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INFLYTTNING | 24

NYPRODUCERADE LAGENHETER

Ramunderstaden AB &r ett allmannyttigt kommunagt
fastighetsbolag i Soderkdpings kommun. Bolaget ska bidra
till kommunens utveckling och malet att Soderkdping ska
vara Ostergétlands mest attraktiva boendekommun.

Ramunderstadens uppdrag &r att framja bostadsfor-
sorjningen i kommunen. Eftersom kommunen vill vaxa
har bolaget ett ansvar att skapa nya bostader. Sedan 2010
har Ramunderstaden bidragit med 199 bostader
genom nyproduktion.

2022 var det inflyttning i 24 nyproducerade lagenheter
i centrala Soderkoping, pa Sodra Eriksvik. Alla lagenheter
var uthyrda pa inflyttningsdagen.

Ramunderstaden har som ambition att producera i snitt
20 lagenheter per ar.

Kommande inplanerad nyproduktion pausades under
2022 pa grund av raddande varldslage med hdéga material-
priser och materialbrist och vi hoppas att kunna ateruppta
nasta nyproduktion under 2023.

For att sakerstalla byggbar mark i framtida nyproduk-
tioner tecknades ett plankostnadsavtal med kommunen
under 2021. Under 2022 har detta arbete fortsatt och
planen berdknas ge cirka 120 byggratter genom for-
tatning pa Hjorten 1. Planen &r tankt att vara klar forsta
kvartalet 2024.

Renoveringar pagar pa Kullborg och Husby Backe, vara
tva storsta bostadsomraden med éver 500 lagenheter.
Projektet startade 2020 efter styrelsebeslut att avsatta
235 miljoner kronor fram till och med 2024. Beroende pa
omfattningen av de olika atgarderna genomférs renoverin-
gen pa Husby Backe med kvarboende hyresgaster medan
renoveringen pa Kullborg innebdr evakueringsboende.
Denna stora satsning pa Kullborg och Husby Backe far till
foljd att 6vriga fastigheter inte kan prioriteras annat an
med mindre underhallsatgarder och akuta problem.

Ramunderstaden AB érsredovisning 2022
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RAMUNDERSTADENS HISTORIA

1958 Allmannyttiga stiftelsen Ramunderstaden bildas
av Soderkdpings kommun.

1992 Stiftelsen ombildas till Ramunderstaden AB.

1993 Ramunderstaden 6vertar forvaltningen av Soder-
képings kommuns fastigheter.

2001 Kommunens tekniska namnd upphoér. | samband
med

det 6verfors tekniska forvaltningens avdelningar gatu/
park, idrott/fritid och lokalvard till Ramunderstaden.

2006 Avdelningarna gatu/park och idrott/fritid flyttas tillba-
ka till kommunen. Lokalvarden stannar kvar hos Ramunder-
staden.

2010 For forsta gangen sedan 1991 bygger Ramunder-
staden nya lagenheter. Vart nya bostadsomrade Stations-
mastaren vaxer fram. Sedan dess har bolaget byggt cirka
20 nya bostader om aret.

2020 Den 1 april 2020 upphodr de kommunala uppdra-
gen, lokalvard och kommunal fastighetsférvaltning, 56
medarbetare blir 15 da 41 medarbetare genom verksam-
hetsévergang gar over till kommunen. Numera fokuserar
Ramunderstaden pa sina egna fastigheter.
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Kullborg renoveringar av badrum,
ventilation, stammar och varmesystem.
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FANTASTISKT RESULTAT AV VAR ENKAT )
MEDARBETARNA ALLT NOJDARE FOR VARJE AR

AFFARSPLANEN

Ramunderstaden har under 2022 arbetat fér att na de mal
som finns formulerade i affarsplanen for 2022 — 2025. Totalt
handlar det om fem matbara mal inom fyra fokusomraden:

- Fastigheter: fastighetsforvaltning/nyproduktion

- Medarbetare

- Energi och milj

- Ekonomi

| var verksamhetsplan finns strategier och aktiviteter for hur
bolaget ska na malen. | alla arbetsprocesser ska mojligheten
till digitalisering beaktas.

Fastighetsforvaltning

FORBATTRINGAR GER RESULTAT

Malet inom fastighetsforvaltning ar ett serviceindex pa 84
procent 2024. Med ett utfall under 2022 pa 80,9 procent
har bolaget en bit kvar till malet. Serviceindex mats genom
en kundundersdkning hos hyresgasterna. Vartannat ar far
hyresgaster i varannan lagenhet en enkat med frdgor om
hur de upplever Ramunderstaden. Matningen gjordes under
varen 2022. Utfallet jamfors med utfallet i hela landet, dar
over 400 bostads- och fastighetsbolag med 6ver 2 miljoner
bostader ingar.

| drets matning ser vi en stor forbattring i vara miljérum
och det &r gladjande da arets fokus har varit just rent och
snyggt. Vi har avsatt stora interna resurser till vara miljorum
under 2022. Trygghetsvandringar tillsammans med hyres-
gaster och Hyresgastféreningen har utforts for att se hur vi
kan oka tryggheten med bland annat effektivare belysning-
spunkter. Upprensning och féryngring av vaxtlighet har
utférts pa Husby Backe. Coronarestriktioner har paverkat
oss i viss grad nar det galler var service, vara Oppettider har
begransats och vi uppmanar till tidbokade besok foér battre
service.

Efter att utfallet av enkaten presenterades, har vi arbetat
med férbattringar. Hela personalstyrkan genomférde en
workshop under november som resulterade i atta atgarder.
En atgéard var utbildning i service och bemé&tande som alla
medarbetare genomforde under en heldag i december.
Foreldsare var Jesper Low (genom Sveriges Allmannytta)
som bjod pa en larorik dag med manga verktyg att anvanda
i vart dagliga arbete. Fortydligande av felanmalan pa hem-
sidan ar en annan atgard som genomférts under 2022.

Fortsatt problem med langa leveranstider pa grund av
materialbrist, gor att vi inte kan dtgarda fel och brister i
ldgenheterna som vi énskar.

Fyra bométen har genomférts under hosten dar vi lyssnat
pa vara hyresgaster samt informerat om vad som hander

i bolaget. Vid dessa moten har dven Hyresgastféreningen
varit inbjuden och deltagit med jurist och drendehandlag-
gare som informerat om rattigheter och skyldigheter i
hyresratten.

Nyproduktion
INFLYTTNING | 24 LAGENHETER PA SODRA ERIKSVIK
Malet inom nyproduktion &r att ha en projektportfolj med
150 - 200 byggratter. Bolaget har 25+25 byggratter pa mark
belagen pa bada sidor om vart kontor. Under 2021 pabor-
jades arbete med en sa kallad exploatérsdriven detaljplan pa
Husby Backe som fortsatt under 2022 och férvantas ge cirka
120 byggratter. Arbetet tillsammans med representanter fran
Soderkdpings kommun I6per pa enligt plan och ny detaljplan
forvantas vara klar forsta kvartalet 2024. Ramunderstaden ar
overtygad om att genom utokad samverkan med kommun-
ens plankontor kommer fler byggratter att kunna tas fram.
Den 1 januari 2022 var det inflyttning i 24 nya ldgenheter
pa Sodra Eriksvik. Vara nyinflyttade hyresgaster kom fran olika
hall, fem fran en annan kommun, sju fran villa i kommunen,
sex fran lagenhet inom kommunen och sex fran lagenhet
inom Ramunderstaden.

