é Ljungbybostédder



Ljungbybostédder AB
Org.nr. 556053-8711




Ljungbybostader AB 1
Org.nr. 5560538711

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Ljungbybostader AB med sate i Ljungby har uppréattat
foljande berattelse for bolagets verksamhet under ar 2023. Redovisningsvaluta &r svenska kronor och
belopp i tkr om inget annat anges.

Aktiedgare

Ljungbybostader AB ar ett bostadsforetag vars uppdrag ar att dga och forvalta fastigheter med
bostader och lokaler inom Ljungby kommun. Ljungby Holding AB &ger 100% av aktierna i
Ljungbybostader AB. Ljungby kommun innehar samtliga aktier i Ljungby Holding AB.

Styrelse, Vd och revisorer

Styrelsen, utsedd av kommunfullmaktige i Ljungby, har under verksamhetsaret 2023 bestatt av
féljande ledamoter:

Ordinarie Suppleanter
Anders Jannesson - ordférande Thommy Rosberg
UIf Carlsson - vice ordférande Bengt Johansson
Maria Berglund Daniel Svensson
Dick Andersson Lars Nordqvist
Ingela Rosén Vinko Stifanic

Verkstallande direktor
Joakim Karlsson

Firmatecknare

Firman tecknas forutom av styrelsen av styrelsens ordférande, vice ordférande och verkstallande
direktor tva i forening. Verkstallande direktdr har enligt 8 kap 36 § aktiebolagslagen ratt att teckna
firman avseende I6pande foérvaltning.

Ordinarie revisorer
KPMG AB, Vaxjé med Michael Johansson, auktoriserad revisor som huvudansvarig.

Lekmannarevisor Erséttare
Christer Yngvesson, utsedd av Arne Johansson, utsedd av
kommunfullmaktige. kommunfullmaktige.
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Sammantraden

Ordinarie arsstamma hélls den 23 maj 2023.

Styrelsen har under aret hallit sex protokollférda sammantraden.

Organisationstillhorighet

Bolaget ar anslutet till Sveriges Allmannytta samt Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisation
Fastigo.

Dessutom ar féretaget andelsdgare i Husbyggnadsvaror H.B.V. Férening.

Sammanfattning av arets verksamhet

Foérvaltning

Bolagets forvaltning omfattar bostader och lokaler i centralorten Ljungby samt i orterna Lagan, Lidhult
och Ryssby.

Totalt bestand den 31 december 2023:

Lagenheter 1357 st
Lokaler 207 st
Garage 283 st
Carportar/bilplatser 315 st
Personal

Ljungbybostader AB har 27 anstallda vid 2023 ars utgang. Av dessa ar 15 tjansteman och 12
fastighetsarbetare. Av de tillsvidareanstallda ar 33% kvinnor och 67% méan. Medelaldern var 48 (48)
ar. Medelantalet anstéallda under aret var 24 (24) personer. Antalet anstallda, I6ner, ersattningar och
sociala kostnader kommenteras aven i not till resultatrakningen.

Halsa

Ljungbybostader AB har under éaret fortsatt sitt arbete runt friskvard, bland annat genom att lamna
friskvardsbidrag samt anordnande av friskvardsaktiviteter. | varas deltog sju medarbetare pa Varruset.
Foretaget hade fyra deltagande lag pa kommunens triathlon som arrangerades den 31 augusti. Under
aret har delar av kontorspersonalen fortsatt med gummibandstraning varje vardag.

Kompetensutveckling

Kompetensaktiviteter utférs kontinuerligt for foretaget som helhet och aven individanpassade
utbildningar genomférs. Hela foretaget deltog i en féretagsférlagdutbildning om praktisk hyresjuridik
den 22 mars som arrangerades av Sveriges Allmannytta. Hela foretaget far aven digital utbildning i
datasdkerhet med hjalp av Nimblr. Individanpassade utbildningar har varit bland annat drift- och
fastighetsteknikerutbildning, brandskyddsutbildning, RCO-systemanvandning, gott styrelsearbete, e-
Learning Officepaketet, arbetsratt och ChatGPT.
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Nyproduktion
Foéregaende ar startades bade produktionen av Bjornen och Dressinen.

For Bjornens del sa lider projektet mot sitt slut. Etapp 1 (trygghetsboendet och sarskilt boende) ar
nastan fardig. Slutbesiktning av etapp 2 ar planerat till den 1 april 2024 (férskolan). NCC ar lite
forsenade men det kommer vara klart for in flytt i bada delarna tills verksamheten och hyresgasterna
ska fa tilltrade.

Byggnationen av Dressinen har kommit ungefar halvvags och foljer tidplanen. Samtidigt glads vi at att
storre delen av kontorsytan i de bada nedersta planen ar uthyrda.

Underhall och komponentbyten
2023 har varit intensivt med komponentbyten och valdigt manga underhallsatgarder.

Som komponentbyten har vi gjort fonsterbyte pa Uttern 2 och resterande fonster pa Lidhult 1:51
(vardcentralens fonster byttes forra aret). Takbytet pa Myran 1/7 som till stor del utférdes féregaende
ar aktiverades i februari. Under aret genomfordes takbyten pa fem av de atta husen langs
Agéardsvagen pa fastigheten Uven 1. Dér installerades &ven en stérre solcellsanlaggning.

Det planerade stambytet ute i Lagan gick éver férvantan, man var klara tidigare an beraknat och
budgeten héll. Ovriga stérre underhallsatgérder har varit byte av kylmaskin pa Slandan, fem
varmepumpar pa Snoklockan (inkl golvbyten badrum), ventilationsaggregat i Ryssby 5:29 vilket ger
energibesparing. Vidare har atta torkskap och torktumlare har bytts. | Lagan har vi byggt ut fibernatet
sa att alla fastigheter nu ar anslutna.

