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Forvaltningsberittelse

Allméant om verksamheten
Vellingebostader AB ar ett allmannyttigt bostadsforetag, som skall férvalta, férvarva, exploatera
och férsalja mark och byggnader inom Vellinge kommun. Bolaget skall huvudsakligen dga och

forvalta fastigheter for boende, verka for gott naringsklimat samt centrumutveckling i Vellinge kommun.

Bolagets verksamhet skall utga fran det kommunala &ndamalet och darmed medverka till att utveckla
Vellinge kommun till en attraktiv kommun med god boendemiljo, férvalta industrilokaler och andra
kommersiella lokaler samt verka for 6ppna, attraktiva och levande centrum. Bolagets verksamhet ar
darmed en viktig del av Vellinge kommuns vision.

Bolagets sate ar Vellinge.
Bolaget ags till 100 procent av Vellinge Koncern AB, organisationsnummer 556704-7542,

som ar helagt av Vellinge kommun, organisationsnummer 212000-1033.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stallning

2023 2022 2021
Nettoomsattning 134 134 122 344 116 195
Resultat efter finansiella poster 2920 -17 836 5731
Balansomslutning 1122 857 1105 696 1113293
Avkastning pa eget kapital % 2 -14 4
Marknadsvarde fastigheter** 2139000 2227 500 2 344 324
Soliditet % (bokfort varde) 13 13 15
Soliditet % (marknadsv) 45 47 49
Direktavkastning %*** (markn.v) 2 3 3
Belaningsgrad % (bokfért varde) 83 85 80
Belaningsgrad % (marknadsv) 43 41 36
Uthyrningsbar yta m* 97 436 97 724 97 724
Vakansgrad bostader % 0 0 0
Vakansgrad lokaler % 1 1 0
Driftnetto kr/m*™ 517 536 484
Driftkostnader kr/m*™ 874 734 565
Genomsnittshyra kr/m?™ 1377 1269 1199
Antal anstallda 18 16 17

Definitioner: se not 34

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
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Arets resultat landar pa 3,3 mkr trots kraftigt 6kade uppvarmnings- och rantekostnader. Underhallet enligt

plan har varit fortsatt hogt.
Under aret har bolaget erhallit ett el-stéd om 1,8 mkr.
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Vellingebostaders samlade fastighetsbestand varderades i slutet av ar 2023 till
drygt 2,1 miljarder, vara lan uppgick till 915 mkr.

Vellingebostader har under rakenskapsaret forvarvat mark belagen i Vastra Ingelstad av Vellinge Kommun.
Bolaget har under aret aven styckat av samt avyttrat fastigheten Vellinge Falsterbo 16:20.

Etapp 4 av den yttre miljon pa Tran- och Vipgrandenomradet i Vellinge har pagatt under aret och planeras
slutféras under ar 2024. Bolaget har under 2023 fortsatt byggnationen av 6 st radhuslagenheter i
Ostra Grevie som kommer att fardigstéllas under 2024.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret forts.

Under 2023 har 6 styrelsemoten hallits, dar bl a den arliga budgeten samt prognoser faststallts.

Det har under aret hallits 1 ordinarie arsstamma da ny styrelse valts in. Arvoden till styrelseledaméterna
enligt kommunens reglemente har betalats ut. VD har pa 4 méten med moderbolaget Vellinge Koncern AB
informerat om bolaget och dess verksamhet. Samverkan med kommunen sker darutéver bl.a. genom
regelbundna moéten med Samhallsbyggnad, tekniska, plan- och bygglovsavdelningen.

Bolaget bedomer att det kommunala andamalet ar uppfyllt 2023.

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang
Inga vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapsarets utgang.

Viktiga forhallanden
Foretaget leasar sitt svartfibernat fran systerféretaget Vellinge Stadsnat.

Forvantad framtida utveckling

Bolaget har under de senaste aren expanderat med bade nyproduktion och stérre renoveringar i bestandet.
For de kommande aren ser bolaget ett behov av att konsolidera sig, da expansionen kostat pa finansiellt
och okat ranteexponeringen. Under 2024 fardigstalls fjarde etappen av renoveringen pa Tran- och
Vipgranden. Renoveringen ar ett samverkansprojekt med Vellinge kommun som &ger delar av marken i
omradet. Bolaget kommer fortsatt de narmaste aren att jobba mer fokuserat med respektive fastighets
driftsnetto, forvaltningsplan och Iénsamhet. For att minska rantekansligheten ar bolaget inte frammande

for att salja fastigheter. Bolaget vill ocksa hjalpa kommunens naringsidkare att kunna verka i trevliga lokaler
i sin narmilj6. Den nybyggda Kontorsgarden i Vellinge ar en viktig pusselbit i det arbetet. En annan uppgift
for bolaget ar att bygga upp en markreserv. Av den anledningen blir bevakningen av kommunens
markanvisningar an mer viktig for bolaget. Om tillfélle ges, priset ar ratt och ekonomin tillater, kan bolaget
ocksa tanka sig att kdpa bade hyreshus och kommersiella fastigheter.

