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VD HAR ORDET

Vi har gjort en enastaende resa under de senaste aren. Jag ar stolt 6ver det
engagemang som organisationen har visat. Manga génger har kreativiteten
flodat for att 16sa uppkomna fragestillningar. Det dr inte konstigt att vi kdn-
ner av en viss viaxtvirk med tanke pa stora egna och kommunala projekt.
Aven detta &r har vi arbetat med var utvecklingsplan pa figda fastigheter med
vidareforadling av vara fastigheter till dagens och framtidens krav p& boende-
miljo. Samtidigt har detta sammanfallit med att tva stora investeringsprojekt.
Nyproduktionen i kv Bryggaren med 25 ldgenheter med berdknad inflyttning
1januari 2020 och ett av kommunens storsta investeringsprojekt i nartid, den
nya simhallen med planerad invigning lucia 2019. Under &ret som gatt har vi
dven vilkomnat ndgra nya medarbetare bade pa tjanstemannasidan och pa
kollektivsidan. Det kinns bra med en foryngring som dven innebéar nya idéer
och tdnkvirda tankar.

Bolaget har under dren som gitt bedrivit en kostnadseffektiv férvaltning uti-
fran de resurser som finns. Vidare har dven bolaget gjort betydande framtids-
satsningar bade pa dgda och forvaltade fastigheter. Vara ledord, trygghet, god
service, bostider och lokaler med kvalitet, levande och héllbart samhaélle, har
genomsyrat verksamheten bade i den dagliga driften och nér det giller mer
langsiktigt. Vi har en god ekonomi och vi ser positivt pa framtiden.

Gustav Andersson, VD
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FORVALTNINGSBERATTELSE FOR
VERKSAMHETSARET 2018

VERKSAMHET

Safflebostader AB ar ett allmadnnyttigt bostadsforetag som
drivs i kommunal bolagsform i Siffle kommun och bolaget
har sitt séte i Siffle. Safflebostader AB ska dga, forvalta
och utveckla attraktiva, resurssnéla, sunda och prisvarda
bostéder och lokaler i Séffle kommun. Bolaget ska aktivt
medverka till att utveckla kommunen som en tilldragande
bostads- och naringslivsort. Bolagets verksamhet ska ske
utifrdn affarsméssiga och langsiktigt ekonomiskt hallbara
principer. Malet for verksamheten &ar nojda hyresgaster
och flexibilitet for att tillfredsstdlla kundens behov.
Safflebostader AB stodjer Saffle kommuns vision 2026 genom
att aktivt medverka till att utveckla kommunen som en
tilldragande bostads- och naringslivsort. Safflebostédder AB
arbetar utifran strategin “Rigga for utveckling” och "Vand

Siffle mot vattnet”.

Strategi Overgripande mal a Maluppfyllelse 2018
Rigga for utveckling Lagenhetsbestandet NKI |1 27 lagenheter har omfattande
ska anpassas efter den renovering utforts

efterfragan som finns

Nya invanare ar en Samverkan med HGF och Méten har genomférts med
moajlighet for Saffle att andra migrationsverket, hyresgastforeningen
bli en socialt hallbar och intresseorganisationer och aven andra aktorer

framgangsrik kommun

Vand Saffle mot vattnet Medverka till en attraktiv Enkla atgarder for 6kad Atgarder ar delvis genomférda enligt
livsmiljo tillganglighet planerad prioriteringslista fér 2018
2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning 171 426 168181 165125 161231 155 685
Rorelseresultat 1 099 10 755 12150 9980 1376
Resultat efter fin poster 8267 7 81 9280 5927 6 062
Balansomslutning 445998 397 555 397 751 345689 330 426

Bolaget forvaltade under 2018;

1 355 lagenheter (83 568 kvm), 103 lokaler (16 305 kvm) samt Saffle kommun har i den samordnade fastighetsforvaltningen
581 garage och motorvarmare. Safflebostaders fastigheter med SéBo valt att tillimpa modellen med blockhyresavtal.
finns i Saffle kommun, de flesta i Séffle tatort, Svaneholm, Det innebar att Saffle kommun hyr ut verksamhetslokalerna
Varmlands Nysiter och i Virmlandsbro. Bolagets samtliga med kallhyra till SiBo som i sedan tur hyr ut dem

ldgenheter upplats med hyresratt. Ligenheterna uthyres till verksamheterna (forskolor, skolor, dldreboende med flera)
genom bolagets bostadsformedling. Hyrorna faststills genom med varmhyra for att ticka de kostnader som bolaget har for
arliga forhandlingar med Hyresgistforeningen i Varmland. drift och underhall.

Sedan 2008 forvaltar dven Safflebostader AB
(SaBo) kommunens verksamhets- och industrilokaler.
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Kommunfullmaktige har for
mandatperioden 2015-2018 valt
foljande ledamoter och suppleanter:

Ledaméter Suppleanter

Markus Backstrom,

Karoliina Alegod

ordférande

:")a:iac’r;Strbm, vice ordfé- Maria Skogh

Henrik Kristiansson Christian Hidén
Christer Andersson Kenneth Andersson
Bo Augustsson Svante Mlakar
Thomas Augustsson Urban Johansson

Mathias Gyllensteen
Soéderstrom

Urban Karlsson
Verkstallande direktér

Gustaf Andersson ar anstalld som verkstéallande direktor.

Revisorer
Anette Storm, Owe Elvingsson och Anders Magnusson
(auktoriserad revisor).

Revisorssuppleanter

Richard Svensson, Anita Dahlin och Pontus Ericsson
(auktoriserad revisor).

Sammantraden

Styrelsen har under ret haft atta
protokollférda sammantraden.