Medarbetare

UTFALLET AV MEDARBETARENKATEN FORTSATTER

ATT OKA

Malet nar det géller medarbetare ar att sakerstalla en god
arbetsmiljo. For att fa ett matbart resultat genomfors en arlig
medarbetarenkat. Malet &r 7 pa en skala fran 1 till 10. Arets
enkat gjordes i november och visar pa att utfallet fortsatter
att oka for varje ar. Malet &r uppfyllt med ett fantastiskt utfall
pa 8,5 (utfall 2021 var 7,6, utfall 2020 var 6,1) Det &r oerhort
gladjande att se att vart arbete har gett resultat. Under 2022
har vi fortsatt vart arbete som pdbdrjades under 2021 med
att utveckla gemenskapen, delaktigheten och engagemanget
pa arbetsplatsen, med fokus pa att medarbetare ska kunna
paverka sin arbetsmiljo.

Vara inplanerade utbildningar har kunnat genomforas,
bland annat anlaggningssk&tare.

Var arliga tavling, Ramundermastaren genomférdes och arets
vinnare av vandringspokalen blev var forvaltningschef Jessica
Ohlsson.

For okad gemenskap har vi haft aktiviteter tillsammans,
bade pa och utanfor arbetstid.

Ramunderstaden tror och hoppas att rérelse och motion ar
viktigt for att halla sig frisk och ma bra. Bolaget har ett gen-
erost friskvardsbidrag som bidrar till en friskare arbetsplats.

Ramunderstaden arbetar fér en korttidsfranvaro under
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3 procent. Utfallet for aret ar 3,7 procent.

Ramunderstaden foljer Folkhdlsomyndighetens riktlinjer och
restriktioner, vilket fatt till foljd att medarbetarna uppmanats
att stanna hemma dven vid minsta tecken pa sjukdom. Detta
ar en stor anledning till att korttidsfranvaron under 3 procent
inte nas.

Energi och miljo

VARA PAGAENDE RENOVERINGSPROJEKT PAVERKAR
VAR ELFORBRUKNING NEGATIVT

Ramunderstaden ar med i Sveriges Allmannyttas klimat-
initiativ. Malet ar att minska energianvandningen med

30 procent till ar 2030, raknat fran ar 2007.

Samarbete med Eon pagar dar Ramunderstaden arbetar
med effektstyrning, for att pa sa satt optimera fjarr-
varmesystemet till att bli mer miljévanligt.

| och med véra stora renoveringsprojekt dar elen for eta-
blering, evakuering och tillfallig byggstréom och upp-
varmning belastar vara fastigheter, ser vi en kraftig 6kning
av var elférbrukning. Jamfort med 2007 ars forbrukning
har vi trots detta minskat var férbrukning med 16 %. Dessa
renoveringar kommer att paga ett antal ar framéver och
fortsatt paverka var forbrukning. Nar projekten avslutas ar
det aterigen mojligt att borja jamfora.

MALUPPFYLLELSE AV AFFARSPLANEN 2022 (-2025)

Vid renoveringarna pa Kullborg och Husby Backe tas
material tillvara for aterbruk i andra fastigheter, exempelvis
blandare, wc, badkar, handfat mm.

Under 2021 installerades bergvarme och solceller med
batterifunktion pa Aspgarden i Ostra Ryd. Under 2022 har
arbetet fortsatt for att fa en optimalt fungerande anldggning.

Pa Bla porten har energioptimerande atgarder genomforts
i samband med 6versyn av ventilationen.

Ramunderstaden kommer att byta ut nuvarande bilar
till elbilar och alla berédknas vara ersatta till 2030. Idag har
bolaget tre elbilar samt tva elcyklar.

Ekonomi
DIREKTAVKASTNINGEN FOR 2022 AR 3,3 PROCENT
Enligt vart agardirektiv ska bolaget uppna ett direktavkast-
ningskrav pa 3 procent under en fyradrsperiod. Direkt-
avkastningen beraknas pa vart driftnetto i férhallande
till marknadsvardet pa vara fastigheter. Fastigheternas
marknadsvarde fér 2022 har tagits fram internt med hjalp
av fastighetsvarderingssystemet Datscha.

Utfallet hamnar pa 3,3 procent for 2022 och snittet for
fyradrsperioden hamnar pa 3,2 procent vilket innebar att
malet ar uppfyllt.

1 Fastighet UTFALL 2022 MAL 2022 MAL 2025
1.1 Fastighetsforvaltning
Serviceindex (méats nasta gang under 2024) 80.9% >84%
1.2 Nyproduktion UTFALL 2022 MAL 2022 MAL 2025
Antal byggratter 50 fler byggréatter 150-200 st
- Hjorten (vid Fastighetskontoret) 50
2. Medarbetare UTFALL 2022 MAL 2022 MAL 2025
Sékerstalla god arbetsmiljo genom NMI 8,5 6,5 >7

. L UTFALL 2022 MAL 2022 MAL 2025
3. Energi & Miljo
30% lagre energiférbrukning 2030 réknat fran 2007 16%
4. Ekonomi UTFALL 2022 MAL 2022 MAL 2025
Direktavkastning genomsnitt, egna fastigheter 3.3% 3% 3%

Gron ruta = uppfyllt mal



Forvaltningsberattelse
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FORVALTNINGSBERATTELSE 2022

Styrelsen och verkstallande direktéren fér Ramunderstaden AB, org.nr. 556450-5898, far
harmed avge foljande férvaltningsberattelse fér verksamhetsaret 2022-01-01 — 2022-12-31.
Ramunderstaden AB &r ett av Séderkdpings kommun heldgt bolag.

(Siffror inom parentes avser féregaende ar).

DETTA AR RAMUNDERSTADEN

Ramunderstaden AB startade 1992, da den tidigare
kommunala fastighetsstiftelsen ombildades till aktiebo-
lag. | dag ar Ramunderstaden ett fastighetsbolag som
bygger, utvecklar och forvaltar fastigheter i Séderks-
pings kommun. Agandet &r fokuserat pa bostader, men
i bestandet finns ocksa ett fatal kommersiella lokaler.

AFFARSIDE

Ramunderstaden ska skapa méjlighet till livskvalité fér
hyresgasten genom att utveckla framtidens boende,
bygga och forvalta bostader anpassade for livets olika
skeden och behov. Bolaget ska ha kompetens och
engagemang for att méta sina hyresgasters behov. Med
egen personal uppnas narhet och personlighet som ger
hyresgasten trygghet i sitt boende.

ARETS RESULTAT

Omsattningen for rakenskapsaret ar 92,9 (89) miljoner
kronor och arets resultat 6,1 (4,9) miljoner kronor. Repa-
rationsarbete och underhallskostnaderna pa vara egna
fastigheter uppgar till 21,8 (22,2) miljoner kronor. Under
2022 har ett antal utredningar avslutats och kostnads-
forts vilket har belastat konsultkostnader under central
administration.

Enligt vart agardirektiv har vi ett direktavkastningskrav
som i genomsnitt ska uppga till 3 procent under en
fyraarsperiod pa egna fastigheter. Direktavkastningen
for 2022 uppgar till 3,3 (3,1) procent och for fyradrspe-
rioden ar genomsnittet 3,2 procent. Soliditeten i bolaget
uppgar vid arsskiftet till 20,8 (20,5) procent.

Betraffande arets resultat och bolagets ekonomiska
stallning hanvisas till efterfoljande resultat- och balans-
rékningar med tillhérande notférklaringar.

FEM AR | SAMMANDRAG ( TKR)

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomséttning 92 878 89044 100 117 150 689 134 027
Resultat efter finansiella 6879 3761 7 203 8964 9277
kostnader
Balansomslutning 613 131 605901 544 408 559004 538441
Antal &rsarbetare 14 15 15 47 51
Avkastning pé eget 54 3.0 5.9 7.7 8.5
kapital
Soliditet i % 20,8 20.5 223 20.7 20.2

Marknadsvarde pa
fastighetsbestandet

1068416 940485 1010929 1009500 865 100

STYRELSENS YTTRANDE OVER DEN FORESLAGNA
VINSTUTDELNINGEN:

Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdelningen
inte hindrar bolaget fran att fullgéra sina forpliktelser
pa kort och lang sikt, inte heller att fullgéra erforderliga
investeringar. Den foreslagna utdelningen kan darmed
forsvaras med hansyn till vad som anforts i ABL 17 Kap.
3§, 2-3 stycket (forsiktighetsregeln).