Hallbarhetsupplysningar

Vellingebostader AB har gjort stora investeringar i ett energisparprojekt, for att fa ner energiférbrukningen

i vara fastigheter. Genom att bl a byta styrutrustning och tillaggsisolera fastigheterna kan foretaget styra
energiforbrukningen pa ett optimalt satt. Flera installationer av luft/vattenvarmepumpar pagar bl.a. pa
Norrevangsg. i Vellinge, Stinsgangen i Falsterbo samt Rosengangen i Vellinge. Provborrningarna i omradet
Tran- och Vipgranden i Vellinge for bergvarme har visat valdigt positivt resultat med hogre temperatur och
mer vattenrorelse an vantat. Anlaggningen berdknas kunna tas i bruk under ar 2025.

Vellingebostader AB kor sedan nagra ar 100% elbilar. Det &r ett viktigt signalvarde till omvarlden

att bolaget tar ansvar for en fossilfri framtid. Foretaget arbetar aktivt med att utveckla

mojligheterna till kallsortering i sina fastigheter. | dagslaget har foretaget i samverkan med

Vellinge kommun kallsortering av bl.a. glas, plast, papper och glédlampor men raknar med att utvidga det.
Foretaget har ansvar for att ordna etableringsboenden at personer som erhallit uppehallstillstand i

Sverige och blivit anvisade till Vellinge. Foretaget I6ser det vid behov dels genom befintliga
etableringsbostader, dels genom att vid behov hyra privata bostédder som hyrs ut till nyanlanda. Pa detta satt
hjalper foretaget kommunen i dess ansvar med att integrera nyanlanda personer i samhallet. Vid
upphandlingar stalls krav pa att leverantoren har miljdledningssystem enligt ISO 14001 och
kvalitetsledningssystem enligt ISO 9001. Darutdver stélls krav pa att leverantoren ska skota sina betalningar
av skatter och sociala avgifter och att de foljer gallande lagstiftning inom arbetsmiljo. Féretaget foljer Lagen
om offentlig upphandling (LOU), kommunens upphandlingspolicy och kommunens
informationshanteringsplan. Férutom att foretaget tillhandahaller I1agenheter och lokaler finns ocksa ett
moraliskt uppdrag som bygger pa respekt och likabehandling. Foretagets anseende och omvarldens
fortroende ar avgorande faktorer. Av denna anledning har féretaget en etisk policy som galler for alla
medarbetare och en stravan finns att dven vara affarskontakter i tilldampliga delar ska félja denna policy.
Foretaget tolererar inte nagon form av korruption och féljer institutet mot mutors Kod om gavor, beléningar
och andra férméaner.
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En avgorande faktor for foretagets framgangar ar att personalen trivs och mar bra. Av

denna anledning har samtliga medarbetare regelbundna medarbetarsamtal med sin nédrmaste chef. Alla far
friskvardsbidrag och genomgar arlig halsoundersokning. Foretaget har kollektivavtal. Bolaget har under aret
gjort en djupare medarbetarenkat for andra aret som gladjande visar pa mycket gott resultat. Det ar roligt att
det langsiktiga forandringsarbetet med organisationen, arbetsmiljon och personalen ger resultat. Ett
medvetet mal ar att vara en attraktiv arbetsgivare for att kunnan behalla medarbetare och rekrytera
personer med ratt kompetens vid behov.

NKI-undersokningar ska genomféras med 1,5-2 ars mellanrum, och det har gjorts en under 2023.

Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust
Till bolagsstammans férfogande star:

Balanserad vinst 122 157 873
Arets resultat 3347 231
125 505 104

Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kr 125 505 104, disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rakning 125 505 104
Summa 125 505 104

Vad betraffar resultat och stéallning i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakningar
med tillhérande noter.
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Resultatrdakning

Belopp i tkr Not 2023 2022
Nettoomsattning 2 134 134 122 344
Aktiverat arbete for egen rakning - 90
Ovriga rorelseintékter 3 6 004 1688
140 138 124 122
Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 458 -69 963 -57 200
Personalkostnader 6 -15 237 -14 530
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgangar 7 -35 759 -62 303
Ovriga rorelsekostnader -1 200 -34
Rorelseresultat 17 979 -9 945
Resultat fran finansiella investeringar
Resultat fran andelar i koncernféretag 9 - -
Resultat fran évriga vardepapper och fordringar
som ar anlaggningstillgangar 2 2
Ovriga réanteintakter och liknande resultatposter 10 173 94
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -15 234 -7 987
Resultat efter finansiella investeringar 2920 -17 836
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag, lamnade -90 -
Resultat fore skatt 2830 -17 836
Skatt pa arets resultat 12 517 4 059
Arets resultat 3347 -13 777
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Balansrakning

