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Styrelsen och verkstéllande direktoren for LysekilsBostédder AB avger foljande arsredovisning for

rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

LysekilsBostider AB ir ett heldgt kommunalt allménnyttigt bostadsbolag. Bolaget har sedan 40-talet
verkat 1 Lysekils kommun. Bolaget bygger, utvecklar och forvaltar fastigheter i Lysekil, Brastad,
Brodalen och pa Skafts. Sammantaget har LysekilsBostader 1 174 (1 176) bostéder och 56 (55)
verksamhetslokaler. Fastighetsbestandets totala yta motsvarar 93 833 (87 427) kvadratmeter och av den
ytan utgdrs 83 (89) procent av bostider. LysekilsBostéder ska erbjuda ett hillbart boende genom att
forvalta, bygga och utveckla fastigheter i kommunen. Verksamheten ska ta ett samhaéllsansvar och
samtidigt bedrivas enligt affarsméssiga principer. Styrelsen bestér av fortroendevalda som utses av
Lysekils kommunfullmaktige. Styrelsens site ar Lysekil. Arsredovisningen &r uppréttad i tkr.

Visentliga hindelser under aret

Lysekilshemmet uthyrt

Under 2021 forvarvade LysekilsBostidder
Lysekilshemmet, ett sdrskilt boende med 71
rum. Fastigheten har varit outhyrd fram tills maj
2022 och dérefter delvis uthyrd. Under 2023 har
LysekilsBostiader hyrt ut hela fastigheten till en
extern part som i sin tur hyr ut boende till
géstarbetare pd Preem. Denna 16sning mdjliggor
en anvindning av fastigheten samtidigt som den
bidrar till att tillgodose bostadsbehoven for
gistarbetare i omradet. Atgérden har bidragit till
bolagets goda resultat.

Uthyrning av annars outhyrda ligenheter
Under 2023 har ett 80-tal 1dgenheter hyrts ut till
andra hyresgdster dn huvudsaklig malgrupp.
Uthyrning av dessa ldgenheter har skett till
ménniskor pé flykt och till f6rman for gésta-
arbetare pa Preem. Strategin har varit avgérande
for att undvika stora vakanser. Utan denna insats
hade bolagets resultat paverkats negativt.

Forsiljning av tva dgarligenheter pa
Skolberget

Under éret har tva av 14 ldgenheter silts pa
Skolberget. Forsédljningarna har genererat en
realisationsvinst pa 3 832 tkr och diarmed stérkt
bolagets ekonomiska stéllning.

ROT-renovering av Drottninggatan 43-45
Bolaget har férberett och genomfort
upphandling f6r kommande ROT-renovering av
fastigheterna Drottninggatan 43 och 45.
Renoveringen kommer fGrbéttra fastighetens
kvalitet och oka dess attraktivitet.
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Amortering av 1an

Med bakgrund av arets goda resultat har bolaget
amorterat 49,7 miljoner kronor utéver normal
amorteringsplan. Denna atgéird stirker bolagets
finansiella stabilitet och minskar dess
langsiktiga skuldbérda.

Arbete for att stirka Badhusbergets
varumiirke

Under aret har LysekilsBostdder 1 samarbete
med Lysekils kommun initierat ett visionsarbete
for att utveckla Badhusberget, bendmnt
Badhusberget 2.0. Mélet med projektet &r att
stiarka varuméarket Badhusberget for att 6ka dess
attraktionskraft och ddrmed generera 6kad
efterfragan.

Vi har Sveriges nijdaste hyresgiister
inom Allminnyttan

Under hosten 2023 genomf6rdes en
hyresgéstunderstkning som resulterade i
historiskt héga betyg frn hyresgésterna. Detta
aterspeglar bolagets fokus pa att tillhandahélla
hogkvalitativa tjanster och skapa ndjda
hyresgaster.

Information om verksamheten

Fastighetsbestandet

LysekilsBostader férvaltar Gvervigande
hyresrétter, men 1 bestdndet ingér dven
kommersiella lokaler i anslutning till bolagets
fastigheter. LysekilsBostider har ldgenheter i
Lysekil, Brastad, Brodalen, Fiskebéckskil och
Grundsund. Bolaget har bade dldre och
nyproducerade fastigheter med varierande
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standard och hyror. Fordelningen 6ver storlek &r
ocksé god och tyngdpunkten ligger pé tva- och
trerumslagenheter. LysekilsBostader &r deldgare
i Skolbergets samfallighetsforening som dger
och forvaltar 28 dgarlédgenheter.
LysekilsBostéder dger vid arsskiftet 12 (14) av
totalt 28 1agenheter.

Uthyrning

Antal vakanta lagenheter ar fortsatt 1&g under
aret, men tecken pa avmattning har borjat
mirkas. LysekilsBostader har férre antal
s6kande i snitt per ldgenhet jamfért med tidigare
ar. Trots detta dr vakansgraden lag.

Uthyrningsprocessen r i stindig forandring for
att mota hyresgisternas behov och
forvantningar. Under &ret har vi utvecklat "Mina
Sidor” via hemsidan, vilket bl a inneburit att
véra hyresgister bade kan teckna och séga upp
hyresavtal digitalt med hjélp av mobilt bank-ID.

Vi arbetar hela tiden med att utveckla dialogen
med véra kunder, bade i fysiska méten och via
digitala plattformar. Under hosten har mycket
tid av uthyringen gétt till arbetet med
evakueringslidgenheter for de hyresgéster vars
lagenhet skall ROT renoveras. Det ar ett
avancerat pussel att 16sa for att hédlla nere antal
tomstillda 1dgenheter och dirmed kostnader.

Hyresgisten

Som en av Lysekils storsta bostadsaktér har
bolaget ett stort ansvar gentemot hyresgésterna.
Att de dr nojda 4r av storsta vikt. Darfor har vi
en mycket kundnéra organisation, dir vi strévar
efter att alltid ge vara kunder ett personligt
bemdtande samt snabb och effektiv service.
Hosten 2023 genomfordes en hyresgéstenkat.
Det var med glidje vi kunde konstatera att
kundnéjdheten fortsatter att 6ka och att vi har
Sveriges nojdaste hyresgéster som bor i
allméannyttan.

LysekilsBostader har méanga trogna kunder som
bott hos oss i manga ar. I slutet av aret firade vi
de hyresgéster som bott hos LysekilsBostéder i
40 eller 50 ar i strdck med en fri ménadshyra.
Hyresgéster som bott i 40 &r eller ldngre blir
dessutom inbjuda till en gemensam lunch.

Under aret har vi skapat manga tillféllen att
traffa vara kunder 1 form av aktiviteter sdsom
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sprékcafé, hemliga klubben, Skynda Fynda och
yoga: Under héllbarhetsveckan bjod vi in till
fika och dialog i samtliga bostadsomraden. Vi
har ocksa hallit informationstraffar infér
kommande ROT-renovering pa Drottninggatan
43 och 45.

