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Styrelsen och verkstéllande direktoren for LysekilsBostider AB avger hirmed arsredovisning for

rikenskapsaret 2025.

Arsredovisningen dr upprittad i tkr

Forvaltningsberiittelse

LysekilsBostider AB ér ett helagt kommunalt allménnyttigt bostadsbolag som scdan 40-talet har varit
verksamt i Lysckils kommun, Bolaget dger och forvaltar fastigheler i Lysckil, Brastad, Brodalen och pé
Skafté och ulgdr en central aktdr i kommunens bostadsforsdrjning

Fastighctsbestandet omfattar 1 182 (1 184) bostader samt 57 (56) verksamhetslokaler samt 32
uthyrningsbara forrad. Den totala uthyrningsbara ytan uppgér till 92 864 (93 727) kvadratmeter, dir 84 (83)
procent utgdrs av bostader. Tyngdpunkien i verksamheten ligger sdledes pa bostider, samtidigl som lokaler

bidrar till ett levande och funktionellt samhélle.

LysekilsBostéder ska erbjuda cit hallbart boende genom att frvalta, bygga och utveckla fastigheter i
kommunen. Uppdraget innebdr att ta ett langsiktigt samhéllsansvar och samtidigt bedriva verksamheten
enligl affarsméssiga principer, i enlighet med lagstiftningen for allméinnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag. Styrelsen bestér av fortroendevalda ledaméter som utses av kommunfullmaktige.

Styrelsens séte dr Lysekil.

Viisentliga hindelser under aret

Lysekilshemmet uthyrt, har bidragit till
bolagets goda resultat

Under 2021 forvirvade LysekilsBostdder
fastigheten Lysekilshemmet, ett sérskilt boende
med 71 rum. Fastigheten var outhyrd fram till
maj 2022 och dérefter delvis uthyrd.

Under 2025 har fastigheten varit delvis uthyrd.
Uthyrning har skett dels till extern part som
vidareuthyrt boende till géstarbetare kopplade
till Preems verksamhet och till Lysekils
kommun, som aterigen haft behov av
evakucringslokaler for medarbetare till f6ljd av
mogelproblem i annan lokal.

Uthyrningen av Lysckilshemmet har under éret
bidragit positivt till bolagets resultat.

Uthyrning av annars outhyrda ligenheter

Under delar av 2025 har ett 50-tal lagenheter
hyrts ut till andra hyresgaster 4n huvudsaklig
mélgrupp. Uthyrning av dessa ldgenheter har till
formén f6r gastarbetare pa Preem. Denna atgérd

har varit avgdrande for att undvika stora
vakanser. Utan denna insats hade bolagets
resultat paverkats betydligt negativt.

Forsiljning av en dgarligenhet pa
Skolberget

Under aret har en av 11 ligenheter salts pa
Skolberget. Iorsdljningen har genererat en
realisationsvinst pa 1 544 tkr och darmed stérkt
bolagets ckonomiska stdllning,

Vakanser

Bolagets totala vakansgrad okade markant
under 2025 och uppgick vid arets slut till 7,8
procent (4,0), vilket innebdr att den ndrmast
fordubblats jimfort med foregdende ar.
Okningen ar i huvudsak hinforlig till
Lysekilshemmet, medan vakansgraden {or
bostider uppgick till 2,8 procent (2,0).
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Planerade bostiider pa Slitten — detaljplan
overklagad

[ var ambition att torse Lysekils kommun
med fler bostider planerar vi att bygga 25-30
ldgenheter pa Slatten. Den aktuclla
dctaljplanen, som syftar till att mojliggora
uppforandet av fyra flerbostadshus, har dock
Overklagats till Mark- och
miljddverdomstolen. Detta innebir att den
fortsatta processen nu invintar domstolens
provning.

Badhusberget 2.0 — Ett visionsarbete for
att stiirka bostadsomradets varumirke

Under 2025 har LysckilsBostédder, i
samverkan med Lysekils kommun, fortsatt
visionsarbetet Badhusberget 2.0 med
inriktning p4 att stirka omradets identitet och
attraktivitet. Kvarnparken har rustats upp for
att skapa en mer trivsam, tillginglig och
trygg motesplats med okat vislelsevirde for
olika aldersgrupper.

I samarbete med Gullmarsgymnasiet har
clever fran industriprogrammet uppfort en
portal till omradet och byggprogrammet
tillverkat en sittbiank i parken. Dirtill har ett
konstprojckt genomforts tillsammans med en
lokal konstnér och ungdomar, vilket
resulterat i fyra konstverk som kommer
projiceras pa en fasad i omradet.

Arets insatser utgdr cn del av den langsiktiga
utvecklingen av Badhusberget och bidrar
stegvis till visionen om ett tryggt och levande
bostadsomréde.

Information om verksamheten

Fastighetsbestandet

LysekilsBostédder forvaltar huvudsakligen
hyresrétter, men i bestandet ingdr dven
kommersiclla lokaler. Bolaget har ligenheter
i Lysckil, Brastad, Brodalen, Fiskebackskil
och Grundsund. Fastighctsbestandet bestér
till dvervigande del av dldre fastigheter med
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varierande standard och hyrcsnivier.
Ligenhetsfordelningen ar vdl sammansatt
med cn tydlig tyngdpunkt pa tvd- och
trerumsldgenheter.

LysekilsBostdder ar dcldgare i Skolbergets
samfillighetsforening, som forvaltar 28

dgarldgenheter. Vid arsskiftet dgde bolaget
10 (11) av foreningens totalt 28 ldgenheter.

Anpassning av bostadsbestandet for en
aldrande befolkning

Den demografiska utvecklingen i kommunen
visar p4 en vixande andel dldre invénarc,
vilket pavcerkar efterfragan pé bostéder
anpassade for seniorer. Mot denna bakgrund
har LysekilsBostdder under aret okat sitt
fokus pa boendcformer som kan erbjuda
trygghet, tillganglighet och social gemenskap
tor dldre hyrcsgister.

Under 2025 fattades beslut om att
fastigheterna pad Drottninggatan ska utvecklas
till ett Trivselboendc for hyresgéster fran 70
ar och uppdt. Inriktningen &r att skapa en
boendemiljé som kombinerar sjalvstindigt
boende med dkade majligheter till social
samvaro och gemensamma aktiviteter.
Parallellt pdgér en utrcdning kring
mojligheten att bygga om fastigheten
Gullvivan till ett motsvarandc
boendekoncept. Syftet ér att 1angsiktigt
anpassa dclar av bostadsbestandet till
forindrade behov i kommunen och samtidigt
stiarka attraktionskraften i bolagets
erbjudande.

Denna inriktning ar en del av bolagets
stratcgiska arbete for att méta framtidens
bostadsbehov och bidra till hdllbara
boendeldsningar for en aldrande befolkning.

Uthyrning ligenheter

Uthyrning av ldgenhcter dr en central del 1
forctagets verksamhet. Bolagets
uthyrningsprocess ar foremél for stindig
utveckling och anpassning. Det ir centralt att
kunna navigera genom forinderliga
marknadsforhéllanden.



LysekilsBostader AB
Org.nr 556516-7870

Minskad befolkningsmangd i Lysekils
kommun har paverkat efterfrdgan pd
lagenheter och lett till hog vakansgrad. Vid
arets utgdng fanns totalt 38 (42) vakanta
lagenheter, varav 22 (35) var belidgna pa
Badhusberget. LysckilsBostdder mirker en
fortsatt minskning i antalet sokande per
ligenhet jamfort med tidigare ar.