Belopp i tkr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar
Dataprogram 13 605 930
605 930
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 14,15 1053 370 1059 856
Inventarier, verktyg och installationer 16 2972 4339
Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 17 46 612 22 856
1102 954 1087 051
Finansiella anldaggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 18 153 266
153 266
Summa anldggningstillgangar 1103712 1088 247
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1056 308
Fordringar hos koncernféretag 221 -
Fordringar Vellinge kommun koncernkonto 16 394 14 294
Aktuell skattefordran 24 102
Ovriga fordringar 191 506
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 1259 2239
19 145 17 449
Kassa och bank
Kassa och bank - -
Summa omsattningstillgangar 19 145 17 449
SUMMA TILLGANGAR 1122 857 1105 696
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Balansrakning

Belopp i tkr Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 21

Bundet eget kapital

Aktiekapital 2600 2600

Reservfond 22 466 22 466

25 066 25 066

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 122 158 135 935

Avrets resultat 3347 13777
125 505 122 158
150 571 147 224

Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld 19 13510 13 905

Ovriga avséttningar 22 5825 5825

19 335 19 730

Langfristiga skulder 23

Skulder till Vellinge kommun 26 519 000 705 000
519 000 705 000

Kortfristiga skulder

Skulder till Vellinge kommun 26 396 000 210 000

Leverantorsskulder 16 315 9 505

Skulder till Vellinge kommun koncernkonto 24 - -

Skulder till koncernféretag 7 288 77

Ovriga skulder 459 1114

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 13 889 13 046
433 951 233742

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1122 857 1105 696
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Rapport 6ver forandringar i eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktie- Reserv- Bal.res. Summa
kapital fond inkl. arets eget
resultat kapital
2023-01-01 2600 22 466 122 158 147 224
Arets resultat 3347 3347
2023-12-31 2600 22 466 125 505 150 571
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Kassaflodesanalys

Belopp i tkr 2023 2022
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 28 2921 -18 002
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 29 35759 62 303
38 680 44 301
Betald inkomstskatt 201 -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 38 881 44 301
Férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 374 1707
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 14 275 -15 268
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 53 530 30 740
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -63 182 -42 572
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 7 529 34
Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar - -
Foérandring av finansiella anlaggningstillgangar 113 45
Kassaflode fran investeringsverksamheten -55 540 -42 493
Finansieringsverksamheten
Forandring Vellinge kommun koncernkonto 2100 -108 247
Upptagna lan - 120 000
Lamnade koncernbidrag -90 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2010 11753

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassamedel
Banktillgodohavanden

Kortfristiga placeringar, jamstallda med likvida medel

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgangspunkten att:

- De har en obetydlig risk for vardefluktuationer.
- De kan latt omvandlas till kassamedel.

- De har en 16ptid om hdgst 3 manader fran anskaffningstidpunkten.



Vellingebostdder AB
Org nr 556705-1809

Tillaggsupplysningar

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med tidigare ar.

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Redovisningvaluta
Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor och beloppen anges i tkr om inget annat anges.

Immateriella anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgdngar som férvarvats ar redovisade till anskaffningsvarde
minskat med ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar
Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrakningen.

Férvérvade immateriella tillgangar
Dataprogram

Materiella anldaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar, férutom inkdpspriset,

aven utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet rdknas in i tilgangens redovisade varde.
Utgifter for I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

For byggnader har skillnaden i férbrukningen av betydande komponenter bedémts vara vasentlig
Byggnaderna har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av separat.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska foérdelar. Avskrivningen redovisas
som kostnad i resultatréakningen.

Byggnadskomponenter:
-Stomme

-Fasad: tegel, puts mm
-Fasad: tra

-Fonster, ytterdorrar, portar
-Yttertak: betong, tegel
-Yttertak: papp

-Inre ytskikt och vitvaror
-Inredning badrum

-Varme och sanitet

-El, anslutningsavgift (el, VS, bredband)
-Ventilation

-Transport

-Modulbostader
-Torgbodar

Markanlaggning

Mark

Byggnadsinventarier

Inventarier verktyg och installationer

Nyttiandeperiod
5ar

Nyttjandeperiod

50-100 ar
50 ar

30 ar

50 ar

50 ar

25 ar
10-15 ar
30 ar
40-50 ar
40 ar
20-25 ar
20-25 ar
20 ar

10 ar

15-20
ingen avskr
15 ar

5ar
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Nedskrivningar - materiella och immateriella anlaggningstillgangar
Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs varde ar lagre an
dess redovisade varde. Om en sadan indikation finns, beraknas tillgangens atervinningsvarde.