Medarbetare

LysekilsBostader varnar om att ha en kundnéra
organisation med hog ansvarskénsla och
servicenivd. Genom att ha engagerade
medarbetare uppnés ett gott klimat pd
arbetsplatsen vilket bidrar till 6kad trivsel. I
arets medarbetarundersékning bekraftas att sé ar
fallet da hoga betyg erhdlls inom ledarskap,
motivation och engagemang. Engagerade
medarbetare bidrar till 6kad hyresgéstnéjdhet
samt lonsamhet.

I samarbete med arbetsmarknadsavdelningen har
ungdomar fatt sommarpraktik hos
LysekilsBostédder. I samarbete med
Gullmarsgymnasiets bygglinje har vi ocksd haft
ungdomar pd praktik under pagaende lasér.

Under 2023 hade LysekilsBostader totalt 20 (21)
medarbetare. En av dessa medarbetare har under
aret 6vergatt fran en utvecklingstjanst till en fast
anstéllning, vilket visar pa foretagets
engagemang for integration samt att erbjuda
stabila och langsiktiga arbetsférhallanden.
Sjukfranvaron har under &ret uppgétt till 1,7
procent (5,1).

Trygghet och socialt ansvar

Aret som gétt har varit en fortsatt resa mot att
frimja social hallbarhet inom LysekilsBostider.
Vi har aktivt arbetat for att skapa trygga och
inkluderande boendemiljéer dér vara hyresgéster
kinner sig vilkomna och delaktiga. Insatser och
framsteg under aret:

Inkluderande boendemiljoer

Vi har fortsatt att frimja inkludering och
gemenskap inom vara bostadsomraden genom
att arrangera olika aktiviteter och motesplatser.
Genom samarbete med lokala organisationer och
foreningar har vi skapat méjligheter for véra
hyresgister att traffas, lara kdnna varandra och
skapa gemenskap.
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Trygghet och sikerhet

Vi har prioriterat trygghet och sékerhet {6r vara
hyresgéster genom att vidta atgérder for att
forbittra belysning, hég nirvaro av véra
medarbetare och implementerat konceptet
Huskurage dér bade personal och styrelse
erhallit utbildning. Genom att skapa en trygg
milj6 strivar vi efter att alla vara hyresgéster ska
kénna sig trygga i sina hem och i sina
ndromréden.

Tillgdnglighet och kommunikation

Vi har fortsatt arbetet med att gora var
organisation och véra tjinster mer tillgéngliga
for alla. Genom att erbjuda olika
kommunikationskanaler och méjligheter till
dialog med véra hyresgéster har vi fkat
moijligheten f6r dem att paverka och delta i
utvecklingen av vara bostadsomraden.

Utbildning och kompetensutveckling

Vi har fortsatt att investera i utbildning och
kompetensutveckling for vira medarbetare for
att sikerstélla att de har de kunskaper och
verktyg som krivs for att kunna méta vara
hyresgésters behov pa bésta mdjliga satt. Genom
att ha vilutbildad personal kan vi erbjuda en hég
servicenivd och skapa goda relationer med vara
hyresgéster.

Miljo

Vi pa LysekilsBostdder har lange arbetat med
energibesparingar och insatser pd miljéomradet,
engagerat oss i olika milj6initiativ f6r stindiga
forbattringar. Var medverkan i Allménnyttans
klimatinitiativ samt ”Vastra Gé6taland stéller
om” innebdr ytterligare fokus pé dessa insatser. I
det dagliga arbetet ligger fokus pa att gora
skillnad. Var ambition &r att anvénda resurser
som energi och vatten sa effektivt som mdjligt
samt att bade ny-, till- och ombyggnationer
byggs med hog miljostandard. Vi arbetar {or att
minimera anvindningen och spridningen av
miljofarliga produkter och skapar foérutséttningar
for ansvarsfull hantering av avfall.

Dessutom arbetar vi for att utveckla vagnparken
i en positiv riktning med tanke pa miljén. P4 s&
satt vill vi minska koldioxidutsléapp. Vi ska
inspirera och 0ka intresset for ett hallbart
vardagsliv for att minska vart och hyresgésternas
klimatavtryck
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Miljomal

LysekilsBostéder arbetar mot malet att till 2030
vara en fossilfri allmédnnytta och att bolagets
energianviandning ska vara 30% légre &n &r
2007. Dessa mél kallas for Allmannyttans
klimatinitiativ som drivs tillsammans med 192
andra allménnyttiga bolag med drygt 806 000
ldgenheter.

Energiprestanda

Under 2023 fortsatte LysekilsBostéder att
fokusera pa effektivisering av
energianvandningen. Véar genomsnittliga
energianvandning for 2023 var 107,8 kWh/m2
vilket kan jimforas med utfallet f6r hela
Sveriges allmédnnyttan, 116,1 kWh/m2. Denna
positiva avvikelse &r et resultat av bolagets
tidiga och langsiktiga engagemang for att
effektivisera energianvindningen.

Ekonomi och Finans

Resultat

LysekilsBostéder redovisar for rakenskapsaret
2023 ett resultat av fastighetsrorelsen efter
finansiella poster om 16 699 tkr (10 755).
Bokslutsdispositioner paverkar resultatet med 4
800 tkr (1 405) vilket innebér att resultatet fore
skatt blir 11 899 tkr (9 350).

Intiikter

Omsittning uppgick till 114 688 tkr (101 988).
Hyresintakterna 6kade med 7 840 tkr till 108
504 tkr (100 665). Intéktsbortfallet till f6ljd av
vakanser och olika rabatter har sjunkit och var
under aret 1 625 tkr (4 370). Foretagets totala
vakansgrad uppgick till 1,5 procent (4,3), varav
bostider 1,0 procent (2,1). Under &ret har extra-
ordinira intédkter uppkommit fran forséljningen
av tva dgarldgenheter pa Skolberget, 3 832 tkr.
Dessutom har elstod for 2022 bidragit med
ytterligare 1 066 tkr till intdkterna.

Hyresutveckling

2023 ars hyresforhandling resulterade i en
dverenskommelse om en hojning av hyran med i
snitt 4 procent (1,8). Hyreshdjningarna géller
aven bolagets lokaler dir vissa kontrakt har
samma héjning som Gverenskommelse med
hyresgéstforeningen avseende bostdder medan
andra avtal hdjs med KPI som bas.
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Genomsnittshyran per kvadratmeter for bostéder
var under aret 1 146 kronor med en spridning
frén 907 kronor till 1 831 kronor.

Driftkostnader
Driftskostnaden uppgick till 36 442 tkr (34 688)
vilket motsvarar 388 kr/m2

Reparation och underhall

Planerade underhallsatgérder samt reparationer
har utférts f6r 19 073 tkr (15 390) vilket
motsvarar 203 kr/m2. Under &ret har flera akuta
reparationer utforts med anledning av
vattenldckor i Badhusberget och pa Valbogatan.
LysekilsBostdder har en byggplanebank med
flera tinkta nybyggnadsprojekt. Parallellt med
dessa projekt finns dven en l&ngsiktig
underhéllsplan for kommande &rs ROT-
renoveringar dar kk, badrum, avloppsstammar
med mera byts ut. Bolaget har flera fastigheter
som uppnatt den &lder nér en stérre renovering
ir nddvindig. Férutom att varda och langsiktigt
underhélla bolagets fastigheter ligger det ocksa i
LysekilsBostdders uppdrag att bidra till en trygg
och langsiktigt hallbar utveckling av Lysekils
kommun ur ett boendeperspektiv.