Ledningen foljer noggrant andelen vakanta
och uppsagda ldgenheter, vilket ger bolaget
mojlighet att snabbt anpassa sig till
fdrandringar pd marknaden for att minimera
vakanser. Denna flexibilitet &r en viktig
faktor for att kunna mota marknadens
forandringar och hyresgésternas behov.

Som ett led i arbetet med att begrinsa
vakanser hyr bolaget, via mellanhand, under
vissa perioder dven ut lagenheter till
géstarbetare som arbetar i kommunen, frimst
kopplat till verksamhet vid Prccm. Vid
sadana tillfillen kan upp till ett 50-tal
ldgenheter vara uthyrda inom denna kategori,
vilket bidrar till ett bittre nyttjande av
bestédndet under perioder med ligre
efterfragan frén ordinarie bostadssokande.

Hyresgisten

Som en av Lysekils storsta bostadsaktorer
har bolaget ett stort ansvar gentemot
hyresgésterna. En kundnéra organisation,
personligt bemdtande samt snabb och
effektiv service ir centrala delar i arbetet for
att skapa nojda hyresgaster.

Arbetet med hyresgistndjdhet har haft hog
prioritet dven under 2025. Resultat fran
tidigare hyresgistenkiter har legat till grund
for genomforda forbattringsatgirder, med
malet att hyresgisterna ska se bolaget som
sitt forstahandsval och bo kvar under lang
tid. Fokus har legat pa trygghet,
tillgiinglighet och trivsel i bostadsomradena
samt en fortsatt ndra dialog med
hyresgisterna.

Bolaget har méanga langvariga hyresgéster.
De som bott i 40 eller 50 ar i strick
uppmirksammas med en fri manadshyra.
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Under &ret har aktiviteter som sprakcaf€,
Hemliga klubben, Skynda Fynda, yoga och
fika for 65+ bidragit till gemenskap och
trivsel. I samband med héllbarhetsveckan
genomfordes dven fika och dialogtriffar med
hyresgister i flera bostadsomréden.

Medarbetare

Engagemang och dclaktighet hos
medarbetarna dr en viktig forutsittning for
ndjda hyresgéster och en langsiktigt hdllbar
verksambhet.

Bolaget har dven under éret bidragit till
arbetslivserfarenhet for unga genom
samarbetc med kommunens
arbetsmarknadsavdelning, dir ungdomar
erbjudits sommarpraktik. Samarbetc har
ocksa skett med Gullmarsgymnasiet, ddr en
elev fran byggprogrammet genomfort praktik
under ldsdret.

Under 2025 hade LysekilsBostader totalt 20
(20) medarbetare.

Sjukfranvaron uppgick under arct till 4,8
procent (2,3). Bolaget arbetar kontinuerligt
med forebyggande arbetsmiljdinsatser for att
frimja hilsa och minska franvaro.

Miljo

LysekilsBostéder bedriver sedan lng tid eit
aktivt arbete med energibesparingar och
miljoforbittrande dtgarder. Engagemanget i
branschgemensamma initiativ, sdsom
Allméannyttans klimatinitiativ och Vistra
Goétaland stéller om, har under 2025 fortsatt att
stirka bolagets héllbarhetsarbete.

[ den 16pande forvaltningen ligger fokus pé
effcktiv anvindning av energi och vatten samt
pa att minska resursforbrukningen i det
befintliga bestdndet. Samtidigt sdkcrstills att
ny-, till- och ombyggnationer genomfors med
hoga miljokrav och langsiktigt hdllbara
materialval.

Arbetet med att minska miljopdverkan omfattar
dven en ansvarsfull hantering av kemiska
produkter och avfall. Bolaget strivar efter att
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begrinsa anvindningen och spridningen av
miljofarliga dmnen samt att skapa goda
forutsdttningar for kéllsortering och
atervinning.

Under &ret har dven forberedelser genomforts
intér kommande ROT-renovering pa
Bagarvigen, dér projektet genomfors med
cirkuléra principer. Atgirderna ar en del av
forsknings- och utvecklingsprojcktet CIRA 2.0,
dar fokus ligger pa dterbruk, resurseffektivitet
och minskad klimatpaverkan i bygg- och
IENOVeringsprocesser.

Fordonsflottan utvecklas successivt med
inriktning pa mer miljanpassade alternativ 1
syfte att minska koldioxidutsldppen fran
verksamheten.

Miljomadl

LysekilsBostidder arbetar mot mélet att till 2030
vara en fossilfri allmidnnytta och att bolagets
energianvandning ska vara 30% lagre dn ar 2007.
Dessa mél kallas for Allmannyttans klimatinitiativ
som drivs tillsammans med 192 andra
aliminnyttiga bolag med drygt 806 000 lagenheter.

Energiprestanda

Den genomsnittliga energiforbrukningen uppgick
1ill 109,7 kWh/m?, vilket &r lagre dn genomsnittct
for hela Sveriges allménnytta pa 116,3 kWh/m?
(2024). Resultatet visar att bolaget ligger pd en
lagre niva 4n branschsnittet och speglar ett
langsiktigt och systematiskt arbete med att
optimera energianvéindningen. Genom strategiska
investeringar och ett kontinuerligt fokus pa
hallbara 16sningar stérks bade
tastighetsbestandets cnergieffektivitet och
bolagets miljoprofil.

Ekonomi och Finans

Resultat

LysckilsBostader redovisar for
rakenskapsaret 2025 ctt resultat av
fastighetsrorelsen efter finansiclla poster om
13 718 tkr (11 043). Bokslutsdispositioner
paverkar resultatet med 772 tkr (1 350) vilket
innebir att resultatet fore skatt blir 12 946 tkr
(9 693).
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Intikter

Omsittning uppgick till 110 409 tkr (109
702). Hyresintdkterna 6kade med 5 713 tkr
till 120 599 tkr (114 886). Intéktsbortfallet
till fljd av vakanser och rabatter har under
arct okat till 10 189 tkr (5 183). Foretagets
vakansgrad uppgick till 7,8 procent (4,0),
varav bostider 2,8 procent (2,0).

Under &ret har extraordinéra intdkter
uppkommit fran forséljningen av en
agarlagenhet pd Skolberget, 1 544 tkr (2
718).

Hyresutveckling

2025 ars hyresforhandling resulterade i en
dverenskommelse om en hdjning av hyran
med i snitt 5 procent (5). Hyreshdjningarna
giller dven bolagets lokaler dér vissa
lokalhyreskontrakt har samma héjning som
dverenskommelse med hyresgéstféreningen
avseende bostider medan andra avtal hdjs
med KPI som bas.

Genomsnittshyran per kvadratmeter for
bostider var under arct 1 275 kronor med en
spridning frén 998 kronor till 1 951 kronor.

Driftkostnader

Driftskostnaden uppgick till 36 689 tkr
(38 912) vilket motsvarar 395 (415) kr/m2.

Investeringar, reparation och underhill

Under &ret har fokus legat pa att varda och
utveekla det befintliga fastighetsbestandet
genom ett aktivt och strukturerat
underhillsarbete. Planerade underhallsatgérder
och reparationer har genomforts till en kostnad
om 20 694 tkr (22 550), motsvarande 223
kr/m? (241). Insatserna har bidragit till att
sikerstilla fastigheternas tekniska standard,
forebygga framtida dtgérdsbehov och
uppritthalla en god boendekvalitet.

Utdver det plancrade underhallet har ctt antal
akuta reparationer hanterats, framst till fljd av
vattenlickor. Atgirdema har genomforts
skyndsamt for att minimera storningar for
hyresgister och begransa foljdskador.

o& ‘@c-
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LysekilsBostider har en byggplanebank med
mojliga nybyggnadsprojekt som mojliggdr en
flexibel och behovsstyrd utveckling av
bostadsbestindet. Parallellt finns en
langsiktig underhallsplan for kommande
ROT-renoveringar, dir bland annat kok,
badrum och avloppsstammar successivt byts
ut. Flera av bolagets fastigheter har nétt en
alder ddr mer omfattande renoveringsinsatser
dr nodvandiga for att sédkerstdlla teknisk
funktion, cnergieffektivitet och god
boendestandard.

