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Styrelsen och verkstéllande direktoren fér Gnestahem AB avger foljande arsredovisning for
rdkenskapsaret 2022.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
i tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser foregdende ar.

Forvaltningsberiittelse

Agarforhillanden
Gnestahem &r ett allménytting bostadsforetag som dgs av Gnesta Kommunkoncern AB, 556774-2308
med site 1 S6dermanlands 1in, Gnesta Kommun.

Information om verksamheten

Gnestahem AB éger och forvaltar 943 (943) ldgenheter och ett 20-tal lokaler i Gnesta Kommun. Den
totala forvaltade ytan uppgér till 69 879 m2 (69 879 m2). Syfiet med bolaget ar att det pé affarsmissiga
grunder skall bygga och forvalta bostéder och lokaler for savil kommersiella som for kommunala
andamail. Bolaget skall efterstriava ett varierat utbud av bostider for att tillgodose olika boendes
6nskemal.

Gnestahem AB:s intressebank hade 5 259 (5 124 ) intressenter vid arets slut. Bolaget arbetar aktivt med
energibesparing, successivt byts belysningen nu ut till energisnal ledbelysning. Solceller installeras nu pa
nyproduktionen.

Motordrivna arbetsredskap byts ocksd successivt ut till eldrivna redskap. Av Gnestahems fordon ér 84%
drivna med el.

Det kostnadsférda underhéllet uppgick under 2022 till 133 kr per m? (102 kr/m?)
Under 2022 har foljande storre dtgérder genomforts, beloppen har antingen kostnadsforts eller aktiverats
i balansrikningen.

- Fénsterbyten 3 476 tkr
- Mélning tapetsering, snickeri 2 384 tkr
- Vattenskador 1 889 tkr
- Vitvaror 1 155 tkr
- Energibesparingar 1 141 tkr
- Takbyte 1 003 tkr

Gnestahem AB hade en genomsnittshyra for bostdder och lokaler under verksamhetsaret pa 1 208 kr
per m2 (1 121 kr/m??).

Hyran for bostdder hojdes den 1/4 2022 for ligenheter med 1,7% (1,4%) 1 enlighet med den
[-arsdverenskommelse som gjordes med Hyresgéstforeningen.

Bland &vriga forvaltningsintikter ingar salda tjanster till systerbolag sdsom administration etc till ett
belopp om 13 470 tkr (12 814 tkr).

Laneportfoljen finns idag hos Kommuninvest, 476 551 tkr. (476 551 tkr)

Samtliga 1dn har kommunal borgen och foretaget betalar en borgensavgift pa 0,34% till Gnesta Kommun
pé 1an upptagna fore 181231 och 0,54% pa lan upptagna fran och med 190101. Gnestahem AB har en
beviljad kommunal borgen om 500 000 tkr.

Yid utgdngen av verksamhetséret var likviditeten 34 208 tkr (22 960 tkr). .,
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I december 2021 gjordes en extern vérdering av bolagets fastigheter och vdrdet bedémdes till

926 900 tkr (2019 738 000 tkr) inom ett troligt intervall om +-10%. Bokfort vérde per 2022-12-31

529 593 tkr. En uppdatering av virderingen gjordes i egen regi per 2022-12-31. Det &r ledningens
uppfattning att dessa virden inte har forandrats. En ny virdering kommer att genomforas under hsten
2023.

Virdet pa fastigheterna Gverstiger med god marginal borgensatagandet fran Gnesta Kommun 500 000 tkr,
nyttjad ram 476 551 tkr.

Viisentliga hiindelser under riikenskapsaret

Vi har sarskilt beaktat hur effekterna av COVID-19 utbrottet kan komma att paverka bolagets framtida
utveckling eller risker som kan paverka den finansiella rapportering framat. Vi bedomer att padverkan pa
bolaget ar begrinsad.

Trots pandemi sa fortsitter Gnestahem AB att uppvisa en mycket ldg sjukfrdnvaro, sjukfranvaron
uppgick 2022 till 1,32 % (2,53%).

Bolaget har under aret rekryterat ny Verkstallande direktor som tilltrdde 2022-07-01.

Gnestahem AB har utfort en extern vardering av hela fastighetsbestandet, vilken visar pa betydande
Gvervarden for kollektivet totalt. En vardeprévning av fastigheterna maste dock ske, enkelt uttryckt,
fastighet for fastighet och den externa vérderingen visar pa att de tva senast uppforda hyreshusen,
Frustuna 1:109 (Solsidan) och Frustuna 1:112 (Akervigen) har marknadsvirden som visentligen
understiger anskaffningskostnaden och produktionskostnaden inklusive mark.

Huruvida en nedskrivning dr nddvindig eller inte méste prévas i varje enskilt fall, med hinsyn till den
lokala marknaden och de lokala forutsattningarna i 6vrigt. En nedskrivning, 22 000 tkr, av ovan ndmnda
fatigheter har skett per 2022-12-31.

D4 det finns betydande dvervirden i andra fastigheter har nedskrivningen méts med en uppskrivning av
andra fastigheter, motsvarande nedskrivningens storlek. Bolagets egna kapital i detta hinseende blir
oftrdndrat och fortsatt stabilt.

Redovisningsméssigt hanteras en nedskrivning i resultatrdkningen medan uppskrivningen redovisas
direkt mot eget kapital. Nedskrivningen &r en bidragande orsak till ett minusresultat, ca 18 Mkr for 2022 i
Gnestahem AB.

