; e

2013 var dret da bygget av Svedalahems punkthus Segehus inleddes, pa det nya omrddet Segestrand. Trygghetsboendet Furen 2 fann
sin_form, samtidigt som nya rutiner for inflytining togs i bruk: Ndr det dr dags for inflyttning kommer den nya hyresgdsten numera in
till Svedalahems kontor for att skriva kontrakt, ta emot nycklar och fdi information om det nya boendet. BILDER: ULLA MUNTHER.

ARSREDOVISNING 2013



VD har ordet

Slutet av aret priaglades av optimism och framtidstro. Skuldréntorna ar pa en fortsatt historiskt 1ag
nivé, vilket bade gynnar oss som fastighetsbolag och de som viljer att satsa pa egna hem. Det
marks av att bostadsmarknaden har borjat rora pa sig igen sa smatt och efterfrdgan pa vara
lagenheter &r fortsatt mycket stor. I somras tog vi forsta spadtaget for Segehus pa
Segestrandsomradet och bygget tog fart direkt efter semesterperioden. Huset strévar sig uppat i
skyn for att under varen 2014 n4 sin fullh6jd pa 8 vaningar. I dagslaget ar samtliga 37 lagenheter
pa vag att formedlas till var bostadsko.

Det rader alltjamt en stor efterfragan pa bostdder i Svedala kommun. Vi har ca 3.100 personer i
ko for att hyra lagenhet i vért fastighetsbestand. Forutom fardigstéllandet av Segehus har vi
planer for ca 30 lagenheter till inom Segestrandsomradet och vi deltar dven i planarbetet for Bara
Vister, dar Svedalahem planerar for 32 hyresritter. Styrelsen har under aret jobbat med att hitta
fler m6jliga omréaden att bygga nya bostader pa samt studerat olika typer av bostadsproduktion.

Under perioden har bostider och lokaler varit fullt uthyrda.

Den externa omflyttningen under 2013 uppgick till 14 % (9) och den interna till 3 % (4). En total
omflyttning pa 17 % (13) ar mycket lagre dn normalt inom hyresrétten.

Arets resultat uppgér till 10,6 mkr (9,2) fore bokslutsdispositioner och skatt. Intjaningsférmégan
uppgick till 12,5 % (11,2) jamfort med hyresintakterna. Svedalahems ekonomi &r stark och under
kontroll trots genomlidna finanskriser. Budgeten for 2014 innebar fortsatt god service och hog
underhéllsniva for véara hyresgéster.

I borjan pa aret gjordes en kundundersokning med hog svarsfrekvens bland alla Svedalahems
hyresgiaster. Undersokningen visade att hyresgésterna efterfragade storre tillgéanglighet for att
gora felanmalan och battre uppfoljning av anmalda fel samt tydligare information och
kommunikation med uthyrningsexpeditionen. Detta har lett till att bolaget har genomfort féljande
forbattringsaktiviteter.
1. Forandrade Oppettider att gora felanmalan via telefon samt d&ven dygnet runt via hemsida.
2. Digitalt arbetsordersystem infort med hog kvalitetsdkring frén genomforande till
aterrapportering.
3. En Forvaltare har anstillts for att forbéttra kommunikation och bemétande fréan kontoret.
4. Nytt infomaterial till nyinflyttade och boendeparm har tagits fram som gemensamt gés
igenom vid kontraktsskrivning. Samtlig boendeinfo kommer ocksé att finnas pé nya
hemsidan.
Under éret har éven stora resurser lagts pa att infora ett nytt fastighetssystem for bade
fastighetsunderhall, uthyrning och késystem. Det innebir att bostadskén kommer att bli helt
digitaliserad under varen 2014 och att allt bostadssokande och intresseanmaélningar till
bostadskén kommer att ske via var hemsida av intressenterna sjélva.

Forutom att styrelsen arbetat aktivt med nyproduktion av bostader har man lagt upp strategier for
bolagets fastighetsunderhall. Utover det sedvanliga budgeterade fastighetsunderhallet tog man
beslut om att under 2014 och 2015 géra extra underhallsatgirder genom att bygga om
ventilationssystemen och montera in mekanisk ventilation i bostadsomradet Svedalagirden och i
en del av det dldsta fastighetsbestdndet pa Sveagatan och Norra Tvérgatan i Svedala.

Av arets kostnader for det planerade underhallet 11,9 mkr (13,1) uppgér energisatsningar till
1,5 mkr, renovering av ytskikt i lagenheter till 4,7 mkr, markplanering/asfaltering till 1,5 mkr och
utvandigt underhall till 2,8 mkr.

Pehr Carlberg



Styrelsen och verkstillande direktoren for Bostads AB Svedalahem fér hiarmed avge érsredovisning for
rakenskapséaret 2013.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Bolaget, som borjade sin verksamhet ar 1979, skall inom Svedala kommun f6rvirva, dga, forvalta,
forsalja fastigheter och lata bygga bostader, affarslagenheter och kollektiva anordningar for att fréimja
bostadsforsérjningen i kommunen.