Vid sidan av véra stora projekt finns dven
16pande underhallet. Mélet ar att bade
fastigheter och hyresgéster ska ma bra och vi
strivar i alla ldgen efter att ta hand om véra
fastigheter pé ett klokt sétt. Under 2023 har vi
till exempel genomfort f6ljande underhall:

e Almens forskola, invdndig renovering av
alla ytskikt

e Badhusberget, bytt 13s till alla ldgenheter

e Badhusberget, bytt kulvert

e Jirnvigsgatan 5, bytt ventilation till
lokalerna

e Jirnvigsgatan 5, asfalterat gard

e Bagarvigen 3-7 & 9-11, asfalterat innegard
och parkeringar

e Paborjat radonatgirder med bakgrund av
resultatet i genomforda radonmétningar

Rorelseresultatet

Rorelseresultatet uppgick till 25 053 tkr (18 169)
Rorelseresultat 6kade med 6 884 tkr jamfort
foregaende ar (-667)

Forvirv
Under 2023 har inga fastighetsforvarv skett.
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Forsiljning

Under 2023 har tva dgarldgenheter sélts pa
Skolberget. Forsiljningama genererade en
realisationsvinst om 3 832 tkr.

Marknadsviirdering av fastigheter
LysekilsBostaders fastighetsbestdnd vérderas
externt vartannat ar. Syftet med vérderingen ar
att berdkna fastigheternas virdemissiga
utveckling samt bolagets justerade soliditet.
Virdering av fastighetsbestdndet genomfordes
under hdsten 2022 och visar pa ett betryggande
Overvirde i fastigheterna. Det sammanlagda
virdet bedomdes uppgé till ca 1 014 600 tkr.

Fastigheternas bokforda virde

Det bokf6rda vdrdet pa LysekilsBostidder
fastigheter, inklusive pdgéende investeringar,
uppgick den 31 december 2023 till 510 291 tkr
(529 928) varav 15 322 tkr (15 322) utgjordes av
markvérde.

Finansiering

LysekilsBostédder har en god finansiell stallning.
Bolagets egna kapital uppgick vid arsskiftet till
127 379 tkr (117 738). Soliditeten har under aret
6kat med 3,4 procentenheter till 24,1 procent
(20,7).

De rantebarande skulderna uppgick vid arets slut
till 382 415 tkr (432 675). Den genomsnittliga
lanerintan uppgick vid arsskiftet till 1,75 (1,57)
procent exkluderat borgensavgift.
Belaningsgraden i forhéllande till fastigheternas
bokf6rda virde uppgick till 74,9 procent (81,6).
Alla 14n &r finansierade via Kommuninvest med
kommunal borgen som sékerhet.

Den kommunala borgensavgiften dr samma som
foregaende ar, 0,42 procent.

Forvantad framtida utveckling
samt visentliga risker och
osikerhetsfaktorer

Forviintad framtida utveckling
LysekilsBostdders ekonomiska utveckling
bed6ms som stabil &ven om vakanserna
forutspis 6ka. Resultatet efter finansiella
kostnader for 2024 forvantas uppga till 7 850 tkr
(16 699).
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En god 16nsamhet &r nédvandig for att kunna
hantera LysekilsBostédders befintliga
bostadsbestand. Foretagets fastigheter har ett
underhéllsbehov da de till storsta delen byggdes
under perioden 1952 till 1972. Under 2024
ROT-renoveras Drottninggatan 43, 45 och
dérefter har LysekilsBostider ett fortsatt stort
reinvesterings- och underhallsbehov i flera
fastigheter for att uppratthalla kvalitet och ett
bekymmersfritt boende for hyresgésterna.
Samtidigt finns planer pd att producera nya
lagenheter. Dessa utmaningar kréver finansiella
och personella resurser.

En annan av bolagets utmaningar ir rddande
marknadssituation med lag efterfragan pé
hyresritter 1 Lysekils kommun. Under storre
delen av 2024 undviks héga vakanser genom att
ett 80-tal lagenheter, frimst pa4 Badhusberget,
samt Lysekilshemmet hyrs ut till ménniskor pa
flykt samt till géstarbetare som bor tillfalligt i
Lysekil pga. Preems stora investeringar.
Konsekvenser vid 6kade vakanser blir att
atgérder for underhall minskar for att bolaget
ska kunna leva upp till dgarens avkastningskrav.
Bolagets ldngsiktiga underhallsplaner kan inte
fullfoljas med risk for eftersatt underhall som i
sin tur kan leda till kommande kostsamma akuta
underhéllsatgarder.

Risker och osidkerhetsfaktorer -
Verksamhetsrisker

Befolkningsutveckling
Befolkningsutvecklingen utgdr en betydande
ekonomisk riskfaktor. En aldrande befolkning
samt stagnerande eller till och med minskad
befolkningsméngd i Lysekils kommun kan
paverka ekonomin genom 6kade vakanser samt
utmaningar for samhallsstrukturen och
servicebehoven. Dessutom kan demografiska
forandringar och flyktingstrommar kréva
ytterligare resurser for att méta de nya behoven
och utmaningarna

Vakanser

I Lysekil forviantas bostadsmarknaden de
kommande aren paverkas av en minskande
efterfragan till f61jd av den sjunkande
befolkningsutvecklingen. Denna trend beddms
Oka risken for vakanser i vart bostadsbestand.
Vid utgangen av 2023 14g bolagets vakansgrad
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for lagenheter pa 1,0 procent, (2,1).

For att mota den 0kande risken for vakanser
genomfor bolaget aktivt arbete for att identifiera
och hitta nya uthyrningsmdjligheter. Genom att
erbjuda god kundservice, rimliga hyresnivaer
och regelbundet underhall av fastigheterna
strivar bolaget efter att minimera framtida
vakanser.

Lysekilshemmet forvarvades i januari 2021 med
en uthyrningsbar yta om ca 6 500 kvm.
Fastigheten har varit helt outhyrd fram till maj
2022 for att darefter vara delvis uthyrd. Under
2023 har LysekilsBostdder hyrt ut hela
fastigheten till en extern part som i sin tur hyr ut
boende till gistarbetare pa Preem. Fastigheten
har ett kortsiktigt hyresavtal. Uthyrning av
Lysekilshemmet mojliggdr en anvandning av
fastigheten samtidigt som den bidrar till att
tillgodose bostadsbehoven for géstarbetare i
omradet. Ett outhyrt Lysekilshemmet belastar
bolagets resultatrdkning med l6pande
driftskostnader och fastighetskatt om ca 750
tkr/ar

Framtida underhdllsbehov

I takt med att fastigheterna blir allt dldre
kommer ¢kade underhallsinsatser att kridvas.
LysekilsBostader har identifierat ett stort
planerat underhallsbehov under de kommande
aren. Genom ett omfattande underhall under de
senaste aren, samt flerdrsplaner for de
kommande aren, anses riskerna till stérsta delen
vara kartlagda.