Organisationsanslutning
Bolaget ar anslutet till; SABO, Fastigo samt HBV.

Forsakringsvarde
Fastigheterna ar fullvardesforsdkrade.

Agare och ledning
Bolaget ar ett heldgt dotterbolag till Kommunforetag i Siffle

AB med organisationsnummer 556555-2295.

Styrelsen och verkstdllande direktéren for Sdfflebostader AB
far harmed avge foljande drsredovisning for rakenskapsaret 2018.

Om inget annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp i kronor.
Uppgifter inom parentes avser foregaende.
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VASENTLIGA HANDELSER 2018

Agda fastigheter

I 27 lagenheter, Glantstigen 4 och 6, har omfattande reno-
vering utforts i form av stambyte, utbyte av kok, elstammar
mm. Dessutom har resurser lagts ner pa sikerhets/trygg-
hetshojande atgirder sdsom nya entrédorrar/sakerhetsdor-
rar in till ligenheterna. Atgirderna har foregatts av for-
handling med hyresgistforeningen och samtliga hyresgister
har skriftligen godként den 6verenskomna hyreshgjningen.
Dessutom innebir de dtgérder som gjorts en berdknad ener-
gibesparing pa ca 20 % per ar. Bade fore och under projek-
tens gang har bolaget haft regelbundna méten och skriftlig
information till respektive hyresgast.

I borjan pé dret fardigstalldes projektet med innergarden
pa Vintergatan 1-9. Bolaget har skapat en innergérd med

en milj6 som ar trygg och inbjudande for aktiviteter och
rekreation. Bidrag hos Boverket har beviljats for projektet
for halva investeringen. I samband med projektet med inn-
ergarden renoverades dven balkongerna pa Vintergatan 1-9.
Aven p4 Vallen har en betydande ombyggnad skett av inner-
gérden. Aven for denna innergérd har bidrag beviljats frén
Boverket. Installation av bergviarme samt utbyte av fonster
pé Andvigen slutférdes under hésten. Forhoppningen ar att
detta ska innebira en 6kad komfort, battre inomhusklimat
och en 6kad driftsdkerhet.

Efter sommaren péborjades nyproduktionen i kv Bryggaren.
Bidrag har erhéllits fran Boverket, dels ett investeringsstod
och dels ett energistod. Det kommer att bli 25 ldgenheter,
berdknad inflyttning januari 2020.

Den tillgdnglighetsplan som tagits fram efter tillganglig-
hetsinventeringen 2015 av flerbostadshusen, har fljts. Alla
planerade atgérder for 2018 ar utférda av bolagets personal.
Totala investeringar i byggnader och markanlaggningar har
under aret skett med 47 997 tkr, varav nyproduktionen i kv
Bryggaren pa 18 727 tkr. Tanken ar ocksa att denna nypro-
duktion ska vara sa energieffektiv som mgjligt. Solceller ska
installeras pé taket och byggnaden forses med extra isole-
ring vidare blir det mekanisk till- och franluft med tillho-
rande virmeatervinning. I samrad med “Offentliga rummet”
vad géller projektets utemiljo, kommer resurser att 1aggas pa
kanalstraket for att kunna erbjuda kommunens innevénare

ett sammanhéngande promenadstrak efter Byalven.

Totalt har underhallsatgiarder utforts for 13 745 tkr, varav
sedvanligt lagenhetsunderhéll runt om i hela bolagets be-
stind pé 5 560 tkr.

Forvaltade fastigheter

Nir det géller de forvaltade fastigheterna har under pe-
rioden "lokalkuggen” genomforts tillsammans med repre-
sentanter ute pé varje forvaltning. Motena i ar har varit
konstruktiva och forvaltningarna ar till stor del positiva till
de dtgarder vi gor pa fastigheterna. Behoven som framkom-
mer i kuggen ligger sedan till delvis grund for det fortsatta
arbetet med bolagets plan for vilka verksamhetsfastigheter
som ska prioriteras i det planerade underhéllet. P4 de forval-
tade fastigheterna har féljande stérre underhéllsatgarder ut-
forts; Svanskogsskola/inre underhéll, Dagcenter/armaturer,
Bjorkbacken/belysning, Lugnadals forskola/ytskikt, Stadet/
fonster, Valhall/renovering fonster, Herrgardsgymnasiet/
ytskikt, Botilséters skola/ytskikt, Illerns forskola/ytskikt
mm. Underhallsatgirder har dven utforts pé specifika objekt
som framkommit pa "lokalkuggen”. Dessutom utfors under-
héllsatgarder kontinuerligt pa olika projekt och 6versyn av
lekplatser sker regelbundet.

Totalt har underhallsatgarder utfors for 12 806 tkr under

aret.

SaBo leder foljande projekt, pa bestidllning av kommunen
och enligt den av fullmiktige beslutade arbetsgdngen vad
géller kommunala investeringar. Ny simhall, férskolor, ny
restaurang Ekenas, bollhall mm.

Representanter frin bolaget ingar i ledningsgruppen och
styrgruppen vad géller ny simhall. I styrgruppen ingar bade
politiker och tjainstemin. Efter flera ars planering togs det
forsta spadtaget i januari 2018, processen har avlopt val
enligt plan trots en stor paverkan pé narliggande skola och
bostadsomrade. Den nya simhallen kommer att klassas som
“Miljobyggnad Guld” vad gialler byggnaden. Som ett led i
kommunkoncernens intention att viga leda hallbar utveck-
ling, dar det 4r mojligt och ekonomiskt forsvarbart, kommer
den nya simhallen att forses med solceller pa taket samt
energieffektiv vattenrening. Den nya simhallen berdknas
vara fardigstalld till lucia 2019.