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till rsstamman forfogande star foljande vinstmedel

93 055 302 kr
6087710

99 143 012 kr

Balanserat vinstmedel fran foregdende ar
Arets resultat

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande:

221400 kr
98 921 612 kr

Utdelning
Balanseras i ny rékning

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Bolagets verksamhet exponeras for ett stort antal risker
dar till exempel anlaggningsrisker, miljorisker, politiska
risker, finansiella risker och operativa risker kan paver-
ka mojligheterna att uppna de ekonomiska malen. Pa
senare tid har dven pandemier (som Corona/Covid-19)
tillkommit som en risk som kan komma att paverka
bolagets verksamhet och dess resultat.
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For att kunna hantera hot och mojligheter bedrivs ett
riskhanteringsarbete for olika delar inom bolaget. Till
exempel i arbetet med vara stora renoveringsprojekt
med andrings- och tilldggsarbeten. Insatserna priori-
teras selektivt efter riskernas vasentlighet. Malet med
riskhanteringen ar att fa ett sa bra resultat som majligt
genom att optimera balansen mellan vardet pa riskerna
och kostnaderna for att om mojligt begransa riskerna.
Riskhanteringen ska sakerstalla att bolagets langsiktiga
avkastning och soliditet inte dventyras.

MARKNAD OCH HYROR

Kommunen vaxer och befolkningen har 6kat med 6ver
150 invanare under 2022 och ligger i december pa 14
850 invanare. Efterfragan pa vara bostader i det aldre
bestandet ar fortsatt stor. Intresse fér nyproduktion
finns men vi markte i samband med uthyrningen av var
senaste nyproduktion att vi behover fler intressenter pa
varje lagenhet innan kontrakt tecknades. Vakansgraden
har under hela aret varit mycket lag och samtliga
lagenheter har i princip varit uthyrda. Den ekonomiska
uthyrningsgraden for bostader uppgick till 99,6 (99,4)
procent. Omflyttningen har 6kat de senaste dren och
ligger pa 17,6 (15,5) procent. Hyreshojningen for 2022,
blev efter foérhandling med Hyresgastféreningen i snitt
2,5(1,5) procent.

Renoveringar pagar i vara tva storsta bostadsomraden,
Kullborg och Husby Backe, och 6éver 500 lagenheter
berérs. Atgarderna som genomfors innebar
standardhojningar for vara hyresgaster. Hyran kommer
att hojas med cirka 1 000 kr/manad nér alla atgarder ar
genomfoérda.

| januari 2022 var det inflyttning i vart senaste
nyproduktionsprojekt. Ett trevaningshus med inredd vind
med totalt 24 nya hyreslagenheter centralt pa Sédra
Eriksvik. Alla lagenheter var uthyrda vid inflyttningen.
Hyresgasterna kom fran en annan kommun, fran
smahus, fran lagenhet inom kommunen eller fran en
annan lagenhet inom Ramunderstaden.

Var nasta tankta nyproduktion, Svalan, Hjorten 3,

vid vart kontor pa Husby Backe &r pausad pa grund

av radande vérldslage. Omflyttning av 75 garage- och
parkeringsplatser har genomférts for att mojliggora for
kommande nyproduktion.

MILJO

Att arbeta for en hallbar utveckling handlar om att

ta ansvar for en vardeskapande process. Fér Ramun-
derstaden som fastighetsbolag ar hallbarhetsfragorna
ytterst angelagna. Det ar ett strategiskt och betydelse-
fullt ansvar for bolagets ledning och styrelse, eftersom

kopplingen mellan miljéansvar och affarsnytta blivit

allt viktigare och tydligare. Vid planering av ny- och
ombyggnationer samt vid de tillféllen installation av ny
teknik Gvervags, ska miljdkonsekvenserna beaktas och
utredas och utgéra en del av beslutsunderlaget. Ramun-
derstaden har i sin nya affarsplan ett fokusomrade som
staller miljoéfragorna i centrum och dar faststallda mal
arligen ska foljas upp och omarbetas om sa erfordras.
Atgarder ska vidtas for att minska miljopaverkan dar det
ar miljomassigt motiverat, tekniskt méjligt och ekono-
miskt rimligt.

MEDARBETARNA

Antalet anstéallda i bolaget omraknat till heldrsanstallda
ar 14 (15). Bolaget har en jamn férdelning mellan

man och kvinnor, 7 kvinnor och 7 man. Den totala
medeldldern ar 51 (52) ar for man och 49 (48) ar for
kvinnor. Den totala sjukfranvaron har gladjande sjunkit
till 3,42 (4,9) procent och andelen langtidssjukskrivna ar
0 (1,3) procent.

Ramunderstadens framtid bygger pa medarbetarnas
engagemang for bolaget och praglas av tillit for
individen. For att sakerstalla en fortsatt positiv utveckling
av bolaget, ar det viktigt att tillvarata medarbetarnas
kunskaper och idéer. Samtliga medarbetare ska kanna
till Ramunderstadens affarsidé, mal och strategier samt
verksamhetens inriktning.

Utbildning och kompetensutveckling ar ett
gemensamt ansvar som delas av bolaget och den
enskilde medarbetaren. Vart mal ska vara att kunna
erbjuda alla anstallda en god kunskapsutveckling, vilket i
sin tur sakerstaller en god utveckling av bolaget. Chefen
ska planera och félja upp medarbetarnas utveckling
i verksamheten. Detta sker genom planerings- och
utvecklingssamtal med varje medarbetare och ska
resultera i individuella utvecklingsplaner. For att kunna
rekrytera och behalla valutbildad personal &r det viktigt
fér Ramunderstaden att vara en attraktiv arbetsgivare
pa arbetsmarknaden. Rekrytering grundas pa en
saklig bedémning av de s6kandes ldmplighet, det vill
sdga en kombination av yrkeserfarenhet, teoretiska
kunskaper och personlig formaga. Bolaget ska
uppmuntra medarbetare som vill utvecklas. Kvinnors
och mans lika ratt i fraga om arbete, arbetsvillkor
och utvecklingsmojligheter ar en sjalvklarhet. Darfor
efterstravas mangfald bland medarbetare vad galler kon,
alder och etnisk bakgrund, vilket ska aterspeglas vid
nyanstallning av medarbetare. Nyckeln till framgang i ett
tjansteproducerande bolag som Ramunderstaden, ar de
manniskor som arbetar i organisationen och darfér ar
livsstil och hélsa prioriterade omraden.

Varje medarbetare ar oerhort viktig i var organisation
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och vi stravar efter att arbeta som ett gemensamt
team. Det ar gladjande att utfallet i arets NMI (Nojd
Medarbetarindex) har ¢kat markant fran féregaende ar,
fran ett snitt pa 7,6 till 8,5 pa en 10-gradig skala..

FRAMTIDEN

Ramunderstaden har satt hdga mal och satter av

stora pengar till fastighetsatgarder framst i vara
bostadsomraden pa Kullborg och Husby Backe. Under
januari 2023 forsattes var entreprenér Melander Bygg
AB i konkurs. Bada projekten har avbrutits. Detta
paverkar i forsta steget 23 lagenheter som berors direkt
da de bor i evakueringsboende alternativt har dusch
och toalett pa garden. Nasta steg under 2023 &r att
Ramunderstaden maste handla upp entreprenaderna pa
nytt. Entreprenaden berdr mer an 500 lagenheter och
ungefar halften har renoverats fram till 2022.
Ramunderstaden &r ett effektivt, starkt och valmaende
bolag. Dessa stora renoveringar kommer att paverka
bolagets soliditet under ett antal ar och konkursen
kommer att innebadra merarbete och merkostnader

for foretaget.