Vid sidan av de langsiktiga plancrna och
kommandec stérre dtgdrderna bedrivs cit
kontinuerligt arbetc med mindre
investeringar och 16pande underhall.

Under aret har dirfor ctt flertal mindre
atgirder och forbattringsinsatser genomforts
inom ramen for den 16pande forvaltningen, i
syfte att uppritthalla god standard och
forebygga framtida underhallsbehov.

- Kvarnberget, malning trapphus

- Drottninggatan, satsning pa gardsmiljon

—  FEnevigen, Brastad, yttre fasadméalning

- Encvigen, Brastad, byte av stolpbclysning

— Radonétgirder med bakgrund av hoga
grinsvirden i genomfdrda radonmétningar

Rérelseresultatct

Rorelseresultatet uppgick till 21 805 tkr (18
797), en 6kning med 3 008 tkr jamfort mot
foregdende ar (- 6 256).

Forvary

Under 2025 har inga fastighetsforvirv skett.

Firsiljning

Under 2025 har en idgarligenhet sélts pd
Skolberget. Forséljningarna gencrerade en
realisationsvinst om 1 544 tkr (2 718).

Marknadsviirdering av fastigheter

LysekilsBostiders fastighetsbestdnd virderas
externt vartannat ar. Syftet med viéirderingen
4r att beriikna fastigheternas virdemissiga
utveckling samt bolagets justerade soliditet.
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Virdering av fastighetsbestdndet
genomfordes under hdsten 2024 och visar pd
ett betryggande dvervirde i fastigheterna.
Det sammanlagda virdet bedomdes uppgé
till 1 110 mkr (1 014).

Fastigheternas bokforda viirde

Det bokftrda virdet pa LysekilsBostidcr
fastigheter, inklusive pdgdende investeringat,
uppgick den 31 december 2025 till 510 222
tkr (522 696) varav 17 083 tkr (15 322)
utgjordes av markvirde.

Finansiering

LysekilsBostéder har cn god finansiell
stillning. Bolagets egna kapital uppgick vid
arsskiftet till 145 777 tkr (135 220) Soliditeten
har under aret 6kat med 1,2 procentenheter till
26,5 procent (25,3).

De riintebirande skulderna uppgick vid érets
slut till 381 295 tkr (381 855). Den
genomsnittliga 1&nerintan uppgick vid
arsskiftet till 2,06 procent (1,60) cxkluderat
borgensavgift. Beldningsgraden i forhédllande
till fastigheternas bokforda virde uppgick till
74,7 procent (73,1). Alla lan &r finansierade
via Kommuninvest med kommunal borgen
som sékerhet.

Fran och med 2024 har en ny modell for
berdkning av borgensavgift inforts. Modcllen
giller endast for nya lan samt refinansiering,
medan befintliga 14n behéaller sin nuvarandc
borgensavgift tills de omsitts. Detta innebar
en successiv overgang till den nya modellen.
Den kommunala borgensavgiften for 2025 ar
0,45 procent (0,45).
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Férviintad framtida utveckling samt
viisentliga risker och
osikerhetsfaktorer

Forvintad framtida utveckling

LysekilsBostiders ckonomiska utveckling
beddms som stabil dven om vakanscrma
forutspas oka. Resultatet efter finansiclla
kostnader for 2026 forvintas uppga till 6 650
tkr.

En god 16nsamhet dr nddvindig for att kunna
hantcra LysekilsBostéders befintliga
bostadsbesténd. En stor del av bolagets
fastigheter uppfordes under perioden 1952—
1972 och har ddrmed ett betydande
underhélls- och reinvesteringsbchov.

Under 2026 planeras fastigheten pa
Bagarvigen med 29 ldgenhcter att genomgd
en ROT-renovering. Projektet genomfors
med cirkuldra principer, med fokus pé
aterbruk, resurseffcktivitet och minskad
klimatpdverkan, Dérefter kvarstdr ctt
omfattande reinvesterings- och
underhillsbehov i flera fastigheter for att
uppritthdlla kvalitet och sdkerstilla ctt tryggt
och bekymmersfritt boende for
hyresgisterna. Dessa utmaningar kréver
savil finansiella som personella resurser.

En annan av bolagcts utmaningar dr rdédande
marknadssituation med lag efterfrdgan pd
hyresritter i Lysekils kommun. Delar av
2026 undviks hoga vakanser genom att
lagenheter, framst pd Badhusberget, samt
Lysekilshemmet hyrs ut till géstarbetare som
bor tillfdlligt i Lysekil pga. Preems stora
investeringar. Konsckvenser vid kade
vakanser blir att dtgirder for underhall
minskar for att bolaget ska kunna leva upp
till dgarens avkastningskrav. Bolagets
langsiktiga underhéllsplancr kan inte
fullfoljas med risk for eftersatt underhall
som i sin tur kan leda till kommandc akuta
och kostsamma underhallsatgarder.
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Risker och osikerhetsfaktorer -
Verksamhetsrisker

Befolkningsutveckling

Befolkningsutvecklingen utgdr cn betydande
ckonomisk riskfaktor. En dldrande
befolkning samt minskad befolkningsméngd
i Lysekils kommun péverkar ekonomin
genom okade vakanser samt utmaningar for
samhallsstrukturen och scrvicebehoven.

Vakanser

I Lysekil forvintas bostadsmarknaden de
kommande &ren paverkas av en minskad
efterfragan till foljd av den sjunkande
befolkningsutvecklingen vilket bedoms cka
risken for vakanser. Vid utgangen av 2025
lag bolagets vakansgrad for ligenheter pa 3,2
procent, jimfort med 3,5 procent dret innan.

For att méta den dkade risken for vakanser
arbetar bolaget aktivt med att identificra nya
uthymingsméjligheter. Ett visionsarbete har
bland annat inletts i syfte att stirka
Badhusbergets attraktionskraft och
ddrigenom minska framtida vakanscr.
Genom god kundscrvice, rimliga hyresnivéer
och 18pande underhall av fastighcterna
stravar bolaget cfter att bibehélla en hog
uthyrningsgrad.

Lysekilshemmet, som forvérvades i januari
2021 och omfattar cirka 5 500 kvm
uthyrningsbar yta, har under senare ar
anvints for tillfalliga uthyringar. Under
2025 inleddes ett arbete med att utreda
mdjligheten att bygga om fastigheten till ett
sirskilt boende for dldre for att mota Lysekils
kommuns framtida behov av platser inom
dldreomsorgen. Arbetet pagér. I viintan pd
beslut om fastighetens langsiktiga
anvindning kan tillfdlliga uthymingar fortsatt
bli aktuella. Nir fastighcten stér utan
hyresgist belastas bolagets resultatrikning
med Idpande driftskostnader och
fastighetsskatt om cirka 750 tkr per &r.

e
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Framtida underhallsbehov

I takt med att fastighetsbestandet dldras Okar
behovet av underhalls- och
reinvesteringsdtgarder. Bolaget har
identifierat ett betydande planerat
underhdllsbehov under kommande &r, vilket
kan paverka resultat och likviditet beroende
pa atgirdernas omfattning, prioritering och
genomforandetakt.

Ett alderstiget bestind innebér dven en 6kad
risk for akuta underhallsatgérder, vilket kan
medfora oplanerade kostnader och pdverka
det kortsiktiga ckonomiska utfallet. Genom
fokus pa underhéllsinsatser dc senastc aren
samt en uppdaterad och langsiktig
underhéllsplan bedoms dock de viisentliga
tekniska riskerna i huvudsak vara
identifierade och beaktade 1 planeringen.