Miljoarbete

Ljungbybostader arbetar aktivt med att optimera bolagets energiférbrukning. Malet ar att minska el-
fiarrvarme- och vattenforbrukning med minst 5% till 2023-12-31. Uppf6ljning sker alltid med 12
manaders rullande matning och férbrukning férdelas per kvadratmeter. Per 2023-12-31 &r malen inte
uppnadda.

Nagra av energiatgarderna under aret har varit byte av kylmaskin pa Slandan, byte av
ventilationsaggregat for lokaler pa Ryssby 5:29, p& Boken har nya energieffektiva motorer installerats
pa befintligt ventilationsaggregat och pa Herkules har vi korrigerat styrningen av motorvarmare. Under
aret har vi aven fortsatt att byta ut torkskap och torktumlare till modernare och mer energieffektiva
maskiner.

per den 31 december 2023
foréandring i %

Elférbrukning -4,8
Fjarrvarmeforbrukning normalarskorr. -0,3
Vattenforbrukning -1,9

Det pagar ett arbete med att installera sensorer i vara lagenheter for matning av varme och
luftfuktighet. Detta kommer att ge oss mdjligheter att félja upp och optimera driften. Tanken ar att
denna data pa sikt ska vara tillganglig for vara hyresgaster.

Ljungbybostader ar medlem i féreningen Goda Hus, som arbetar med fragor runt energieffektiva
byggnader. Féreningen ar knuten till Linnéuniversitetet. Ljungbybostader har en bilpool tillsammans
med Ljungby kommuns fastighetsavdelning. Bilpoolen omfattar idag tre bilar. Av bolagets 14 egna
bilar ar idag 10 eldrivna.
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Marknad

Uthyrningslaget

Under aret har vi hyrt ut studentlagenheterna pa Kolvringen och Traden till icke-studenter eftersom
behovet av studentldgenheter har varit lagt. Vi ser en stérre omsattning pa dessa lagenheter och
vakanserna ar manga. Om behovet av studentlagenheter 6kar igen raknar vi med att kunna moéta det
behovet.

Vi upplever att det tar langre tid for oss att fa lediga lIagenheter uthyrda. Ofta maste lagenheterna
visas manga ganger vilket gor att uthyrningsprocessen tar langre tid. Intresset for att hyra lagenheter i
vara nybyggnationer pa Bjornen och Dressinen har varit stort.

Vara butikshyresgaster har haft ytterligare ett utmanande ar med hdégt inflationstryck och stigande
rantor som paverkat kundernas beteende. Vi har under aret haft vakanser pa en butikslokal i Myran.
| fastigheten Slandan och Stenbacken 8 har vi lediga kontorslokaler. Lokalerna pa Stenbacken 8
kommer framOver att byggas om till tre lagenheter.

Ej uthyrda lagenheter har under aret férorsakat ett hyresbortfall pa 3 103 tkr (2 286 tkr) och lokaler har
fororsakat ett hyresbortfall pa 906 tkr (562 tkr). Hyresbortfallet framgar i not till resultatrakningen.

Uppfyllelse av verksamhetsmal

Enligt var hyrespolicy har hyresgaster som flyttar till kommunen och fatt arbete i kommunen méjlighet
att begara fortur. Under aret har vi erbjudit fortur till 16 personer varav 9 tackat ja till lagenhet.

Vi har ett samarbete med féreningar och organisationer i syfte att bidra till trygghet och gemenskap i
vara bostadsomraden. Ett sddant exempel &r samarbeten med ABF och Betelkyrkan avseende
verksamhet for barn, ungdomar och boende pa bostadsomradet Uven.

Under aret har vi arbetat aktivt med driftoptimering samt att minska var klimatpaverkan (se mer under
avsnittet Miljoarbete).

Under aret har manga av vara tidigare studentlagenheter hyrts ut till icke studenter. Vid arsskiftet var
antalet studentlagenheter 11 (13). Av dessa ar tva i Ryssby, tre pa Traden och sex pa Kolvringen.
Studenter hyr dessa lagenheter med rabattpaket syftande till att ge boendet hdg kvalité under
studietiden i Ljungby. Raknat pa helarshyra uppgar genomsnittsrabatten till ca 1 500 kr per lagenhet
och manad.

Tillgangligheten till vara bostader och lokaler ar viktigt for oss. Vi vill att alla ska kunna bo i och besoka
ldgenheter och lokaler. | samband med nybyggnation ar detta ett av ledméarkena. | aldre hus kan detta
ibland vara svart att astadkomma men vi tittar aven pa detta nar det ar mojligt.

Arets resultat medfér att vi inte uppfyller dgarens stéllda krav pa soliditet, da kravet &r 20% och
soliditeten per 2023-12-31 var 15,3%. Vi uppfyller inte &garens krav nar det galler den arliga
avkastningen som ska uppga till minst 5,0% av bolagets justerade egna kapital. Avkastningen ar 2023
var 2,0%.

Vasentliga hdndelser under rikenskapsaret

Nybyggnationerna pa Bjornen och Dressinen har praglat vart ar och vi ser fram emot 2024 da
fastigheterna kommer tas i bruk.

Under aret har kraftigt kade priser pa renoveringar och byggmaterial fortsatt paverka oss. Det
innebar att vi inte kan genomfdra lika mycket underhall som tidigare. Elkostnaderna har inte 6kat i den
omfattning som vi befarade i budgeten for ar 2023, men i stallet kade réantorna mer an beraknat.
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Risker och osdkerhetsfaktorer

Var verksamhet och ekonomi paverkas av férandringar i omvarlden. Detta galler saval makro-
ekonomiska som regionala faktorer och politiska férandringar. Det kan galla beskattning av
fastigheter, olika former av subventioner och kommunala taxor. En stark och stabil ekonomi ger
forutsattningar for ett langsiktigt férvaltande och majlighet till nyproduktion. Vi har identifierat féljande
riskomraden:

Hyresutveckling

Vakanser i bestandet

Driftkostnadsutveckling

Investerings- och underhallsbehov

Ranteutveckling

Kénslighetsanalys
En kanslighetsanalys visar hur stor paverkan férandring av féljande faktorer skulle fa pa bolagets
ekonomi.

