljande redovisning till upplu-
pet anskaffningsvirde, minskat med eventuell
reservering for vairdeminskning.

Laneskulder och leverantorsskulder
Laneskulder och leverantdrsskulder redovisas
initialt till anskaffningsvirde efter avdrag

for transaktionskostnader

Derivatinstrument som ingar i sdkringsredovisning
Sikringsredovisning tillimpas for derivatin-
strument som ingar i ett dokumenterat sik-
ringssamband. For att sikringsredovisning ska
kunna tillampas krivs att det finns en entydig
koppling mellan sikringsinstrumentet och den
sikrade posten. Det krivs ocksa att sikringen
effektivt skyddar den risk som ir avsedd att
sikras, att effektiviteten 16pande kan visas vara
tillrackligt hog genom effektivitetsmatningar

och att siakringsdokumentation har upprittats.
Bedémningen om huruvida sikringsredovisning
ska tillimpas gors vid ingdngen av sikringsrela-
tionen. Redovisning av virdeférandringen beror
pa vilken typ av sikring som ingatts. Forluster
hinforliga till den sikrade risken redovisas inte
sd lange som sikringsforhallandet bestar.

Den rinteriskexponering som bolaget har i sin
balans- och resultatrikning och som paverkas av
ranteforandringar, framfor allt genom bolagets
kontinuerliga upplaning, bestdende i huvudsak av
forlangningar av befintliga krediter, nyuppléning
och framtida rinteriskexponeringar i form av
nyinvesteringar, har bolaget valt att l6pande han-
tera med hjilp av standardiserade ranteswappar

i forsta hand om inget annat redovisats speciellt.
Sakringsforhéllanden kan ske mot bade rorlig och
fast rinta. Denna rinteriskexponering hanteras
som en helhet, i en portfolj bestiende av krediter,
ranteswappar och dvriga ranteriskexponeringar.

Rinteriskhanteringen ska syfta till att minska
riskerna och genomféras med en konservativ
grundsyn, dar ldngsiktig stabilitet, men med full
flexibilitet, ska vara ett av huvudmalen. Syftet
med rinteriskhanteringen ska dirmed inte vara
ndgon "tradingverksamhet", men med en aktiv
ranteriskhantering, kan det innebira ett mindre
antal nya eller stingda rinteswappar per ar.
Detta speciellt om swapportféljens riskprofil
behover forandras, eller om forutsittningarna
pa kapitalmarknaden forandras radikalt under
en kortare tidsrymd. Som ett led i den aktiva
hanteringen av rinteriskerna kan darmed fortida
avslut av rinteswappavtal forekomma, vilket ir
en naturlig del i hanteringen.

Tilldtna sikringsinstrument regleras i finans-
policyn och anvinds enbart for att hantera
uppkomna risker. Portféljteorin tillimpas enligt
ovan och diarmed utgor samtliga derivat sik-
ringsinstrument, om inte annat speciellt anges.
Samtliga sikringsinstrument redovisas manat-
ligen i finansrapporten och finns tillgangliga i
intern dokumentation.



Intikter och kostnader for rinteswappar
nettoredovisas under rintekostnader.
Marknadsvirdeforandringar under swappavta-
lens 16ptid redovisas inte i resultatet.

Sikringsredovisning ska avbrytas nir sik-
ringsinstrument forfaller, siljs, 1oses eller
avslutas p3 annat liknande sitt eller att sik-
ringen inte lingre forvintas vara effektiv. Nar
sikringsredovisning upphér ska sikringsinstru-
mentet virderas enligt grundreglerna, det vill
sdga. ligsta virdets princip om derivatet har ett
positivt viarde och en skuld om derivatet har ett
negativt virde. Eventuella differenser redovisas
i resultatrakningen pé sddant sitt att sikringen
ir fortsatt och fullt ut effektiv. Det vill siga.
att de grundlidggande maélen avseende sikrade
kassafloden 6ver tiden uppfylls.

Avsattningar

Bolaget gor en avsittning nir det finns en legal
eller informell forpliktelse och en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras. Bolaget
nuvirdeberiknar forpliktelser som vintas
regleras efter mer an tolv manader. Den okning
av avsittningen som beror p3 att tid forflyter
redovisas som riantekostnad.

Skatt

Aktuella skatter virderas utifran de skattesatser
och skatteregler som giller pa balansdagen.
Uppskjutna skatter virderas utifran de skat-
tesatser och skatteregler som ir beslutade

fore balansdagen.