Atervinningsvérdet ar det hégsta av verkligt varde med avdrag for forséljningskostnader och
nyttiandevarde. Vid berdkning av nyttjandevardet beraknas nuvardet av de framtida kassafléden
som tillgangen vantas ge upphov till i den I6pande verksamheten samt nar den avyttras eller
utrangeras. Den diskonteringsranta som anvands ar fore skatt och aterspeglar marknadsmassiga
beddmningar av pengars tidsvarde och de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning
aterfors endast om de skal som Iag till grund for berakningen av atervinningsvardet vid den
senaste nedskrivningen har foérandrats.

Leasing

Leasetagare

Alla leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal, vilket innebar att leasingavgiften fordelas
linjart éver leasingperioden.

Leasegivare
Alla leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal.

Varulager

Varulagret ar upptaget till det 1agsta av anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet.
Anskaffningsvardet beraknas enligt forst in- forst ut- principen.

| anskaffningsvardet ingar forutom utgifter for inkop aven utgifter for att bringa varorna till deras
aktuella plats och skick.

Laneutgifter

Laneutgifter belastar resultatet for det ar till vilket de hanfor sig, utom till den del de inréknas i ett
byggnadsprojekts anskaffningskostnad. Aktivering av laneutgifter sker nar de ar hanférbara till inkdp,
konstruktion eller produktion av en tillgang som tar en betydande tid att fardigstalla innan den kan
anvandas eller séljas.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas enligt anskaffningsvardesmetoden.

Finansiella instrument och riskhantering

Foretaget ar hanvisat att lana sina langa lan fran Vellinge kommun, i enlighet med kommunfullmaktiges
beslut om finanspolicy, och har valt att Iana bade till fast och rorlig rénta. Foretagets korta lanebehov har

I6sts med en checkkredit hos kommunen.

Checkkrediten uppgar till 10 000 tkr och ar vid arsskiftet ej utnyttjad. Alla 1an fran Vellinge kommun sker till
marknadsmassiga villkor. Skulle det kortsiktigt bli en likviditetskris i foretaget, finns mojlighet att med kort

varsel 6ka checkkrediten. Nagon likviditetsrisk for foretaget anses darfor inte foreligga, da kommunen
tacker upp eventuell likviditetsbrist da den uppstar.

Kredit- och ranterisken for de langa lanen uppstar vid lanens ranteférfall och anses vara
hanterbar for foretaget. For att kunna hantera ranterisken finns en rantepolicy. Policyn
stipulerar pa vilka tider foretaget far ha sina ranteférfall pa sina lan, for att pa sa satt sakra
upp att alla lanens rantor inte forfaller samtidigt.

Finansieringsrisken for foretaget, dvs risken att inte kunna finansiera verksamheten lang-

och kortsiktigt, anses vara liten, da all upplaning sker via Vellinge kommun. Kommunen har
hog kreditvardighet (AA+) och skulle vid finansieringskriser, likt den som uppstod 2008,

kunna lana upp de pengar som foretaget behdver, om an till hog ranta. Dessutom har foretaget
en finanspolicy att férhalla sig till, som stipulerar vilka I0ptider lanen far ha, for att sékra upp

att alla lan inte forfaller samtidigt.

10 (21)
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Finansiella tillgangar och skulder forts.

Finansiella instrument och riskhantering

Foretaget har under 2017 antagit en ny rénte- och finansieringspolicy for att battre kunna méta
foretagets finansieringsbehov de narmaste aren och for att foéretaget ska kunna dra nytta

av det gynnsamma rantelage som ratt en tid.

Foretaget har inga derivat. Foretagets lan varderas till anskaffningsvarde, dvs till det nominella
belopp som foretaget lanat av kommunen.

Vellinge kommun finansierar utlaning till bolaget pa affarsmassiga grunder via emitterade obligationer pa
kreditmarknaden alternativt emitterade certifikat pa certifikatmarknaden.

Redovisning i och borttagande fran balansrékningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nar foretaget blir part i
instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar den
avtalsenliga ratten till kassaflodet fran tillgangen har upphort eller reglerats. Detsamma galler nar
de risker och fordelar som ar forknippade med innehavet i allt vasentligt 6verforts till annan part
och foretaget inte langre har kontroll 6ver den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort
fran balansrékningen nar den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

Viérdering av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar varderas vid forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvarde, inklusive
eventuella transaktionsutgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet av tillgangen.

Finansiella omsattningstillgangar varderas efter forsta redovisningstillfallet till det lagsta av
anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet pa balansdagen.

Kundfordringar och 6vriga fordringar som utgér omsattningstillgangar varderas individuellt till det
belopp som beraknas inflyta.

Finansiella anlaggningstillgangar varderas efter forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvarde
med avdrag for eventuella nedskrivningar och med tillagg for eventuella uppskrivningar.