Bolaget dgs av Svedala kommun.
Verksamhet under dret
Forsiiljning

Omsittningen har under rakenskapséret uppgatt till 84 474 tkr (82 196). En 6kning om 2 277 tkr eller med
2,7 % huvudsakligen bestdende av hyreshdjningar under 2013.

Totalhyran for ar 2013 var i genomsnitt 954 kr/kvm (931).

Investeringar

Bolagets totala investeringar har uppgatt till 55,1 mkr (15,4). Beloppet avser huvudsakligen investeringar
i Segehus (18,2) och inkdp av fastigheterna Tejarp 4:25 (19,0) samt Svedala 106:1 (17,5) frén
Svedalakommun.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsiret och efter dess utging

Forsta spadtaget till Segehus pa Segestrandsomradet togs under sommaren och entreprenaden startades
direkt efter semesterperioden.

En stor arbetsinsats med att implementera ett nytt fastighetssystem som integrerar saval underhélls-,

uthyrnings-, felanmélans- och bostadsk6funktioner paborjades under aret och beréknas vara klart till
2015. '

Styrelsen fortsatte sitt omfattande strategiarbete avseende nyproduktion i nyexploaterade omraden eller
som fortitning i befintlig bebyggelse samt tog beslut om en underhallsstrategi som leder till extra
underhallsatgarder under 2014 och 2015.

Efter kommunfullméktiges beslut i juni om att sélja stora delar av kommunens fastighetsbestind med
kommunala verksamhetslokaler till SVEDAB, samt att SVEDAB ska ta dver all personal fran Tekniska
forvaltningens Fastighetsenhet, har VD lagt ned stora resurser péa att genomforandet skulle vara klart till 1
januari 2014,
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Framtida utveckling

Fardigstallandet av 37 hyresritter, i punkthuset Segehus, p4 Segestrand. Inflyttning i november 2014.

Svedalahem deltar i planarbetet for Bara Vister. Enligt planavtalet med Svedala kommun ska bolaget

bygga 32 lagenheter i planskilda 2-plans radhus.

Strategiarbetet avseende nyproduktion forvéntas resultera i projektidéer som kan presenteras for bolagets

dgare.

VD har tillsatt en utredning av organisation och arbetssitt i Svedalahem och dotterbolaget SVEDAB for
att kunna utnyttja synergieffekterna av att SVEDAB Gvertagit en stor del av kommunfastigheterna och

personalen frdin kommunens Fastighetsenhet.

Flerirsoversikt (tkr) 2013
Nettoomsittning 84 474
Resultat efter finansiella poster 10 576
Balansomslutning 544 251
Antal anstéllda 6
Solditet (%) 19
Avkastning pa totalt kapital (%) 4
Avkastning pé eget kapital (%) 10
Kassaflode l6pande verksamheten 19319

2012 2011 2010 2009

82 196 77972 75719 73 043
9204 4417 5462 8823
473 965 472 475 467 199 464 920
5 5 5 5

21 19 19 18

5 4 4 5

9 5 6 10

16 737 12 872 14712 22 444

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och véirderingsprinciper.

Nettoomséttningen har 6kat med 2.277 i huvudsak 2013 &rs hyreshdjningar.

Balansomslutningen har 6kat med 70.286 tkr till 544 251 tkr.

Soliditet - Enligt dgardirektiven skall bolaget visa en soliditet om lagst 15%. Soliditeten har minskat

mellan aren fran 21 till 19%.

Avkastningen pa det totala kapitalet har minskat frén 5% till 4%. Avkastningen pa det egna kapitalet har

okat fran 9 till 10%.

Arets kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgér till 19 319 tkr en Okning med 2 582 tkr.
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Uppfoljning av dgardirektiv

Kommunfullméktige i Svedala kommun (bolagets dgare) har vid sammantride 2010-11-10
beslutat om nya dgardirektiv géllande from 2011-01-01 enligt nedan.

Agardirektiv

Soliditet
Avskrivning
Underhallsniva
Driftsnettofaktor

1)

Not Mal
% 15,00
% 1 2,00
Krkvm 2 100
% 3 6,5

Procentsatsen avser byggnadsdelar

Utfall

19,00
2,00
191

7,3

Fg ar

21,00
2,00
205
7,7

2) Ml i 2011 ars prisniva
3) (Total hyresintdkter - driftskostnader)/bokfort virde, Mélet 4r den 5-&riga upplaningsrinta + 2%
Organisation
VD
EkonomifGrvaltning
pa entreprenad
1 Fastighetschef/
kontorsansvarig
Fastighetsskotsel Stadning pa
pa entreprenad entreprenad
I |
1,6 kundvird 1 bitr.forvaltare

1 fastighetsanstalld
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Styrelse och revisorer

Ledaméter i styrelsen, utsedda av Svedala kommunfullméktige 2012-05-29 har varit:

Ledamdater

Goran Jeppsson, ord
Leif Hjerpe

Heléne Hardenstedt
Tom Thoérnquist
Kristina Larsson
Solvieg Nordqvist
Roland Hellén-Halme