Bolaget arbetar forebyggande genom
regelbundna statusbedomningar, tekniska
inspcktioner och lépande tillsyn. Den
strukturerade planeringen och uppfoljningen
skapar forutsittningar for en successiv och
ekonomiskt kontrollerad hantering av
framtida &tgirder. Osdkerhet kvarstar dock
avscende kostnadsutveckling,
marknadsforutsdttningar inom
entreprenadscktorn samt eventuella
oforutsedda tekniska behov.

Fastighetsvirden

Vartannat 4r genomfors en extern och
oberoende viirdering av tastigheterna for att
faststilla bolagets totala marknadsvirde. Sa
linge det finns ctt dvervirde i
fastighetsportfoljen paverkas inte resultatet.
Det ir emcllertid av stor betydelse att det
finns en virderingsméissig marginal som
mojliggdr investeringar i moderniseringar
och upprustningar av fastigheterna. Detta ar
avgdrande for att sdkerstilla att fastigheterna
forblir attraktiva och konkurrenskraftiga pa
marknaden och kan méta framtida behov och
krav.

Det totala marknadsvirdet 2024 uppgér till
1 110 200 (1 014 600) tkr, vilket kan

7 (25)

jamforas med det bokforda vérdet pd 510 222
tkr, inklusive padgdende investeringar. Denna
diffcrens visar pa det potenticlla virdet som
fastigheterna besitter och ger cn indikation pd
forctagets tillgangar.

Ovriga risker

Foretagets kreditrisker avser framst
hyresfordringar. For denna typ av fordringar
4r kreditrisken begrinsad da samtliga hyror
ska betalas i forskott.

Risker och osiikerhetsfaktorer -
Finansiclla risker

Finansnetto och rintcrisker

Ett fastighctsforetag har i allminhct stora
lancskulder vilket innebir att de finansiella
riskerna dr stora. Finansncttot har en stor
paverkan pd resultatet och rintekostnaderna
péverkar dérigenom dirckt mojligheterna till
underhdll och investeringar av
fastighetsbestandet.

Hanteringen av ranterisken sker inom ramen
for bolagets finanspolicy. Bolagets
genomsnittliga rantebindningstid skall
variera inom intcrvallet 2 till 5 ar. Vid
arsskiftet var riantebindningstiden i bolaget
2,4 ar (2,7), varfor effekter av plotsliga och
stora rinteforindringar inte omedelbart fir
genomslag i skuldportfoijen.

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

Kinslighetsanalys 2025-12-31

Hyresforiandring bostider +1%, 996 tkr
Hyresforindring lokaler +1%, 184 tkr
Forandring driftkostnader +1%, 367 tkr
Forindring 14nerdntan pé ett ars sikt med
hansyn till bundna réntor +1%, 648 tkr

3 L
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Flerarstversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomsiittning 110 409 109 702 106 879 96 295 93 635
Resultat cfter finansiella poster 13718 11043 16 699 10 755 10051
Bokfort viirde fastigheter, tkr 489 774 475 449 488 033 529928 544 596
Léineskulder, totalt, tkr 381 295 381 855 382 415 432 675 433 235
Balansomslutning 562 834 548 942 542218 574 507 571332
Eget kapital 145777 135 220 127 379 117 738 110 159
Avkastning pé totalt kap. (%) 4,0 3.5 4,8 3,2 3,3
Soliditct (%) 26,5 253 24,1 20,7 19,3
Likviditet (%) 32,5 21,6 18,5 27,1 22,6
Boslider antal, st 1 182 1184 1174 1176 1176
Lokaler antal, st 57 56 56 55 71
Garage, p-plats m m antal,st 1171 1171 1171 1171 1171
Ekonomisk vakans bostider, (%) 2,8 2,0 1,2 2,4 34
Ekonomisk vakans lokaler, (%) 354 14,4 1,4 15,5 0,9
Antal ansiillda, st 20 20 20 21 23

For definitioner av nyckeltal, sc Redovisnings- och viirderingsprinciper.

Foriindringar i eget kapital (Tkr)

Aktie- Reserv- Balanserat Arets Totall
kapitat fond resultat resultat
Belopp vid &rets ingang 4073 9111 114 053 7983 135220
Disposition enligt beslut
av arssldmman: 7 983 -7983 0
Alerbetalning
aklicigartiliskott -128 -128
10 686 10 686
Belopp vid rets utging 4073 9111 121 908 10 686 145777

Akticdgarna har limnat villkorat akticagartillskott som uppgar Lill totall 10 871 tkr (11 000 tkr).
Aktickapitalet bestar av 4 073 st A-aktier.

Firslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel (kronor):

balanscrad vinst 121908 128

arcts vinst 10 685 631
132 593 759

disponeras si att

till aktiedgare Aterbetalas del av erhéllet akticigartillskott 136 843

i ny rikning dvertores 132456 916
132 593 759

Foretagets resullat och stillning i dvrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansridkning samt
kassaflodesanalys med noter.

I
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Resultatrikning
Tkr

Ncttoomsitining
Ovriga rorelseintakter

Rirelsens kostnader

Driftskostnader

Reparation och underhall

Fastighctsskatt

Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av matcriella och
immateriella anldggningstillgangar

Rorelsercsultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga riinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arcts resultat
Arets resultat

Not

10
11

12,24

13

2025-01-01
-2025-12-31

110 409
5277
115 685

-36 689
-20 694

-2 536
-15 508

-18 452
-93 880
21 805

568
-8 655
-8 087
13718

=772
12 946

-2 261
10 686
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2024-01-01
-2024-12-31

109 702
5519
115222

-38912
-22 550

-2234
-15374

-17 355
-96 425
18 797

564
-8318
-7 754
11043

-1350
9693

-1 710
7 983
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Balansriikning
Tkr

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstiligingar

Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anldggningar
Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende nyanlidggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgangar

Finansiella anliiggningstillgingar
Andra langfristiga véirdepappersinnehav

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Varulager m m
Réavaror och formdodenheter

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Aktuella skattefordringar

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
21

19

20

21

22

2025-12-31

489 774
6 506
26

20 449
516 754

40
40
516 794

109
109

711
42 280
612
297
2030
45930

0

0

2
46 040

562 834
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2024-12-31

475 449
6 897
39

47 247
529 632

0
0
529 632

70
70

731
16 544
297

1625
19 198

40
40

2
19 310

548 942
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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

Avsittningar
Uppskjulen skatteskuld
Summa avsiittningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

23

24

25

26,27

27

28

2025-12-31

4073
9111
13 183

121 908

10 686
132 594
145777

4 305

4547
4547

266 295
266 295

115000
7 087
2875

0

790

16 158
141 910

562 834
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2024-12-31

4073
9111
13 183

114 053

7983
122 036
135 220

4305

=]

319 855
319 855

62 000
5487
3379
672
1145
16 878

89 562

548 942
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Kassaflbdesanalys Not 2025-01-01 2024-01-01
Tkr -2025-12-31 -2024-12-31
Den lipande verksamheten

Rorelseresultat 21 805 18 797
Justering f6r avskrivningar 18 452 17 355
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 29 -1 544 -2 718
Betald skatt 1 002 -1 850
Erhallen rénta 568 564
Lrlagd rinta -8 655 -8318
Kassaflode frin den lopande verksamheten fore

forindring av rirelsekapital 31628 23 830
Kassaflode frin (Grindring av rorelsekapitalet

Fordndring av varulager och pagaende arbete -38 110
Fordndring av kundfordringar 20 -118
Fordndring av kortfristiga fordringar -405 33
Forandring av leverantdrsskulder 1 600 -2930
Foriandring av kortfristiga skulder -1002 3063
Kassaflode frin den 16pande verksamheten 31803 23 988
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar -7 021 -31 898
Férsiljning av materiella anlaggningstillgngar 2991 5141
Kassaflode frin investeringsverksamheten -4 030 -26 757
Finansieringsverksamheten

Amortcring av léan -560 -560
Aterbelalning aktieigartillskott -128 -142
Limnade koncernbidrag -1 350 -1 900
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 038 -2 602
Arets kassaflode 25735 -5371
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid érets b&rjan 16 547 21917
Likvida medel vid arets slut 22 42 282 16 546
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmiinna upplysningar
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med drsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ir oforindrade jam{ort med (6regaende ar.