Akut underhall

Med ett alderstiget fastighetsbestand finns en
6kad risk for akut underhall, vilket dr en
utmaning vi aktivt hanterar. Genom regelbundna
inspektioner och snabb atgérd vid tidiga
varningssignaler strdvar vi efter att f6rebygga
storre skador.

Fastighetsvdrden

Vartannat &r genomfors en extern och oberoende
vérdering av fastigheterna for att faststélla
bolagets totala marknadsvarde. Sé& linge det
finns ett Gvervarde i fastighetsportfoljen
péaverkas inte resultatet. Det dr emellertid av stor
betydelse att det finns en varderingsmaéssig
marginal som mdjliggér investeringar i
moderniseringar och upprustningar av
fastigheterna. Detta r avgdrande for att
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sakerstilla att fastigheterna forblir attraktiva och
konkurrenskraftiga pd marknaden och kan moéta
framtida behov och krav.

Det totala marknadsvirdet for fastigheterna
uppgér till 1 014 600 tkr, vilket kan jamfGras
med det bokforda vérdet pd 510 291 tkr. Denna
differens visar pa det potentiella virdet som
fastigheterna besitter och ger en indikation pa
foretagets tillgangar.

Ovriga risker

Foretagets kreditrisker avser framst
hyresfordringar. For denna typ av fordringar ar
kreditrisken begrinsad da samtliga hyror ska
betalas i forskott.

Risker och osikerhetsfaktorer -
Finansiella risker

Finansnetto och rinterisker

Ett fastighetsforetag har i allménhet stora
laneskulder vilket innebdr att de finansiella
riskerna &r stora. Finansnettot har en stor
péverkan pa resultatet och ridntekostnaderna
paverkar dirigenom direkt mojligheterna till
underhall och investeringar av
fastighetsbestandet. Hanteringen av rénterisken

Y e
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sker inom ramen for bolagets finanspolicy.
Bolagets genomsnittliga rantebindningstid skall
variera inom intervallet 2 till 5 &r. Vid arsskiftet
var rintebindningstiden i bolaget 2,4 ar (2,9),
varfor effekter av plotsliga och stora
ranteforandringar inte omedelbart far genomslag
i skuldportféljen.

For att kunna investera och utveckla béde
fastigheterna och verksamheten &r tillgngen pa
kapital av avgorande betydelse.
LysekilsBostider har sikrat tillgingen pa kapital
genom att finansiera sig via kommunens
internbank. Genom denna modell for att 1ana har
foretaget inte bara sikerstillt en stabil
kapitaltillgdng utan dven begrinsat
likviditetsrisken.

Kinslighetsanalys 2023-12-31

Hyresforandring bostéder +1%, 925 tkr
Hyresforiandring lokaler +1%, 183 tkr
Forindring driftkostnader +1%, 364 tkr
Forandring laneréntan pé ett ars sikt med hinsyn
till bundna rintor +1%, 509 tkr
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Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 106 879 96 295 93 635 92 842 92 717
Resultat efter finansiella poster 16 699 10 755 10 051 11 768 13 485
Bokfort virde fastigheter, tkr 488 033 529 928 544 596 516 890 507 419
Laneskulder, totalt, tkr 382 415 432 675 433 235 418 795 419 355
Balansomslutning 542 218 574 507 571 332 551931 541 745
Eget kapital 127 379 117 738 110 159 102 549 94 379
Avkastning pé totalt kap. (%) 4,8 3,2 33 4,0 4,6
Soliditet (%) 24,1 20,7 19,3 18,6 17,4
Likviditet (%) 18,5 27,1 22,6 24,0 104,6
Bostider antal, st 1174 1176 1176 1177 1179
Lokaler antal, st 56 55 71 70 65
Garage, p-plats m m antal,st 1171 1171 1171 1172 1174
Ekonomisk vakans bostider, (%) 1,2 2,4 3,4 1,8 1,0
Ekonomisk vakans lokaler, (%) 1,4 15,5 0,9 1,7 1,5
Antal anstéllda, st 20 21 23 16 15

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och vérderingsprinciper.

Forindringar i eget kapital (Tkr)

Aktie- Reserv- Balanserat Arets Totalt
kapital fond resultat resultat
Belopp vid arets ingéng 4073 9111 96 935 7619 117 738
Vinstdisposition 7619 -7619 0
Aterbetalning
aktiedgartillskott -100 -100
Arets resultat 9 741 9 741
Belopp vid arets utgang 4073 9111 104 454 9741 127 379

Aktiedgarna har lamnat villkorat aktiesigartillskott som uppgér till totalt 11 141 tkr (11 242 tkr).
Aktiekapitalet bestar av 4 073 st A-aktier.

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

balanserad vinst 104 453 911

arets vinst 9741 234
114 195 145

disponeras s att

till aktiefigare aterbetalas del av erhallet aktie#gartillskott 141 730

i ny rikning Sverfores 114 053 415
114 195 145

Foretagets resultat och stdllning i Gvrigt framgér
av efterfoljande resultat- och balansrékning samt
kassafl6desanalys med noter.
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Resultatrikning
Tkr

Nettoomsattning
Ovriga rorelseintékter

Rorelsens kostnader

Drifiskostnader

Reparation och underhall

Fastighetsskatt

Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgdngar

Rorelseresultat

Resultat frin finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa rets resultat
Arets resultat

Not

3,4,5

6,7

10
11

12,23

13

2023-01-01
-2023-12-31

106 879
7 808
114 688

-36 442
-19073

-2128
-14 694

-17 299
-89 635
25053

984
-9337
-8 354
16 699

-4 800
11 899

-2 158
9741
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2022-01-01
-2022-12-31

96 295
5693
101 988

-34 688
-15390

-2128
-14 152

-17 462
-83 819
18 169

193
-7 607
-7 413
10 755

-1 405
9350

-1731
7619
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Balansrikning
Tkr

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anldggningar
Inventarier, verktyg och installationer
Pigiende nyanliggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar
Varulager m m

Révaror och fornddenheter

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

14
15
16

17

18

19

20

21

2023-12-31

488 033
7169
52

22 257
517 512

517 512

181
181

613
20636
300

1 655
23 205

40

40

1281
24 706

542 218

9 (24)

2022-12-31

506 941
5759
66

22 988
535 753

535753

250
250

868
36 394
378
607
38 248

40
40

216
38 754

574 507
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Balansrikning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skulder till koncernféretag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

22

23

24,125

25

26

2023-12-31

4073
9111
13 183

104 454

9741
114 195
127 379

4 305

276 855
276 855

105 560
8471
4012

813
715

14 107
133 679

542 218
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2022-12-31

4073
9111
13 183

96 935
7619
104 554
117 738

1 405

312 415
312 415

120 260
5 849
1653

294
476

14 417
142 949

574 507
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat
Justering for avskrivningar

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet

Betald skatt
Erhallen ranta
Erlagd ranta

Kassafléde fran den l6pande verksamheten fore

forindring av rorelsekapital

Kassafléde fran forindring av rorelsekapitalet
Foriandring av varulager och pagaende arbete

Fordndring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantdrsskulder
Forandring av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Forsiljning av materiella anldggningstillgéngar
Kassafldode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av 1an
Aterbetalning aktiefigartillskott

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2023-01-01
-2023-12-31

25053

17 299

27 -3 832
-1 639

983

-9 604

28 260

70

255
-977
3082
202

30 892

-2 579
7 354
4775

-50 260

-100
-50 360
-14 693

36 610
21 21917
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2022-01-01
-2022-12-31

18169
17 462

-1 671
193
-8 145

26 008

-156
-23
1014
-255
-4 515
22073

-3995
-3 995
-560
41

-601
17 477

19133
36 610
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och
virderingsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med
arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncemredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort
med féregdende ar.