Under hosten 2022 har affarsplanen uppdaterats.
Tidigare affarsplan ligger kvar med en foérandring pa
direktavkastningskravet som var agare har sankt fran
3 procent till 2,2 procent. Planen omfattar fortsatt
4 fokusomraden: fastighet, medarbetare, miljé och
ekonomi med fem matbara mal, tvd mal under
fastighet, ett under medarbetare, ett under miljé och
ett under ekonomi.

Arbetet med digitaliseringen pagar hela tiden och
utgdr inget eget mal.

Det finns ett fortsatt intresse fér nyproduktion och
vart mal &r att producera i snitt 20 lagenheter per ar.

Alla medarbetare pa Ramunderstaden.

Ramunderstaden AB érsredovisning 2022
org nr: 556450-5898

ORGANISATION - LEDNING

Vid utgangen av 2022 har ledningsgruppen bestatt av vd
Caroline Ring och férvaltningschef Jessica Ohlsson.
Vi jamfor oss arligen med Sveriges Allmannyttas nyckeltal
for dvriga riket for att sakerstalla att vi ligger i ratt niva.

: Ekonomi, :
¢ administration & :
uthyrning :

Fastighetsservice &
Fastighetsteknink :

KANSLIGHETSANALYS

Nedan redovisas hur resultatet for de ndrmaste aren
kan paverkas av vissa faktorer. Paverkan ar berdknad pa
arsbasis.

FAKTOR FORANDRING KKR
Hyresforandring bostader +1% 786
Antal vakanta bostader +-10 Igh 839
Ranteférandring fastighetslan +1% 545
Taxebundna kostnader +1% 172

Verkstillande direktor Caroline Ring
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RESULTATRAKNING

KR NOT 2022 2021
NETTOOMSATTNING

Hyresintakter 3.4 91573393 85027 191
Ovriga férvaltningsintakter 5 1304 792 4017 109
Summa nettoomsattning 92 878 185 89 044 300
FASTIGHETSKOSTNADER

Drift 6,7.8 -40 653 121 -41 934 421
Underhall 9 -15811 634 -16 758 771
Fastighetsskatt -1 451 005 -1 383475
Driftnetto 34 962 426 28 967 633
Avskrivningar 10 -18 033 065 -15 674 887
Ovriga rérelseintakter 11 5000 35750
Utrangeringar -287 201
BRUTTORESULTAT 16 934 361 13 041 295

CENTRALA ADMINISTRATIONS-
OCH FORSALININGSKOSTNADER

Administrations- och 6vriga kostnader 6,12 -4 360 685 -3905 112
RORELSERESULTAT 12 573 676 9136 183

FINANSIELLA POSTER

Finansiella intakter 13 224 288 15160
Finansiella kostnader 14 -5918 883 -5390 094
RESULTATEFTERFINANSIELLAKOSTNADER ......................................................................... 6879081 .................... 3761249
Bokslutsdispositioner 15 3500 000 2 600 000
Skatt 16 -4.291 371 -1 463 082

ARETS VINST 6 087 710 4 898 167
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BALANSRAKNING

KR

TILLGANGAR NOT 2022 2021
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 17 576 794 097 495 508 663
Inventarier och maskiner 18 993 227 1671213
Pagdende nyanldggningar 19 1083 680 61027 860
Finansiella anlaggningstillgangar

Langfristiga vardepappersinnehav 20 40 000 40 000
Uppskjuten skattefordran 0 20578
Langfristiga fordringar 21 208 998 175123

579 120 003 558 423 437

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyres och kundfordringar 44 516 58 552
Fodringar Soderképings kommun 22 474 548 5308 897
Fodringar Soderkdpings kommun koncernkonto 23 29 545 423 38 130 308
Skattefordran 1371657 1334817
Ovriga fordringar 237033 614 184
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 2 334 587 2009 076
Kassa och bank 2924 1704
34 010 688 47 457 538

SUMMA TILLGANGAR 613 130 691 605 900 974

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital
Aktiekapital 25 9 000 000 9 000 000
Reservfond 3858747 3858 747
12 858 747 12 858 747
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 93 055 302 88 261 535
Arets resultat 6087 710 4 898 167
99 143 012 93 159 701
Summa eget kapital 112 001 759 106 018 448
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 26 11 400 000 14 900 000
Ackumulerade avskrivningar utéver plan 8338 191 338 191
. 19738 191 23238 191
Avsattningar
Uppskjuten skatt 27 9013558 4739174
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 28 260 000 000 321 500 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 28 189 500 000 124 500 000
Leverantorsskulder 6 855 995 9034177
Skulder Séderkdpings kommun* 29 5803 659 7 883 586
Skatteskuld 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 123 803 390 240
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 30 10 093 726 8 597 158
212 377 182 150 405 161

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 613 130 691 605 900 974
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KASSAFLODESANALYS

KR NOT 2022 2021
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat 12 573 676 9136 183
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 31 18 033 065 15926 338
Erhallen ranta 224288 15 160
Erlagd ranta -5918 883 -5390 094
Betald inkomstskatt -54 027 -1346 114

Kassaflode fran den lIopande verksamheten

fore forandring av rérelsekapital 24 858 119 18 341 473
Forandring varulager 0 48 307
Forandring av fordringar 13 484 907 -7 127 362
Forandring av kortfristiga skulder -3027 979 3806 191
Kassaflode fran den lIopande verksamheten 35 315 047 15 068 609

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 17,18, 19 -38 899 937 -69 220774
Avyttring inventarier 219084 200 000
Reaforlust 5000 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -38 675 853 -69 020 774

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Aterbetalning lan/upptagna 1an 3 500 000 54 000 000
Utbetald utdelning -104 100 -83 700
Avyttring vardepapper 0 0
K&p av aktier och andelar 0 -30 320
Okning/Minskning av langfristiga fodringar -33875 62 545
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 3362 025 53 948 525
Arets kassaflode 1220 -3 640
Likvida medel vid arets borjan 1704 5344
Likvida medel vid arets slut 32 2924 1704
Likvida medel pa underkonto i Swedbank 29 545 423 38 130 308
Outnyttjad checkkredit (Limit 35 milj) 35 000 000 35 000 000

Disponibla medel 64 548 347 73 132 012



NOTER

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Belopp anges i kronor om inget annat anges.
Belopp inom parentes avser jamforelsedret.

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen
och Bokféringsnamndens allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovis-
ning och koncernredovisning (K3).

VARDERINGSPRINCIPER MED MERA
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffnings-
varde om inget annat anges nedan.

REDOVISNING AV INTAKTER
Den redovisade nettoomsattningen avser i huvudsak hyresintakter
och férvaltningsersattning, vilka aviseras i forskott och periodiseras
sa att enbart den del av hyror och ersattningar som beldper pa
perioden redovisas som intakt. Hyresavtal klassificeras som
leasingavtal och hyresintakterna som operationell leasing.
Operationell leasing innebar att de ekonomiska fordelar och
risker hanforliga till forvaltningsfastigheterna i allt vasentligt kvar-
star hos leasegivaren och att tillgangar som hyrs ut kvarstar som
sasom materiella anldggningstillgangar.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Kortfristiga ersattningar i bolaget utgérs av 16n, sociala avgifter,
semester, bilersattningar, betald sjukfranvaro och liknande ar ersatt-
ningar. Korstfristiga ersattningar redovisas som en kostnad och en
skuld da det finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut en
ersattning. Bolagets pensionsforpliktelse enligt allman pensionsplan
tacks genom forsakringspremier i Alecta.