KUNDER OCH MARKNAD

Agda fastigheter

Vid arets slut var 49 ldgenheter vakanta, ex Vegagatan 2.
Migrationsverket forbereder en delavveckling av verksam-
heten i Siffle. Andelen avflyttningar har varit 30 % (24 %)
under dret som gétt. Arbete pdgér stindigt med att skapa
och utveckla vira kundrelationer, bli battre pa siljteknik
och marknadsforing. P4 Hermes &r Vegagatan 2 (40 lagen-
heter) tomstallt da bolaget férbereder en avveckling av delar
pé Hermes.

Av bolagets dgda lokaler, omfattande totalt 16 305 kvm,
var 2 728 kvm ej uthyrda vid &rsskiftet. Bland annat ar det
lokaler pd Hermes, Saturnus och i Varmlands Nysater som

ar vakanta.

Antalet vakanta lagenheter har sedan 2014 fordndrats enligt
nedan:

150 —

120 —

2014 2015
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HYRESREGLERING

Vid hyresférhandling om hyrorna for ar 2018 triaffades 6ver-
enskommelse med Hyresgastforeningen i Virmland om att
hyrorna i samtliga bostéder och lokaler med férhandlings-
klausul h6js med 0,8 %.

UPPDRAG

Sedan 2008 forvaltar SiBo en stor del av kommunens fast-
igheter i form av en samordnad fastighetsforvaltning. Vidare
utfor bolaget fastighetsskotsel och forvaltning av bolagen
Forskningen i Saffle AB och Siffle Kedjan 2 AB.

MILIO OCH ENERGI

Under aret har bolaget fortlopande arbetat med att optimera
energiférbrukningen. Bolaget har dven arbetat med vat-
teneffektiviserande atgirder samt kontinuerligt utbyte till
modernare och energieffektivare belysningsanldaggningar

pa bade dgda och forvaltade fastigheter. Bolaget foljer
maénadsvis upp samtliga forbrukningar pé alla fastigheter,
detta ger oss ett effektivt sitt att kunna energioptimera och
samtidigt snabbt f4 indikationer vid driftsstorningar. Man
kan konstatera att bolaget har lyckats vil i sin stravan att
energieffektivera verksamheten, bade i 4gda och forvaltade
fastigheter. I projekteringar finns energi- och miljétaink med
och avvigning for solceller och miljokriterier. Klimat och
viadermassigt var Saffle ca 8 % varmare &r 2018 jamfort med
ett normalar. Februari och mars var kallare dn normalér och
sommaren gav rekordviarme, vilket resulterat i 6kad vatten-
forbrukning med 3 % pé dgda fastigheter.

I kv Vallen har omfattande energieffektiviseringsatgarder
utforts i samband med stambyten de senaste aren. Aven ett
overordnat styrsystem har installerats med 6vervakning

och matinsamling och systemet ar nu i full drift. Vatten-
forbrukningen har sjunkit med 18 % mellan &r 2014 och ar
2018. Fjarrvarmeforbrukningen har minskat med 16 %. Det
man kan konstatera ar att de atgdrder som bolaget har infort
genererar minskade férbrukningar. Solcellsanlaggningen pa
Stenhusallén 2 har under aret producerat 18 400 kWh, varav
1950 kWh har salts ut pa nitet under 2018. Solcellerna har
minskat behovet av inkopt el med 34 600 kr och de har

stétt for 60 % av det totala elbehovet i byggnaden. I de dgda
fastigheterna har stambytesprojekt utforts i 277 lagenheter,
dar huvudsyftet ar rotrenovering och energieffektivisering
(FTX-flaktar, vindsisolering, fonsterbyte, virmeinjustering
osv), installeras utrustning for individuell matning av varm-
och kallvatten, effektivare nyckelhantering och fastigheterna
kopplas upp mot 6verordnade styrsystem. Den sista dgda

anldggningen med pellets och olja som spets, And/Lom-
vagen, har konverterats till bergvirme under 2018, vilket
innebir att bolaget ar fossilfria vad géller uppvirmning.
Radonmatningar i flerbostadshus fortléper och kommer att
slutforas under kommande é&r.

Solcellsanldggningen pa Olstorps LSS-boende har
producerat 5 225 kWh, varav 438 kWh har sélts ut pa nétet
under 2018. Solcellerna har minskat behovet av inkopt el
med 6 600 kr och de har stétt for 12 % av det totala elbeho-
vet i byggnaden. Solcellsanldggningens storlek ar betydligt
mindre pa LSS-boendet dn pa Stenhusallén, vilket innebar
att den procentuellt sett ticker ett mycket mindre behov

av elforsorjning samt att denna byggnad har en annan
uppvarmningslosning i form av bergvarme. P4 Kyrkmyrens
forskola har bergvirme installerats under aret.

Under aret har ett nytt 6verordnat styrsystem, Citech, kopts
in. Detta system har ett Oppet grinssnitt och ger bolaget yt-
terligare mojligheter att optimera och effektivisera forbruk-
ningarna pa respektive fastighet. Tanken ar att samtliga
fastigheter ska anslutas till detta system. Vidare har tvé nya
elbilar kopts in vilket innebar att bolaget nu har fyra elbilar.
Cykelparken har ocksé kompletterats med tva nya elcyklar
till personalen.