Viérdering av finansiella skulder
Finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Kassaflodesanalys

Kassaflédesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden varvid justering skett for transaktioner
som inte medfort in- eller utbetalningar. Som likvida medel klassificeras, forutom kassa- och
banktillgodohavanden, kortfristiga likvida placeringar som latt kan omvandias till ett ként belopp och som
ar utsatt for en obetydlig risk for vardefluktuation.

Ersattningar till anstéllda - pensioner

Bolagets pensionsplaner for ersattning efter avslutad anstallning omfattar bade avgiftsbestamda
och férmansbestamda pensionsplaner. | avgiftsbestamda planer betalar foretaget faststallda avgifter
till en separat juridisk enhet. Nar avgiften ar betald har féretaget inga ytterligare forpliktelser.

Vid formansbestdamda planer har foretaget en forpliktelse att Iamna de éverenskomna
ersattningarna till nuvarande och tidigare anstallda. Féretaget bar i allt vasentligt dels risken att
ersattningarna kommer att bli hégre an forvantat (aktuariell risk), dels risken att avkastningen
pa tillgangarna avviker fran férvantningarna (investeringsrisk). Investeringsrisk foreligger aven
om tillgangarna ar éverforda till ett annat foretag.

Samtliga pensionsplaner redovisas som avgiftsbestdmda planer, vilket innebéar att erlagd premie
redovisas som kostnad i takt med att pensionen tjanas in
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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.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader, dock sérredovisas

inte uppskjuten skatt hanforlig till obeskattade reserver eftersom obeskattade reserver redovisas

som en egen post i balansrékningen. En temporar skillnad finns nar det bokférda vardet pa en

tillgang eller skuld skiljer sig fran det skattemassiga. Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla
temporara skillnader och for mgjligheten att i framtiden anvanda skattemassiga underskottsavdrag.
Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet for motsvarande tillgang eller skuld foérvantas
atervinnas respektive regleras. Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av den skattesats som har
beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvantas galla nar den uppskjutna skattefordran
realiseras eller nar den uppskjutna skatteskulden regleras. Skattesatsen 20,6% har anvénts.

Eventualforpliktelser och avsattningar

En eventualforpliktelse redovisas i not nar det finns:

- En mojlig forpliktelse som harror till foljd av intraffade handelser och vars forekomst endast
kommer att bekraftas av en eller flera osékra framtida handelser, som inte helt ligger inom
foretagets kontroll, intraffar eller uteblir, eller

- En befintlig forpliktelse till foljd av intréaffade handelser, men som inte redovisas som skuld eller
avsattning eftersom det inte ar sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att

reglera forpliktelsen.

Avséttningar

Avsattningar redovisas nar foretaget har eller kan anses ha en forpliktelse som ett resultat av en
intraffad handelse och det ar sannolikt att utbetalningar kommer att kravas for att fullgéra
forpliktelsen. En forutsattning ar att det gar att gora en tillfolitlig uppskattning av det belopp

som ska utbetalas.

Uppskjuten skatt redovisas som en avsattning.

Intakter

Intakter har upptagits till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhallas. Intakter
redovisas i den omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodordknas
bolaget och intdkterna kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Hyresintakterna for fastigheterna redovisas linjart i enlighet med villkoren som anges i géllande
hyresavtal.

Ranteintakterna redovisas i takt med att de intjanas. Ranta redovisas som intakt enligt den s.k.
effektivrantemetoden.

Statliga bidrag redovisas nar bolaget uppfyller de villkor som ar férknippade med bidraget.

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

Uppskattningar och bedémningar

Foretagsledningen gor uppskattningar och antaganden om framtiden. Dessa uppskattningar
kommer séllan att motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som kan
komma att leda till risk for vasentliga justeringar i redovisade varden for tillgadngar och skulder ar
framst vardering av forvaltningsfastigheter. Varje ar prévas om det finns nagon indikation pa att
tillgangars varde ar lagre an det redovisade véardet. Finns en indikation, beraknas tillgangens
atervinningsvarde, vilket ar det hogsta av tillgangens verkliga varde med avdrag for
forsaljningskostnader och nyttjandevardet.