Intiiktsredovisning

Intiikter har tagits upp fill verkligt vérde av vad som erhallits cller kommer ati erhallas och redovisas i
den omfatining det fir sannolikt att de ekonomiska fordclarna kommer att tillgodogéras bolaget och
intiktcrna kan beriknas pa ctt tillforlitligt sau. Hyresintikter aviscras i forskoit och periodiscring av
hyror sker s atl cndast den del av hyrorna som beldper pi perioden redovisas som intiikler.

Hyresavtal

Den huvudsakliga delen av bolagets [astighctsbestand utgdrs av bostadsligenheter. Dessutom
(inns lokalhyresavtal och avtalens 16ptid varierar mellan 1 till 10 ar varav en del automatiskt
forlings om uppsédgning intc sker.

Varulager

Varulagret vdrderas enligt inkomstskattelagens bestammelscr till det ldgsta av anskaffningsvérdet
och nettoforsiiljningsvirdet, Anskaffningsvirdet faststills med anvindning av forst in, forst
ut-metoden (FIFU). Alla utgifter som dr direkt hinforliga till anskaffningen av varorna ingr i
anskaffningsvirdet. Varulagret avscr brinslelager.

Inkomstskatter

Aktuclla skatter virderas utifrin de skattesatser och skatteregler som giller pd balansdagen.
Uppskjutna skatter viirderas utifrin de skattesatser och skatieregler som ér beslutade [ore
balansdagen. Uppskjuten skattcfordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida
skattemissiga avdrag redovisas i den utstrackning det dr sannolikt alt avdraget kan avridknas mot
gverskott vid framtida beskattning.

Fordringar och skulder nettorcdovisas endast nir det [inns cn legal ritt till kviltning.

Aktuell skatl, liksom foréindring i uppskjuten skatt, redovisas i resultatrikningen om inte skatten
dn hinforlig till en hiindelse eller transaktion som redovisas direkt i eget kapital. Skattecflekter
av poster som redovisas direkt mot cget kapital, redovisas mot cget kapital.

P4 grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sirredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som 4r hénforlig till obeskattade reserver.

Anliggningstillgangar

Matericlla anldggningstillgingar redovisas till anskatfningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och cventuella nedskrivningar. Nar cn komponent i cn anldggningstillgaug byts
ut, utrangeras cventucll kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvirde aktiveras.

Tillkommande utgifier som avser tillgangar som inte delas upp i komponenter laggs till
anskalfningsvirdet om de beriknas ge [Bretaget framtida ckonomiska fordelar, till den dcl tillgdngens
prestanda okar i forhallande till tillgangens virde vid anskal{fningstidpunktcn.

Utgifter for lopande reparation och underhill redovisas som kostnader
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[ samband med fastighetsforviry bedoms om fastigheten vintas ge upphov till framtida kostnader [0r
rivning och terstillande av platsen. [ sidana fall gérs en avsittning och anskaffningsviirdet skas med
samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avytiring av en anlaggningstillgang redovisas som
Ovrig rorelscintikt respektive Ovrig rorelsckostnad.

Materiella anldggningstillgingar skrivs av systematiskt ver tillgngens bedémda nyltjandeperiod. Nar
tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i forckommande fall tillgingens restviirde.
Bolagets mark har obegrénsad nyttjandeperiod och skrivs intc av.

Avskrivning sker linjart dver den forvintade nyttjandeperioden med hinsyn till visentligt restvirde.
Féljande avskrivningsprocent tillimpas:

Muteriella anlipgningstillgingar

Kontorshyggnader
Stommar 100 ar
IFasader, yttertak, fonster 30-55 ar
Hissar, ledningssystem 40- 50 &r
Ovrigt 20-30 ar
Flerfamiljshus
Stommar 100 ar
Fasader, yttertak, fonster 30-55 ar
Hissar, ledningssyslem 40- 50 ar
Ovrigt 20-30 ar
Maskiner och andra tekniska anliiggningar 5-25 ar
Inventarier, verktyg och installationer 5-15 ar

Nedskrivning av icke-finansiclla tillgingar

Niir det finns en indikation pa alt en tillgngs viirde minskat, gors cn provning av ncdskrivningsbehov.
Har tillgdngen ctt lervinningsviirde som ir ldgre dn det redovisade virdet, skrivs den ner till
atervinningsvirdet. Vid bedomning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangarna pa de ldgsta nivder ddr
det finns separata identifierbara kassafloden (kassagenercrande enheter). For tillgdngar, andra &n
goodwill, som tidigare skrivits ner gors per varje balansdag en provning av oo dlerféring bor giiras.

I resultatrikningen redovisas i [rekommande fall nedskrivningar och dterforingar av nedskrivningar i
den tunktion dér tillgangen nyttjas.

Finansiella instrument

Finansiclla instrument virderas utifrin anskaffningsvirdet. Insttumentet redovisas i balansrdkningen nér
bolaget blir part { instrumentets avialsmissiga villkor. Finansiclla tillgangar tas bort {rdn balansrikningen
néir ritten att crhalla kassafloden fran instrumentet har 1opt ut clier dverforis och bolaget har dverfGit i
stort scll alla risker och férméner som dr {rknippade med dganderitten. Finansiella skulder tas bort [ran
balansrikningen nir forpliktelserna har reglerats eller pa annal sitt upphdrt.

Derivatinstrument

LysekilsBostader AB utnyttjar derivatinstrument for att hantera ranterisken som uppstar vid upptagande
av lan Ull rorlig ranta. For dessa transaktioner Lilkimpas normalt sikringsredovisning. Nir transaktionen
ingés, dokumenteras [Grhallandet mellan sikringsinstrumentet och den sdkradc posten, liksom dven
bolagets mal for riskhanteringen och riskhanteringssiratcgin avseende sikringen. Bolaget dokumenlerar
ocksé forctagets beddmning, bade nir sikringen ingés och fortlépande, av huruvida de derivatinstrument
som anvinds i sikringstransaktioner i hog utstriickning ér cffektiva nidr del giller all molverka
fordndringar i kassafloden som dr hinforliga till de sdkrade posterna.
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Kundfordringar/kortfristiga fordringar
Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som omséttningstillgangar till det belopp som
forvintas bli inbetalt efier avdrag for individucllt bedémda osékra fordringar.

Lineskulder och leverantirsskulder

Laneskulder och leverantorsskulder redovisas initialt till anskaffningsvirde cficr avdrag for
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet frdn det belopp som ska dterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiscras mcllanskilinaden som rintckostnad Gver lancts 1optid med hjilp av
instrumentets clfektivrinta. Hirigenom dverensstimmer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet
och det belopp som ska aterbetalas,

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld

En finansiell tillgang och en finansicll skuld kvittas och redovisas med ctt nctiobelopp i balansrikningen
endast da legal kvittningsritt foreligger samt dé cn reglering med ett nettobelopp avscs ske cller di en
samtida avyliring av tillgdngen och reglering av skulden avses ske.