Intiktsredovisning

Intikter har tagits upp till verkligt varde av vad
som erhallits eller kommer att erhallas och
redovisas i den omfattning det &r sannolikt att de
ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras
bolaget och intdkterna kan beréknas pa ett
tillforlitligt satt. Hyresintékter aviseras i forskott
och periodisering av hyror sker s att endast den
del av hyrorna som beldper pa perioden
redovisas som intékter.

Hyresavtal

Den huvudsakliga delen av bolagets
fastighetsbestand utgdrs av
bostadsldgenheter. Dessutom finns
lokalhyresavtal och avtalens 16ptid varierar
mellan 1 till 10 ar varav en del automatiskt
forlangs om uppségning inte sker.

Varulager

Varulagret vérderas enligt
inkomstskattelagens bestdimmelser till det
lagsta av anskaffningsvirdet och
nettoforsdljningsvirdet. Anskaffningsvirdet
faststdlls med anvandning av forst in, forst
ut-metoden (FIFU). Alla utgifter som &r
direkt hanforliga till anskaffningen av
varorna ingdr i anskaffningsvérdet.
Varulagret avser brinslelager.

Inkomstskatter

Aktuella skatter varderas utifran de
skattesatser och skatteregler som géller pa
balansdagen. Uppskjutna skatter virderas
utifrén de skattesatser och skatteregler som
ar beslutade fore balansdagen. Uppskjuten
skattefordran avseende underskottsavdrag
eller andra framtida skatteméssiga avdrag
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redovisas i den utstrickning det dr sannolikt
att avdraget kan avridknas mot dverskott vid
framtida beskattning.

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

Aktuell skatt, liksom foréndring 1
uppskjuten skatt, redovisas 1
resultatrdkningen om inte skatten dn
hénforlig till en héndelse eller transaktion
som redovisas direkt 1 eget kapital.
Skatteeffekter av poster som redovisas
direkt mot eget kapital, redovisas mot eget
kapital.

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

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till
anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella
nedskrivningar. Nar en komponent i en
anldggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell
kvarvarande del av den gamla komponenten och
den nya komponentens anskaffningsvirde
aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgangar som
inte delas upp 1 komponenter laggs till
anskaffningsvirdet om de beréknas ge foretaget
framtida ekonomiska fordelar, till den del
tillgdngens prestanda 6kar i forhallande till
tillgangens virde vid anskaffningstidpunkten.
Utgifter for 16pande reparation och underhéll
redovisas som kostnader.

I samband med fastighetsférvarv beddms om
fastigheten véntas ge upphov till framtida
kostnader for rivning och aterstdllande av
platsen. I sddana fall gors en avséttning och
anskaffningsvéardet 6kas med samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsfor]ust
vid avyttring av en anldggningstillgng
redovisas som Ovrig rorelseintikt respektive
Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anldggningstillgangar skrivs av
systematiskt over tillgdngens beddmda
nyttjandeperiod. Nér tillgingarnas
avskrivningsbara belopp faststélls, beaktas i
forekommande fall tillgadngens restvérde.
Bolagets mark har obegriansad nyttjandeperiod
och skrivs inte av.
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Avskrivning sker linjart 6ver den férvéntade
nyttjandeperioden med hénsyn till

vésentligt restvarde.

F3ljande avskrivningsprocent tilldmpas:

Materiella anliggningstillgangar

Kontorsbyggnader

Stommar 100 ar
Fasader, yttertak, fonster 30-55 ar
Hissar, ledningssystem 40- 50 ar
Ovrigt 20-30 ar
Flerfamiljshus

Stommar 100 ar
Fasader, yttertak, fonster 30-55 ar
Hissar, ledningssystem 40- 50 ér
Ovrigt 20-30 ar
Maskiner och andra

tekniska anliggningar 5-25 ar
Inventarier, verktyg och

installationer 5-15 ar

Nedskrivning av icke-finansiella tillgangar
Nir det finns en indikation pé att en tillgédngs
virde minskat, gbrs en provning av
nedskrivningsbehov. Har tillgangen ett
Atervinningsvarde som &r lagre dn det redovisade
vardet, skrivs den ner till tervinningsvérdet.
Vid bedé6mning av nedskrivningsbehov
grupperas tillgdngarna pé de ldgsta nivaer dar
det finns separata identifierbara kassafloden
(kassagenererande enheter). For tillgangar, andra
an goodwill, som tidigare skrivits ner gors per
varje balansdag en provning av om aterforing
bor goras. I resultatrikningen redovisas i
férekommande fall nedskrivningar och
aterforingar av nedskrivningar i den funktion dér
tillgadngen nyttjas.

Finansiella instrument

Finansiella instrument vérderas utifrdn
anskaffningsvirdet. Instrumentet redovisas 1
balansrikningen nar bolaget blir part i
instrumentets avtalsméssiga villkor. Finansiella
tillgangar tas bort fran balansrdkningen nér
ritten att erhélla kassafléden fran instrumentet
har 16pt ut eller Gverforts och bolaget har
Overfort i stort sett alla risker och forméner som
ar forknippade med dganderatten. Finansiella
skulder tas bort fran balansrdkningen nér
forpliktelserna har reglerats eller pa annat sétt
upphort.

~
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Derivatinstrument

LysekilsBostdder AB utnyttjar derivatinstrument
for att hantera rinterisken som uppstér vid
upptagande av lan till rorlig rédnta. For dessa
transaktioner tillampas normalt
siakringsredovisning. Nér transaktionen ingas,
dokumenteras forhallandet mellan
sdkringsinstrumentet och den sdkrade posten,
liksom dven bolagets mal for riskhanteringen
och riskhanteringsstrategin avseende sékringen.
Bolaget dokumenterar ocksé foretagets
beddmning, bade nér sdkringen ingas och
fortlépande, av huruvida de derivatinstrument
som anvinds i sékringstransaktioner i hog
utstrackning ar effektiva nér det géller att
motverka fordndringar i kassafléden som &r
hinforliga till de sdkrade posterna.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar
Kundfordringar och kortfristiga fordringar
redovisas som omsattningstillgéngar till det
belopp som forvéntas bli inbetalt efter avdrag
for individuellt bedomda osékra fordringar.