Revisor

Anders Thulin

Lekmannarevisorer

Orjan Ulfshagen
Gunnar Akerman

Suppleanter

Susanne Lovén
Bengt Olsson
Birgitta Delring
Jesper Sennertoft

Per Uvgard

Bertil Bengtsson
Ambjorn Hardenstedt

Aukt.rev utsedd av bolagsstimman

utsedd av Svedala kommunfullmaktige
utsedd av Svedala kommunfullméktige

Lekmannarevisorssuppleanter

Bo Christiansson
Jan-Erik Eriksson

Verkstiillande direktor

Pehr Carlberg

utsedd av Svedala kommunfullmiktige
usedd av Svedala kommunfullméktige

Styrelsen har hallit 5 sammantraden under rakenskapsaret.
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Resultat och stiillning

Bolagets resultat efter finansiella poster uppgér till 10 576 tkr (9 204) en 6kning med 1 372 tkr frimst
beroende av lagre kostnader for réntor och 6kade hyresintikter.

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

balanserad vinst 72616111

arets vinst 6 131 988
78 748 099

disponeras s att

till aktiedgaren utdelas 180 000

1 ny rakning Gverfores 78 568 099
78 748 099

Foretagets resultat och stéllning i 6vrigt framgér av efterfljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med tilldggsupplysningar.

Styrelsens yttrande over foreslagen utdelning

I noten 16 avseende Eget Kapital framgar att det under 2009 skett en fondemission om
1 000 000 kr samt hur emitterat belopp uppkommit, dvs. utdelningsavstdende fran aktiedgaren under 4 &r.

Med utgéngspunkt fran dessa bakomliggande omsténdigheter har vid berdkningen av utdelningsbart
belopp emitterat belopp om 1 000 000 kr bedémts som tillskjutet belopp.

Enligt lagen om allménnyttiga bostadsforetag berdknas utdelningen med 3,01 % (snittvirde av 2013 &rs
statsldnerdnta + 1 %) pd av dgaren tillskjutet kapital.

Den foreslagna utdelningen motsvarande ca 2,9 % av 4rets resultat pdverkar inte nimnvirt bolagets
soliditet och likviditet.

Styrelsens uppfattning ér att den foreslagna utdelningen ej hindrar bolaget fran att fullgéra sina
forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att fullgéra erforderliga investeringar. Den foreslagna
utdelningen kan dirmed forsvaras med hansyn till vad som anforts i ABL 17 kap 3 § 2-3 st.
(forsiktighetsregeln).

Utdelningen kommer att skuldforas dagen efter arsstimman for utbetalning i juni manad 2014.
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Resultatriaknin Not 2013-01-01 2012-01-01
Kkr & -2013-12-31 -2012-12-31

Rorelsens intikter

Hyresintikter 1 84 474 82 196
Ovriga rorelseintikter 164 161

Rdérelsens kostnader

Fastighetskostnader 2 -42 596 -42 262
Ovriga externa kostnader 3 -4 142 -3 258
Personalkostnader 4 -4 375 -3933
Avskrivningar materiella anldggningstillgadngar -11 659 -11 393
Ovriga rorelsekostnader 0 -11
-62 772 -60 857
Rorelseresultat 21 866 21 500
Resultat frin finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 503 656
Réntekostnader och liknande resultatposter -11 793 -12 952
-11 290 -12 296
Resultat efter finansiella poster 10 576 9204
Bokslutsdispositioner 5 -2 677 3407
Resultat fore skatt 7 899 12 611
Aktuell skatt 6 -1 767 -3 347
Arets resultat 6132 9264
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Balansrikning
Kkr

TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Pagéende nyanlaggningar och forskott avseende
materiella anlaggningstillgdngar

Finansiella anliggningstillgangar
Andelar i koncernforetag

Andra langfristiga virdepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

7,8,9,10
11

12,13
14

15

2013-12-31

452750
265

24 131
477 146

1 800
40
218
2058

479 204

50

4

34 694
3739
691
39178

25 869
65 047

544 251

2012-12-31

427 384
334

5871
433 589

1 800
40
172
2012

435 601

35
132

1 860
601
2628

35736
38 364

473 965
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Balansrikning Not
Kkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 16
Bundet eget kapital

Aktiekapital

Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver 17
Periodiseringsfonder

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Forskott fran kunder

Leverantérsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 21
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stillda sikerheter
Ansvarsforbindelser

Borgensforbindelser 22

18, 19, 20

2013-12-31

6 000
16 475
22 475

72 616
6132
78 748
101 223

6918

419 423
158
419 581

6601
3738
801
654
4735
16 529

544 251

Inga

40
40

2012-12-31

6 000
16 475
22 475

63 502

9264
72 766
95 241

4242

359423
0
359 423

6336
2759
1 368
294
4302
15 059

473 965

Inga

40
40
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Kassaflodesanalys
Kkr

Kassaflode frin den lopande verksamheten
Inbetalningar frn kunder
Utbetalningar till leverantorer och anstéllda

Kassaflode frin den 16pande verksamheten fore
betalda rintor och inkomstskatter

Erhéllen rinta

Erlagd rinta
Betald inkomstskatt

Kassaflode frin den lopande verksamheten
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Sélda materiella anldggningstillgdngar