Riskomrade Forandring Resultateffekt under nasta ar

mkr

Hyresutveckling bostader +-1% +/-0,9

Driftkostnadsutveckling totalt +/- 1% +/- 0,3

Varav varme, fastighetsel, +-1% +/- 0,2
vatten och sophantering

Rénteutveckling +-1% +/- 6,1

Hyror och vakanser

Bostadshyrorna bestdms genom férhandlingar med Hyresgastforeningen. Bostadshyrorna star for ca
80% av de totala hyresintakterna. Skulle hyrorna 6ka med 1% innebar det 6kade intakter med ca

0,9 mkr. Hyrorna fér kommersiella lokaler regleras normailt satt med index (KPI).

2023 var vakansgraden 3,6% (2022 2,8%). Vakansgraden fér Iagenheter kan pa sikt vara en risk da
bolaget enligt agardirektiven skall bygga 120 lagenheter per mandatperiod. De senaste aren har andra
bolag byggt hyresratter och inom kort fardigstalls ytterligare 72 stycken. Vidare ar vakansrisken nagot
storre i kringorterna dar féretagsnedlaggelse kan paverka boendet patagligt. Vakansrisken avseende
centrumfastigheternas lokaler ar pa sikt en risk pa grund av andrat képbeteende hos konsumenterna.

Driftskostnader

Kostnaderna for varme, fastighetsel, vatten och sophantering kan vi endast delvis paverka och risken
ar stor att driftskostnadsdkningen tar en stor del av den arliga hyreshdjningen i ansprak. Vart mal ar
att minska var energiférbrukning med 5% fram till &r 2023.Vi arbetar nu intensivt med energi-
effektiviseringar for att méta eventuella kostnadsokningar och minska var energiférbrukning. En
Okning av kostnaderna for varme, fastighetsel, vatten och sophantering med 1% innebar 6kade
kostnader med 0,2 mkr. Om vi tittar pa driftkostnaderna totalt innebar en 6kning av kostnaderna med
1% 0,3 mkr i 6kade kostnader.

Investerings- och underhallsbehov

En annan icke ovasentlig faktor for att minska riskerna for ofdrutsedda handelser ar att standigt
uppdatera det planmassiga underhallsbehovet under de kommande aren. Vi jobbar darfér med en
langsiktig underhallsplan som uppdateras minst en gang per ar. Fastighetschefen ansvarar fér
underhallsplanen. Den inflation som vi sett de senaste aren leder till att varje underhallskrona blir
mindre vard och det innebar svarigheter att moéta vart langsiktiga underhallsbehov.

Rénteutveckling

Utvecklingen av rantan under ar 2022-23 har visat hur svart det ar att férutsaga férandringar.
Belaningsgraden ar 81,4% (2022 81,1%) berdknat pa bokfort varde inkl. pagaende projekt. Mindre
ranteférandringar kan hanteras genom omprioritering av planerade atgarder. Om rantorna for vara lan
skulle 6ka med 1% innebar det en kostnadsdkning med ca 7,7 mkr, férutsatt att alla vara Ian ar rorliga
och belastar rorelseresultatet.
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Intern kontroll

Bolaget har en internkontrollplan som faststélls av styrelsen var fjarde ar. Varje ar gors granskningar
av ett eller tva omraden fran internkontrollplanen och resultatet av dessa granskningar redovisas till
styrelsen. Utdver den faststallda planen kan ledningsgruppen och/eller styrelsen initiera andra interna
kontroller om behov féreligger. Under ar 2023 kontrollerades uppfdljning av att avtalsvillkor efterlevs
och I6pande hantering av I6ner.

Ekonomi

Pensioner
Pensioner for bolagets anstéllda ar premiebaserad och ingar fullt ut i redovisade kostnader. Inga
andra pensionsforpliktelser finns.

Avskrivningar

Bolaget tillampar regelverket for komponentredovisning K3 vilket innebar att avskrivningsnivan
varierar nagot over tiden.

Komponentindelning av en fastighet innebar i korthet att en uppdelning gérs pa huvudkomponenterna
mark, markanlaggning och byggnad. Byggnaden delas darefter upp i betydande komponenter, i vart
fall i, stomme/grund, fasad, tak/fénster, sanitet/varme, installationer och restpost. Respektive
komponent skrivs sedan av under dess bedémda nyttjandeperiod.

Komponenten tak/fonster kommer att delas upp efterhand i samband med att investeringar i tak
alternativt fonster sker. Vid nybyggnation gérs uppdelning mellan tak och fonster som tva olika
komponenter fr.o.m. ar 2019. Under ar 2023 har solceller tillkommit som en ny komponent.

Upplaning

Laneskulden har under aret 6kat med 164 244 tkr. For nybyggnationerna pa Bjérnen 1 & 2
(Harabergsprojektet) och Dressinen har 165 000 tkr lanats upp. Darutover bestar forandringen av
amortering med 756 tkr.

Under aret har 1an varda 81 300 tkr varit foremal for omsattning alternativt inldsen. Motsvarande
belopp for verksamhetsaret 2024 ar ca 215 000 tkr, vilket aven framgar av nedanstaende tabell.

Den genomsnittliga belaningsgraden i foérhallande till fastigheternas bokférda varde uppgick vid
utgangen av 2023 till 81,4% (férra aret 81,1%).
Antalet Ian pa balansdagen den 31 december 2023 uppgar till 23 stycken.

Den totala laneportféljen uppgar vid balansdagen till 774 753 tkr. Forfallostrukturen
framgar av foljande tabell.