Laneskulder och leverantirsskulder
Léneskulder och leverantdrsskulder redovisas
initialt till anskaffningsvérde efter avdrag for
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade
beloppet frén det belopp som ska aterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden
som rintekostnad Gver lanets 16ptid med hjélp
av instrumentets effektivrénta. Harigenom
dverensstimmer vid forfallotidpunkten det
redovisade beloppet och det belopp som ska
aterbetalas.

Kvittning av finansiell fordran och finansiell
skuld

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld
kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansrikningen endast da legal kvittningsrétt
foreligger samt da en reglering med ett
nettobelopp avses ske eller d& en samtida
avyttring av tillgdngen och reglering av skulden
avses ske.

Sdkringsredovisningens upphdrande:
Sakringsredovisningen avbryts om:
e sikringsinstrumentet forfaller, siljs,
avvecklas eller 16ses in; eller
e sikringsrelationen inte ldngre uppfyller
villkoren for sdkringsredovisning.
Eventuellt resultat frén en sdkringstransaktion
som avbryts i fortid redovisas omedelbart i
resultatrikningen, utom i de fall
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sikringsrelationen fortlever i enlighet med
koncernens dokumenterade strategi for
riskhantering.

Leasingavtal

Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, savil
finansiella som operationella, som operationella
leasingavtal. Operationella leasingavtal
redovisas som en kostnad linjart §ver
leasingperioden.

Avsiittningar

Som avséttning har redovisats forpliktelser
gentemot tredje man som &r hénforliga till
rakenskapsaret eller tidigare rakenskapséar och
som pé balansdagen antingen 4r sikra eller
sannolika till sin forekomst men oviss till belopp
eller till den tidpunkt da de ska infrias.

Ersittningar till anstéiillda

Ersittningar till anstillda avser alla former av
ersittningar som fOretaget 1dmnar till de
anstillda. Kortfristiga ersdttningar utgérs av
bland annat 16ner, betald semester, betald
frénvaro och ersittning efter avslutad anstillning
(pension). Kortfristiga ersittningar redovisas
som kostnad och en skuld dé det finns en legal
eller informell forpliktelse att betala ut en
ersdttning till f61jd av en tidigare hindelse och
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
goras.

Ersdtiningar till anstillda efter avslutad
anstillning

I foretaget finns endast avgiftsbestimda
pensionsplaner. Som avgiftsbestdamda planer
klassificeras planer dér faststédllda avgifter
betalas och det inte finns forpliktelser att betala
nagot ytterligare, utover dessa avgifter.
Koncernens resultat belastas for kostnader i takt
med att de anstélldas tjénster utforts.

Koncernbidrag
Erhéllna och lamnade koncernbidrag redovisas
som bokslutsdispositioner.

Kassaflodesanalys

Kassaflddesanalysen uppréttas enligt indirekt
metod. Det redovisade kassaflodet omfattar
endast transaktioner som medfort in- eller
utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foretaget,
forutom kassamedel, disponibla
tillgodohavanden hos banker (inklusive
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tillgodohavanden pa koncermnkonto) och andra
kreditinstitut samt kortfristiga likvida
placeringar som &r noterade p& en marknadsplats
och har en kortare 16ptid &n tre manader frén
anskaffningstidpunkten. Férandringar i spérrade
medel redovisas i investeringsverksamheten.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsittning

Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader,
sidointdkter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intékter och kostnader
men fére bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Eget kapital
Foretagets nettotillgédngar, dvs skillnaden mellan
tillgdngar och skulder.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och
obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten
skatt) i procent av balansomslutning.

Avkastning totalt kapital (%)
Rorelseresultat och finansiella intdkter dividerat
med balansomslutningen.

Likviditet (%)
Omsittningstillgdngar exklusive varulager i
forhéllande till kortfristiga skulder.

Ekonomisk vakans bostader (%)
Hyresbortfall bostader i forhallande till totala
hyresintdkter bostider.

Ekonomisk vakans lokaler (%)
Hyresbortfall lokaler i forhallande till totala
hyresintékter lokaler.

Uppskattningar och bedomningar
Upprittandet av bokslut och tilldmpning av
redovisningsprinciper, baseras ofta pa
ledningens bedémningar, uppskattningar och
antaganden som anses vara rimliga vid den
tidpunkt d& bedomningen gérs. Uppskattningar
och beddmningar 4r baserade pa historiska
erfarenheter och ett antal andra faktorer, som
under radande omstandigheter anses vara
rimliga. Resultatet av dessa anvinds for att
bedbéma de redovisade vardena pa tillgangar och
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skulder, som inte annars framgar tydligt frdn
andra killor. Det verkliga utfallet kan avvika
fran dessa uppskattningar och bedémningar.
Uppskattningar och antaganden ses over
regelbundet. Enligt foretagsledningen dr
visentliga bedémningar avseende tillimpade
redovisningsprinciper samt kéllor till osékerhet i
uppskattningar, fraimst relaterade till virdering
av forvaltningsfastigheter. For bolagets
uppskattningar och bedémningar se not 14
Byggnader och mark, forvaltningsfastigheter.
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Not 2 Ovriga rirelseintikter

2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31
Vinst vid avyttring av byggnader och mark -3 832 0
Erhallna offentliga st6d, elstod -1 066 0
Erhallna bidrag o ers personal -437 -1352
Ovrigt 2472 -4 341
-7 808 -5 693

Not 3 Nettoomsiittningens fordelning
2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31
Hyresintékter, bostdder -89 211 -85 605
Hyresintékter, lokaler -17 041 -12 938
Hyresintékter, garage, p-platser och dvrigt -2 253 -2121
Hyresrabatter 206 212
Outhyrda bostéder, lokaler, garage m m 1419 4158
-106 879 -96 295

Not 4 Uppgifter om moderforetag
Moderforetag i den minsta koncern dir foretaget ingér och som uppréttar koncernredovisning ar Lysekils
Stadshus AB med organisationsnummer 556708-4982 med site i Lysekil.

Moderforetag i den storsta koncern dér foretaget ingdr och som upprittar koncernredovisning &r Lysekils
Kommun med organisationsnummer 212000-1389 med séte i Lysekil.

Not 5 Leasingavtal - Operationell leasing leasinggivare

Bolaget har ingatt foljande visentliga leasingavtal, vilka redovisas som operationella leasingavtal:
Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut och genererar hyresintékter. Hyresintdkter for bostdder, garage
och parkeringsplatser 16per tillsvidare och beréknas uppga till 95 317 tkr. Avtal som l8per tillsvidare har
normalt tre ménaders uppsagningstid, vilket motsvarar 23 829 tkr. Avtal avseende lokaler har varierande
uppségningstider enligt nedan.