Placeringar i dvriga finansiella anlaggningstillgéngar

Kassaflode frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld

Utbetald utdelning

Kortfristigt utlaning dotterbolag
Upptagna lan

Kassaflode frin finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid érets bérjan

Likvida medel vid drets slut

Not 2013-01-01
-2013-12-31

83 137

-50 842

32 295

503

-11 145

25 -2 334

19 319

23 -54 445

-46

-54 491

24

-34 694
60 000

25 306

-9 866

35736

25 869

2012-01-01
-2012-12-31

79 959
-50 088
29 781
676
-12 677
-1133

16 737

-18 745
162
-32

-18 615

43
216

-259

-2 137

37873

35736
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Tilliggsupplysningar
Redovisnings- och virderingsprinciper
Allménna upplysningar

Bostads AB Svedalahems arsredovisning har upprittats enligt Arsredovisningslagen och
Bokforingsndmndens allménna rad. Vigledning har hamtats ur Redovisningsradets rekommendationer
och uttalanden som framgar av beskrivningen av redovisningsprinciper nedan. Principerna ir oférindrade
jamfort med foregaende ar.

De for foretaget betydelsefulla rekommendationer som végledning himtats ur 4r
- RR 12 - Materiella anldggningstillgdngar
- RR 6:99 - Leasing

Intiktsredovisning

Intdkter som intjanats intéktsredovisas enligt féljande

Hyresintékter: i den period uthyrningen avser

Rénteintikter: i enlighet med effektiv avkastning

Anlaggningstillgingar

Materiella anliggningstillgingar

Materiella anldggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbattringar av tillgangars prestanda, utGver ursprunglig niva, 6kar tillgdngens redovisade virde. Utgifter

for reparation och underhéll redovisas som kostnader.

I bolaget redovisas samtliga lanekostnader som kostnader i den period de uppkommer med avsteg fran 0
tkr (0) som aktiverats i samband med gjorda investeringar.

Materiella anlaggningstillgdngar skrivs av systematiskt ver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod. Nir
tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i forekommande fall tillgangens restvirde.

Linjar avskrivningsmetod anvénds for samtliga typer av materiella tillgdngar. Foljande avskrivningstider
tillampas:

Byggnader 2%
Markanldggningar 5%
Maskiner och Inventarier 1) 20%

1) anslutningsavgifter avskrives som maskiner och inventarier
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Viirdepapper och finansiella fordringar

Virdepapper som ér anskaffade med avsikt att innehas kortsiktigt redovisas i enlighet med ligsta virdets
princip till det l4gsta av anskaffningsvirde och marknadsvirde. Vid vérderingen tillimpas denna princip
pa aktieportfoljen som helhet respektive rinteportféljen som helhet, vilket innebér att orealiserade

forluster avridknas mot orealiserade vinster inom respektive portfolj. Eventuella derivat bruttoredovisas
dock.

Alla transaktioner med vérdepapper redovisas pa likviddagen.
Léneskulder

Léaneskulder redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag for transaktionskostnader. Skiljer sig det
redovisade beloppet fran det belopp som skall aterbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras
mellanskillnaden s&som réntekostnad eller ranteintdkt Gver lanets 16ptid. Hirigenom 6verensstimmer vid
forfallotidpunkten det redovisade beloppet och det belopp som skall aterbetalas.

Upphdrande av redovisning av finansiella skulder sker forst nar skulderna har reglerats genom
aterbetalning eller att dessa efterskénkts.

Alla transaktioner redovisas pa likviddagen.

For att uppna en effektiv och flexibel hantering av rénterisken i bolagets skuldportfélj anvindes
finansiella derivatinstrument. Hanteringen sker i enlighet med de riktlinjer och ramar som #r faststillda i
bolagets finanspolicy. Rantebindning och kapitalbindning frikopplas frin de enskilda enskilda lanen.

Detta ger bolaget mdjligheter att, nar som helst, férédndra rantebindningstiden och bittre méta
forandringar pa rantemarknaden.

For att sakerstilla kapitalforsdrjning efterstrivas ldnga kreditavtal med bolagets langivare.

For att uppnd en rimlig och vil avvigd rinterisk (genomsnittlig rantebindningstid) i skuldportfljen
anvindes ranteswapar. Per bokslutsdagen uppgér utestdende ranteswapavtal till 283 mkr (213) mkr samt
marknadsvirdet i ranteswapavtalen till ca -13,1 mkr (- 25,3 mkr).

Leasingavtal

Samtliga leasingavtal, oavsett om de &r finansiella eller operationella, redovisas som hyresavtal
(operationella leasingavtal). Leasingavgiften kostnadsfores linjart 6ver leasingperioden.

Fordringar

Kundfordringar redovisas som omséttningstillgangar till det belopp som forvintas bli inbetalt efter avdrag
for individuellt bedomda osdkra kundfordringar.

BOSTADS AB SVEDALAHEM « ORG.NR: 556201-2517 I



Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhéllas avseende aktuellt ar, justeringar
avseende tidigare ars aktuella skatt, forandringar i uppskjuten skatt.