PERSONAL

SaBo har en 1ag personalomséttning och detta innebar att
bolaget med tillforsikt kan se positivt pa framtiden.
Sjukskrivningstalen har under &ret minskat nigot 4,09 %
(5,78 %). Det ska beaktas att Sdbo har en hog medelalder
bland sina anstillda och det kommer att bli ytterligare
négon pensionsavging inom de ndrmaste aren. Bolaget
erbjuder sedan négra ar tillbaka ett friskvardsbidrag

pé 3 000 kr for samtliga tillvidareanstéllda. 79 % av
personalen har utnyttjat friskvardsbidraget i ndgon form,
som t ex massage, gymkort mm. 34 % av personalen har
utnyttjat hela bidraget pa 3 000 kronor. I slutet pé aret hade
samtliga anstillda i kommunkoncernen en gemensam frisk-
vardsdag.Styrelsen antog ar 2014 en ny jamstilldhetsplan.
Denna har till indamal att framja kvinnors och mins lika
ratt i frdga om arbete, anstillnings- och andra arbetsvillkor
samt utvecklingsmdjligheter i arbetet. Jamstélldhetsplanen
har ett antal mal uppstillda som ska foljas upp i samband

med arsredovisningen.

Arbetsférhdllanden
Arbetsforhéllanden ar lampade bade for kvinnor och mén,
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savil inne pé kontoret som ute pad omradena. Heltid ar en
sjalvklarhet men for den som vill finns naturligvis majlighet
att ga ned i sysselsittningsgrad. Arbetshjdlpmedel finns att
tillgd och dven skyddsutrustning. Nar det giller méngfald
diskuteras detta ofta dd manga av bolagets hyresgéster ar av
utldndsk harkomst.

Forena forvarvsarbete och foraldraskap
samt krankningar mm.

D4 medeléldern ar ganska hog pa bolaget, ar det endast

ett fatal anstidllda som har minderariga barn. For de som
har det stéller sig arbetsgivaren positiv till fordldraledig-
het och vid rekrytering av yngre medarbetare ser arbets-
givaren det som sjialvklart att den anstéllde ndgon géng
kommer att vara foraldraledig. Nar det géller krankningar,
sexuella trakasserier fordoms detta i alla dess former.

Rekrytering, utbildning/kompetens-
utveckling/tillsattning av tjidnster mm

Alla oavsett kon, alder, sexuell laggning, religion, etnisk
bakgrund eller funktionsnedséttning ska ha samma chans
vid rekrytering och utveckling i arbetet. Behov av kompe-
tensutveckling diskuteras vid medarbetarsamtal.

AGARDIREKTIV

Kommunfullméktige har beslutat om dgardirektiv for
bolaget; ekonomiska mal samt uppdrag for ar 2018. Nir det
giller ekonomsiska mél sa har bolaget ett avkastningskrav
pé dgda fastigheter pé 2,5 % rantabilitet pa totalt kapital,
utfallet blev 1,7 %, om hénsyn tas till nedskrivningar blev
utfallet 2,8 %. Bolaget uppfyller dirmed dgarens krav.

I dgardirektivet far bolaget i uppdrag att upprétta en till-
ganglighetsplan utifrdn den utredning som gjordes 2015.
Bolaget har dven i uppdrag att fortsitta att arbeta utifran

bolagets langsiktiga plan. Nar det géller tillgdnglighetspla-
nen ir en plan for atgirder levererad, dtgarderna genomfors
under ret. Bolagets ldngsiktiga plan framskrider som pla-
nerat, for perioden har 27 lagenheter genomgatt omfattande
renovering. Efter sommaren péborjades nyproduktionen
ikv Bryggaren. Bidrag har erhéllits frdn Boverket, dels ett
investeringsstod och dels ett energistod. Det kommer att bli
25 lagenheter, berdknad inflyttning januari 2020. Kommun-
fullmiktiges uppdrag ar dirmed uppfyllda.

FRAMTID

Safflebostader AB ser positivt pa framtiden men vi méste
vara beredda att méta upp till de hoga krav som stills av
bade nya och gamla kunder pa bland annat standard och
attraktiva lagen och minst tillgdnglighet. Bolaget satsar dven
pa hallbart byggande. Vid ombyggnationer och renoveringar
gors energieffektiva 16sningar och forbattringar. Vidare
anvands dar det ar majligt, miljoklassade materiel typ Basta
och Svanen. Vi marker fortfarande av samordningseffekter
av den nya, storre organisationen. Vi bedriver en kostnads-
effektiv forvaltning utifrdn de resurser som finns.

« S&Bo har utarbetat en ”"Vision 2020” som ska vara en
plattform for vart fortsatta arbete med att driva bolaget
framét. Foljande punkter ar vara ledstjarnor;

+ Bostdder och lokaler med kvalitet
God service

« Trygghet och omtanke

« Levande och héllbart samhille

« Prisvirt

+ Personligt hem och lokaler med egen pragel

Sifflebostéader AB arsredovisning 2018



FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION

Till bolagsstammans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserat resultat 75 621904
Arets resultat 8 855793
84 477 697

Styrelsen och verkstallande direktoren for Safflebostader AB foreslar att:
I ny rdkning balanseras 84 477 697

| 6vrig hanvisas till féljande resultat- och balansrdkningar med tilldggsupplysningar, redovisningsprinciper och tillhérande noter.