REALISATIONSVINST RESPEKTIVE

REALISATIONSFORLUST

Realisationsvinst respektive relisationsforlust vid avyttring av bygg-
nader, mark och markanldggningar redovisas under egen rubrik i
resultatrakningen. Realisationsvinst respektive relisationsforlust vid
avyttring av maskiner och inventarier redovisas som &vriga rorelse-
intakter och kostnader.

BOKSLUTSDISPOSITIONER
Forandringar av obeskattade reserver redovisas som boksluts-
dispositioner i resultatrakningen.

NYCKELTALSDEFINITION
Synlig soliditet - Eget kapital och obeskattade reserver med
beaktande av uppskjuten skatt/balansomslutning.

Direktavkastning - Driftnetto/fardigstallda fastigheters genom-
snittliga marknadsvarde.

Avkastning eget kapital — Resultat efter finansiella poster/genom-
snittligt eget kapital och obeskattade reserver med beaktande av
uppskjuten skatt.

AVSKRIVNINGAR

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt over tillgang-
ens bedomda nyttjandeperiod. Linjar avskrivningsmetod anvands for
samtliga typer av materiella tillgangar. Bolagets mark har obegran-
sad nyttjandeperiod och skrivs inte av.

Ramunderstaden AB érsredovisning 2022
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Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varie-
rar. Foljande grupper av komponenter har identifierats och ligger till

grund for avskrivningen:

Markanlaggningar 20 ar
Byggnader:

Stomme och grund 100 ar
Stomkompletteringar/innervaggar 50 ar
Varme, sanitet (VS) 50 ar
El 40 ar
Inre ytskikt och vitvaror 15 ar
Fasad 50 ar
Fonster 50 ar
Koksinredning 30 ar
Yttertak 40 ar
Ventilation 25 ar
Transport (ex hiss) 25 ar
Styr - och 6vervakning 15 ar
Solceller/Bergvdrme 20 ar
Restpost 50 ar
Byggnadsinventarier 5ar
Maskiner och inventarier 5 ar

NEDSKRIVNINGAR - MATERIELLA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Vardering av bolagets fastigheter gors varje ar, vartannat av externt
varderingsforetag och vartannat ar internt. 2022 gjordes en intern
vardering. Beddémningen baseras pa separata kassaflodesanalyser
per fastighet. Nar det finns en indikation pé att en tillgangs varde
minskat, gors en prévning av nedskrivningsbehov. Har tillgdngen ett
atervinningsvarde som &r lagre an det redovisade vardet, skrivs den
ner till dtervinningsvardet. En tidigare nedskrivning av en tillgang
aterfors nar det har skett en forandring i de antaganden som vid
nedskrivningstillfallet 1&g till grund for att faststalla tillgangens varde.

LANEKOSTNADER
Lanekostnader belastar resultatet i den period till vilken de hanfor
sig, oavsett hur de uppldnade medlen har anvants.

SKATT

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt

och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r inkomstskatt for innevarande

rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av

tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu inte har redovisats.
Uppskjuten skatt avser skatt pa temporara skillnader mellan redo-

visade och skattemassiga varden pa fastigheter.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Bolagets fastigheter innehas i syfte att generera hyresinkomster

eller vardestegring eller en kombination av dessa och utgér darmed
forvaltningsfastigheter. Det verkliga vardet pa bolagets fastigheter
utgors av ett marknadsvarde baserat pa priser pa en aktiv marknad,
justerat om sa kravs, for eventuella avvikelser. Avseende den aktuella
tillgadngens typ, lage eller skick. Vartannat ar gérs en vardering med
hjalp av externa fastighetsvarderare och vartannat ar gors vardering-
en internt.
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For 2022 har den gjorts med hjalpa av en webbbaserad varderings-
tjanst som heter Dascha som tar hansyn till vésentliga omvarldspa-
rametrar som prognostiserad inflation, ranta och vakans mm. Totalt
beddmt marknadsvarde uppgar till 1 068 mkr (940 mkr) och bygger
pa en beddémd direktavkastning som har 6kat med cirka 0,3 procent
fran foregaende ar till 4,25%. Fastighetsvarderingen har inte med-
fort nagra upp- eller nedskrivningar under 2022. Det 6kade mark-
nadsvardet kan till storsta delen forklaras av att pa Soédra Eriksvik
har 24 lagenheter fardigstallts under 2022. Samt att pa vara storsta
bostadsomraden med 6ver 500 lagenheter pagar renoveringar dar
badrum, stammar, ventilation och varmesystem byts vilket férlanger
livslangd och varde. Vi har en lag vakans och fortsatt efterfragan

pa vara bostader. Ledningen anser att den genomférda vérderingen
visar pa ett rimligt marknadsvarde.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet
ingar utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet eller produktion
av tillgangen. Nar en komponent i en anlaggningstillgang byts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten
och den nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras.
Tilkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp
i komponenter l&ggs till anskaffningsvardet till den del tillgangens
prestanda 6kar och beloppet ar vasentligt. Direkta kostnader avseen-
de eget arbete har aktiverats och ingar i anskaffningsvardet. Utgifter
for I6pande reparationer och underhall redovisas som kostnader.

PAGAENDE NYANLAGGNINGAR
Lonekostnader vid ny och stérre ombyggnad av fastighet aktiveras
till dess att projektet har fardigstallts och slutbesiktning skett.

FORDRINGAR
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp
varmed de berdknas inflyta.

SKATT

Aktuella skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler
som galler pa balansdagen. Uppskjutna skatter varderas utifran de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade fére balansdagen.

KASSAFLODESANALYS
Kassaflodesanalysen ar upprattad i enlighet med indirekt metod.
Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som

NOT 3 HYRESINTAKTER

Bostader brutto
Outhyrt
Hyresrabatter mm

Summa bostader

Lokaler brutto
Outhyrt
Hyresrabatter mm

Summa hyresintakter

medfor in- eller utbetalningar. Bland likvida medel ingar kassa- och
banktillgodohavanden.

NOT 2

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Upprattande av drsredovisning enligt K3 kraver att féretagsledning
och styrelse gor antaganden om framtiden och andra viktiga kéllor
till osékerhet i uppskattningar pa balansdagen som innebéar en
betydande risk for en vasentlig justering av de redovisade vardena
for tillgangar och skulder i framtiden. Det gérs ocksa bedémning-
ar som har betydande effekt pa de redovisade beloppen i denna
arsredovisning.

Uppskattningar och bedémningar baseras pa historisk erfarenhet
och andra faktorer som under radande forhallanden anses vara
rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och bedémningar
anvands sedan for att faststalla redovisade varden pa tillgangar och
skulder som inte framgar tydligt frdn andra kallor. Uppskattningar
och beddmningar ses éver arligen. Det slutliga utfallet av uppskatt-
ningar och bedémningar kan komma att awvika frdn nuvarande
uppskattningar och bedémningar. Effekterna av andringar i dessa
redovisas i resultatrakningen under det rékenskapsar som andring-
en gors samt under framtida rékenskapsar om andringen péverkar
bade aktuellt och kommande rékenskapsar. Viktiga uppskattningar
och bedémningar beskrivs nedan.

PROVNING AV NEDSKRIVNINGSBEHOV FOR MATERI-

ELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Bolaget har betydande varden redovisade i balansrakningen avse-
ende materiella anldggningstillgangar. Dessa testas for nedskriv-
ningsbehov i enlighet med de redovisningsprinciper som beskrivs i
Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper. Atervinningsvarden for
kassagenererande enheter har faststallts genom berdkning av nytt-
jandevarden eller nettoforsaljningvarde. For dessa berakningar maste
vissa uppskattningar goras avseende framtida kassafléden och andra
adekvata antaganden avseende exempelvis avkastningskrav.