Siikringsredovisningens upphorande:
S#kringsredovisningen avbryts om

sakringsinstrumentet forfaller, siljs, avvecklas eller loses in; cller

sikringsrelationen inte lingre uppfyller villkoren for sakringsredovisning
Evenluellt resultat frén cn sdkringstransaktion som avbryts i (6rtid redovisas omedelbart i
resultatrikningen, utom i de fall sékringsrclationen fortlever i enlighet med koncernens dokumcenterade
stralegi for riskhantering.

Leasingavtal
Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, sivil finansiella som operationella, som opcrationella
leasingavtal. Operationclla lcasingavial redovisas som cn kostnad linjért ver leasingperioden.

Avsiittningar

Som avsitining har redovisats forplikielser gentemot tredje man som dr hanfBrliga till ritkenskapsaret
cller tidigare rikenskapséar och som pa balansdagen antingen ér sikra cller sannolika till sin forekomst
men oviss till belopp cller till den tidpunkt da de ska infrias.

Ersittningar till anstiillda

Ersittningar till anstilida avser alla former av erséittningar som foretaget limnar till de anstillda,
Kortfristiga erséttningar ulgdrs av bland annat loncr, betald semester, betald [rénvaro och crsitlning efter
avslutad anstilining (pension). Kort[ristiga crséttningar redovisas som kostnad och cn skuld da det finns
en legal eller informell forpliktelsc att betala ut en ersittning till f6ljd av en tidigare hindelsc och en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Ersittningar till anstillda efter avsiutad anstillning

I forctaget finns endast avgiftsbestimda pensionsplancr. Som avgiftsbestémda planer klassificcras planer
diir faststillda avgifier betalas och det inte finns forplikiclser att betala nagot ytterligare, utdver dessa
avgifier. Koncernens resultat belastas [8r kostnader 1 takt med att de anstilldas tjinster ut{orts.
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Koncernbidrag
Brhallna och limnadc koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirckt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfort in- eller ulbetalningar.

Som likvida medel klassificerar féretaget, forutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker
(inklusive tillgodohavanden pa koncernkonto) och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida
placeringar som ér noterade p4 cn marknadsplats och har en kortare 1optid &n tre ménader fran
anskaffningstidpunkten. Fordndringar i sparrade medel redovisas i investeringsverksamheten.

Nyckeltalsdefinitioner
Neltoomsitining
Rérelsens huvudintikter, (akturerade kostnader, sidointikicr saml intiktskorrigeringar

Resultal cticr finansiella poster
Resultat efter finansiclla intikter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgdngar

Eget kapital
Foretagets nettotiligangar, dvs skilinaden mellan tillgangar och skulder.

Soliditet (%)
Justerat cget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag [or uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Avkastning totalt kapital (%)
Rérelseresultat och finansiclla intikter dividerat med balansomslulningen.

Likviditet (%)
Omsittningstillgéngar exklusive varulager i [orhallande till kortfristiga skulder.

Ekonomisk vakans bostider (%)
Hyresbortfall bostader i forhallande (ill totala hyresintikter bostider

Ekonomisk vakans lokaler (%)
Hyresbortfall lokaler i férhllande till totala hyresintakter lokaler.

Uppskattningar och beddmningar

Upprittandet av bokslut och tillimpning av redovisningsprincipet, baseras ofta pa ledningens
bedémningar, uppskattningar och antaganden som anscs vara rimliga vid den tidpunk! d& bedémningen
gors. Uppskatiningar och bedsmningar dr bascrade pé historiska crfarenheter och ctt antal andra (aktorer,
som under ridande omstindigheter anscs vara rimliga. Resullatet av dessa anvénds for att beddma de
redovisadc virdena pé tillgéngar och skulder, som intc annars framgdr tydligt fran andra kéllor. Det
verkliga utfalict kan avvika [rin dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattningar och antaganden
scs over regelbundet, Enligt foretagsledningen ér vésentliga bedomningar avscende tillampade
redovisningsprinciper samt killor till osékerhet 1 uppskattningar, [ramst relaterade till vardering av
frvalinings fastighcter. For bolagets uppskatiningar och bedémningar se nol 14 Byggnader och mark,
forvaltningsfastighcler.

0\
A



LysckilsBostider AB 17 (25)
Org.nr 556516-7870
Not 2 Ovriga rirelseintikter
2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Vinst vid avyttring av byggnader och mark -1 544 2718
Erhéllna bidrag o ers personal -413 -454
Ovrigt -3319 -2 347
-5277 -5519
Not 3 Nettoomsiittningens fordelning
2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Hyresintdkter, bostéder -99 560 -93913
Hyresintédkter, lokaler -18 374 -18 510
Hyresintikler, garage, p-platser och ovrigt -2 666 -2 463
Hyresrabatter 827 518
Outhyrda bostéder, lokaler, garage m m 9364 4 665
-110 409 -109 702

Not 4 Uppgifter om moderforetag

Moderforetag i den minsta koncern dir foretaget ingar och som uppréttar koncernredovisning ir Lysckils

Stadshus AB med organisationsnummer 556708-4982 med séte i Lysekil

Moderforetag i den stirsta koncern dir foretaget ingér och som upprétiar koncernredovisning 4r Lysckils

Kommun med organisationsnummer 212000-1389 med site i Lysekil.

Not 5 Leasingavtal - Operationell leasing leasinggivare

Bolaget har ingatt foljande visentliga leasingavtal, vilka redovisas som operalionella leasingavtal:

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut och genercrar hyresintékter. Hyresintiikter tor bostider, garage
och parkeringsplatser Ioper tillsvidarc och berdknas uppgd till 103 010 tkr. Avtal som laper tillsvidare har
normalt tre manaders uppségningstid, vilkel motsvarar 25 753 tkr. Avtal avseende lokaler har varierande
uppsigningstider cnligt nedan.

Bostadskontrakien inklusive garage och parkeringar utgdr 90,4% av den totala volymen

Fordran avscende framtida icke uppsigningsbara lcasingavtal fGr lokaler, forfaller till betalning enligt
fsljande:

2025-01-01 2024-01-01

-2025-12-31 -2024-12-31

Inom et ar 5075 1 695
Scnare én ett 4r men inom fem ar 7 887 11 080
Senarc dn fem ar 21058 22773
34 020 35548
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Not 6 Leasingavtal - Operationell leasing leasctagare

18 (25)

Framtida minimileasingavgifter som ska crliggas avscende icke uppsigningsbara lcasingavtal:

Forfaller till betalning inom ctt ar

Forfaller till betalning senare dn ett men inom fem ar
Forfaller lill betalning senare dn fem ér

Under aret kostnadsforda leasingavgilfter

2025-01-01
-2025-12-31

275
182

0
245
702

2024-01-01
-2024-12-31

76
53
0
149
278

For bolaget inkluderar uppgifterna i denna not dven finansiclla leasingavial, vilka redovisas som
operationclla. Férutom hyra av lokaler, avser avtalen lcasing av maskiner for tillverkning, inventarier och
bilar fér (ransportandamal. Maskinerna lcasas normall pa fem &r med mdjlighet till f8rlingning med ett ar
i taget. Inventarier leasas pd fom &r med majlighet till utkop. Bilar leasas pé tre ar med méjlighet till

utkop.

Not 7 Arvode till revisorer

Med revisionsuppdrag avscs granskning av arsredovisningen och bokfdringen samt styrelsens och
verkstillande direktsrens forvaltning, ovriga arbelsuppgitter som det ankommer pé bolagets revisor att
utfora samt radgivning eller annat bitridde som foranleds av iakltagelser vid sédan granskning eller

genomférandet av sidana dvriga arbelsuppgifter.