Sifflebostader AB arsredovisning 2018



RAKENSKAPER

Resultatrakning (kronor)

Not 2018-01-01 2017-01-01
Nettoomsattning
Hyresintakter 2,34 163 965166 161277134
Ovriga férvaltningsintakter 7 460 461 6 903 699
Externa kostnader
Material 56 -5457 488 -4 784158
Tjanster 56 -42 145 638 -42 823 889
Taxebundna kostnader -23 282902 -22 503 956
Uppvarmning -17 072 351 -16 583 432
Fastighetsskatt -1360 500 -1337 951
Ovriga externa kostnader 7 -34 648 366 -34 940 431
Personalkostnader 8,910 -22 573 506 -21418 337
aterelia anisgomngetigingar niz BB B
Rorelseresultat 11 099 547 10755 336
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 13 252 946 183 549
Rantekostnader och liknande resultatposter 14 -3 085422 -3128 282
Resultat efter finansiella poster 8267071 7 810 603
Skatt pa arets resultat 15 588 722 -1574 906
Arets resultat 8855793 6 235697
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Not 2018-12-31 2017-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader & mark 16 360 229 216 344167 870
Pagaende nyanlaggningar 16 18 727 381 o]
Inventarier och maskiner 17 2022900 1561807
Finansiella anlaggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 18 40 000 40 000
Summa anlaggningstillgangar 381019 497 345769 677
Omsattningstillgangar
Varulager mm 120 355 144182
Kortfristiga fordringar
Hyres- & kundfordringar 647 604 601199
Fordringar hos moderféretag 60 816 215 45381398
Fordringar hos koncernféretag 228 586 73935
Skattefordringar 1232 507 3672662
Ovriga fordringar 1044 473 674117
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 885 834 1226 034
Summa kortfristiga fordringar 64 855 219 51629 345
Kassa 3155 11895
Summa omsattningstillgangar 64 978 729 51785 422
Summa tillgangar 445998 226 397 555 099
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Balansrakning (kronor)

Eget kapital & skulder
Budget eget kapital
Aktiekapital

Reservfond

Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital
Avsattningar
Avsattningar for pensioner
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsiattningar
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Not 2018-12-31
20

1515000

234618

1749 618

75 621904

8 855793

84 447 697

21 86 227 315

22 565 037

23 1593 035

2158 072

24 291382 949

291382949

2017-12-31

1515000
234 618

1749 618

69 386 207

6 235697
75 621904
77 371522

529 685
2181757
271 442

274 332 677
274 332677

Balansrakning (kronor)

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skulder till moderféretag

Skulder till koncernféretag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

Summa eget kapital & skulder
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Not 2018-12-31

24 2783258
18 000 399

27 N3 456

192 007

793 009

25 17 347 761
66 229 890

35977091

445998 226

2017-12-31

2616788

12 400 967
1797 897

(0]

921720
15402 086
43139 458
320183577
397 555 099
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Forandringar i eget kapital (kronor)

Aktiekapital
Eget kapital 2017-12-31 1515 000
Arets resultat
Eget kapital 2018-12-31 1515000

Aktiekapitalet bestdr av 1515 aktier med kvotvdrde av 1
000 kronor.

Ovillkorat aktieagartillskott

Aktiedgarna har Idmnat ovillkorat aktiedgartillskott som
uppgdr till totalt 18 165 000 kronor (18 165 000 kronor ).

Ovrigt fritt Summa
eget kapital eget kapital
75 856 522 77 371522
8 855793 8 855793
84712315 86 227 315

Safflebostader AB arsredovisning 2018



Kassaflodesanalys (kronor)

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 11 099 547 10 755 335
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet m.m. 13785 329 13 033 343
Erhallen ranta 252 946 183 549
Erlagd ranta -3085 422 -3128 282
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital 22 052400 20 843 945
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
&kning/minskning av varulager 23827 40 895
Okning/minskning av rérelsefordringar -13 225 875 16 807 577
&kning/minskning av rérelseskulder 22 959 914 -15 849 689
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 31810 266 21842728
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -49 035149 -38 255151
Kassafléde fran investeringsverksamheten -49 035149 -38 255151
Finansieringsverksamheten
Upptagande av lan 20 000 000 20 000 000
Amortering av skuld -2783 258 -3 577191
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 17 216 742 16 422 809
Arets kassaflode -8141 10386
Likvida medel vid arets bérjan 11895 1509
Likvida medel vid arets slut 3155 11895
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Not 1 Redovisnings- & varderingsprinciper

De redovisningsprinciper som ar tillampade éverensstdmmer med
arsredovisningslagen samt allmanna rad, rekommmendationer och uttalanden
fran Bokféringsnamnden.

Fran och med rakenskapsaret 2014 upprattas arsredovisningarna

med tilldmpning av arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allméanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Bolagets verksamhetsgrenar utgdrs av uthyrning av bostader och lokaler pa
agda fastigheter samt férvaltning av fastigheter som ags av Saffle kommun.

Intdkter

Bolagets huvudsakliga intdkter kommer fran uthyrning av bostader och
lokaler och redovisas I6pande i takt med att bostaderna och lokalerna hyrs
och disponeras av hyresgasterna.

Ersattningar till anstéllda

Kortfristiga ersattningar i bolaget utgoérs av 16n, sociala avgifter, betald
semester, betald sjukfranvaro, sjukvard. Kortfristiga ersattningar redovisas
som en kostnad och en skuld da det finns en legal eller informell férpliktelse
att betala ut en ersattning.

| avgiftsbestamda planer betalar foretaget faststallda avgifter till ett annat
foretag och har inte nagon legal eller informell forpliktelse att betala nagot
ytterliggare dven om det andra foretaget inte kan uppfylla sitt atagande.
Bolagets resultat belastas for kostnader i takt med att de anstalldas
pensionsberattigande tjanster utfors.

Bolaget har tidigare haft anstallda som omfattas av férmansbestamda
pensionsplaner. Bolaget redovisar féormansbestamda pensionsplaner i
enlighet med K3s férenklingsregler. Den formansbestamda pensionsplanen
finansieras i egen regi och bolaget redovisar pensionsskulden enligt den
beloppsuppgift som erhalls fran KPA.