Ar Tkr
2024 215 328
2025 185 000
2026 163 125
2027 163 300
2028 48 000

774 753

Réantor

Genomsnittlig ranteniva for var lanestock var vid bokslutsdagen den 31 december 2023

2,99% (inkl. borgensavgift 3,58%). Detta ar en 6kning med 60% sedan féregaende ar exkl
borgensavgift. Borgensavgiften héjdes fran 0,5% foregaende ar till 0,59% ar 2023.

Andelen lan med rorlig rénta uppgar pa balansdagen till 209 700 tkr vilket motsvarar ca 27% av den
totala lanestocken. Rantekostnader for lan som tagits for att finansiera nybyggnation pa Bjérnen och
Dressinen har bokats mot projekten pa balansrakningen.



Ljungbybostader AB 7
Org.nr. 5560538711

Hyresforhandlingar

Férhandlingar avseende hyrorna slutférdes den 15 mars 2023. Férhandlingarna vilka resulterade i en
uppgorelse fran och med den 1 januari 2023 till och med den 31 december 2023 som innebar att
hyrorna héjdes med 4,7%. Léagenheterna i fastigheten Aédngen och Uttern 65+ hojs med 2,35%.
Fastigheter med kallhyra (Ryssby 5:29 och Snéklockan 4) hojs med 2,35%. Hyran for bostader i
Cityhuset hojs inte.

Lokaler med forhandlingsklausul foljer forhandlingsuppgérelsen. Lokalkontrakt med indexklausul foljer
indexutvecklingen.

Soliditet

Soliditeten ar ett av de vanligaste nyckeltalen for foretag. Ett féretag med hdg soliditet har i regel
storre motstandskraft mot motgangar och forluster och visar féretagets langsiktiga betalningsformaga.
Nyckeltalet beskriver forhallandet mellan det egna kapitalet och det totala kapitalet eller hur stor andel
av ett foretags tillgangar som finansierats med eget kapital. | fastighetsbolag ar det viktigt att skilja pa
synlig soliditet, dvs den soliditet vilken gar att utldsa i arsredovisningen, och verklig soliditet. Den
verkliga soliditet tar hansyn till fastigheternas marknadsvarde vilket for bolagets del ger en vasentligt
hogre soliditet.

Arets verksamhet har medfért att soliditeten minskat med 3,3 procentenheter fran 18,6% till 15,3%.
Minskningen forklaras av den nyupplaning som under aret gjorts for att finansiera pagaende
nybyggnationer.

Avkastningskrav
Arets verksamhet visar ett resultat som ligger under det avkastningskrav pa 5% som &garna har
angivit i agardirektivet. Arets avkastning uppgick till 2,0%.

Koncernuppgifter

Bolagets inkop fran Ljungby kommun uppgar till 9 481 tkr medan férsaljningen uppgar till

16 011 tkr. Inkdpen fran Ljungby Energi AB och Ljungby Energinat AB uppgar till 9 619 tkr medan
forsaljningen till samma bolag uppgar till 40 tkr. Koncernbidrag till Ljungby Holding AB uppgar till
87 tkr.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stallning

per den 31 december 2023 2022 2021 2020
mkr

Nettoomsattning ack 108,4 103,4 99,8 96,6
Resultat efter finansiella poster ack 2,7 8,2 6,2 54
Balansomslutning 978,5 817,5 595,9 581,8
%

Likviditet 68,3 131,1 65,0 111,7
Rorelsemarginal 11,4 12,2 9,4 8,7
Soliditet 15,3 18,6 24,8 24.8
Belaningsgrad (bokfort varde) 81,4 81,1 71,7 73,6
Vakansgrad lagenheter 3,6 2,8 3,1 1,7
Andel lokaler 17,9 17,7 17,7 17,8
kvm

Uthyrningsbar yta lokaler 18 080 17 962 17 940 17 940
Uthyrningsbar yta bostader 83115 83472 83472 83012
Antal lagenheter 1357 1364 1 364 1 356

Nyckeltalsdefinitioner: se not 28



Ljungbybostader AB 8
Org.nr. 5560538711

Forslag till vinstdisposition (tkr)

Till bolagsstammans férfogande star:

Balanserade vinstmedel fran foregaende ar 104 126
Arets vinst 2 097
106 223

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att
vinstmedlen disponeras pa foljande satt:

Till aktiedgaren utdelas 1650
I ny rakning féres 104 573
106 223

Forandring av eget kapital

Eget kapital (tkr) Aktiekapital Reservfond Balanserad  Arets vinst Summa

vinst eget kapital
B 2 500 41 500 97 730 8 046 149 776
Balanseras i ny rakning 8 046 -8 046 -
Utdelning -1 650 -1 650
Arets vinst 2097 2097
uB 2500 41 500 104 126 2097 150 223

Betraffande bolagets resultat och ekonomiska stéallning i 6vrigt hanvisas till resultat- och balansrakning
med tillhérande bokslutskommentarer.

Utdelningen pa 1 650 tkr ska anvéandas for att finansiera kommunens satsning pa fritidsbank, Lokal 16
och familjecentralen i Ljungby och Lagan.
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RESULTATRAKNING

(tkr) Not 2023 2022
1

Hyresintakter 2 105 778 101 763

Owriga forvaltningsintakter 3 2 586 1631

Summa nettoomsattning 108 364 103 394

Fastighetsk ostnader

Drift 4,6,7 52 304 50 473

Underhall 23 906 20 622
Fastighetsawift/skatt 2 611 2 631
Avskrivningar 5 14 017 13 984

Owriga rérelsekostnader 5 134 -92 972 203 -87 913
Bruttoresultat 15 392 15 481
Centraladministration 6 -3 033 -2 877
Rorelseresultat 12 359 12 604
Ranteintakter 8 1 065 54
Rantekostnader 9 -10 734 -9 669 -4 422 -4 368
Resultat efter finansiella 2 690 8 236
poster

Bok slutsdispositioner

Lamnade koncernbidrag -87 -61
Bokslutsdispositioner, dwiga 10 3 449 2013
Resultat fore skatt 6 052 10 188
Skatt pa arets resultat 11 -3 955 -2 142