EY
Revisionsuppdrag
Skatterddgivning och konsultation

Not 8 Anstiillda och personalkostnader

Medelantalet anstillda
Kvinnor
Min

Loner och andra ersittningar

Styrelse och verkstillande direktar

Tanticm och liknande ersitting till styrclsc och verkstéllande
dircktor

Ovriga anstillda

2025-01-01
-2025-12-31

136
337
473

2025-01-01
-2025-12-31

11
20

1324

8 457
9 781

2024-01-01
-2024-12-31

137
35
172

2024-01-01
-2024-12-31

12
20

1 281

8 654
9934
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Sociala kostnader

Pensionskostnader for styrclse och verkstillande direktor
Pensionskostnader for dvriga anstillda

Ovriga sociala avgifter cnligt lag och avlal

Totala loner, ersittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Kionsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrclsen

Andel min i styrelsen

Andel kvinnor bland 8vriga ledandc befattningshavare
Andel min bland évriga ledande befattningshavare

302
454
3021
3777

13 558

40 %
60 %
50 %
50 %

19 (25)

274
422
3070
3766

13 701

40 %
60 %
50 %
50 %

Vid uppsigning fran bolagets sida av verkstillande dircktdr ar uppsigningstiden tolv ménader. I VDs
anstillningsvillkor utgér utdver 16n, pension och semester inga dvriga formancr.

Not 9 Inkép och forsidljningar mellan koncernforetag

Andel av érets totala ink8p som sketl frén andra foretag i
koncemen

Andel av arets lotala fSrsdljningar som skett till andra forctag i

koncernen

Andel av arets totala inkop som skett fran Lysekils kommun

Andel av arets totala forsiljningar som skett till Lysckils
kommun

Not 10 Ovriga riinteintiikter och liknande resultatposter

Rinteintikter

Not 11 Rintekostnader och liknande resultatposter

Riintekostnadcr fastighetslin
Ovriga rintekostnader och liknande rcsultatposter

2025-01-01
-2025-12-31
34,62 %

0,00 %
1,26 %

7,44 %

2025-01-01
-2025-12-31

-568
-568

2025-01-01
-2025-12-31

6972
1 682
8 655

2024-01-01
-2024-12-31
33,14 %

0,02 %
1,09 %

9,82 %

2024-01-01
-2024-12-31

-564
564

2024-01-01
-2024-12-31

6 600
1718
8318
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Not 12 Bokslutsdispositioner

2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Limnade koncembidrag 772 1350
772 1350
Not 13 Aktuell och uppskjuten skatt
2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Uppskjuten skatt 1 480 0
Aktuell skatt 781 1710
Totalt redovisad skatt 2 261 1710
Avstimning av effektiv skatt
2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 12 946 9693
Skatt enligt gillande skattesats 20,6 -2 667 20,6 -1 997
Ej avdragsgilla kostnader 0,1 -17 0,2 -17
Ej skattepliktiga intikter -33 423 -3,1 303
Redovisad effektiv skatt 17,5 -2 261 17,6 -1710
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Not 14 Byggnader och mark

2025-12-31 2024-12-31
Ingacnde anskaffningsvirden 863 018 859 688
Inkdp 31613 5 882
Forsiljningar/ulrangeringar -2 334 -2 553
Ombklassificeringar 1 760
Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden 894 057 863018
Ingiende avskrivningar -347 410 -330 109
Forsiljningar/utrangeringar 888 772
Arcts avskrivningar -18 988 -18 073
Utgaende ackumulerade avskrivoningar -365 511 -347 410
Ingdende nedskrivningar -40 159 -41 546
Alerforda nedskrivningar 1387 1387
Utgiende ackumulcrade nedskrivningar -38 772 -40 159
Utgaende redovisat viirde 489 774 475 449

Bolagets fastigheter med undantag for en mindre del, som anvénds i rorelsen och de som cventucllt dr
foremal [or forsiljning, innehas for langsiktig uthyrning. For upplysningséndamal gors dterkommande en
vérdering for att beddma fastigheternas verkliga virde. Det verkliga viirdet utgirs av ctt marknadsvirde
bascrat pa priscr pa en akliv marknad, jusicrad, om s kriivs, [0r eventuella avvikelser avscende den
aktuclla tillgangens typ, lige cller skick. Om sédan information inte finns tillgdnglig, anvinds allernaliva
viirderingsmeloder som exempelvis aktuella priser pd mindre aktiva marknad er cller diskonterade
kassaflddesprognoser. Extern vérdering gors nir forutsitiningarna har forandrats pé ctt sitt som kan antas
viisentligl paverka fastighetens verkliga virde, dock minst vart annat dr.

Under 2024 genomfordes en marknadsvirdering av oberoende vdrderingsman, Det sammanlagda virdet
beddmdes uppga till ca 1 110 200 tkr. Virdebedémningen av fastighcterna dr utford som cn s.k.
bestandsvirdering i programmet Datscha. En sadan har ett nagot enklare utférande jamfort med sddana
mera detaljerade utlatanden, som vanligtvis forckommer vid virdebeddmuing av cnstaka flerfamiljshus.
Hyror, arcor och drifi- och underhallskostnader har lagts in i Datscha.

Ett viirderingsscenario for varje fastighet har skapals. Vid virdebedémningen har fakliska
mediakostnader och schabloniscrade kostnader [6r administration, forsékring och fastighetsskdtsel samt
uppskatiade underhdliskostnader anvints. Dircktavkastningskraven har bedomts utifrén ldge och
fastighctstyp. Faktisk vakans har beaklats.

Not 15 Maskiner och andra tekniska anliggningar

2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaflningsvirden 17 288 16 904
Inkdp 278 421
Forsiljningar/utrangeringar -38
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden 17 566 17 288
Ingfiende avskrivningar -10 391 -9 735
Forsiljningar/utrangeringar 0
Arels avskrivningar -669 -656
Utgiacende ackumulerade avskrivningar -11 060 -10 391

Utgaende redovisat viirde 6506 6 897
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Not 16 Inventarier, verktyg och installationer
Ingdende anskaffningsvérden
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgiaende redovisat viirde

2025-12-31

67
67

-28
-13
-41

26

22 (25)

2024-12-31

67
67

14
13
28

39

Not 17 Pagaende nyanliggningar och forskott avseende matericlla anliggningstillgangar

Ingdende anskaffningsvirden

Under aret nedlagda utgifter

Under aret genomforda aktiveringar
Omklassificeringar

Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingiende nedskrivningar

Arcts nedskrivningar

Utgiende ackumulerade nedskrivningar

Utgiende redovisat virde

Not 18 Andra lingfristiga viirdepappersinnehav

Ingéende anskaffningsvérden
Omklassificeringar, Andelskapital i HBV
Utgicende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 19 Varulager
Varulagret virderat till anskaffningsvirde

Brinslclager

Not 20 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Ovriga interimsfordringar

2025-12-31
48 933
6574

-31 613

-1 760
22134

-1 686

-1 686

20 449

2025-12-31
0

40

40

40

2025-12-31

109
109

2025-12-31

2030
2030

2024-12-31
23 050
31940
-6 057
48 933

-793
-893
-1 686

47 247

2024-12-31

0

0

2024-12-31

70
70

2024-12-31

1 625
1625
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Not 21 Kortfristiga placeringar

Andclskapital i HBV (jim{or not 18)

Not 22 Likvida medel

Likvida medel
Kassamedel
Banktillgodohavanden

Betalda riintor
Under perioden betald rénta
Under perioden erhallen rianta

2025-12-31

0
0

2025-12-31

2
42 280
42 282

|
568

23 (25)

2024-12-31
40

40
2024-12-31
2

16 544
16 546

Bolaget iir knutet till kommuncns koncernkonto och bankmedel om 42 280 tkr (16 544 tkr) har redovisats
som fordran i bolagets redovisning i posten Fordran till koncemfdretag.