Uppskjuten skatt gors i sin helhet enligt balans-
rakningsmetoden p& alla temporira differenser
som uppkommer mellan det skattemassiga
viardet och det redovisade virdet pa tillgdngar
och skulder. Den huvudsakliga temporira
differensen uppkommer fran avskrivningar pa
byggnader och underskottsavdrag. En skattesats
om 20,6 % har anvints vid berdkningen av
uppskjuten skatt. Uppskjutna skattefordringar
redovisas i den omfattningen det ir troligt att
framtida skattemissiga resultat kommer att

kunna kvittas mot de temporira skillnaderna.
Aktuell skatt, liksom foérindring i uppskjuten
skatt, redovisas i resultatrikningen om inte
skatten ir 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.

Nyckeltalsdefinitioner
Balansomslutning
Foretagets samlade tillgdngar.

Omsattning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostna-
der, sidointikter samt intaktskorrigeringar.

Eget kapital
Foretagets nettotillgdngar, det vill sidga skillna-
den mellan tillgdngar och skulder.

Redovisat resultat
Resultat efter finansiella intikter och kostna-
der, men fore skatter.

Kassalikviditet (%)
Omsittningstillgdngar exklusive lager och
pagdende arbeten i % av kortfristiga skulder.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskat-
tade reserver med avdrag for uppskjuten skatt)
i % av balansomslutning.

Uppskattningar och bedémningar
Upprittande av drsredovisningen enligt K3
kriver att foretagsledning och styrelse gor anta-
ganden om framtiden och andra viktiga kallor
till osikerhet i uppskattningar pa balansdagen
som innebir en betydande risk for en visentlig
justering av de redovisade virdena for till-
gangar och skulder i framtiden. Det gors ocksé
bedémningar som har betydande effekt pa de
redovisade beloppen i denna arsredovisning.

Uppskattningar och bedémningar baseras
pa historisk erfarenhet och andra faktorer



som under rddande férhallanden anses vara
rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och
bedémningar anvinds sedan for att faststilla
redovisade virden p4 tillgdngar och skulder
som inte framgér tydligt frdn andra kallor.
Uppskattningar och bedémningar ses dver
arligen. Det slutliga utfallet av uppskattningar
och bedémningar kan komma att avvika fran
nuvarande uppskattningar och bedémningar.
Effekterna av andringar i dessa redovisas i
resultatrikningen under det rikenskapsar som
indringarna gors samt under framtida riken-
skapsér om andringen paverkar bide aktuellt
och kommande rikenskapsér.

Provning av nedskrivningsbehov

for materiella anlaggningstillgangar
Bolaget har betydande virden redovisade
i balansrikningen avseende materiella

Not 2 Hyresintakter

anliggningstillgdngar. Dessa testas for ned-
skrivningsbehov i enlighet med de redovis-
ningsprinciper som beskrivs i bolagets Not 1
Redovisnings- och virderingsprinciper.

Inkomstskatter och uppskjutna skatter

Bolaget redovisar i sin balansrikning uppskjutna
skattefordringar och skulder vilka férvintas bli
realiserade i framtida perioder. Vid berakning av
dessa maste vissa antaganden och uppskattning-
ar goras avseende framtida skattekonsekvenser
som hinfor sig till skillnaden mellan i balans-
rikningen redovisade tillgdngar och skulder
motsvaranden skattemissiga virden.

Uppskattningar inkluderar dven att skattelagar
och skattesatser kommer att vara oférandrade
samt att gillande regler for utnyttjande av
forlustavdrag inte kommer att dndras.

2023 2022
| nettoomsattningen ingar intakter fran:
Bostader 203 699 193 979
Lokaler 13132 11 868
Ovrigt 7106 6 865
Avgar rabatter
(underhallsrabatter) -4 220 -4170
219 717 208 542
Avgér outhyrda objekt
Bostader -2 675 -2 514
Lokaler -1072 -1027
Ovrigt -2 972 -3028
-6719 -6 568
Totala hyresintakter 212 998 201973



Not 3 Operationell leasing
Framtida minimileasingavgifter som kommer att
erhéllas avseende icke uppsigningsbara leasingavtal:

2023 2022
Forfaller till betalning inom ett ar 3 361 1589
Forfaller till betalning senare dn ett men inom fem ar 6 409 7 527
Forfaller till betalning senare dn fem ar 22 0
9792 9116

Avtal avseende uthyrningen ir tillsvidareavtal
med tre till nio manaders uppsigningstid.
Eventuell férlingning sker huvudsakligen och
for nyare avtal med 36 manader. Endast ett

Not 4 Driftskostnader

fatal avtal loper pa kortare tid. Ett nytt avtal

loper over sex &r initialt darefter arsvis med sex

manader uppsigningstid.