Bostadskontrakten inklusive garage och parkeringar utgor 84% av den totala volymen

Fordran avseende framtida icke uppsigningsbara leasingavtal for lokaler, forfaller till betalning enligt

foljande:
2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31
Inom ett ar 2002 10 188
Senare 4n ett &r men inom fem ar 13615 6116
Senare an fem ar 23 429 25052
39 046 41 356

HH A A&
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Not 6 Leasingavtal - Operationell leasing leasetagare
Framtida minimileasingavgifter som ska erliggas avseende icke uppségningsbara leasingavtal:

2023-01-01 2022-01-01

-2023-12-31 -2022-12-31

Forfaller till betalning inom ett &r 145 210
Forfaller till betalning senare &n ett men inom fem ar 27 92
Forfaller till betalning senare dn fem ar 0 0
Under aret kostnadsforda leasingavgifter 247 234
418 537

For bolaget inkluderar uppgifterna i denna not dven finansiella leasingavtal, vilka redovisas som
operationella. Férutom hyra av lokaler, avser avtalen leasing av maskiner for tillverkning, inventarier och
bilar for transportindamal. Maskinerna leasas normalt pa fem ar med mdjlighet till forlingning med ett ar
i taget. Inventarier leasas pa fem &r med mdjlighet till utkdp. Bilar leasas pa tre &r med mdjlighet till
utkop.

Not 7 Arvode till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av &rsredovisningen och bokfGringen samt styrelsens och
verkstillande direktdrens forvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utfora samt radgivning eller annat bitriide som fSranleds av iakttagelser vid sédan granskning eller
genomforandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter.

2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31
PwC samt EY
Revisionsuppdrag 115 112
Skatterddgivning och konsultation 32 24
148 136
Not 8 Anstiillda och personalkostnader
2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31
Medelantalet anstillda
Kvinnor 7 7
Main 13 14
20 21
Loner och andra erséittningar
Styrelse och verkstéllande direktr 1288 1162
Ovriga anstéllda 8 258 8 025
9 546 9188
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Sociala kostnader

Pensionskostnader for styrelse och verkstéllande direktor
Pensionskostnader for 6vriga anstéllda

Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal

Totala loner, ersittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Kénsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen

Andel mén i styrelsen

Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare
Andel min bland §vriga ledande befattningshavare

246
419
2873
3538

13 083

20 %
80 %
50 %
50 %

18 (24)

292
446
2 804
3541

12729

20 %
80 %
50 %
50 %

Vid uppsigning fran bolagets sida av verkstillande direktor 4r uppségningstiden tolv manader. I VDs
anstillningsvillkor utgar utdver 16n, pension och semester inga 6vriga férméner.
Under 2023 minskades organisationen med tv4 utvecklingstjénster varav en 6vergick till fast anstéllning.

Not 9 Inkop och forsiljningar mellan koncernforetag

Andel av Arets totala inkdp som skett fran andra foretag i
koncernen

Andel av arets totala forsiljningar som skett till andra foretag i
koncernen

Andel av Arets totala inkép som skett fran Lysekils kommun
Andel av arets totala forsdljningar som skett till Lysekils
kommun

Not 10 Ovriga riinteintiikter och liknande resultatposter
Rénteintakter

Not 11 Riintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader fastighetslan
Ovriga rintekostnader och liknande resultatposter

M K jes= Qe

2023-01-01
-2023-12-31
36,11 %

0,05 %
0,81 %

9,17 %

2023-01-01
-2023-12-31

984
-984

2023-01-01
-2023-12-31

7595
1743
9 337

2022-01-01
-2022-12-31
36,17 %

0,00 %
1,01 %

11,58 %

2022-01-01
-2022-12-31

-193
-193

2022-01-01
-2022-12-31

5769
1 838
7 607
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Not 12 Bokslutsdispositioner

Limnade koncernbidrag
Ackumulerade 6veravskrivningar

Not 13 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Totalt redovisad skatt

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats
Ej avdragsgilla kostnader

E; skattepliktiga intdkter
Andrad taxering

Redovisad effektiv skatt

2023-01-01

-2023-12-31

1 900

2900

4 800

2023-01-01

-2023-12-31

2158

2158
2023-01-01
-2023-12-31
Procent Belopp
11 917
20,6 -2 455
0,2 -30
-2,6 309
-0,2 18
18,1 -2 158

19 (24)

2022-01-01
-2022-12-31
0
1 405
1 405
2022-01-01
-2022-12-31
1731
1731
2022-01-01
-2022-12-31
Procent Belopp
9350
20,6 -1 926
1,0 -91
-3,1 286
18,5 -1731
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Not 14 Byggnader och mark

2023-12-31 2022-12-31
Ingéende anskaffningsvérden 863 249 856 861
Ink&p 1341 936
Férsiljningar/utrangeringar -4 902 0
Omklassificeringar 5451
Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden 859 688 863 249
Ingiende avskrivningar -313 376 -295 015
Forsdljningar/utrangeringar 1391 0
Arets avskrivningar -18 124 -18 361
Utgiende ackumulerade avskrivningar -330 109 -313 376
Ingéende nedskrivningar -42 932 -44 319
Aterforda nedskrivningar 1387 1387
Utgiende ackumulerade nedskrivningar -41 546 -42 932
Utgaende redovisat virde 488 033 506 941

Bolagets fastigheter med undantag for en mindre del, som anvinds i rorelsen och de som eventuellt &r
foremal for forsiljning, innehas for 1angsiktig uthyming. For upplysningsindamal gors aterkommande en
vérdering for att bedéma fastigheternas verkliga virde. Det verkliga virdet utgdrs av ett marknadsvérde
baserat p4 priser pa en aktiv marknad, justerad, om s krévs, for eventuella avvikelser avseende den
aktuella tillgéngens typ, lige eller skick. Om s&dan information inte finns tillginglig, anvénds alternativa
varderingsmetoder som exempelvis aktuella priser p& mindre aktiva marknad er eller diskonterade
kassaflodesprognoser. Extern vérdering gors nar forutsittningarna har forandrats pé ett sitt som kan antas
visentligt paverka fastighetens verkliga vérde, dock minst vart annat ar.

Under 2022 genomfordes en marknadsvérdering av oberoende vérderingsman. Det sammanlagda vérdet
beddmdes uppga till ca 1 014 600 tkr. Virdebeddmningen av fastigheterna ar utford som en s.k.
bestandsvirdering i programmet Datscha. En sadan har ett nagot enklare utforande jamfort med sddana
mera detaljerade utlitanden, som vanligtvis forekommer vid virdebeddmning av enstaka flerfamiljshus.
Hyror, areor och drift- och underhéllskostnader har lagts in i Datscha.

Ett virderingsscenario for varje fastighet har skapats. Vid vérdebedémningen har faktiska mediakostnader
och schabloniserade kostnader for administration, forsikring och fastighetsskétsel samt uppskattade
underhéllskostnader anvants. Direktavkastningskraven har bedomts utifran lage och fastighetstyp. Faktisk
vakans har beaktats.