ARETS RESULTAT 2 097 8 046
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BALANSRAKNING
PER DEN 31 DECEMBER

(tkr) Not

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader 12
Mark 13
Inventarier 14
Pagaende nyanlaggning 15

Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier och andelar 16
Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar

Kundfordringar

Fordringar koncernféretag 17
Skattefordran

Owriga fordringar 18

Foérutbetalda kostnader och
upplupna intakter 19

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2023

499 140
43 448
751

408 754

40

952 133

69

38

19 312
962
3120

2 890

26 391

978 524

2022

497 858
42 647
967
212 572

40

754 084

89

29

54 716
619

5 604

2 380

63 437

817 521
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11

(tkr)

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR
OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Resenfond
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat
Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital totalt

Obeskattade reserver

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Fastighetslan
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skuld till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skuld koncernforetag
Skatteskuld

Owriga skulder

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL,
AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Not

20

21

22

23

23

24
25

26

2023

2 500
41 500
44 000

104 126

2 097
106 223
150 223

141

13 144

767 753

767 753

7 000
20 668
5 086

315
14 194

47 263

978 524

2022

2 500

41 500

44 000

97 730
8 046

105 776

149 776

3 590

9 136

603 509

603 509

7 000
25 462
6 010
286

12 752

51 510

817 521
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KASSAFLODESANALYS
Not
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 29
Owriga poster som ej ingar i kassaflédet 30

Summa

Utbetald inkomstskatt
Kassaflode fore férandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Rorelsefordringar (6kning -/minskning +)
Roérelseskulder (6kning +/minskning -)

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverk samheten

Investering fastigheter

Investering inventarier

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverk samheten
Upptagna lan

Amortering laneskulder
Lamnade koncernbidrag

Utbetald utdelning till moderbolagets aktieagare
Kassafloden fran finansieringsverksamheten
Arets kassafléde

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut 31

2023

2 690
14 151
16 841

-290
16 551

1989
-4 273
14 267

-212 104
-96

-212 200

165 000
-756
-61

-1 650

162 533

-35 400

54 723

19 323

2022

8 236
14 187
22 423

=147
21 676

-5 432
17 653
33 897

-191 164
-182

-191 346

202 117
-4 609
-29

-1 650

195 829

38 380

16 343

54 723
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NOTER (tkr)
Not 1 Redovisningsprinciper

Tillampade redovisningsprinciper dverensstammer med arsredovisningslagen och bokférings-
namndens allmanna rad BFNAR 2012:1 arsredovisning och koncernredovisning.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvardet minskat med ackumulerade
avskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanféras tillférvarvet av tillgangen.
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet rdknas in i tillgdngens redovisade varde. Utgifter
for I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

Betraffande byggnader har dessa delats upp i komponenter vilka skrivs av efter bedémd
nyttjandeperiod. Utbyte av komponent gors da en atgard bedéoms utgdra en vasentlig del av respektive
komponent.

Foljande avskrivningstider tillampas

Maskiner, fordon och inventarier 5ar
Byggnadsinventarier 10 ar
Byggnader

Stomme och grund 80 ar
Fasad 50 ar
Tak 50 ar
Fonster 40 ar
Sanitet och Varme 50 ar
Installationer 30/40 ar
Solceller 20 ar
Restpost 30 ar
Fordringar

Hyres- och kundfordringar aldre an sex manader skrivs av.

Nedskrivningar
Vid indikation pa att en tillgadng minskat i varde gors en provning av nedskrivningsbehovet. Bedémning
gors utifran tillgangsgruppens samlade totalvarde i férhallande till den enskilda tillgangens varde.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument varderade
utifran anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1.

Erséattning till anstéllda

Ersattning till anstallda utgdrs av 16n, sociala avgifter, betald semester och sjukfranvaro vilka
redovisas som en kostnad och en skuld da det finns forpliktelse att betala ut en ersattning.
Ersattningar efter avslutad anstallning utgérs uteslutande av pensionsplaner som hanteras som
avgiftsbestdmda planer och faller inom ramen for upprattade kollektivavtal.

Leasing
Alla leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal.

Operationella leasingavtal:

Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, inklusive forhojd férstagangshyra men
exklusive utgifter for tjanster som férsakring och underhall, redovisas som kostnad linjart 6ver
leasingperioden.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar
inkomstskatt for innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av
tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt ar inkomstskatt
for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till foljd av tidigare transaktioner eller
handelser.
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Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader, dock sarredovisas inte
uppskjuten skatt hanforlig till obeskattade reserver eftersom obeskattade reserver redovisas som en
egen post i balansrakningen. Uppskjuten skattefordran redovisas fér avdragsgilla temporara skillnader
och fér mojligheten att i framtiden anvanda skattemassiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa
hur det redovisade vardet fér motsvarande tillgang eller skuld férvantas atervinnas respektive

regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler som ar beslutade per balansdagen
och har inte nuvardeberaknats.

Uppskjutna skattefordringar har varderats till hogst det belopp som sannolikt kommer att atervinnas
baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen omprovas varje balansdag.

Eventualforpliktelser
En eventualférpliktelse ar:

o En mgjlig forpliktelse som till foljd av intréffade handelser och vars forekomst endast kommer
att bekraftas av en eller flera osdkra framtida handelser, som inte helt ligger inom foretagets
kontroll, intraffar eller uteblir, eller

e En befintlig forpliktelse till féljd av intraffade handelser, men som inte redovisas som skuld
eller avsattning eftersom det inte ar sannolikt att ett utfldode av resurser kommer att kravas for
att reglera forpliktelsen eller forpliktelsens storlek inte kan berdknas med tillracklig
tillforlitlighet.

Eventualforpliktelser &r en sammanfattande beteckning for sddana garantier, ekonomiska ataganden
och eventuella forpliktelser som inte tas upp i balansrakningen.