2023 2022
Fastighetsskotsel och stad 19 182 17 087
Reparationer 25 942 17 157
Taxebundna kostnader 23 557 22 056
Uppvarmning 27 525 22 800
Administration 27 611 25 215
Ovriga driftskostnader 1629 1844
125 446 106 159

Not 5 Ersattning till revisorerna
2023 2022
Revisionsuppdraget 191 159
Skatteradgivning 77 37
Ovrigt 47 4L
315 239
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Not 6 Medeltal anstallda, loner, andra ersattningar och sociala avgifter

2023 2022
Medelantalet anstéllda
Kvinnor 13 14
Man 23 23
36 37
Loner och andra ersattningar
Styrelse och verkstallande direktor 1015 1172
Ovriga anstallda 15 789 15 352
16 804 16 524
Sociala kostnader
Sociala avgifter enligt lag och avtal 6 359 6 249
Pensionskostnader, varav for styrelse 1 tkr (1 tkr) 2 372 1333
och verkstallande direktor 736 tkr (221 tkr)
8731 7 582
Totala I6ner, ersattningar, sociala avgifter 25 535 24106
och pensionskostnader
Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen 31 % 42 %
Andel man i styrelsen 69 % 58 %
Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare 25 % 25 %
Andel man bland 6vriga ledande befattningshavare 75 % 75 %
Not 7 Utgifter for arets underhallskostnader
2023 2022
Lagenhetsunderhall 28 204 30 423
Ovrigt underhall 4 254 8 253
32 458 38 676



Not 8 Planenliga avskrivningar och nedskrivningar

2023 2022
Immateriella
tillgadngar 642 642
Byggnader 33 095 31808
Markanlaggningar 918 663
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 459 555
Inventarier 500 448
Nedskrivningar 0 3 400
Aterforing
nedskrivningar 0 -3194
Summa planenliga avskrivningar och nedskrivningar 35 614 34 321
Not 9 Skatt pa arets resultat

Skatt pa arets resultat 2023 2022
Uppskjuten skatt -3 855 -3 433
Skattereduktion inventarier 0 54
Skatt pa arets resultat -3 855 -3 379

2023 % 2022
Redovisat resultat fore skatt 5473 9 604
Skatt enligt gallande skattesats -1127 20,6 -1978
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -64 -23
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter 4 0
Skatteeffekt av ej avdragsgilla rantor -2 852 -1 601
Skatteeffekt av avdragsgilla kostnader
som ej ingér i det redovisade resultatet 13776 12 924
Skatteeffekt av temporar skillnad
i avskrivning p& byggnader -2 822 -2 850
Skatteeffekt av temporar skillnad
i restvarde pa byggnader -10 535 -9 904
Skatteeffekt av forsaljning fastighet -235
Redovisad skattekostnad -3 855 35,75 -3 433
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Not 10 Balanserade utgifter for programvaror

Balanserade utgifter for programvaror 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 2 983 2983
Inkép 0 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 2 983 2983
Ingdende avskrivningar -1433 791
Arets avskrivningar -642 -642
Utgdende ackumulerade avskrivningar -2 075 -1433
Utgdende redovisat varde 908 1550




Not 11 Byggnader och mark

2023-12-31 2022-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 1347 857 1285 280
Omklassificering/inkép 66 361 63732
Forsaljningar/utrangeringar -6 746 -1155
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1407 472 1347 857
Ingdende avskrivningar -436 734 -404 732
Forsaljningar/utrangeringar 3279 469
Arets avskrivningar -34 014 =32 471
Utgdende ackumulerade avskrivningar -467 468 -436 734
Ingdende nedskrivningar -26 763 -26 557
Aterférda nedskrivningar 0 3194
Arets nedskrivningar 0 -3 400
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -26 763 -26 763
Utgaende redovisat varde 913 241 884 360
Taxeringsvarden byggnader 1158 420 1126 474
Taxeringsvarden mark 281 561 267 509
1439 981 1393 983

Bokfort varde byggnader 897 048 867 938
Bokfort varde mark 16 194 16 422
913 241 884 360

Vid virderingen 2023 har informations- och underhéllskostnader samt schablonmissig

analysverktyget MSCI Real Assets anvints. hyresutveckling. Vakansgraden har beaktats
med 1 % for bostiader och 20 % for lokaler och

fordonsplatser vid virdering.

Virderingen bygger pa faktiska hyresni-
vaer och schabloner avseende drift- och

2023-12-31 2022-12-31

Beraknat marknadsvarde 2 090 842 2 151 487
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Not 12 Maskiner och andra tekniska anlaggningar

2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 5052 5 314
Inkop 0 0
Forsaljningar/utrangeringar -89 -262
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 4963 5052
Ingdende avskrivningar -4 473 -4180
Forsaljningar/utrangeringar 89 262
Arets avskrivningar -459 -555
Utgdende ackumulerade avskrivningar -4 843 -4 473
Utgdende redovisat varde 120 579

Not 13 Inventarier, verktyg och installationer

2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 6 533 5177
Ink&p 877 1357
Forsaljningar/utrangeringar -843 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 6 567 6 533
Ingdende avskrivningar -4 002 -3 554
Forsaljningar/utrangeringar 843 0
Arets avskrivningar -500 -448
Utgdende ackumulerade avskrivningar -3 658 -4 002
Utgadende redovisat varde 2 909 2 532