Virdering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till nominella belopp och gérs enligt de skatteregler
och skattesatser som ar beslutade eller som #r aviserade och med stor sikerhet kommer att faststéllas.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprittas enligt direkt metod. Det redovisade kassaflédet omfattar endast
transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificeras, forutom kassa- och banktillgodohavanden, kortfristiga finansiella
placeringar som dels ér utsatta for endast en obetydlig risk for virdefluktuationer, dels

- handlas pé en 6ppen marknad till kinda belopp eller

- har en kortare éterstdende 10ptid &n tre manader fran anskaffningstidpunkten.

Koncernuppgifter

Bostads AB Svedalahem utgér moderforetag till det heldgda dotterbolaget 556191-3715 Svedala
Exploaterings AB Svedab.

Enligt ARL 7:3 upprittas ingen koncernredovisning detta ar men kan bli aktuellt om ett r.

Av bolagets totala inkdp och forsaljningar matt i kronor avser 0 % av inkdpen och 0 % av forséljningen
andra foretag inom hela den foretagsgrupp, som bolaget tillhor.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet. Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i forhallande till
balansomslutningen.

Avkastning p4 totalt kapital. Resultat fore avdrag for rantekostnader i forhallande till balansomslutningen.

Avkastning pé eget kapital. Resultat efter finansiella poster i férhallande till eget kapital och obeskattade
reserver (med avdrag for uppskjuten skatt).
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Noter
Kkr

Not 1 Nettoomsiittning
I nettoomséttningen ingér intdkter fran

Hyresintikter

Hyresintikter bostdder

Hyresintikter lokaler

Hyresintiakter garage och parkeringsplatser
Avgar outhyrda objekt;

Bostéder

Lokaler

Garage och parkeringsplatser
Summa

Avgér rabatter

Ovriga forvaltningsintikter
Kabel-TV

Tillagg for inglasning och tillval
Ovrigt

Total nettoomséttning

Antal liigenheter och lokaler
Lagenheter
Lokaler

Ytuppgifter
Léagenhetsyta
Lokalyta

Framtida lokalhyresintikter enligt Redovisningsridets rek
RR 6:99

Inom &r 1

Inom &r 2

Inom 4r 3

Inom ar 4

2013

73013
8 839
1043

-141
-150

-110
82 494

82 408

940
855
271
2 066

84474

1122
40
1162

76 527
7051
83578

8782
7627
6 700
6 558
29 667

2012

71202
8535
1023

-369
-142
-104
80 145
-78

80 067

935
796
397
2129

82 196

1122
40
1162

76 499
7095
83 594

8747
6 987
5283
4970
25987
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Not 2 Fastighetskostnader

Bostadsunderhall
Fastighetsskotsel
Vatten

Uppvarmning
Sophantering
Fastighetsskatt

El

Kabel-TV
Forsakringskostnader
Boinflytande
Férhandlingsersattning
Fritidsmedel
Bevakning

Avskrivna hyresfordringar
Ovrigt

Not 3 Arvode till revisorer

Revision

Not 4 Anstiillda och personalkostnader

Medelantalet anstillda
Kvinnor
Min

Léner och andra erséittningar
Styrelse och verkstillande direktor
Ovriga anstallda

2013

14 605
6 860
3438
9199
1 842
1989
2477

963
532
140
264

75

111

61

42

42 596

2013

108
108

2013

F=N

887
1999
2 886

2012

15714
6314
3079
8 687
1858
2025
2195

995
582
140
270
114
170

98

22
42263

2012

101
101

2012

(95

900
1474
2374
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Sociala kostnader

Pensionskostnader for styrelse och verkstéllande direktor 1)
Pensionskostnader for Gvriga anstéllda

Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal

Totala loner, ersittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen

Andel mén i styrelsen

Avtal om avgingsvederlag

39
189
897

1125

4011

43 %
57 %

30
172
708
910

3018

43 %
57 %

Avtal om avgangsvederlag till ledande tjanstemén har tecknats motsvarande en aktuell arslon.

Not 5 Bokslutsdispositioner

Avsittning till periodiseringsfond
Aterforing av periodiseringsfond

Not 6 Aktuell skatt

Skatt pd drets resultat

Not 7 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvérden
Inkép/Overfort fran pagaende nyanliggningar
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Bokfort varde mark

2013

-2 677

-2 677

2013

1767
1767

2013-12-31
558 386

36 875

595 261
-141 642
-10 640
-152 282
442 979

19 757

2012
-4 242

7 649
3407

2012

3347
3347

2012-12-31
525189
33198
558 387
-131 263
-10 381
-141 642
416 745

17 952
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Not 8 Markanliggningar

Ingéende anskaffningsvéirden

Ink&p

Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat viirde

2013-12-31
17 363

17 363

-6 723

-868

-7 591

9772

Not 9 Aktiverad rinta avseende materiella anldggningstillgdngar

Byggnader

2013-12-31

4 065
4 065

2012-12-31
12 927
4436

17 363
-5929
794
-6723

10 640

2012-12-31

4 065
4 065

Not 10 Pigidende nyanldggningar och forskott avseende materiella anliggningstillgingar

Ingdende nedlagda kostnader
Under éret nedlagda kostnader
Under dret genomférda omfordelningar