Avsattningar
Avsattningar utgors av uppskjuten skatteskuld det vill sdga innehallen skatt pa skillnaden mellan
bokforings- och skattemassigt restvarde.

Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalysen ar upprattad enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar
endast transaktioner som medfor in- och utbetalningar.

Intékter
Intakter ar det flode av ekonomiska férdelar som foretaget erhallit eller kommer att erhalla for egen
rékning. Dessa varderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att erhallas.

Koncernbidrag
Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en bokslutsdisposition i resultatrakningen.
Det erhallna/lamnade koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella skatt.

Not 2 Hyresintékter 2023 2022

Bostader 86 630 82716

Lokaler 20 283 19 168

Garage/Carportar 2 480 2 387

Diverse intakter 738 699

Hyresbortfall outhyrt 110 131 104 970

Bostader 3103 2 286

Lokaler 906 562

Garage/Carportar 344 -4 353 359 -3 207
105 778 101 763

Forfallostruktur kontrakt Antal kontrakt Kontraktsvarde

Lokaler

Inom ett ar 21 599

Ett till fem ar 57 23719

Senare an fem ar 1 23 310

Bostader 1 305 86 657
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Not 3 Ovriga férvaltningsintikter

Naturvardsverket bidrag 4 laddpunkter
Lansstyrelsen bidrag energieffektivisering Asken
Elstod

Forsakringsersattning

Owrigt

Not 4 Driftskostnader

Reparationer
Administration
Fastighetsskoétsel
Lokalvard

Brénsle

Vatten

El

Sophantering
Forsakringar
Kabel-TV/bredband
Medel till hyresgastforeningen
Owriga driftskostnader

2023

60

66
1543
301
616

2 586

2023

5 345
13 438
6 532
1331
10 313
4 417
4 476
1934
962
1614
170
1772

52 304

2022

880
751
1631

2022

6 065
12 643
6 161
1359
10 078
4 584
3 500
1793
874
1451
170
1795
50 473

I administrationskostnaderna ingar arvode till KPMG AB for revisionsuppdrag 198 tkr (88 tkr) och for
skatteradgivning 8 tkr (8 tkr). Konsultation avseende moms vid nybyggnation 14 tkr belastar pagaende

projekt. Inga ersattningar har Iamnats for revisionsverksamhet det.

Not 5 Avskrivningar och évriga rorelsekostnader 2023 2022
Fastigheter 13 705 13 642
Inventarier 312 342
Awyttring komponent 134 203
14 151 14 187
Not 6 Anstidllda, personalkostnader och arvoden till styrelse
Medelantalet anstillda 2023 varav man 2022 varav man
Swerige 24 71% 24 70%
Totalt 24 24
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Redovisning av konsférdelning i foretagsledningar 2023-12-31 2022-12-31

Andel kvinnor Andel kvinnor
Styrelsen 40% 20%
Owriga ledande befattningshavare 0% 0%

Loéner och andra ersédttningar samt sociala kostnader,

inklusive pensionskostnader 2023 2022
Loner och ersattningar 11 953 11 113
varav styrelse och VD 1276 1072
varav 6wrig personal 10 677 10 041
Sociala kostnader 5189 4944
(varav pensionskostnad) 1) -1 453 -1 557

1) Av foretagets pensionskostnader avser 275 tkr (f.4. 317 tkr) foretagets VD och styrelse.

Vid uppsagning av VD fran foretagets sida har VD en uppsagningstid motsvarande 12 manader.

Not 7 Operationell leasing — leasingavtal dar féretaget ar leasetagare

Framtida minimileaseavgifter avseende icke 2023-12-31 2022-12-31
uppsagningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 258 200
Mellan ett och fem ar 200 35
Senare an fem ar — _
458 235
2023 2022
Rakenskapsarets kostnadsforda leasingawgifter 466 510
Not 8 Ranteintidkter och
liknande resultatposter 2023 2022
Réanta koncernkonto 1027 -
Owriga finansiella intékter 38 54
1 065 54
Not 9 Rantekostnader och
liknande resultatposter 2023 2022
Rantor fastighetslan -7 114 -2 344
Owriga finansiella kostnader -3 620 -2 078

-10 734 -4 422
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Not 10 Bokslutsdispositioner, 6vriga 2023 2022
Foérandring avskrivning utdver plan,
Inventarier 63 15
Aterféring periodiseringsfond 3386 1998
Avsattning periodiseringsfond - -
3449 2013
Not 11 Skatt pa arets resultat 2023 2022
Aktuell skattekostnad/intakt 53 -4
Foérandring uppskjuten skatt -4 008 -2 138
-3 955 -2 142
Avstamning effektiv skatt
procent procent
Resultat fore skatt 6 052 10 188
Skatt enligt gallande skattesats 20,6% -1 247 20,6% -2 099
Ej avdragsgilla kostnader 0,3% -18 0,1% -1
Skatt hanforlig till tidigare ar 1,2% -70 0,2% -25
Schablonranta pa periodiseringsfond 0,2% -14 0,1% -7
Ej skattepliktiga intakter -0,1% 4
Avyttring fastighet 0,6% -36
Okning av kvarstaende negativt rénte-
netto utan motsvarande aktivering av 42,0% -2 543
uppskjuten skatt
Ovrigt 0,5% -32
Redovisad effektiv skatt 65,4% -3 955 21,0% -2 142
Not 12 Byggnader 2023 2022
Ingdende anskaffningsvarde 712 863 686 005
Nyanskaffningar 16 672 29 061
Avgar: Bidrag fran Boverket - -1 098
Arets férsaljning/komponentbyte -3188 -1105
Utgaende anskaffningsvarde 726 347 712 863
Ingdende ack avskrivningar -215 005 -202 265
Aterféres: Ack avskrivningar pa arets
forsaljning/komponentbyte 1503 902
Arets avskrivningar -13 705 -13 642
Utgaende ack avskrivningar -227 207 -215 005
Utgaende redovisat varde 499 140 497 858
Taxeringsvarde
Byggnader 682 988 620 699
Mark 184 782 184 782
867 770 805 481