Not 14 Pagaende ny- och ombyggnationer

2023-12-31 2022-12-31
Ingdende nedlagda kostnader 40 073 28 873
Under aret nedlagda kostnader 69 377 77 716
Under aret genomférda omférdelningar -66 038 -64 269
Under aret kostnadsfort fran pdgaende -1655 -2 247
Utgdende nedlagda kostnader 41757 40 073
Utgdende redovisat varde 41757 40 073



Not 15 Andelar i koncernforetag

2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 0 0
Inkop 6 997 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 6 997 0]
Utgdende redovisat varde 6 997 0]

Not 16 Specifikation andelar i koncernforetag

Namn Kapitalandel Rostrattsandel Antal andelar  Bokfort varde
Stamparen 6 i Sala AB 100 % 100 % 250 6 997
6 997
Org.nr Sate
Stamparen 6 i Sala AB 559451-5594 Sala
Bolagets forsta rikenskapsir kommer att vara 2023-10-09 - 2024-12-31.
Not 17 Hyres— och kundfordringar
2023-12-31 2022-12-31
Hyresfordringar 1798 368
Kundfordringar -1 075 709
Summa hyres- och kundfordringar 723 1077
Not 18 Ovriga fordringar
2023-12-31 2022-12-31
HBV 833 825
Skattekonto 1044 0
Fordran Sala-Heby energi 10 000 10 034
Summa ovriga fordringar 11877 10 859
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Not 19 Likvida medel

2023-12-31 2022-12-31
Likvida medel
Presentkort 8 0
Banktillgodohavanden 24155 61820
24163 61820
Beviljad men outnyttjad checkrikningskredit uppgér till 10 000 tkr.
Not 20 Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stiende vinstmedel:
2023-12-31
balanserad vinst 123 634
arets vinst 1618
125 252
Disponeras sa att till aktiedgare utdelas 357
i ny rakning overfores 124 895
125 252
Not 21 Uppskjuten skatteskuld
Temporira skillnader foreligger i de fall avseende foljande poster samt underskottsav-
tillgdngarnas eller skulders respektive skatte- drag har resulterat i uppskjutna skatteskulder:
missiga viarden ar olika. Temporira skillnader
2023-12-31 2022-12-31
Uppskjuten skattefordran hanforlig till deklarerat underskott -45 682 -39 002
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till skattemassigt ej
avdragsgilla kostnader 87 804 77 269
Belopp vid arets utgang 42121 38 266



Not 22 Upplaning

2023-12-31 2022-12-31

Rantebarande skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut 423 900 559 900
Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 344 000 208 000
767 900 767 900

De langfristiga skulderna ir foremal for risker/
moéjligheter vid férindringar av marknadsrin-
torna. For att hantera dessa risker/mojligheter
anvinds finansiella derivatinstrument,si kallade
ranteswappar. P4 detta sitt kan riantebindning-
en och kapitalbindningen hanteras med full
flexibilitet. Forutsittningar skapas for att, nir
som helst, férindra rintebindningstiden och
bittre mota forandringar pd rantemarknaden.
Riktlinjer och ramar f6r riskhanteringen ir
fastlagda i en av styrelsen beslutad finanspolicy.

Per bokslutsdagen finns derivatavtal, rinte-
swappar som totalt uppgar till 580 000 tkr
(500 000 tkr). Den genomsnittliga rintebind-
ningstiden for den totala skuldportféljen uppgér
till 3,68 ar (3,84 &r) och den genomsnittliga
effektiva rantan uppgar till 2,22 % (1,70 %).
Marknadsvirdet pa derivatavtalen, rinte-
swapparna uppgér till 27 839 tkr (55 571 tkr).

Marknadsvirdet representerar den kostnad/
intikt som skulle uppstd om man avslutar
avtalen i fortid. Analogt skulle motsvarande
marknadsvirde (s& kallad ranteskillnadsersitt-
ning) uppstd om man istillet valt att anvinda
ldnga rintebindningar pa de enskilda lanen. Om
respektive rainteswappavtal kvarstar till och
med sitt slutforfallodatum s kommer under-
virdet/6vervirdet att 16pande elimineras.

Sa kallad ”Sakringsredovisning” tillimpas
avseende derivat, bland annat innebirande att
virdefoérandringar i derivatavtal inte redovisas
over resultatrikningen. Det ska finnas en eko-
nomisk relation mellan sikringsinstrumentet
och den sikrade posten. Sikringsférhillandet
ska vara effektivt och dokumenteras nir sikring
ingds. Uppfoljning av ekonomisk relation och
effektivitet sker lopande via rutiner for finan-
siell rapportering. Sirskild dokumentation ar
upprittad som bland annat fastldgger strategier
och mal for riskhanteringen.