Laneutgifter

Inga l&dneutgifter aktiveras vid tillverkning/utveckling av anldggningstillgang.

Leasing
Leasingtagare
Alla leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal.

Operationella leasingavtal

Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, inklusive forhojd
forstagangshyra men exklusive utgifter for tjgnster som férsakring och
underhall, redovisas som kostnad linjart dver leasingperioden.

Leasegivare
Alla leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal.

Operationella leasingavtal

Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, inklusive foérsta forhojd
hyra men exklusive utgifter for tjdnster som férsakring och underhall,
redovisas som intakt linjart 6éver leasingperiod.

Inkomstskatter

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.

Uppskjuten skatteskuld avser skillnader mellan avskrivningar i rakenskaperna
och i deklarationen.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra

framtida skattemassiga avdrag redovisas i den utstrackning det ar sannolikt
att avdraget kan avraknas mot éverskott vid framtida beskattning.
Fordringar och skulder nettoredovisas endast nar det finns en legal ratt till
kvittning.

Aktuell skatt, liksom férandring i uppskjuten skatt, redovisas i
resultatrakningen om inte skatten ar hanforlig till en handelse eller
transaktion som redovisas direkt i eget kapital. | sdidana fall redovisas dven
skatteeffekten i eget kapital.
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Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat
med avskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan
hanféras till forvarvet av tillgangen.

Nar en komponent i en anladggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell
kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvarde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp i
komponenter laggs till anskaffningsvardet till den del tillgdngens prestanda
okar i forhallande till tillgangens varde vid anskaffningstidpunkten.

Utgifter for I6pande reparation och underhall redovisas som kostnader.
Materiella anlaggningstillgdngar skrivs av systematiskt 6ver tillgangens
beddmda nyttjandeperiod. Nar tillgangarnas avskrivningsbara belopp
faststalls, beaktas i forekommande fall tillgdngens restvarde. Avskrivningarna
infar i resultatrakningen. Bolagets mark har obegransad nyttjandeperiod och
skrivs inte av. Linjar avskrivningsmetod anvands for évriga typer av materiella
tillgangar.

Foljande avskrivningstider tilldampas:
Hyreshus

Stommar

Fasader, yttertak, fonster

Hissar, ledningssystem

Ovrigt

Inventarier, verktyg och installationer

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Nar det finns en indikation pa att en tillgangs varde minskat, gors en prévning
av nedskrivningsbehov. Har tillgangen ett atervinniningsvarde som ar lagre
an det redovisade vardet, skrivs den ner till atervinningsvardet.

Kundfordringar och évriga fordringar

Fordringar redovisas som omsattningstillgdngar med undantag foér poster
med forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen, vilka klassificeras som
anlaggningstillgangar. Fordringar tas upp till det belopp som férvantas bli
inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osakra fordringar.

Andra langfrisitga virdepappersinnehav
Posten bestar av aktier i medlemsféretag. Innehavet innehas pa lang sikt.
Laneskulder och leverantérsskulder

Laneskulder och leverantérsskulder redovisas initialt till anskaffningsvarde
efter avdrag for transaktionskostnader.

Varulager

Varulager, dvs oljelageroch el/vitvarulager, har varderats till
anskaffningsvardet.

Avsattningar

Foéretaget gor en avsattning nar det finns en legal eller informell férpliktelse
och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Kassafléodesanalys

Kassaflédesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade
kassaflédet omfattar endast transaktioner som medfért in- eller
utbetalningar.

Koncernférhallanden

Kommunfoéretag i Saffle AB (556555-2295) med sate i Saffle &r moderbolag
i en av Saffle kommun heldagd koncern, dar Safflebostader AB ingar.
Kommunfoéretag i Saffle AB upprattar koncernredovisning.
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Noter till resultatréidkningen (kronor)

Not 2 Hyresintakter, 4gda fastigheter 2018 2017
Bostader 72 027 638 71288 606
Lokaler 16 835 554 16 702 952
Ovrigt 1899 965 2 000 035
Summa 90763157 89991593

Avgar hyresbortfall

Egna hyror -1456 011 -1556 791
Outhyrda bostader -2 747 995 -1862 062
Outhyrda lokaler -2 016 796 -1463722
Outhyrd 6vrigt -387175 -474 461
Hyresnedsattningar -138 388 -117 488
Plomberade rum -15 936 -15 936
Summa avgar -6 762 301 -5490 460
Summa hyresintakter 84 000 856 84 501133
Not 3 hyresintakter forvaltade fastigheter 2018 2017
Bostader 11 566 408 1512671
Lokaler 69 651779 66 364 068
Ovrigt 97172 100 579
Summa 81315 359 77 977 318

Avgar hyresbortfall

Egna hyror -28 488 -28 200
Outhyrda bostader -84 915 -165 591
Outhyrda lokaler -1 020 286 -885 000
Outhyrd 6vrigt -53 360 -61184
Hyresnedsattningar -164 000 -61342
Summa avgar -1351 049 -1201 317
Summa hyresintakter 79 964 310 76 776 001

Av de totala hyresintdkterna pd bdde dgda och férvaltade fastigheter, 163 965 tkr,
avser 81265 tkr (49%) koncenrninterna hyresintdkter.
Féregdende &r var motsvarande siffra 78 918 tkr (49%).

Not 4 Operationell leasing 2018 2017

Leasingavtal dar foretaget ar leasetagare

Framtida minimileaseavgifter avseende icke uppsdgningsbara
operationella leasingavtal

Inom ett ar 29 334767 27 323 356
Mellan ett och fem ar 37 846 277 34216137
Senare an fem ar 17 722 605 13 347 340

84903 649 74 886 833
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Rakenskapsarets kostnadsférda leasingavgifter

Leasingavtal dar Foretaget ar leasegivare

Framtida minimileaseavgifter avseende icke uppsagningsbara
operationella leasingavtal

Inom ett ar
Mellan ett och fem ar

Senare an fem ar

Hyresintakter avseende bostader innehas med 3 manaders uppsagningstid.