INKOMSTSKATTER OCH UPPSKJUTNA SKATTER

Bolaget redovisar i sin balansrakning uppskjutna skatteskulder vilka
forvéantas bli realiserade i framtida perioder. Vid berakning av dessa
uppskjutna skatter maste vissa antaganden och uppskattningar
goras avseende framtida skattekonsekvenser som hanfér sig till
skillnaden mellan i balansrakningen redovisade tillgangar och skulder
och motsvarande skattemassiga varden. Uppskattningarna inklude-
rar dven att framtida skattelagar och skattesatser kommer att vara
oférandrade. Hansyn hat tagits till beslutade skattedndringar.

2022 2021

78 616 304 72 980 466
-276 253 -441 934
-34 676 -25 008

78 305 375 72 513 524
9 042 406 9 460 256
-161 883 -407 154
-292 122 -289 914

8 588 401 8763 188
4679617 3750479
91573 393 85 027 191

Hyresintakter for lokaler ar framst &ldreboende som blockhyrs av kommunen.
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NOT 4 OPERATIONELL LEASING 2022 2021

Leasingavtal dar bolaget ar leasegivare
Framtida minimileaseavgifter avseende icke uppsagningsbara
operationella leasingavtal.

Inom ett ar 9429 315 9998 192
Mellan ett och fem ar 20 843 333 11177 345
Over 5 &r 940 254 1050 000

31212 902 22 225 537

88,1 procent (89,1) av uthyrningen i bolaget avser uthyrning av bostader med tillhérande kallare,
garage och parkeringsplatser. Avtalen avseende uthyrningen ingas normalt i tillsvidareform med tre
manaders uppsagningstid. Tre manaders hyresintakter fran avtalen med tre manaders uppsagnings-
tid uppgar till 21 268 646 (20 494 412) kronor. Séderkdpings kommun blockhyr 35 lagenheter pa
2 kontrakt (ingar i bostader)

NOT 5 OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER 2022 2021
Forsaljning av tjanster, material mm 109 942 262 274
Aktiverat arbete 382616 2 134 250
Atervunna kundférluster 62 782 23172
Ovriga sidointakter 749 452 1597 413
Summa o6vriga forvaltningsintakter 1304 792 4017 109
NOT6ANSTALLDA, SJUKFRANVARO OCH PERSONALKOSTNADER 2022 2021
Medeltalet anstallda 14 15
varav kvinnor 7 7
varav man 7 8
Total sjukfranvaro i procent av ordinarie arbetstid helar 3.4% 4.9%
varav kvinnor 3,2% 5.3%
varav man 3,6% 4.5%
varav anstallda 29 ar och yngre 0.0% 0.0%
varav anstallda mellan 30 - 49 ar 3,0% 1.7%
varav anstéllda 50 ar eller aldre 3,8% 7.4%
Korttidsfranvaro 3,4% 3.7%
Langtidssjukfranvaro > 60 dgr 0,0% 1.3%

Den andel av sjukfranvaron som avser franvaro
under en sammanhangande tid av 60 dgr eller mer

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
Styrelse och VD

-Loéner och ersattningar -1297 492 -1223151
-Sociala kostnader -628 171 -606 159
-varav pensionskostnad -365 073 -368 811
Ovriga anstallda

-Léner och ersattningar -5 871427 -6 818 520
-Sociala kostnader -3670994 -4219173
-varav pensionskostnad -569 624 -861 911
Summa -11 468 085 -12 867 003
varav pensionskostnad -934 697 -1230722
Andel kvinnor i styrelsen 14% 14%

Pensionsformaner for VD bestar av permiebestamd tjanstepension som utgor 30% av bruttolén. VD's 16n har under aret uppgatt till 1 019 240
(953 503) kr. Enligt anstallningsavtal med bolagest VD galler 6 manaders uppsagningstid fran VD:s sida. Vid uppsagning fran styrelsen har
verkstallande direktoren rétt till ett avgangsvederlag motsvarande 12 manadsloner. Kostnader for styrelse, VD och del av ekonomichef redovisas
under posten central adminstration och férsaljningskostnader.
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NOT 7 DRIFTKOSTNADER 2022 2021
Fastighetsskotsel -9 377 085 -9 075 956
Reparationer -5996 281 -5480 332
Vatten -4 833 990 -4 245 299
Fastighetsel -2 238853 -2 090 708
Uppvarmning -8 045 565 -8 839772
Sophdmtning -2 032 631 -1900 627
Ovr driftkostn inkl fastighetsanknuten adm -8128713 -10 301 729
Summa driftkostnader -40 653 120 -41 934 421
NOT 8 OPERATIONELLA LEASINGAVTAL 2022 2021

Leasingavtal dar bolaget &r leasetagare

Leasingkostnader avseende operationella leasingavtal for
bilar och maskiner 44 286 57 260

Framtida minimileaseavgifter avseende icke uppsagningsbara
operationella leasingavtal
Avtalad framtida leasingavgift forfaller till betalning

inom 1 ar 43 279 45 155
mellan ett och fem ar 7737 41015
NOT 9 UNDERHALLSKOSTNADER 2022 2021
Lagenhetsunderhall -13672 970 -11111 447
Lokalunderhall -876 054 -3845 243
Fastighetsunderhall -1262 610 -1 802 081
Summa underhallskostnader -15 811 634 -16 758 771
NOT 10 PLANENLIGA AVSKRIVNINGAR 2022 2021
Byggnader och markanlaggningar -17 412 459 -15111 332
Inventarier och maskiner -620 606 -563 555
-18 033 065 -15 674 887
NOT 11 OVRIGA RORELSEINTAKTER 2022 2021
Vinst avyttring maskiner/inventarier 5000 35750
5000 35750
NOT 12 ERSATTNING TILL REVISORERNA 2022 2021
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdrag -149 338 -163 497
Lekmannarevision -117 088 -137 350
Skatte- och momsradgivning -62 981 -60 466
Andra uppdrag 0 -16 179

-329 407 -377 492
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NOT 13 FINANSIELLA INTAKTER 2022 2021
Ranteintakter 224 288 13 160
Utdelningar 0 2 000
Summa finansiella intakter 224 288 15 160
NOT 14 FINANSIELLA KOSTNADER 2022 2021
Réntekostnader pa fastighetslan -3 669 583 -3 158 947
Ovriga finansiella kostnader -2 249 300 -2231 147
Summa finansiella kostnader -5918 883 -5390 094

Genomsnittlig aterstdende rantebindningstid 2022-12-31: 2,2 ar (2021-12-31: 2,4 ar)

NOT 15 BOKSLUTSDISPOSITIONER 2022 2021
Férandring av periodiseringsfond 3 500 000 2 600 000
Summa bokslutsdispositioner 3 500 000 2 600 000
NOT 16 SKATT PA ARETS RESULTAT 2022 2021
Aktuell skatt 0 0
Justering av tidigare ar 3591 217 667
Uppskjuten skatt -4 294 962 -1 680 749
-4 291 371 -1463 082
Avstamning effektiv skattesats
Redovisat resultat fore skatt 10 379 081 6361249
Skatt pa redovisat resultat enligt gallande skattesats 20,6 % 2 138 091 1310417
Skatteeffekt av:
Ovriga ej avdragsgill kostnader 154 085 11297
Ej skattepliktiga intakter -361 0
Skatt hanforlig till tidigare ars redovisade resultat -3 591 -217 667
Skatteeffekt av schablonrédnta pa periodiseringsfonder 58 607 50 161
Direktavdrag -2 367 408 -1 091 800
Effekt av rattelse och omklassificeringar 20577 -62 408
Redovisad skatt 0 0