— - e e
L
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Not 23 Upplaning - forfalloprofil

Nedan framgér de 1dngfristiga skuldernas forfalloprofil, MSEK, (inklusive rinteswappar)

avseende rantebindningen.

2023-12-31 2022-12-31

Inom 0-1ar 308 268
Inom 1-2 ar 0 120
Inom 2-3 ar 0 0
Inom 3-4 ar 0 0
Inom 4-5 ar 180 0
Inom 5-6 ar 70 100
Inom 6-7 ar 70 70
Inom 7-8 ar 100 70
Inom 8-9 ar 40 100
Inom 9-10 ar 0 40
Summa 768 768

Not 24 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2023-12-31 2022-12-31

Upplupna rantor 3 487 3094
Upplupna semesterloner 661 668
Upplupna sociala avgifter 1030 1213
Forutbetalda hyror 15 468 15 878
Intdktsrabatter ROT-projekt Lansstyrelsen 6799 8722
Ovriga poster 7 839 6994
35 285 36 570



Not 25 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Hyresférhandlingarna avseende 2024 ars hyres-
nivé strandade och kommer under februari
2024 att avgoras av Hyresmarknadskommittén.
De nya hyrorna som kommer att gilla frin

1 januari 2024. En preliminir hyresjustering
infordes frén &rsskiftet med 4 %.

Under 2023 genomfordes utover Fiargaren 9
egentligen ytterligare en fastighetsforsiljning

av Krigsfingen 6. Hyresgisterna anmailde en
onskan om att bilda bostadsrittsforening varvid
forsiljningen pausades. Tidsfristen for bildan-
det gick ut i januari 2024 och det framkom sent

g Salabostider

A & trygat val

e

i processen att det inte skulle bli ngon bostads-
rittsforening av fastigheten. Forsiljningen
kommer g3 till den ursprungliga kdparen som
tilltrdder den 1 mars.

Ombyggnadsprojektet for att bygga om
Dammgatan 19 till trygghetsboende kommer att
fardigstillas under varen 2024 och inflyttning
for nya hyresgister ar beriknad till 1 maj 2024.

Sala firar 400 ar som stad och Salabostiader
finns med som sponsor av kommunens projekt
SALA400 ar med olika aktiviteter under 2024.
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UNDERSKRIFTER

Resultat- och balansrakningen kommer att
forelaggas pé arsstamma for faststallelse.

Sala 2024-03-21

Bernard Niglis, Per-Olov Rapp
Verkstdillande direktor Ordférande

Erik Aberg Jorgen Lagberg
Dan Eriksson Marten Ohrstrom

Var revisionsberattelse har
lamnats 2024-03-22
Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB

Johan Tingstrom Sanna Hellblom-Bjirn
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman i Salabostader Aktiebolag, org.nr 556352-0500.

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen
for Salabostider AB for &r 2023.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen
upprittats i enlighet med drsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden rittvisan-
de bild av Salabostader ABs finansiella stillning
per den 31 december 2023 och av dess finan-
siella resultat och kassaflode for dret enligt
drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar
forenlig med drsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att bolagsstimman faststil-
ler resultatrikningen och balansrikningen for
Salabostider AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revisions-
sed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ir oberoende i férhallande till
Salabostider AB enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat dr
tillrackliga och andamaélsenliga som grund for
vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande
direktorens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren
som har ansvaret for att drsredovisningen
upprittas och att den ger en rittvisande bild
enligt drsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstillande direktoren ansvarar aven for den
interna kontroll som de bedomer ir nédvindig
for att uppritta en arsredovisning som inte

innehéller ndgra visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstillande direktoren for
bedomningen av bolagets formaga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nir sé ir tillampligt,
om forhallanden som kan paverka formégan att
fortsitta verksamheten och att anvinda antagan-
det om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillan-
de direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt
alternativ till att gora ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal dr att uppnad en rimlig grad av siker-
het om huruvida drsredovisningen som helhet
inte innehéller ndgra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att laimna en revisionsberittelse
som innehéller vara uttalanden. Rimlig siker-
het ar en hog grad av sikerhet, men ir ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka en visentlig felaktighet om en
sddan finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvintas paverka de ekonomis-
ka beslut som anvindare fattar med grund

i rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder
vi professionellt omdéme och har en pro-
fessionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:
identifierar och bedémer vi riskerna for
vasentliga felaktigheter i rsredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsét-
giarder bland annat utifrin dessa risker och