12 (21)



Vellingebostdder AB
Org nr 556705-1809

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 2 Nettoomsittning per rérelsegren
2023 2022
Nettoomséttning per rérelsegren
Bostader 98 151 90618
Lokaler 35 349 31157
Ovrigt 634 569
134 134 122 344
Leasingavtal dér foretaget &ar leasegivare
Avtal som forfaller: 2023 2022
Inom 1 ar 1804 22918
Mellan 1 och 5 ar 90 904 43 398
Senare an 5 ar 22 012 4235
114720 70 551
Hyreskontrakten for bostéader har till Gvervagande del en uppsagningstid pa 1-3 manader,
varfér upplysning inte Iamnas om dessa kontrakt. Beloppen ovan avser lokalkontrakt.
Not 3 Ovriga rérelseintikter
2023 2022
El-stod 1818 -
Vinst avyttring Vellinge Falsterbo 16:20 2701 -
Ovrigt 1485 1688
6 004 1688
| administrationsersattning och férvaltningsersattning ingar forsaljning till koncernféretag med
373 tkr (334).
Not 4 Externa kostnader
2023 2022
Administrationskostnader -6 085 -5 358
Fastighetsskatt -3 154 -3 045
Driftkostnader -39 908 -31613
Reparationer och underhall -20 816 -17 188
-69 963 -57 200
Not 5 Arvode och kostnadsersittning till revisorer
2023 2022
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdrag 220 153
Andra uppdrag 103 55
Not 6 Anstiéllda, personalkostnader och arvoden till styrelse
Medelantalet anstillda varav varav
mén 2022 mén
Sverige 48% 16 56%
Totalt 48% 16 56%
Redovisning av konsfordelning i foretagsledningar
2023-12-31 2022-12-31

Andel kvinnor

Andel kvinnor

Styrelsen
Ovriga ledande befattningshavare

29%
67%

29%
75%
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Not 6 forts
Loner och andra ersiattningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader

2023 2022
Léner och erséttningar 10 205 9733
Sociala kostnader 4626 4417
(varav pensionskostnad) 1) (1076) (1110)

1) Av foretagets pensionskostnader avser 541 tkr (536) foretagets VD och styrelse.

Loner och andra ersittningar fordelade mellan styrelseledamoéter m.fl. och 6vriga
anstéllda

2023 2022
Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
och VD anstéllda och VD anstéllda
Léner och andra erséttningar 1635 8 570 1502 8 231
(varav tantiem o.d.) -) -)

Avgangsvederlag

Till verkstallande direktéren utgar vid uppségning fran bolagets sida ersattning motsvarande
12 manadsloner.

Vid uppsagning fran verkstéallande direktérens sida ar uppsagningstiden 6 manader.

Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgangar
2023 2022

Av- och nedskrivningar enligt plan férdelade per tillgang
Dataprogram 325 325
Byggnader och mark 34 064 60 278
Inventarier, verktyg och installationer 1370 1700

35759 62 303
Not 8 Operationell leasing

Leasingavtal dar foretaget ar leasetagare

De operationella leasingavtal som finns ar av karaktéren kopieringsmaskin och leasingbilar,
men aven svartfibernat som leasas av Vellinge Stadsnat AB.

Not 9 Resultat fran andelar i koncernféretag

2023 2022
Realisationsresultat vid avyttring av andelar - -
Not 10 Ranteintadkter och liknande resultatposter

2023 2022
Ranteintakter, dvriga 173 94

173 94
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Not 11 Rantekostnader och liknande resultatposter
2023 2022
Rantekostnader, Vellinge kommun -15 155 -7 985
Rantekostnader, 6vriga -79 -2
-15 234 -7 987
Rantekostnaden ar minskad med 199 tkr (914) som avser aktiverad ranta.
Not 12 Skatt pa arets resultat
2023 2022
Skattereduktion for investeringar i inventarier 123 -
Uppskjuten skatt 394 4 059
517 4059
Avstamning av effektiv skatt
2023 2022
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 2830 -17 836
Skatt enligt gallande skattesats 20,6% -583 20,6% 3674
Ej avdragsgilla kostnader 0,9% -26 -1,3% -226
Effekt av réantenetto -31,1% 879 3,4% 611
Ej skattepliktiga intakter -0,1% 2 0,0% -
Skatt hanforlig till tidigare ar -4,3% 122 0,0% -
Redovisad effektiv skatt -13,9% 394 22,7% 4059
Not 13 Dataprogram
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 3 649 3649
Ovriga investeringar — —
Vid arets slut 3649 3649
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -2719 -2 394
Arets avskrivning -325 -325
Vid arets slut -3 044 -2719
Redovisat varde vid arets slut 605 930
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Not 14 Byggnader och mark

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 1332878 1229 392
Nyanskaffningar 3985 6 276
Avyttringar och utrangeringar -12 282 -99
Omklassificeringar fran pagaende nyanlaggningar 31123 97 309
Vid arets slut 1355 704 1332878
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -244 020 -210 809
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 4753 65
Arets avskrivning -34 065 -33 276
Vid arets slut -273 332 -244 020
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -29 002 -2 000
Arets nedskrivningar - -27 002
Vid arets slut -29 002 -29 002
Redovisat varde vid arets slut 1053 370 1059 856
Varav mark _2023-12-31 _2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets borjan 79 086 79 086
Nyanskaffningar 4 054 -
Avyttringar -720 -
Redovisat varde vid arets slut 82 420 79 086
Av arets anskaffningskostnad avser 0 tkr (199) aktiverade rantor.
Not 15 Upplysning om verkligt viarde pa forvaltningsfastigheter

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade verkliga vérden
Vid arets borjan 2227 500 2344 324
Vid arets slut 2139 000 2227 500

Bolagets fastighetsbestand av fardigstallda fastigheter hade vid rakenskapsarets slut ett

anskaffningsvarde av 1 355 704 tkr (1 332 878) och ett bokfért varde av 1 053 370 tkr (1 059 856).