Effektiv skattesats 0% 0%
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NOT 17 BYGGNADER OCH MARK 2022 2021
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 731116 761 706 734 604
Nyanskaffningar under aret 1947 693 3649 575
Omfort frdn padgdende nyanldggningar 96 750 200 21277 669
Utrangering 0 -545 087
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 829 814 653 731116 761

Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Arets avskrivning enligt plan
Utrangering

-235 608 098
-17 412 459

-220 754 651
-15111 332
257 885

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

-253 020 556

-235 608 098

Redovisat varde vid arets slut 576 794 097 495 508 663
Taxeringsvarden
Byggnader 679 337 000 558 308 000
Mark 184 343 000 183 428 000
Summa taxeringsvarden 863 680 000 741 736 000
Beddmt marknadsvarde 1068 416 000 940 485 000
Ar 2022 gjordes en intern vérdering
NOT 18 INVENTARIER OCH MASKINER 2022 2021
Ingdende ackumulerade anskaffningsvéarden 5189 032 4722781
Forsaljningar/Utrangeringar -858 951 -225 643
Nyanskaffningar under aret 146 224 691 894
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 4476 305 5189 032
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -3517 819 -3 015657
Forsaljningar/Utrangeringar 655 347 61393
Arets avskrivning enligt plan -620 606 -563 555
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -3483 078 -3517 819
Redovisat varde vid arets slut 993 227 1671213
NOT 19 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR 2022 2021
Ingdende anskaffningsvarde 61027 860 17 426 223
Under aret nedlagda kostnader 36 806 020 64 879 306
Omfort till Byggnader och Mark -96 750 200 -21 277 669
Redovisat varde vid arets slut 1083 681 61027 860
NOT 20 LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV 2022 2021
Andel i Husbyggnadsvaror, 4 andelar 40 000 40 000
40 000 40 000



1 8 Noter Ramunderstaden AB érsredovisning 2022
org nr: 556450-5898

NOT 21 LANGFRISTIGA FORDRINGAR 2022 2021
Husbyggnadsvaror, innestdende aterbaringsmedel 208 988 175123
' 208 988 175 123

NOT 22 FODRINGAR SODERKOPINGS KOMMUN 2022 2021
Kundfodringar 365 486 861 465
Hyresfodringar 109 062 4 447 432
474 548 5308 897

NOT 23 FORDRAN SODERKOPINGS KOMMUN KONCERNKONTO 2022 2021
Fodran avser behallning pa koncernkonto kr 29 545 423 (38 130 308) 29 545 423 38 130 308

dar Soderkdpings kommun stdr som avtalspart gentemot banken

NOT 24 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER 2022 2021

| posten forutbetalda kostnader och upplupna intakter
ingar foljande stérre poster:

Forsakringspremier 767 349 21078
Vitec Forvaltningssystem 208 732 182 637
Tele2 102 256 71389
Serviceavtal Electrolux Laundry System 1158177 1351207
Ovriga poster 98 073 382 765
2 334 587 2 009 076

NOT 25 AKTIEKAPITAL 2022 2022
Antal aktier 9000 9 000
Kvotvarde 1 000 1 000
Aktiekapital 9 000 000 9 000 000
NOT 26 PERIODISERINGSFONDER 2022 2021
Avséttning till periodiseringsfond tax 2017 0 3 500 000
Avsattning till periodiseringsfond tax 2018 5500 000 5500 000
Avséattning till periodiseringsfond tax 2019 2900 000 2900 000
Avséttning till periodiseringsfond tax 2020 2 000 000 2 000 000
Avsattning till periodiseringsfond tax 2021 1 000 000 1 000 000
11 400 000 14 900 000

NOT 27 UPPSKJUTEN SKATT 2022 2021

Temporara skillnader
Uppskjuten skatteskuld pga tempordara skillnader
i bokforingsmassigt och skattemassigt varde pa fastigheter 9013558 4739174

Summa uppskjuten skatteskuld 9013 558 4739 174
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NOT 28 SKULDER TILL KREDITINSTITUT 2022 2021
Forfallotid inom 1 ar 189 500 000 124 500 000
Forfallotid mellan 1 och 5 ar 199 000 000 269 000 000
Forfallotid mellan 5 och 8 ar 61 000 000 52 500 000
Skulder till kreditinstitut som forfaller inom 1 ar fran bokslutsdagen klassificeras som 449 500 000 446 000 000

kortfristiga skulder. Det &r bolagets ambition att huvudelen av dessa skulder skall
forldngas allteftersom de férfaller.

NOT 29 SKULDER SODERKOPINGS KOMMUN 2022 2021
Hyror 1:a kvartal 2023 3474790 684 148
Leverantorsskulder 81 369 35 041
Kredit/Borgens avgift 2 247 500 2 230 000
Ovriga upplupna kostnader 0 4934 397

5803 659 7 883 586
NOT 30 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2022 2021

| posten upplupna kostnader och férutbetalda intakter
ingar foljande poster:

Upplupna léner 29 675 907 271
Upplupna rantekostnader 719 166 352 552
Forutbetalda hyresintakter 5823438 4861924
Upplupna kostnader projekt 2 542 087 700 000
Ovriga poster 979 361 1775411
10 093 726 8597 158
NOT 31 OVRIGA UPPLYSNINGAR TILL KASSAFLODESANALYSEN 2022 2021
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet med mera
Avskrivningar 18 033 065 15674 887
Ovrigt 0 251451

18 033 065 15926 338
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NOT 32 LIKVIDA MEDEL 2022 2021
Foljande delkomponenter ingdr i likvida medel:

Kassamedel 2924 1704
Bolagets huvudsakliga tillgodohavanden avser behallning pa koncernkonto, 2924 1704
jmf Not 23

NOT 33 EVENTUALFORPLIKTELSER 2022 2021
Garantiférbindelse Fastigo 141 566 152 075
Summa eventualforpliktelser 141 566 152 075

NOT 34 VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARETS UTGANG

Efter rékenskapsarets utgdng under januari 2023 forsattes var entreprenér Melander Bygg AB i konkurs. Det rader stor
oro bade i féretaget och hos vara hyresgaster da det paverkar vara stora renoveringsprojekt pa Husby Backe och Kullborg.
Fokus ar att sakerstélla fastigheterna och fardigstalla de tva pagaende husen och dérefter avbryta bada projekten. Ett
omtag kommer att goras i badda projekten och en ny upphandling planeras under 2023. Féretaget ser en risk for hogre
kostnader for att fardigstalla projekten. | och med konkursen faller garantin for utforda arbeten i projekten.

NOT 35 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION 2022 2021

Till bolagsstéammans férfogande stér:

Balanserade vinstmedel 93 055 302 88 261 535

Arets resultat 6087 710 4898 167
99 143 012 93 159 701

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

Utdelning 221400 104 400

Balanseras i ny rakning 98921612 93 055 301

99 143 012 93 159 701
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STYRELSEN UNDERSKRIFTER

Férslag till vinstdisposition

Till bolagsstdmmans férfogande star

- balanserat vinstmedel fran féregdende ar 93 055 302 kr
- drets resultat 6087 710 kr

Totalt 99 143 012 kr

Styrelsen och verkstéllande direktdren foreslar arsstdmman att besluta:
att utdela 221 400 kronor
att i ny rdkning dverfora 98 921 612 kronor

Stderkdping den 28 februari 2023
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Yvonne Persson Bengt-Ove Karlsson Anders Bevemyr =
Ordfiirande 1:e vice ordférande 2:e Vice ordftrande
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Nicklas Johansson Mathias Engberg Torbjéirn Nordborg
Ledamot Ledamot Ledamot

Caroline Ring
Ledamot Verkstéllande direktér

visionsberéttelse betréffande denna &rsredovisning har ldmnats den 2 / L 2023
PricewaterhouseCoopers AB
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Revisionsberittelse

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Wi har utfart en revision av arsredovisningen fér Ramunderstaden Aktiebolag fér ar 2022, Bolagets
arsredovisning ingar pa sidorna 6-21 i detta dokument,

Enligt var uppfattning har Arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och gereni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Ramunderstaden Aktiebolags finansiella st8lining per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafldde for &ret enligt rsredovisningslagen.
Férvaltningsberittelsen &r forenlig med Arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrikningen och balansrékningen for Ramunderstaden
Aktieholag.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i farhallande till
Ramunderstaden Aktiebolag enligt god revisorssed | Sverige och har i dwrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
anligt dessa krav.