Fastighetsbestandet varderas enligt Forum Fastighetsekonomi ABs

vardeutlatande fran december 2022 till 1 148 000 tkr.
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Not 13 Mark

Ingdende anskaffningsvarde
Arets anskaffning

Arets fdrsaljning

Utgaende anskaffningsvarde

Not 14 Inventarier

Ingaende anskaffningsvarde
Arets anskaffning

Arets férséljning/utrangering
Utgaende anskaffningsvéarde

Ingdende ack avskrivningar

Aterféres: Ack avskrivningar pa arets
forsaljning/utrangering

Arets avskrivningar

Utgaende ack avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Ingaende ack avskrivningar utdver plan
Aterféring/arets avskrivning utdver plan
Utgaende ack avskrivningar utéver plan

Not 15 Pagaende nyanldggning

Ingaende anskaffningsvarde
Arets anskaffning:
Ekebacken 2

Ekebacken 1

Bjornen 1/2

Dressinen 1

Uven 1 hus A-C

Myran 1/7

Lidhult 1:51

Fardigstallda

Utgaende anskaffningsvarde

2023

42 647
900
-99

43 448

2023

4 828

96
-141

4783

-3 861

141
-312

-4 032
751

-204
63

-141
610

2023

212 572

33
140 149
61 436

-5 436

408 754

2022

42 297
350

42 647

2022

4 956
182
-310
4 828

-3 829

310
-342
-3 861
967

-219
15
-204
763

2022

49 721

3 299
134 751
46 489
178
1110
465

-23 441
212 572
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Not 16 Aktier och andelar

Andelar Husbyggnadsvaror H.B.V.

Not 17 Fordringar koncernféretag

Banktillgodohavande

Kreditlimit 3 000 tkr

2023

40

40

2023

19 312

19 312

2022

40

40

2022

54 716
54 716

Ljungby Holding har avtal med Swedbank AB om koncernkontosystem fér samtliga kommunala bolag.

Not 18 Ovriga fordringar

Aterbetalning moms avseende kvartal 4

Bidrag fran Boverket for energirenovering Asken 3
Husbyggnadsvaror H.B.V. aterbaring
Foretagskonto Uttern 65+

Not 19 Forutbetalda kostnader och
upplupna intékter

Upplupen ranta koncernkonto
Leverantdrsfakturor
Owrigt

Not 20 Eget kapital

Antal aktier / kvotvarde
Fdrslag till vinstdisposition

Till bolagsstammans forfogande star:
Balanserade vinstmedel fran foregaende ar
Arets vinst

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att
vinstmedlen disponeras pa féljande satt:

Till aktieagaren utdelas

I ny rakning fores

2023

2937

172
1

3120

2023

2 405
485

2 890

2023

25 000/ 100

104 126
2 097

106 223

1 650
104 573

106 223

2022
4 835
549
213

5 604

2022

1938
442
2380

2022

25000/ 100

97 730
8 046
105 776

1650
104 126
105 776
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Not 21 Obeskattade reserver

Ack avskrivningar utéver plan
- Inventarier
Periodiseringsfond 2018
Periodiseringsfond 2019
Periodiseringsfond 2021

Av beloppet utgér uppskjuten skatt 532 tkr (760 tkr).
Not 22 Uppskjuten skatteskuld

2023

IB Byggnad

Arets inkdp

Arets férsaljning komponenter

Avskrivningar

Summa

Temporara skillander hanférliga till underskottsawdrag
uB

2022

IB Byggnad

Arets inkdp

Arets forsaljning komponenter

Avskrivningar

Summa

Temporara skillander hanférliga till underskottsavdrag
uB

Not 23 Fastighetslan

Vid bedémning om fastighetslan redovisningsmassigt ar att beakta som langfristiga respektive

2023 2022

141 204

- 976

- 816

- 1 594

141 3 590
Redovisat Skattemassig Uppskjuten
varde restvarde skatteskuld

497 859 437 709 12 391
16 672 6 487 2 098

-3 001 -1435 -322

-12 389 -17 566 1 066
499 141 425 195 15 233

- -10 139 -2 089

499 141 415 056 13 144
Redovisat Skattemassig Uppskjuten

kortfristiga, beddms som kortfristiga den del som under ndstkommande 12 manader skall amorteras.
Man forutsatter att 1dn som under de narmaste 12 manaderna skall omsattas innebar ny upplaning.

Skulder som forfaller inom ett ar fran balansdagen
Skulder som forfaller inom tva och fem ar fran
balansdagen

Skulder som forfaller senare én fem ar

varde restvarde skatteskuld
483 740 449 769 6 998
27 964 13 050 3072
-224 0 -46

-13 621 -25 110 2 367
497 859 437 709 12 391
- -15 799 -3 255

497 859 421 910 9136
2023 2022
215 328 81 480
559 425 529 029
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Not 24 Ovriga skulder

Personalens kallskatt
Owrigt

Not 25 Upplupna kostnader och
forutbetalda intédkter

Forskottsbetalade hyror
Semesterléner

Rantor
Leverantorsfakturor
Owrigt

Not 26 Stallda sdkerheter och
eventualforpliktelser

Stéllda sakerheter

For egna skulder och avséattningar
Fastighetsinteckningar

varav kreditinstitut

Eventualforpliktelser
Fastigo

Not 27 Handelser efter balansdagen

2023

272
43

315

2023

8 013
11583
2477
1877

674

14 194

2023

232

2022

243
43
286

2022

7473
1221
1144
2 268
646
12 752

2022

6 166

6 166

217

Inga vasentliga handelser, utdver den ordinarie verksamheten, har intraffat efter rakenskapsarets utgang.