Totala taxeringsvardet uppgar till 1 368 123 tkr (1 368 123).

En marknadsvardebeddmning av bolagets fastighetsbestand har gjorts av extern part 2023.
Varderingen tar sin utgdngspunkt i en individuell analys och uppskattning av marknads-
vardet av varje enskilt varderingsobjekt som ingar i bolagets portfdlj. Den gangse anvanda
marknadsdvardedefinitionen i Sverige ar sannolikt pris vid férsaljning pa den allmanna
fastighetsmarknaden. Denna kortfattade definition forutsatts vara innefattad i och leda

till samma varderingsresultat som tillampning av IVSC:s (International Valuation Standards
Committee) definition:

Market Value is the estimated amount for wich an asset or liability should exchange on the
date of valuation between a willing buyer and a willing seller in an arms length transaction,
after proper marketing where the parties had each acted knowledgeably, prudently and
without compulsion.

Generellt sett har bebyggda fastigheter som helt eller delvis ar avsedda for uthyrning varderats
med en marknadssimuleringsmodell som innebar att marknadsvardet bedéms motsvara

det avkastningsvarde som kan beraknas ur en i normalfallet feméarig kassaflédesanalys med
marknadsanpassade parametrar ifrdaga om antaganden for in- och utbetalningar, berakning

av restvarde samt for kalkylranta. Marknadssimuleringsmodellen kalibreras gentemot

analyser av genomfdrda transaktioner pa respektive delmarknad.

Samtliga bedémningar avser vardetidpunkt december 2023 och summan av de uppskattade
marknadsvardena for fastigheterna i portféljen uppgar till 2 139 000 tkr (2 227 500).
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Not 16 Inventarier, verktyg och installationer

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 11 552 10 593
Nyanskaffningar 3 959
Vid arets slut 11 555 11 552
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -7 213 -5513
Arets avskrivning pa anskaffningsvarden -1 370 -1700
Vid arets slut -8 583 -7 213
Redovisat varde vid arets slut 2972 4 339
| anskaffningsvardena ingar icke avskrivningsbar konst till ett varde av 160 tkr.
Not 17 Pagaende nyanlaggningar och forskott

avseende materiella anldggningstillgangar

2023-12-31 2022-12-31
Vid arets borjan 22 856 85043
Kostnadsfort -1477 -181
Avyttring -23 970 -
Omklassificeringar -31123 -97 309
Investeringar 80 326 35 303
Redovisat varde vid arets slut 46 612 22 856

Under aret har ranta aktiverats med 0 tkr (199 tkr).
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Not 18 Andra langfristiga viardepappersinnehav
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 266 311
Tillkommande/avgaende tillgangar -113 -45
Redovisat varde vid arets slut 153 266
Beloppet avser insatskapital och innestaende aterbaringsmedel i Husbyggnadsvaror HBV Férening.
Not 19 Uppskjuten skatt
2023-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Viésentliga temporéra skillnader
Skillnad skattemassigt och bokférings-
massigt varde pa byggnader och mark - 37 203 -37 203
Ovriga temporara skillnader 192 - 192
Skattemassigt underskottsavdrag 23 501 — 23 501
Uppskjuten skattefordran/skuld 23 693 37 203 -13 510
Kuvittning —
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) 23 693 37 203 -13 510
2022-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Viésentliga temporéra skillnader
Skillnad skattemassigt och bokférings-
massigt varde pa byggnader och mark - 35992 -35992
Ovriga temporara skillnader 5 - 5
Skattemassigt underskottsavdrag 22 082 — 22082
Uppskjuten skattefordran/skuld 22 087 35 992 -13 905
Kuvittning —
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) 22 087 35992 -13 905
Not 20 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2023-12-31 2022-12-31
Upplupen aterbaring biogasskatt - 1031
Forutbetald forsakring 932 795
Ovriga poster 327 413
1259 2239

Not 21 Eget kapital

Antalet aktier uppgar till 260 och kvotvardet ar 10 000 kr per aktie.