Not 11 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvirden

Ink&p

Forséljningar/utrangeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

2013-12-31

5870
18 261
0
24131

2013-12-31

7 656
81
-29
7708

-7322
29
-150
-7 443

265

2012-12-31

28 303

13332

-35765
5870

2012-12-31

8 085
230
-659
7 656

-7 602
499
-219
-7 322

334
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Not 12 Andelar i koncernforetag

Ingdende anskaffningsvirden
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgdende redovisat viirde

Not 13 Specifikation andelar i koncernforetag
Kapital- Raostritts-

Namn andel andel

Svedala Exploaterings AB

Svedab 100 100
Org.nr Siite

Svedala Exploaterings AB

Svedab 556191-3715 Svedala

Not 14 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Husbyggnadsvaror HBV Forening
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgdende redovisat virde

2013-12-31

1 800

1800

1800
Antal Bokfort
andelar viirde
18 000 1 800
1800
Eget kapital
4 831

2013-12-31

40

40

40

2012-12-31

1 800
1800

1800

Resultat

812

2012-12-31

40
40

40
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Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Ovriga interimsfordringar

Not 16 Forindring av eget kapital

Aktie-

kapital
Belopp vid arets ingang 6 000
Disposition enligt beslut av
arets arsstimma:
Utdelning
Arets resultat
Belopp vid drets utging 6 000

Reservfond

16 475

16 475

2013-12-31

691
691

Balanserat

resultat
63 501

9264
-150

72 615

2012-12-31

601
601

Arets

resultat

9 264

-9 264

6132
6132

Under 2009 genomfordes en fondemission om 1.000 tkr motsvarande det belopp som bolaget arligen
(250 tkr) under 4 &r har avsatts till reservfonden motsvarande de utdelning, som aktieigaren avstétt.

Not 17 Obeskattade reserver

Periodiseringsfond tax 2013
Periodiseringsfond tax 2014

Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver, 22,0 %

Not 18 Upplining - skulder till kreditinstitut - forfallotider

Rintedndringsdag senare &n 5 ar efter balansdagen
Rintedndringsdag mellan ett och 5 ar efter balansdagen

Réntedndringsdag inom ett r efter balansdagen

Not 19 Uppléning - skulder till kreditinstitut

Léngfristiga skulder

2013-12-31
4242
2677
-6919

1522

2013-12-31

0
262 000
157 423
419 423

2013-12-31

419423
419 423

2012-12-31
-4 242

0

-4242

933

2012-12-31

34 000
248 000
77 423
359 423

2012-12-31

359 423
359 423
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Not 20 Stillda sikerheter

Som sékerhet for bolagets langfristiga skulder har kommunal borgen lamnats. Kommunal borgen ir

tecknat med 420 (360) mkr per 2013-12-31.

Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna utgiftsrantor
Upplupna sociala avgifter
Ovriga interimsskulder

Not 22 Ansvarsforbindelser

Borgensétagande Fastigo

Not 23 Investeringar i materiella
anliggningstillgdngar

Arets investeringar
Ej betalda lev.fakturor avseende forvarvade anlédggningar

Piverkan pa likvida medel fran arets investeringar
Aktiverad rénta, redovisad som avgaende kassafléde i den
I6pande verksamheten

Betalning av skulder hanforliga till tidigare investeringar

Paverkan pa likvida medel i investeringsverksamheten

Not 24 Ej kassaflodespaverkande transaktioner i
finansieringsverksamheten

2013-12-31
-2425

=51

-2 259

-4 735
2013-12-31

40

2013-12-31

55058
-613

54 445

=]

54 445

2012-12-31
1777

44

-2 481

-4 302
2012-12-31

40

2012-12-31

15433

15 433

3312

18 745

Langfristiga skulder har 6kat med 0 kr (0) avseende kapitaliserade, €j betalda rintekostnader.
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Not 25 Betald skatt 2013 2012

Arets skattekostnad enligt resultatrikning -1767 3347
Forédndring av skatteskuld/fordran 1) -567 2214
-2 334 -1133

1)  Iskatteskulden ingar skuld for fastighetsskatt/avgift

Svedala 2014-03- /9

Tan Yeppsson Léif Hjerpe
Ord e

Kristina Larsson

M I Z/pt UZ?Y/WV,(-

Solvieg Noggqvist

Pehr berg-
Verkstillande direktdr

Min revisionsberéttelse har ldmnats 2014-03-28

AL

/Anders Thulin
/ Auktoriserad revisor
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5-arsperspektiv i grafisk form

Direktavkastning totalt kapital

48
4,1
a6 \//’4'7\
36
-09 -10 -11 -12 -13

Resultat fore avdrag for rintekostnader i forhéllande till balansavslutning

Soliditet
21,0
/1’9'0 190 19,6
18,0
-09 -10 -11 -12 -13

Soliditeten visar andel eget kapital av det totala kapitalet. Enligt dgardirektiv ligst 15%.