Wi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

Detta dokument innehdaller &ven annan information an arsredovisningen och Aterfinns pa sidorna 2-5 samt 26-
27. Det 4r styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret fér denna andra information,

Wart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen &r det vart ansvar att 1asa den information som identifieras
avan ach dverviga om informationen i vsentlig utstréickning &r oférenlig med arsredovisningen. Vid denna
genomgéng beaktar vi &ven den kunskap vi i Svrigt inh&mtat under revisionen samt beddmer om informationen
i dvrigt verkar innehalla vasentliga falaktigheter.

Om vi, baserat pé det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehdller en vasentlig felaktighet, &rvi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i
det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den
ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar &ven for
den interna kontroll som de bed@mer &r nédvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedémningen av
bolagets farmaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nar 84 ar tillampligt, om férhéllanden som kan
paverka férmagan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphibra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.
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Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida drsredovisningan som helhet inte innehallar
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig s&kerhet &r en hég grad av sékerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfdrs enligt 1SA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att uppticka en
vasentlig felaklighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av cegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas péverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i drsredovisningen.

En yiterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av Arsredovisningen finns pA Revisorsinspektionens
weabbplats: www.revisorsinspeklionan.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning 4r en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande
direktérens farvaltning for Ramunderstaden Aktiebolag for r 2022 samt av férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust,

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattalsen och baviljar
styrelsens ledaméter och verkstallande direktéren ansvarsfrinet for rakenskapsaret,

Grund for uttalanden

Wi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till Ramunderstaden Aktiebolag enligt god revisorssed |
Svarige och har i &vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och &ndamdlsenliga som grund fir vara uttalanden,

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret fir farslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller frlust. Vid
férslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfatining och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dwrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande beddma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets arganisation ar
utformad s4 att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Den verkstéllande direktdren ska skota den ldpande férvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidia de Atgarder som Ar nddvéndiga for att bolagets bokfaring ska
fullgdras | dverensstdmmelse med lag och for att medelsfarvaltningen ska skétas pa ett betryggande s#tt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av fdrvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrinet, &r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamaot eller
verkstéllande direktdren | nagot vésentligt avseende:

« faretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

« pd nagot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller balagsordningen,

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller farlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hiig grad av s&kerhet, men ingen garanti for att en revision som utfars enligt god
revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka atgérder eller frsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett firslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.
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En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaliningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar, Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

-
LTnIu‘.'u ng den 2 mars 2023
Ctrlin s PricewaterhpuseCoopers AB

k Onner
iserad revisor
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Soderkopings
kommun GRANSKNINGSRAPPORT

Till fullmaktige | Soderkdpings kommun
Till arsstamman i Ramunderstaden AB
Org nr 556450-5898

1. Granskningsrapport for ar 2022

Vi, av fullmaktige | Séderkdpings kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat
Ramunderstaden AB:s verksamhet,

Styrelse och VD ansvarar fir att verksamheten bedrivs i enlighet med gallande
bolagsordning, agardirektiv och beslut samt de féreskrifter som géller fér verksamheten.
Lekmannarevisorerna ansvarar for att granska verksamhet och intern kontroll samt priva
om verksamheten bedrivits enligt fullmaktiges uppdrag och mal samt de lagar och
foreskrifter som géller fér verksamheten.

Under aret har lekmannarevisorerna genomfért grundlaggande granskning av bolaget.
Bedbmningen &r att styrelsen delvis kan verifiera att bolagets verksamhet har bedrivits
pd ett Andamalsenligt satt under 2022, Styrelsen kan i rimlig grad verifiera att bolagets
verksamhet har bedrivits pa ett ur ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt med
tillracklig intern kontroll,

En fordjupad granskning har genomférts avseende bolagets rutiner fér upphandling och
inkdp. Utifran genomfard granskning &r var samlade beddmning att bolagsstyrelsen inte
helt har sakerstallt en &ndamalsenlig inkdps- och upphandlingsverksamhet.

Lekmannarevisorernas granskning har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen,
kommunens revisionsreglemente, God sed i kommunal verksamhet samt utifran
bolagsordningen och av ars/bolagsstdmmans fastlagda direktiv.

Den sammanfattande bedémningen fér 2022 &r att bolagets verksamhet i stort skotts p&
ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt att den
interna kontrollen i stort har varit tillracklig.

Soderkopings kommun den 1 mars 2023

NI NIV /PN

Gerd Aronsson Gunilla Viberg Ulla Johansson

Av kemmunfullméktige Av kommunfullméktige Av kemmunfullméktige
utsedd lekmannarevisor utsedd lekmannarevisor  utsedd lekmannarevisor
Bilagor:

1. Lekmannarevisorernas granskningsredogdrelse 2022 Ramunderstaden AB
2. Rapport Grundlaggande granskning 2022 Ramunderstaden AB
3. Rapport Granskning av hantering av upphandling och inkép 2022 Ramunderstaden AB
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UTHYRNINGSBARA OBJEKT

2022-12-31
BostadSIagenheter ..........................................
S Omrdde | Populirmamn FastighetsbeteckMing e el Arvellgh vk Aok Bk Ak LBk

9 Muraren Muraren 2

10 Kullborg Enen 1-4 15635 222 48 62 77 35

" Kullborg fjarrvérmecentral Enen 4

14 Alboga Fjarden7 8528 17 14 52 32 19

15 Néset/Dagis Naset 7

16 Skogshem Skogshem 1

17 Stationsmastaren Stationsmastaren 1-2 3746 54 1 18 21 14

18 Margaretagatan 25 Soderkoping 3:42

20 Husby backe Hjorten1-4 23726 318 19 145 108 46

21 Lantmannen Lantmannen 1 1376 16 8 8

22,23 Bl& Porten- Lagmannen 1, Séderképing 3:53 2 547 55 7 31 5

Trygghetsboende
23 Bl& Porten LSS- Soderkoping 3:53 538 12
Radmansgatan

24 Birkagdrden Aldermannen 1

27 Fastighetskontor Husby Hjorten 3

30 Vikingavallen Vikingavallen 1 6 504 96 10 44 36 4 2

35 Sodra Eriksvik Mérten 5 1814 24 1 5 14 4

40 Aspgarden Ryds Prastgard 1:20 1324 23 9 12 2

45 Ostra Ryd, Svedjevégen Ryds Prastgard 1:108 830 12 6 6
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Lokaler Kallarlokaler P-Platser Garage etc
................................................ K oo Kilkm | Yeakvm  Antal | Yeakvm Antal | utanel | medel .Gurage  Carport
265 1
17 874 500 1143 397 4 1134 71 104 72 30
137 1
9 535 461 1118 275 3 71 4 47
384 1
444 3
5512 360 1472 20 4 27 27
400 2
24 954 219 1052 529 8 10 2 201 22 138
2 067 075 1502 6 12
3154 930 1233 2 11 5
671467 1248 1,099 3
2,490 2
676 2
10 757 718 1654 36
3001 766 1655 10
1567 057 1184 902 1 44 12
850 273 1025 16

79 946 826 1201 7998 31 1164 77 471 148 185 93
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