inhidmtar revisionsbevis som ir tillrickliga
och dndamalsenliga for att utgdra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte
uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter dr hogre dn for en visentlig
felaktighet som beror p& misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnan-
den, felaktig information eller dsidosittande
av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstdelse av den del av
bolagets interna kontroll som har betydelse
for var revision for att utforma gransknings-
tgirder som ir limpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvirderar vi limpligheten i de redovis-
ningsprinciper som anvinds och rimligheten
i styrelsens och verkstillande direktérens
uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att sty-
relsen och verkstillande direktoren anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av drsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om huruvida det finns négon visentlig
osikerhetsfaktor som avser sidana hindelser
eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets férméaga att fortsitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en visentlig osidkerhetsfaktor, méaste vi i
revisionsberittelsen fasta uppmirksamheten
pa upplysningarna i drsredovisningen om

den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om
sddana upplysningar ir otillrickliga, modi-
fiera uttalandet om &rsredovisningen. Véra
slutsatser baseras pé de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsbe-
rittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden gora att ett bolag inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

utvirderar vi den 6vergripande presentatio-
nen, strukturen och innehéllet i drsredovis-
ningen, diribland upplysningarna, och om
drsredovisningen &terger de underliggande
transaktionerna och hindelserna p3 ett sitt
som ger en rittvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland

annat revisionens planerade omfattning och
inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste
ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, diribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som
vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt
lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av drsredovisningen har

vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstillande direktorens forvaltning for
Salabostider AB for 4r 2022 samt av forslaget
till dispositioner betriffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar
vinsten enligt forslaget i forvaltningsbe-
rittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstillande direktoren ansvarsfrihet
for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed
i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs
ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr
oberoende i férhallande till Salabostider

AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat ar
tillrackliga och andamélsenliga som grund for
vara uttalanden.
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Styrelsens och verkstallande

direktorens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ir forsvarlig med hinsyn till de
krav som bolagets verksamhetsart, omfattning
och risker stiller pé storleken av bolagets egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stillning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation

och férvaltningen av bolagets angeligenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedéma bolagets ekonomiska situation, och att
tillse att bolagets organisation ir utformad s att
bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angeligenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande sitt. Den verkstillande
direktoren ska skota den 16pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de dtgirder som ir nodvin-
diga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
overensstimmelse med lag och for att medels-
forvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betriffande revisionen av forvaltning-
en, och dirmed vart uttalande om ansvars-
frihet, dr att inhimta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma
om nigon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren i ndgot visentligt avseende:

foretagit ndgon &tgird eller gjort sig skyldig
till nigon férsummelse som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget.

pa ndgot annat sitt handlat i strid med
aktiebolagslagen, drsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Vart mél betriffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
dirmed vart uttalande om detta, ir att med
rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet,
men ingen garanti for att en revision som utfors
enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka atgirder eller forsummelser

som kan féranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner

av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisions-
sed i Sverige anvinder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsitgirder som utfors
baseras pa var professionella beddmning med
utgdngspunkt i risk och visentlighet. Det
innebir att vi fokuserar granskningen pa sddana
tgirder, omraden och forhéllanden som ir
visentliga for verksamheten och dir avsteg och
overtradelser skulle ha sirskild betydelse for
bolagets situation. Vi gér igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgir-
der och andra forhallanden som ar relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for detta
for att kunna bedéoma om forslaget dr forenligt
med aktiebolagslagen.

Sala 2024-04-30

Johan Tingstrom
Auktoriserad revisor

Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB

*Observera att denna revisionsberittelse avser
den formella rsredovisningen for Salabostader
AB som registreras hos bolagsverket.



LEKMANNAREVISORERNAS
GRANSKNINGSRAPPORT

Till &rsstimman i Salabostader Aktiebolag,
org.nr 556352-0500. Enligt 10 kap 13§
aktiebolagslagen.

Jag, av fullmiktige i Sala kommun utsedd
lekmannarevisor, har granskat Salabostider
Aktiebolag:s verksamhet for 2023.

Styrelse och VD ansvarar for att verksamheten
bedrivs enligt gillande bolagsordning, dgardi-
rektiv och beslut samt de lagar och foreskrifter
som giller f6r verksamheten.

Lekmannarevisorerna ansvarar for att granska
verksamhet och intern kontroll samt préva om
verksamheten bedrivits enligt fullmaktiges
uppdrag och mal samt de lagar och foreskrifter
som giller f6r verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagsla-
gen, kommunallagen och god revisionssed i
kommunal verksamhet samt utifrdn bolags-
ordning. Samplanering har skett med bolagets
auktoriserade revisor. Granskningen har
genomforts med den inriktning och omfattning
som behovs for att ge rimlig grund f6r bedom-
ning och prévning

Jag anser att de revisionsbevis jag inhimtat
ar tillrackliga som grund for mitt uttalanden
som foljer. Utifrdn genomférd granskning
gor jag foljande bedomningar avseende
revisionsaret 2023:

Att bolagets verksamhet sammantaget har
skotts pa ett andamalsenligt sitt.