Not 15 Maskiner och andra tekniska anliggningar

2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 14 935 13 313
Inkép 1 969 1622
Utgiende ackumulerade anskaffningsvéirden 16 904 14 935
Ingédende avskrivningar 9177 -8 690
Arets avskrivningar -559 -487
Utgidende ackumulerade avskrivningar -9 735 9177
Utgdende redovisat virde 7169 5759
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Not 16 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvirden
Ink&p
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

2023-12-31
67

67

-1

-13

-14

52

21 (24)

2022-12-31

0
67
67

0
-1
1

66

Not 17 Pigiaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliiggningar

Ingdende anskaffningsvirden

Under aret nedlagda utgifter

Under aret genomforda aktiveringar
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Arets nedskrivningar
Utgiaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 18 Varulager
Varulagret vérderat till anskaffningsvirde

Brinslelager
Not 19 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Upplupna intékter

Ovriga interimsfordringar

Not 20 Kortfristiga placeringar

Andelskapital i HBV

2023-12-31
22 988
3372

-3 310

23 050

-793
-793

22 257

2023-12-31

181
181

2023-12-31
155

1500
1655

2023-12-31

40
40

2022-12-31
27 069
3995

-2 625
-5451

22 988

0

0

22 988

2022-12-31

250
250

2022-12-31
108

499
607

2022-12-31

40
40
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Not 21 Likvida medel

Likvida medel
Kassamedel
Banktillgodohavanden

Betalda rantor
Under perioden betald ranta
Under perioden erhallen ranta

2023-12-31

2
21914
21917

0
937

22 (24)

2022-12-31

2
36 608
36 610

Bolaget ar knutet till kommunens koncernkonto och bankmedel om 20 636 tkr (36 394 tkr) har redovisats

som fordran i bolagets redovisning i posten Fordran till koncernforetag.
Beviljat kreditutrymme -10 000 tkr varav utnyttjat O tkr.
Not 22 Disposition av vinst eller forlust

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel

(kronor):

balanserad vinst

jrets vinst

disponeras s att
till aktiedgare aterbetalas del av erhéllet aktiedgartillskott
i ny rdkning overfores

Not 23 Obeskattade reserver

Ack 6veravskrivningar

Not 24 Verkligt virde pa derivatinstrument som anviinds for sikringsindamal

2023-12-31

104 453 911
9741 234
114 195 145

141 730
114 053 415
114 195 145

2023-01-01
-2023-12-31

4305
4 305

Verkliga viirden p4 derivatinstrument uppgick pé balansdagen till f6ljande belopp:

Rénteswappar

Netto verkligt virde

2023-12-31

165 000
165 000

3962
3 962

Ytterligare information betréffande sakringsredovisningen &terfinns i Not 1.

2022-01-01
-2022-12-31

1 405
1 405

2022-12-31

165 000
165 000

8418
8 418
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Not 25 Skulder till kreditinstitut

Foretagets banklan om 382 415 tkr balansrédkningen.

2023-12-31 2022-12-31
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 276 855 312 415
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 105 560 120 260
Nedan framgar fordelning av bindningstider for langfristiga 1én.
Langivare Kommuninvest
Inom 0-1 &r 105 000 119 700
Inom 1-2 &r 72 000 105 000
Inom 2-3 &r 75 000 37 000
Inom 3-4 ér 40 000 75 000
Inom 4-5 ar 24175 40 000
Senare &n 5 ar 66 240 55975
382 415 432 675
Not 26 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter
2023-12-31 2022-12-31
Forskottsbetalda hyror 8295 7947
Upplupna réntekostnader 1622 1354
Upplupna driftskostnader 3180 4139
Upplupna l6ner 769 745
Upplupna sociala avgifter 242 232
14 107 14 417
Not 27 Justering for poster som inte ingér i kassaflodet
2023-12-31 2022-12-31
Vinst vid férséljning av fastighet -3 832 0
-3 832 0
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Not 28 Viisentliga hindelser efter rikenskapsirets slut
Inga visentliga handelser efter rdkenskapsarets utgang finns att rapportera.

Lysekil den 27 mars 2024.
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Klas-Goran Henriksson Elisabeth Schewenius Strom

Ordforande Vice ordforande
,5.-'-"‘3&—«.;2__ e & Oe_j}.\-

Susanne Baden Ronny He

Lars Axelsson Christina Johansso
Verkstillande direktor
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Var revisionsberittelse har 1dmnats den 28-mars-2024.
Ermnst & Young AB

Bjarne Fredriksson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse
Till bolagsstdamman i LysekilsBostdder AB, org.nr 556516-7870

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for
LysekilsBostdder AB for rékenskapsaret 2023-01-01-2023-
12-31.

Enligt v&r uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av LysekilsBostéder ABs finansiella
stélining per den 31 december 2023 och av dess finansiella
resultat och kassafléde fér aret enligt &rsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen &r férenlig med &rsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till LysekilsBost&der AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
sndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av &rsredovisningen fér ar 2022-01-01 - 2022-12-
31 har utférts av en annan revisor som [&mnat en
revisionsberattelse daterad 12 april 2023 med omodifierade
uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens och veriistéliande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
fér att arsredovisningen uppréttas och att den ger en ratt-
visande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stdllande direktéren ansvarar dven fér den interna kontroll
som de bedémer &r nodvandig for att upprétta en arsredo-
visning som inte innehaller ndgra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstédllande direktoren for bedomningen av bolagets for-
maga att fortsatta verksamheten. De upplyser, ndr sd &r
tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmdagan att
fortsatta verksamheten och att anvdanda antagandet om fort-
satt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera
bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Reviserns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehller nagra vésentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan

A member firm of Ernst & Young Global Limited

uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instdlining under
hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedomer vi riskerna fér vasentliga felaktig-
heter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfoér gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamalsenliga for
att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter &r hogre &n for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r Idmpliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontroilen.

e utvarderar vi [dmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

e drarvienslutsats om l&mpligheten i att styrelsen och verk-
stéllande direktdren anvénder antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av &rsredovisningen. Vi drar ocksd en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
det finns ndgon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser
sddana handelser eller forhdllanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets foérmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste viirevisionsberéttelsen
fista uppmarksamheten pd upplysningarna i ars-
redovisningen om den vdsentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalan-
det om &rsredovisningen. Véra slutsatser baseras pd de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhdllanden gora att ett bolag inte ldngre kan fortsatta
verksamheten.

e utvdrderar viden 6vergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i &rsredovisningen, ddribland upplys-
ningarna, och om d&rsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pé ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f&r den.
Vi maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat. W
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstéllande direktérens forvalt-
ning av LysekilsBostdder AB for rakenskapsaret 2023-01-01-
2023-12-31 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens leda-
méter och verkstillande direktdren ansvarsfrinet for rdken-
skapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till LysekilsBostdder AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
sndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéliande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen &r férsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlspande bedéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokfdringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i dvrigt kontrolleras pd ett betryggande satt. Verkstéllande
direktoren ska skota den |6pande forvaitningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de at-
garder som &r noédvéndiga for att bolagets bokféring ska full-
gbras i overensstdmmelse med lag och for att medels-
forvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
fér att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktoren i nagot vésent-
ligt avseende:

o foretagit ndgon tgard eller gjort sig skyldig till ndgon for-
summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

¢ pd nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
&rsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrédffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hg grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptédcka atgérder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pd revisionen av rdken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pé& var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentllghet Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sédana atgérder, omréaden och férhéllanden som &r
vasentliga for verksamheten och dér avsteg och overtrade|ser
skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
Stgarder och andra forhdllanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelisens férsiag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen fér detta for att kunna
bedoma om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Uddevalla den %%, 2024
Ernst & Young AB

Bjarne Fredriksson
Huvudansvarig Auktoriserad revisor
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