Beviljat kreditutrymme -10 000 tkr varav utnyttjat O tkr.
Not 23 Disposition av vinst eller forlust

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

balanscrad vinst
arcts vinst

disponeras s att
till aktiedgare aterbetalas del av erhallet akticfigartillskott
i ny rikning dverfores

Not 24 Obeskattade reserver

Ack Overavskrivningar

Not 25 Uppskjuten skatteskuld

Belopp vid drets ingang

Arets avsittningar

Under aret ianspriktagna belopp
Under &ret aterforda belopp
Belopp vid arets utging

2025-12-31

121 908 128
10 685 631
132 593 759

136 843
132456 916
132 593 759

2025-01-01
-2025-12-31

4305
4 305

2025-12-31

0
4547
0
0
4547

2024-01-01
-2024-12-31

4305
4 305

2024-12-31

[— e R e R o i o)

o
\,x rd
04/ C(&
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Not 26 Verkligt viirde pa derivatinstrument som anvinds for sikringsindamal

Verkliga virden pa derivatinstrument uppgick pa balansdagen till f6ljande belopp:

Riinteswappar

Nelto verkligt virde

2025-12-31

60 000
60 000

498
498

Ytterligare information betréffande sdkringsredovisningen aterfinns i Not 1

Not 27 Skulder till kreditinstitut

Foretagets banklan om 381 295 tkr balansrdkningen.
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Nedan framgér fordelning av bindningstider for langfristiga lan.

Langivare Kommuninvest
Inom 0-1 ar

Inom 1-2 ar

[nom 2-3 ar

Inom 3-4 ar

Inom 4-5 ar

Senare an 5 ar

Not 28 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Férskottsbetalda hyror
Upplupna rintckostnader
Upplupna driftskostnader
Upplupna loner
Upplupna sociala avgifter

Not 29 Justering foér poster som inte ingér i kassaflodet

Vinst vid forsiiljning av fastighet

2025-12-31

266 295

115 000

115 000
65 000
61 175
55000
75 000
10120

381295

2025-12-31

9627
905

4 651
743
233
16 158

2025-12-31

-1544
-1 544

2024-12-31

160 000
160 000

644
644

2024-12-31

319 855

62 000

62 000
125 000
65 000
24175
20 000
85 680
381 855

2024-12-31

8 548
702
6 813
621
195
16 878

2024-12-31

2718
-2 718

L

/%
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Not 30 Visentliga hiindelser efter riikenskapsarets slut

Efter rikenskapsarets utging har bolaget ingétt avtal om savil forvérv som avyttring av fastigheter.
Transaktionerna syfiar till att optimera fastighetsbestandet, stirka bolagets langsiktiga
forvaltningsstruktur samt bidra till utvecklingen av bostidder for dldre i kommunen. Genomforandet av
affdrerna forutsitter godkinnande av kommunfullméktige.

Per dagen for arsredovisningens avgivande beddms transaktionerna inte péverka resultatet for det gangna
rikenskapséret, men de kommer att paverka bolagets framtida fastighetsstruktur och kassafldden.

Arsredovisningen beslutades den 26 mars 2026

Lysekil den 26 mars 2026 a Y
‘ 7 / 7 AT /
ool Liiplatraimonflinn
Klas-Goran Henriksson Elisabeth Schewenius Strom
Ordférande Vice ordférande

Anders Henriksson

Lars Axelsson

Verkstillande diyektér

Vi revisionsberéttelsc har limnats 22, - 2024
Ernst & Young AB

Bjarne Fredriksson
Auktoriserad revisor
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Building a better
working world

Revisionsberéttelse
Till bolagsstdmman i LysekilsBostader AB, org.nr 556516-7870

Rapport om érsredovisninqen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av érsredovisningen for
LysekilsBostader AB for rakenskapsdret 2025-01-01 - 2025-
12-31,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats | enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rdttvisande bild av LysekilsBostéder ABs finansiella
stallning per den 31 december 2025 och av dess finansiella
resultat och kassaflgde for aret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberédttelsen &r férenlig med arsredovisningens
dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfér att bolagsstdmman faststaller resultat-
rakningen och balansrskningen.

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 ar oberoende | férhallande till LysekilsBost&dder AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i Ovrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att drsredovisningen upprittas och att den ger en ritt-
visande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stéllande direktdren ansvarar &ven for den interna kontroll
som de beddmer dr nddvéndig for att upprétta en &rsredo-
visning som inte innehdiler ndgra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstdllande direktéren for bedémningen av bolagets for-
mdga att fortsdtta verksamheten. be upplyser, nér sa &r
tillimpligt, om férhallanden som kan paverka formagan att
fortsdtta verksamheten och att anvinda antagandet om fort-
satt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstdllande direktéren avser att likvidera
bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra n&got av detta.

Revisorns ansvar

Vdra mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehdller nagra vdsentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberittelse som innehdller
vdra uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hog grad av sdkerhet,
men dr ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan f&rvan-
tas pdverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
arund i drsredovisningen,

A member firm of Ernst & Young Global Limited

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

e identifierar och bedémer vi riskerna fér vdsentliga felaktig-
heter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfsr gransknings-
dtgdrder bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som &r tillrickliga och dndamalsenliga for
att utgtira en grund fér vdra uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vdsentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter dr hogre &n f6r en vésentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller &sidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en fiirstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgérder som &r ldmpliga med hénsyn till om-
standigheterna, men inte fér att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

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

e drar vien siutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stdllande direktéren anvénder antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av drsredovisningen. Vi drar ocksd en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
det finns ndgon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser
sddana handelser eller frhllanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, méste vii revisionsberittelsen
fista uppmérksamheten pd upplysningarna | ars-
redovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sddana upplysningar &r otillrickliga, modifiera uttalan-
det om drsredovisningen. Vara slutsatser baseras p3 de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden géira att ett bolag inte l&ngre kan fortsdtta
verksamheten.

o utvdrderar vi den tvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i drsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett sitt som
ger en rdttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den,
Vi mdste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat. M/,
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens och verkstéllande direktérens férvalt-
ning av LysekilsBostader AB for rékenskapsaret 2025-01-01 -
2025-12-31 samt av férslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst elier foriust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens leda-
mater och verkstallande direktéren ansvarsfrihet fér riken-
skapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till LysekilsBostader AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styreisens och verkstéllande direktérens ansvar

Detl ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedsmning av om
utdelningen &r férsvariig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stiller p& storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad s att bokfsringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i tvrigt kontrolleras pa ett betryggande sstt. Verkstailande
direktdren ska skéta den 16pande forvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de &t-
gdrder som 8r nddvéndiga fér att bolagets bokfsring ska full-
goras i Overensstdmmelse med lag och fér att medels-
forvaltningen ska skétas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vért mal betréffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
foratt med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktéren i ndgot vasent-
ligt avseende:

» fdretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon fér-
summelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

e pd ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av fsrslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget
ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alitid kommer att upptécka atgérder eller férsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
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forslag till dispositioner av bolagets vinst eller fériust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust grundar sig framst pd revisionen av réken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors
baseras pd vér professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana dtgérder, omr&den och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertridelser
skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi gr
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderiag, vidtagna
atgédrder och andra forhdllanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller férlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for detta fér att kunna
bedbma om forslaget &r férenligt med aktiebolagsiagen.

Uddevalladen & /2, 2026
Ernst & Young AB

Bjarne Fredriksson
Huvudansvarig Auktoriserad revisor
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