18 (21)



Vellingebostdder AB
Org nr 556705-1809

Not 22 Ovriga avsittningar

2023-12-31 2022-12-31
Stampelskatt 5825 5825

5825 5825

Beloppet avser stampelskatt avseende forvarv av fastigheter fran annat koncernbolag.
Not 23 Langfristiga skulder

2023-12-31 2022-12-31
Skulder som forfaller senare an ett ar fran balansdagen
Skulder till Vellinge kommun 519 000 705 000

Skulder som forfaller senare an fem ar fran balansdagen
Skulder till Vellinge kommun -

Av de langfristiga lanen &r 204 Mkr (294) hanférliga till av Vellinge kommun upptagna gréna obligationer.

Obligationerna ar hanforliga till de gréna investeringarna som gjorts i bestandet.
Den genomsnittliga bindningstiden for féretagets upplaning ar 1,6 ar (2,6).

Not 24 Checkrakningskredit
2023-12-31 2022-12-31
Beviljad kreditlimit 10 000 10 000
Outnyttjad del 26 394 24 295
Saldo checkrakning/utnyttjat kreditbelopp -16 394 -14 295
Not 25 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
2023-12-31 2022-12-31
Upplupna personalkostnader 1292 1135
Ovriga upplupna kostnader 2905 3303
Forutbetalda hyresintakter 9692 8 651
13 889 13 046
Not 26 Stéllda sakerheter
2023 2022
Stallda sakerheter Inga Inga
OVRIGA UPPLYSNINGAR
Not 27 Eventualforpliktelser
2023 2022
Garantibelopp Fastighetsbranschens arbetsgivarorganisation 142 174
Not 28 Betalda rantor och erhallen utdelning - upplysning till kassaflodesanalysen
2023 2022
Erhallen rénta och utdelning 175 96
Erlagd ranta -15 234 -8 186
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Not 29 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédesanalysen
2023 2022
Avskrivningar/nedskrivningar 35759 62 303
Rearesultat forsaljning/utrangering av anlaggningstillgangar - -
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster - -
35759 62 303

Not 30 Koncernuppgifter

Foretaget ar helagt dotterforetag till Vellinge Koncern AB, org nr 556704-7542 med sate i Vellinge.

Vellinge Koncern AB ar helagt av Vellinge kommun, org nr 212000-1033.
Vellinge Koncern AB upprattar koncernredovisning.

Inkép och forséljning inom koncernen

Av foretagets totala inkép och forséljning matt i kronor avser 8 (6) % av inkdpen och 1 (0) % av

férsaljningen andra féretag inom koncernen.

Not 31 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang
Inga vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapsarets utgang.
Not 32 Transaktioner med narstaende

Vellingebostader AB har under aret hyrt ut etableringsboenden i Skanér och Vellinge till
Vellinge kommun till sjalvkostnadshyra.

Not 33 Resultatdisposition

Till bolagsstammans férfogande star:

Balanserad vinst 122 157 873

Arets resultat 3 347 231
125 505 104

Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, 125 505 104 kr, disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rékning 125 505 104

Summa 125 505 104
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Not 34
Balansomslutning:
Just eget kapital:
Avkastning pa
eget kapital:
Soliditet (synlig):
Soliditet (justerad):
Direktavkastning
(marknadsvarde):
Uthyrningsbar yta:
Vakansgrad:
Underhallskostn:
Driftnetto:
Driftkostnad:
Genomsnittshyra:
Belaningsgrad
(bokfoért varde):
Belaningsgrad
(marknadsvarde):

Nyckeltalsdefinitioner

Foretagets samlade tillgangar
Eget kapital med tillagg for obeskattade reserver som reducerats med uppskjuten skatt

Resultat efter finansiella poster i procent av genomsnittligt justerat eget kapital
Justerat eget kapital i procent av balansomslutningen
Justerat eget kapital i procent av balansomslutningen inkl marknadsvarde pa fastigheterna

Den Iépande avkastningen fran fastigheterna, driftnettot, i procent av marknadsvardet for fastigh
Foretagets sammanlagda uthyrningsbara yta

Uthyrningsbar yta som inte ar uthyrd i procent av féretagets uthyrningsbara yta

Kostnader for underhall / foretagets uthyrningsbara yta

Rorelseresultat exkl avskrivningar och central administration / foretagets uthyrningsbara yta
Rorelsekostnader exkl avskr, fastighetsskatt och central administration / uthyrningsbar yta
Totala hyresintakten/ totala bostadsytan

Rantebarande skulder i procent av fastigheternas bokférda varde samt pagaende nyanlaggn

Réantebarande skulder i procent av fastigheternas marknadsvarde samt pagaende nyanlaggn

Vellinge den dag som framgar av var elektroniska signatur

Karin Lonnergard Grevendahl

Ordférande

Ola Svantesson

Anders Cnattingius

Anna Tinglof

Karl-Johan Persson
Vice ordférande

Henrik Thorsell

Per-Ola Stjernqvist

Christer Tedestal
Verkstéllande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska signatur
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ann Rickard Nilsson

Auktoriserad revisor
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