Riintekostnader
Rintekostnader i procent av hyror
Jamfor denna grafiska bild med
15,7 A . . .
\ 139 illustrationen av utvecklingen inom
19,5 156 16,0 S rintebidragsberoendet hir nedan!
-09 -10 11 12 13

Riintebidragsberoende

Avser rintebidrag i procent av
hyror.
0,8 0,4
0,2
0,0 0'0
-09 -10 -11 -12 -13
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10-arsperspektiv i grafisk form

Resultat efter finansiella poster

(TSEK)

03 | -04 | 05 | 0.6 | 07 | -08 | 09 w'1|[|2'§13|

3183|5083 5182auma|uue|e1us|aaza|5aez 4417|0204 10 576

Serie2

Hyror

Kassaflode fran den
16pande verksamheten

03 | 04 | 05 | 06| -0r | 08 | 09 | -10 { .
T

119 [ 109 [ 174 | 96 | 7 | 91 [224 [ 147 [ 120 | 167 | 103 |

]

Reparationer & Underhall

(Kr/Kvm)

Totala intdkter

(Mkr)

02 | 07

03 | 04 | 05 -oe
|$on|2||0| 08 | 00 | 08 | 118 I?G 1.

0% =10 =11 -12 | 13

100 | 185 | 190 | 157 | 146

Balansomslutning

(Mkr)

Sariaz_ 52 Tos

(Mkr)

[02 [ -03 [ 04 05 [ 06 | 07 | 08

T 1

-onl -10
[Seriez | 315 | 331 | 411 | 451 | 432 | 435 | am2

465 | 467 | 47

2014-04-07

22

BOSTADS AB SVEDALAHEM « ORG.NR: 556201-2517




re3urugFejuerew el yrew yoo peuddlg (g
sopesoqddni3 1 43| g (¢
sopeisoqddrud 1 y3) ¢xz (1

919 10y3nsej gd joA13ue opIpAsSuLIaXE) JEIOL (9
Japeysoqddnid 1 43| 81 (¢
sprsoqddniB 1431 9 (T

0SL ISy [980 I18S  [£0S 8L $86 1S9 1 L1 660 6L gunung
911 ¢ Jouonefjesu|

61€ 61 648 1 650 € €59 ¢ 9 90t L861/9S61 szydreldl  pE9-€€9
vSS LI 008 11 L60 L €06 v e ¥61 T 0861/L961 [1:901 B[ePAS 979 ¥ $T9
96¢ €61 B[EPRAS $¥9
96§ 76°1 B[EpRAS 19
8€L 061 B[EPAAS €49
11§ 9 996 $861 Ia)ua03e( - L:Eh BIEPAAS 9
S6€ pE (14 6€1 1 z10z guamy - Ligp B[EPIAS 19
Sty 09 9€0 S€ €£e Sy 62T € 8002 [ udIn] - /:¢p B[EPIAS 09
LSY 1€ S¥6 w LEE T $00T T01:90€ B[epaAS 6£9
868 86 LOS LOT 6C 01 L108 $002/#00T T01:90€ B[epaAS 8€9
€L8 9F L11S¢E 8¥8 ¢ r $69 1 9¢ 1T 1002 (B[[91S) 9:4 B[epaAS LE9
7€8TC 000 +€ 8€0 ¥ 9 8€0 + 8661 (41 1epspuefiq) 691:001 B[EPAAS $€9
1324 23A! 99T (44 4 T SE61 G:0T B[EpPaAS €9
0S¥ 8TS 1 r4'14 (44 12 092 Sg61 9:0T BIepaAs 1€9
009 LOT T 96¢ 8 96¢ Sg61 L0T e[epoAS 0€9
vy 91 €1L 91 92T 09 =WAY § XIS 7] € 6t €T 80L 1 €661 (V1 1epspuelIq) 691:001 B[epeAS 629
$69 61 #16 0T 006 T T o8¢ 1€ 1€V T 7661 (uare)g) 01:0T e[epeAS 879
9 ¥ 66T 0L 8 Z0L 1661 09:9 drefoy, L79
0€9 € 0 €89 01 £89 0661 (9 S0 +b AQIRA $79
0129 LES S S91 1 08t 01 €89 8861 LOS b ereg €79
€598 €6L ¥1 0161 U 8zL 1 811 8861 (usyog) G:G¢ B[EPIAS 729
862 L09C 80L 0T 91 889 L961 719 AqIep 029
€T 68 1 09S LT1 11 %37 $961 Sgipl diefio 619
vE1 0T 0£0 8§ TS L 061 = WAY ¢ X8 8¢ 68 8 €9T L $861 (1 TepeUQID) GT:001 B[EPRAS L19
62S S 68 vl €0S T G6 =WAY ¢ XIS 6] 6C 80¥ T €861 S0S by AQIBA 919
€61 S 16€ €T 99% 9 €91 96 €0€9 6961 Y1T:py AQIBA SI9
¥88 01 65 88 SSTH1 S61 =WAY G XIS [§ 06 807 0L6 €1 SL-EL6T 165 ‘€165 ‘1:6S B[EPAAS v19
6119 6LT £F ¥69 L 0€1 =WAY ¢ XI5 97 86 801 99% L L9-5961 (p ‘¢ ueroude) $: 1§ ‘€' 14 B[EPIAS €19
€0T 1 96C ¥€ 86 S SE=WAY GXIS[] S L6 8¥8 ¢S 1961 (1 uessaxdAD) 1:7¢ B[EPAAS Z19
€62 61T €T 65T ¥ Op =WAY GXISg 792 69 LS6 € $S-£S61 (z uerjoudey) Z:1 B[EPAS 119
(SopieA  [oprea ek ek ek 43 ek pIEIs 1oysnse]
vopjog  [xel pSEA -o8eren -[eyo] uy -og -31p1eg