Att bolagets verksamhet har bedri-
vits pé ett frdn ekonomisk synpunkt
tillfredsstallande sitt.

Att bolagets interna kontroll har
varit tillracklig.

Underlag for revisionell bedomning samt
forslag till utvecklingsomréden redovisas i
bifogade dokument.

Sala 2024-03-22

Elisabeth Nilsson

Lekmannarevisor

51



52

FASTIGHETSINNEHAY

Antal
Fastigheter Adresser Byggnadsar lagenheter, st
Berget 1 Bergg 7,9,11 Vastermalmsg 15 1965 106
Bryggeriet 1 Bryggerig 2,6,8,10,12,14,16,18 1972 215
Butiken 1 Snickeriet 1976
Dolomiten 2 Bergg 16,18,20 1968 70
Ekeby 2 Strandv 9 1957 16
Faltspaten 1 Johannesbergsg 1,3,5,7,9,11 1967, 2009 183
Gruvdrangen 10 Hyttg 19, Tradgardsg 6,12 1986 33
Gruvdrangen 16 Kungsg 30, Tradgardsg 2 1948 14
Jakobsberg 2 Jakobsbergsg 6,8,10 1969 m
Jakobsberg 3 Jakobsbergsg 18 A-C, 20,22,24,26,28 1973 87
Jakobsberg 4 Jakobsbergsg 12,14,16 1970 m
Kaplanen 1 Borgmastarg 16, Drottningg 10, Kaplanen 1984 52
Klampenborg 2 Karpgatan 1,2,4 1991 65
Knostret 1 Strandv 11,13,15 1962 54
Konstmastaren 12 Aguélig 27,29,31, Bréstag 2,4, Gruvg 6,8 1947, 65, 68 83
Krigsfangen 6 Colling 3, Forsellesg 7 1948 14
Kristina 4:241 Stromsbacka 1929
Kristina 4:264 Kronparken 1919 80
Karrbacksbo 5:1 Stationsv 2A-C, 4 1963 16
Karrbacksbo 7:1 Stationsv 2 D-K 1967 26
Myntet 1 Bergg 12,14, ,&krag 3,57 1964 126
Moklinta Prastgérd 1:30 Asgardsv 2 A-J 1940 14
Méklinta Prastgard 2:12 Asgérdsv 3 A-D, 5 A-F, 7 A-F 1964 16
Rotekarlen 1 Brunnsg 5, Hyttg 10,12,14,16, Kungsg 24,26 1988 37
Sand 1:27 Kopparbergsv 8 A-I, Ostergardsv 12 A-D, 14 A-F, 16 A-F 1965 25
Skraet 2 Bagargr 1-44, Sotargr 1-60 1976 104
Skraet 3 Skraddargr 4-52, Svarvargr 1-62 1977 m
Skréet 4 Murargr 1-64, Malargr 1-40 1978 104
Sligen 3 Hyttg 1,2,3,4,6, Karlag1,Vasag 19 A-B,Vasbyg 3 A-D 1959, 60 127
Smeden 18, Smeden 2 Norrbyg, Brunnsg 31 1999
Stadstradgéarden 3-4 Kungsg 31 2006 26
Stamparen 1 Dammg 3,5,7,9,11,13,15 1953 138
Stamparen 3 Dammg 1 1956 36
Stamparen 5 Dammg 17,19 1960 4L
Stigaren 5 Brunnsg 1, Hyttgatan 8 A-E 1975 88
Stoten 1 Carl Fribergsg 5, Akrag 6,8 1963 68
Stéten 2 Bergg 8, Akrag 2,4 1963 96
Satra 1:66 Enebacksv 2,4,6,8,10,12,14 A-B,D-H 1982 15
Satra 1:96 Enebacksv 22,24,26,28,30,32 Granv 16,18,20,22,24,26 1971 12
Taljstenen 5 Vasbyg 5 A-G 1988 49
Vargen 1 Varggr 1-19 1992 60
Akra 2 Skolstigen 2, Akrag 10 1962 52
Akra 3 Strandv 17,19 1962 48

2732



Bostadsyta, Bostad Hyra/m?bostad, Antal Lokalyta, Tax varde Bokfort varde,
m? arshyra, tkr kr lokaler m? Total, tkr tkr

7 219 9 309 1290 4 69 63 413 83 936
12 614 12 421 985 64 3080 90 658 36 602
L42D 707 S44

5 358 5083 QL9 51 36 729 2 005
Q4L 929 984 25 6791 288
12 834 13 681 1066 18 439 105 020 66 943
2 485 2 686 1081 2 59 20 920 9707
830 809 975 5840 1729

6 801 6 635 976 16 175 47 589 15 841
5704 5 567 976 2 380 40 930 8125
6 801 6 637 976 10 153 48 685 19 225
3143 3 669 1167 2 1217 32 101 31 514
4 462 4 691 1051 852 43 526 31955
3362 4 462 1327 3 12 31095 41182
6 243 6 406 1026 17 1143 49 831 29 679
787 782 994 22 133 5748 679