Ljungbybostader AB 22
Org.nr. 5560538711

Not 28 Nyckeltalsdefinitioner
Lik viditet
Kreditlimit + Omsattningstillgangar (ej lager) / Kortfristiga skulder

Rorelsemarginal
Roérelseresultat / Summa nettoomsattning

Soliditet
Eget kapital + Obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt / Totala tillgadngar

Belaningsgrad
Fastighetslan / Bokfort varde fastighet + mark + projekt

Vakansgrad (ekonomisk)
Bortfall lagenheter / Intékter lagenheter

Andel lokaler
Ytor lokaler / Ytor totalt

NOTER TILL KASSAFLODESANALYS

Not 29 Betalda rantor och erhallen utdelning 2023 2022
Erhallen ranta 1 065 54
Erlagd réanta -10 734 -4 422

-9 669 -4 368
Not 30 Ovriga poster 2023 2022
Avskrivning av tillgangar 14 017 13 984
Utrangering/reaforlust forsaljning anlaggn.tiligang 134 203
(6kning -/minskning +) 14 151 14 187
Not 31 Likvida medel 2023 2022
Tillgodohavande pa koncernkonto 19 312 54 716
Foretagskonto Uttern 65+ 11 7

19 323 54 723
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Fastighetsbestand 2023-12-31

Fastighet Anskaff- Anskaff- Varde- Bokfort 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok Samtliga Lokaler P-  Car- Gar-
(tkr) ningsar nings- minsk- rest- [ och mindre och storre bostader plats port age
varde ning virde | Ant Yta Ant Yta Ant Yta Ant Yta Ant Yta Ant Yta Antal
Ljungby
Bavern 1 1953 22106 9575 12531 24 871| 31 1846 20 1428 3 248 78 4393 4 274
Uttern 2 1958 16199 5556 10643 15 569 29 1737 19 1435 4 366 67 4107 8 285 27
Uttern 65+ 2020 89517 6012 83505 9 313 44 2159 53 2472 42
Uven 1 1970/79 41075 14538 26537 28 844 66 4334 34 2555 63 5717 191 13450 45 557 106
Ekebacken 1 1981 46743 19680 27063 13 593 20 1278 22 1606 42 3945 97 7422 5 1100 73
Meteoren 2 1967 27189 12451 14738 6 198 5 263 2 139] 10 962 23 1562 22 2462
Stenbacken 7 1970 21699 8943 12756 26 563| 64 4106 16 1301 18 1595| 124 7565 16 333 2 83
Stenbacken 8 1950 1615 781 834 3 108 2 100 2 154 2 240 9 602 5 595
Asken 3 1982 16393 4852 11541 14 703 17 1009 31 1712 2 79 3
Boken 9 1973 5187 2369 2818 10 391 4 220 2 143 16 754 1 183
Herkules 10 1989/90 31181 15280 15901 13 1046| 25 2035 4 428 42 3509 1 4 21
Rédstjarten 1 *) 1990 8606 3522 5084 6 252 6 252 2 539
Eken 17 *) 1992 8332 3883 4449| 12 425 12 425 1 307
Karybdis 21 1993 52233 24782 27451 3 771 29 1693 18 1352 8 747 58 3869 1 23 40
Snoklockan 4 1996 15279 6133 9146 14 910 8 628 22 1538 12
Humlan 8 1952/00 25919 9903 16016 3 151 4 241 6 459 13 851
Humlan 8 *) 2000 6 218 22 940 28 1158 1 740
Marden 13 *) 1997 4036 1649 2387 6 241 6 241 1 137
Langraden 12 1960 12384 4891 7493 4 143 4 310 4 444 12 897 8 1022 4
Traden 4 2005 22086 6249 15837 48 1632 48 1632
Kolvringen 1 2008 25091 6657 18434| 38 1292 38 1292
Aangen 2014 43267 6794 36473 20 1100 10 700 2 170 32 1970
Halfdan 1 1957 16111 1644 14467 2 81 10 580 10 807 6 572 28 2040 21 1085 22
Arngrim 1 1957 9417 890 8527 6 232 8 591 6 495 20 1318
Nalen 4 16 st*) 2018 36224 3693 32531 16 560 16 720 32 1280
Slandan 7 1974 15338 7448 7890 22 3844 21
Cityhuset 2018 44201 4146 40055 2 85 12 655 11 863 25 1603 20
Manen 1 (markanl) 1122 561 561
Myran 1, 7 59/68/02 49558 19111 30447 9 383 37 2269 14 1101 6 662 66 4415 21 3005 79
Lagan
Torg 11:21 1966/69 11761 2510 9251 19 572 43 2706 7 560 2 183 71 4021 5 156| 24 1
Torg 11:22 1964 2317 921 1396 11 448 1 78 12 526 1 9
Torg 2:53, 2:54 1979 5205 2386 2819 5 313 6 423 6 581 17 1317 1 139
Lidhult
Lidhult 32:18 1975 3391 1063 2328 7 316 4 271 4 302 4 370 19 1259 1 10
Lidhult 19:19 1965 1158 331 827 3 120 6 286 9 406
Lidhult 12:5 1953 2159 603 1556 4 141 6 321 2 154 12 616 5 159
Lidhult 1:51 1982 9030 3805 5225 1 47 5 288 3 215 1 153 10 703 2 431
Ryssby
Ryssby 3:11 2022 13400 552 12848 6 316 2 144 8 460 8
Ryssby 5:29 1952/83 13270 3044 10226 6 319 14 979 2 180 22 1478 5 602
TOTALT 769 797 227 208 542589 360 12888 535 31854 263 19867 199 18 506 1357 83115 207 18080 99 216 283
Byggnader 726 349 Brandférsakringsvarde: Lansférsakringar Kronoberg, fullvarde
Mark 43 448 Ohyresforsakring: Nomor AB

769 797
*) blockuthyrda till Ljungby kommun
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