I€-TI-€107 SUID}3)10Js)oY3se |

23

* ORG.NR:556201-2517

BOSTADS AB SVEDALAHEM



pwc

Revisionsberiattelse

Till arsstimman i Bostads AB Svedalahem, org.nr 556201-2517

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfort en revision av irsredovisningen for Bostads AB
Svedalahem for ar 2013,

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar for
drsredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for
att uppratta en Arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen
och verkstillande direktéren bedémer dr nodvandig for att upp-
ritta en irsredovisning som inte innehéller visentliga felaktighet-
er, vare sig dessa beror p4 oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen pé grundval av
min revision. Jag har utfort revisionen enligt International Stan-
dards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder
kriver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revis-
ionen for att uppnd rimlig sikerhet att rsredovisningen inte
innehaller viisentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika Atgérder inhdmta revisions-
bevis om belopp och annan information i Arsredovisningen. Revi-
sorn viljer vilka dtgérder som ska utforas, bland annat genom att
bed6ma riskerna for visentliga felaktigheter i rsredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna risk-
bedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som ar relevanta for hur bolaget uppréttar &rsredovisningen for att
ge en rittvisande bild i syfte att utforma granskningsitgéirder som
ar andamalsenliga med hénsyn till omstandigheterna, men inte i
syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvirdering av indaméls-
enligheten i de redovisningsprinciper som har anvints och av
rimligheten i styrelsens och verkstillande direktérens uppskatt-
ningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den évergripande
presentationen i drsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrickliga och
dndamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet
med Arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av Bostads AB Svedalahems finansiella stillning
per den 31 december 2013 och av dess finansiella resultat och
kassafloden for &ret enligt rsredovisningslagen. Forvaltningsbe-
rittelsen dr forenlig med drsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att Arsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrikningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utodver min revision av &rsredovisningen har jag dven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst
eller forlust samt styrelsens och verkstéllande direktorens forvalt-
ning for Bostads AB Svedalahem for ir 2013.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, och det ér styrelsen och
verkstillande direkt6ren som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust och om fér-
valtningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betriffande bolagets vinst eller forlust har jag granskat sty-
relsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta
for att kunna bedoma om forslaget dr forenligt med aktiebolagsla-
gen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver
min revision av irsredovisningen granskat visentliga beslut, at-
garder och forhallanden i bolaget for att kunna bedoma om nigon
styrelseledamot eller verkstillande direktoren ar ersittningsskyl-
dig mot bolaget. Jag har dven granskat om nigon styrelseledamot
eller verkstiillande direktoren pa annat sétt har handlat i strid med
aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrickliga och
dndamélsenliga som grund f6r mina uttalanden.
Uttalanden

Jag tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamater och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsret.

Lund denzg mars 2014

Andes Thulin
Auktoriserad revisor

24

BOSTADS AB SVEDALAHEM « ORG.NR: 556201-2517



GRANSKNINGSRAPPORT

Till arsstimman i

Bostads AB Svedalahem
Organisationsnummer 556201-2517

Vi har granskat bolagets verksamhet for ar 2013.

Styrelse och VD svarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med géllande bolagsord-
ning, dgardirektiv och beslut samt de foreskrifter som giller for verksamheten. Lekman-
narevisorns ansvar dr att granska verksamhet och kontroll och préva om verksamheten
bedrivits i enlighet med fullmaktiges uppdrag och mal samt de foreskrifter som géller
for verksamheten.

Granskningen har utforts i enlighet med aktiebolagslagen och kommunallagen. Gransk-
ningen har genomforts med den inriktning och omfattning som behovs for att ge en rim-
lig grund for beddmning och provning.

Det innebir att vi planerat och genomfort granskningen for att i rimlig grad forsikra oss
om att bolagets verksamhet skots pé ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstéllande satt samt att bolagets interna kontroll &r tillracklig. Vér granskning har
utgatt fran de beslut respektive kommunfullmaktige och bolagsstimman fattat och har
inriktats pé att granska att besluten verkstillts samt att verksamheten héller sig inom de
ramar som bolagsordningen anger.

Vi anser att var granskning ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Vi bedémer sammantaget att bolagets verksamhet i allt vasentligt har skotts pa ett
dndamalsenligt och frdn ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt att bolaget
efterlevt de kommunala befogenheter som utgor ram for verksamheten. Vi bedomer
dartill att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Vi finner dérfor inte anledning till anméarkning mot styrelsens ledamater eller
verkstillande direktoren.

Svedala den /£ mars 2014

/fin.b / A~ ’%ki_'{ LFL s L l L - (}t‘
Gunnar Akerman Orjan Ulfshage
Av bolagsstimman utsedda lekmannarevisorer
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