Dessa ingar ej i ovan.
Hyresintakterna avseende bostader uppgar 2018 till 80 607 tkr (80 640 tkr)

Not 5 Planerat underhall och reparationer, dgda fastigheter

Planerat underhall
Reparationer

Varav vattenskador

Not 6 planerat underhall och reparationer, forv fastigheter

Planerat underhall
Reparationer

varav vattenskador

Not 7 Revisionskostnader

KPMG/Pwc

Not 8 Medeltalet anstillda, férdelning pa méan och kvinnor

Administration och férvaltning
Fastighetsarbetare

Summa

Not 9 Léner, andra ersattningar och kostnader

Loner och andra ersattningar

Till styrelse & VD

Till évrig anstalld personal

Summa Iéner och andra ersattningar

Lénesumman till dvriga anstallda ar minskad med Iédnebidrag pa 336 tkr
(397 tkr)

Sociala kostnader
Till styrelse och VD

Varav pensionskostnader
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29 350 609 27 391678
82 911 836 82127 066
145160 776 150 296 066
53 935752 53790 763
282008 364 286 213 895
2018 2017

13 744 657 15118 943
2967160 3586 865
1159 989 1525417
2018 2017

12 805 540 14 501 630
3171866 2748 867
322139 268 628

2018 2017

45 000 45 000

2018 2017

Antal varav Antal varav
anstallda man anstallda man
14 7 13 6
25 24 25 23
39 31 38 30
2018 2017

1293 321 1236 566

13 459 539 12731726
14752 860 13968 292
2018 2017

575 468 524 002

428 899 558 422



Till évrig anstalld personal
Varav pensionskostnader
Summa sociala kostnader

Summa personalkostnader

Not 10 Kénsférdelning

Féretagsledning
Styrelse

Summa

Not 11 Av- och nedskrivhingar samt aterféringar av materiella

anlaggningstillgdngar, agda fastigheter

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Byggnader
Inventarier och maskiner
Inventarier

Summa avskrivningar

Not 12 Av- och nedskrivnhingar av materiella anldggningstillgangar,

forvaltade fastigheter

Materiella anlaggningstillgangar
Inventarier och maskiner

Inventarier

Summa avskrivningar

Not 13 Ovriga ranteintidkter och liknande resultatposter

Genomsnittliga ranteintakter for bankmedel

Not 14 Rantekostnader och liknande resultatposter

Genomsnittliga rantekostnader for fastighetslan

Not 15 Effektiv skatt

Aktuell skattekostnad

Uppskjuten skatt

Avstamning av effektiv skatt

Resultat fore skatt

Skatt enligt gallande skattesats

5818 623 5523028

864 621 570 891

6 394 091 6 047 030

21146 951 20 015 322

2018 2017

Antal varav Antal varav
anstallda man anstallda man
1 1 1 1

7 7 7 7

8 8 8 8
2018 2017

13208 297 12768 510

317 018 156 491

13 525 315 12925 001

2018 2017

260 014 108 342

260 014 108 342

2018 2017

0,00% 0,00%

2018 2017

1,00% 1,00%

2018 2017

588 722 -1574 906

588722 -1574 906

2018 2017

Procent Belopp Procent Belopp
8 267 071 7 810 603

22,0% -1818 756 22,0% -1718 333
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Ej avdragsgilla kostnader 0,1% 4920 0,1% 7730
Ej skattepliktiga intakter 0,0% - 0,0% 28
| anspraktagande av ej aktiverat underskott -5,5% - 0,0% -
Okr.ung. av underskc?ttsavdrag utan motsvarande 0.0% . 22% 167 940
aktivering av uppskjuten skatt

Skatt hanforlig till tidiagre ar -22,4% 1853 888 0,0% -
Effekt av andrade skattesatser -1,3% 107 928 0,0% -
Ej redovisad uppskjuten skatt pa aterford nedskr 0,0% - -4,1% 319 069
Ovrigt 0,0% - 0,0% -
Redovisad effektiv skatt -71% 588 722 20,2% 1574906
Noter till balansriakningen (kronor)

Not 16 Byggnader och mark 2018 2017
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets bérjan 502 973 205 465722 412
Nyanskaffningar 47 997 024 37250793
Avyttringar och utrangeringar (o} (0]
Summa utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 550970 229 502973 205
Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid arets bérjan -98 230 411 -90 627 279
Avyttringar och utrangeringar 0] 0]
Arets avskrivningar -8 382 304 -7 603132
Summa utgaende ackumulerade avskrivningar -106 612715 -98 230 411
Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets bérjan -60 574 924 -55 409 546
Arets nedskrivningar -9125993 -6 615690
Arets aterféringar 4300 000 1450 312
Summa utgaende ackumulerade nedskrivningar -65400917 -60 574 924
Utgaende planenligt restviarde vid arets slut 378 956 597 344167 870

Samtliga av bolagets dgda fastigheter innehas foér langsiktig
uthyrning. Fastigheterna klassificeras darfér som férvaltnings-
fastigheter. Fastigheternas redovisade varde uppgar till 378 956 tkr.

For att bedéma fastigheternas verkliga varde har en oberoende
varderingsman utfort vardering. Det verkliga vardet utgérs av ett
marknadsvarde baserat pa priser pa en aktiv marknad, justerade, om sa
kravs, fér eventuella avvikelser anseende den aktuella tillgdngens typ,

lage eller skick.