0 2 996 1664 386

3192 5912 1852 37 992 84129
888 860 968 3188 737
1486 1467 987 4 79 5767 2 645
8 000 10 447 1306 4 34 59 453 93 260
808 802 992 3335 2 564
588 665 1130 1 15 3306 1206

2 632 3124 1187 2 67 23 430 15 446
1457 1525 1047 1 35 7 615 632
8728 9 589 1099 2 69 59 207 11 689
9 328 10 278 1102 7 329 66 034 9 933
9 093 9 921 1091 2 69 62 554 13 535
7 846 8 642 1101 7 163 62 849 15 602
0 [¢) 1135 7 385 5152

1913 2 838 1483 27 312 26 445
8710 10 879 1249 31 758 80 519 62 549
2156 2 887 1339 4 60 18 875 26 943
2 365 2 956 1250 2 32 17 420 4 909
5 654 6262 1108 23 462 46 446 7 354
4704 4 436 943 370 32 383 2723
6 010 7 304 1215 549 43 390 20 671
717 728 1016 139 4 047 2 202
742 696 938 42 3506 339

3 342 3976 1190 15 355 30 786 15 231
4 940 5992 1213 51129 33 975
2 949 3 655 1239 14 324 26 449 21712
2720 3 365 1237 3 145 24157 19 534
180 553 202 970 45105 322 14 457 1439 781 913 241



FASTIGHETSINNEHAY

fordelat pa antal, yta och storlek

Totalt antal
Fastigheter 1rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok 6 rok lagenheter
Berget 1 19 27 54 6 106
Butiken 1 84 79 S4 2 219
Bryggeriet 1
Dolomiten 2 8 17 30 15 70
Ekeby 2 4 4 8 16
Faltspaten 1 31 63 73 16 183
Gruvdrangen 10 5 14 8 6 33
Gruvdrangen 16 6 6 2 14
Jakobsberg 2 24 53 34 1m
Jakobsberg 3 18 40 23 6 87
Jakobsberg 4 24 53 34 m
Kaplanen 1 5 41 6 52
Klampenborg 2 21 23 17 4 65
Knostret 1 12 24 18 S4
Konstmastaren 12 3 40 13 23 3 1 83
Krigsfadngen 6 4 8 2 14
Kristina 4:264 40 40 80
Kristina 4:241
Karrbacksbo 5:1 4 8 4 16
Karrbacksbo 7:1 8 14 3 1 26
Myntet 1 24 45 51 6 126
Moklinta Prastgard 1:30 9 5 14
Moklinta Prastgérd 2:12 12 4 16
Rotekarlen 1 28 6 1 2 37
Sand 1:27 10 9 &) 25
Skraet 2 6 20 52 26 104
Skréet 3 6 23 S4 28 m
Skréet 4 20 52 32 104
Sligen 3 1 100 24 2 127
Smeden 18, Smeden 2
Stadstradgéarden 3-4 2 12 10 4 28
Stamparen 1 7 88 40 3 138
Stamparen 3 12 12 6 3 36
Stamparen 5 16 19 3 4L
Stigaren 5 26 32 24 6 88
Stoten 1 8 39 18 3 68
Stoten 2 21 55 17 3 96
Satra 1:66 1 2 1 1 15
Satra 1:96 2 6 4 12
Taljstenen 5 14 23 6 6 49
Vargen 1 30 10 20 60
Akra 2 12 31 8 1 52
Akra 3 12 30 3 3 48

524 1087 752 145 96 1 2732



Totalt Antal Antal Antal
antal lokaler garage/carport fordonsplatser permobilplatser
4 30 52
64 43 78 8
]
3 7 62
2
18 33 153 5
2 21 3
0 5
16 10 13
2 10 52 1
10 95
2 6 1
8 13 58 2
3 17 36
17 27 26
22 10
2 55 12
0
0 4 12
4
4 48 60 4
0
1 1
2 30 1
1 21
2 58 47
7 56 51 1
2 61 48
7 30 62
7 4 12
6 26 )
31 32 93 2
4 10 25
2 19
23 34 4Li 2
5 65
9 25 55
2 7
2 12
15 33 4 2
0 24 42
14 6 38 2
3 5 15
322 704 1454 55
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		Sammanfattning		Överhoppat		Tabeller måste ha en sammanfattning


		Listor




		Regelnamn		Status		Beskrivning


		Listpunkter		Godkänt		LI måste vara underordnad L


		Lbl och LBody		Godkänt		Lbl och LBody måste vara underordnade LI


		Rubriker




		Regelnamn		Status		Beskrivning


		Relevant kapsling		Godkänt		Relevant kapsling







Till början