Fastigheterna varderades infor arsbokslutet av en oberoende varderingsman.
Varderingen beaktade dels nuvardet av uppskattade framtida kassafléden,
dels nyligen genomférda transaktioner mellan oberoende parter pa en
marknad med vasentligen samma foérutsattningar. Vardet pa fastigheterna
var 2018-12-31 621 200 tkr.

Som framgar ovan &verstiger fastigheternas totala verkliga varde det totala
redovisade vardet vasentligt. Vid varderingarna har dock framkommit
nedskrivningsbehov pa enskilda fastigheter varfér nedskrivning pa dessa
gjorts med 69 126 tkr per 2018-12-31. Aterféring har aven skett av tidigare
gjorda nedskrivningar med 4 300 tkr per 2018-12-31.
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Not 17 Inventarier och maskiner 2018 2017
Ingdende ackumulerade anskaffningsviarden 5796 643 4792285
Nyanskaffningar under aret 1038125 1004 358
Avgar férsaljningar och utrangeringar 0] 0]
Summa utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 6834768 5796 643
Ingaende avskrivningar -4 234 836 -3970 003
Férsaljning/utrangeringar [0} [0}
Arets avskrivningar -577 032 -264 833
Summa utgaende ackumulerade avskrivningar -4 811868 -4 234 836
Utgaende planenligt restviarde vid arets slut 2022900 1561807
Not 18 Langfristiga vardepappersinnehav 2018 2017
4 andelar 410 000 kronor i Husbyggnadsvaror HBV 40 000 40 000
Not 19 Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 2018 2017
Forutbetald férsakringspremie 869 023 919 407
Ovrigt 16 811 306 627
Summa 885 834 1226 034

Not 20 Aktiekapital

Aktiekapitalet bestar av 1515 aktier med kvotvarde av1 000 kronor.

Ovillkorat aktieagartillskott

Aktieagarna har lamnat ovillkorat aktieagartillskott som uppgar till
totalt 18 165 000 kronor (18 165 000 kronor)

Not 21 Férslag till disposition av resultatet

Till bolagsstammans férfogande star féljande vinstmedel:

Balanserat resultat 75 621 904
Arets resultat 8 855793
84 477 697

Styrelsen och verkstéallande direktéren for Safflebostader AB foreslar att:

| ny rékning balanseras 84 477 697
Not 22 Pensionsskuld 2018 2017
Skuld fér pensionsatagande hos KPA for personal 565 037 529 685

Summa pensionsskuld

565 037 529 685
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Not 23 Uppskjutna skatter

Vasentliga temporara skillnader hanfoérliga
till uppskjuten skattefodran

Skattemassigt underskottsavdrag

Nedskrivning byggnader

Vasentliga temporara skillnader hanférliga
till uppskjuten skatteskuld

Byggnader och markanlaggningar

Bolagets underskottsavdrag uppgar per 2018-12-31

till 37 093 460 kr.

Vasentliga temporara skillnader
Skattemassigt underskottsavdrag
Nedskrivningar byggnader
Byggnader och markanlaggningar

Uppskjuten skattefodran/skuld

Vasentliga temporara skillnader hanférliga
till uppskjuten skattefodran

Skattemassigt underskottsavdrag

Nedskrivning byggnader

Vasentliga temporara skillnader hanfoérliga
till uppskjuten skatteskuld

Byggnader och markanlaggningar

Bolagets underskottsavdrag uppgar per 2017-12-31 till

39141 560 kr.

Vasentliga temporara skillnader
Skattemassigt underskottsavdrag
Nedskrivning byggnader
Byggnader och markanladggningar

Uppskjuten skattefodran/skuld
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Redovisat varde

2018-12-31

Skattemassigt varde

Temporar skillnad

= 15 000 000 15 000 000
- 43 868 448 43 868 448
- 58 868 448 58 868 448
374 991701 308 390 075 66 601626
374 991701 308 390 075 66 601626
2018-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefodran skatteskuld Netto
3090 000 - 3090 000
9 036 900 - 9 036 900
o 13719 935 13719 935
12126 900 13719 935 1593 035
2017-12-31

Redovisat varde

Skattemassigt varde

Temporar skillnad

- 15 000 000 15 000 000
o 30 615690 30 615690
- 45 615690 45615 690
339078 098 283 545 330 55532768
339 078 098 283 545330 55532768
2017-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefodran skatteskuld Netto
3300 000 - 3300 000
6 735 452 = 6 735 452
- 12 217 209 12 217 209
10 035452 12 217 209 2181757
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Not 24 Fastighetslan 2018 2017

294166 208 276 949 466
Varav med forfall inom 1 ar* 93168 700 82 601834
Varav med forfall senare ar1ar 200997 508 194 347 632
Varav med férfall senare an 5 ar (o] (o]
Summa langfristiga skulder 294166 208 276 949 466

* Amortering ca 2,7 miljoner, évriga lan normalt omfoér-
handlas med ny 16ptid.

Not 25 Uppslutna kostander och forutbetalda intakter 2018 2017
Semesterléneskuld / Overtidsskuld 1881235 1844902
Rantor 272739 278 087
Foérutbetalda hyror 7 888 823 7 560 555
Uppslutna leverantorsskulder 5171754 2 443 255
Ovrigt 2133210 3275287
Summa 17 347 761 15402 086
Not 26 Stallda sidkerheter 2018 2017
Stallda panter till kreditinstitut 81417 640 81417 640
| eget forvar 24 640 967 24 640 967
Not 27 Ansvarsfoérbindelser 2018 2017
Garantiférbindelse (Fastigo) 273328 238 565
23
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