Om det efter ett antal ar visar sig att marknadsvardet kommer att 6verstiga det nedskrivna
anskaffningsvardet kan en nedskrivning aterforas.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning 94 969 90 862 85422 81 324
Resultat efter finansiella poster -17 715 4195 4210 3682
Balansomslutning 600 424 596 811 610 501 490 403
Antal anstéllda 29 28 29 29
Soliditet (%) 14,6 15,5 14,5 17,5
Avkastning pa totalt kap. (%) 1,9 1,7 1,6 157
Avkastning pa eget kap. (%) 4.5 4.5 4,7 4,3

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och vérderingsprinciper.

- Wan
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Forvintad framtida utveckling samt visentliga risker och osiikerhetsfaktorer
Madjligheter:

Uthymingslédget ar fortfarande mycket bra och hyresbortfallet obefintligt. Snittkdtiden har ékat fran 3,3
ar till 3,8 ar under 2022.

Riskhantering

Ranterisk - Bolagets storsta ekonomiska risk de kommande &ren &r risken for ldngsiktigt hdjda rantor.
Belaningsgraden i fastigheterna uppgar till 78% och soliditeten 15%.

Den genomsnittliga rantebindningstiden f6r bolagets l&nestock skall vid varje tidpunkt ligga mellan 2,5
till 5 ar. Vid arsskiftet uppgick rantebindningstiden till 3,27 ar (3,19)

De langfristiga skulderna ér féremal for risker/maéjligheter vid forandringar av marknadsréntorna.

For att hantera dessa risker/méjligheter anviinds finansiella derivatinstrument, s.k. rinteswapar. P4 detta
sdtt kan rintebindningen hanteras med full flexibilitet. Férutsattningar skapas for att, ndr som helst,
forandra rantebindningstiden och béttre méta fordndringar pa rintemarknaden. Riktlinjer och ramar for
riskhanteringen &r fastlagda i en av styrelsen beslutad finanspolicy. Per bokslutsdagen finns derivatavtal
som totalt uppgér till 320 MSEK.

Den genomsnittliga rantebindningstiden for den totala skuldportfdljen uppgar till 3,27 ar (3,19) och den
genomsnittliga effektiva rdntan uppgér till 1,42% (0,72%). Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgar
till 2,02 ar (3,02).

Marknadsvirdet pa derivatavtalen uppgér till 27 114 tkr. Marknadsvérdet representerar den
kostnad/intdkt som skulle uppstd om man avslutar avtalen i fortid. Analogt skulle motsvarande
marknadsvirde (s.k. rdnteskillnadserséattning) uppstd om man istéllet valt att anvinda langa
rantebindningar pé de enskilda lanen. Om respektive rinteswapavtal kvarstar t.o.m. sitt slutférfallodatum
s& kommer undervérdet/dvervirdet att 16pande elimineras. Sa kallad ~Sakringsredovisning” tilldimpas
avseende derivat, bl.a. innebédrande att virdeforandringar i derivatavtal inte redovisas dver
resultatrdkningen.

Refinansieringsrisk - Risken for att kreditinstituten inte vill 14na ut till bolaget bedéms som mycket liten
sa linge bolaget har kommunal borgen for 1dnen.

Vakansrisker - Risken for vikande efterfragan i regionen beddms under 2023 som mycket 1ag. Bolaget
har idag 5 259 personer i intressebanken for 1agenheter.

Politiska risker - Hyresmarknaden dr en marknad som paverkas stort av olika politiska beslut. Det kan
gilla bostadssubventioner vid nyproduktion, rdntebidrag for drift, beskattning av bostader, regler for
hyressattning eller socialt ansvar.

Sedan 1/1 2011 har en ny lag inférts som har sitt ursprung i EU-lagstiftningen om konkurrensneutralitet
och affirsmissighet. Kommunala bostadsbolag méaste darfér 1 hogre grad én andra verksamheter hélla en
hog beredskap for politiska beslut som kan foréndra spelplanen .

-

C



Gnestahem AB
Org.nr 556559-6268

Forindringar i eget kapital

Aktie-
kapital
Belopp vid arets ingdng 60 000
Disposition enligt beslut
av arsstimman:
Uppskrivningsfond
Avrets resultat
Belopp vid arets utging 60 000

Forslag till vinstdisposition

Uppskriv-
ningsfond

22000

22 000

Reserv-
fond
71

71

Styrelsen foreslér att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets forlust

disponeras sé att
1 ny rakning dverfores

Foretagets resultat och stéllning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflddesanalys med noter.

.

Balanserat
resultat

28 646

3742

32 388

32 387 940

-18 395 664
13 992 276

13 992 276

Arets
resultat

3742
-3 742

-18 396
-18 396

4(18)

Totalt
92 459

0

22 000
-18 396
96 063
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Resultatrikning
Tkr

Rorelsens intikter

Hyresintikter

Ovriga forvaltningsintdkter

Totala intikter

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Underhallskostnader

Avskrivningar och nedskrivningar
Ovriga rorelsekostnader

Totala kostnader

Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rinteintikter och Gvriga resultatposter
Réntekostnader och §vriga resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Not 2022-01-01
-2022-12-31

3 81 498
13 470

94 968

4,5,6 -59 087
-9 044

37816

-302

-106 249

-11 281

7 439
-6 874

-6 435

17716

-17 716

8 -680
-18 396

5(18)

2021-01-01
-2021-12-31

78 049
12 814

90 863
-58 565
-7224
-14 461
-344
-80 594
10 269
153

-6 227
-6 074
4195

4195

-453
3742
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Balansrikning
Tkr

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter Byggnader
Férvaltningsfastigheter Mark

Inventarier

Pégaende ny- och ombyggnationer

Summa materiella anldiggningstillgangar

Finansiellu anliggningstillgiangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav
Summa finansiella anliiggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Varulager m m
Ravaror och f6rnédenheter
Summa ravaror och fornédenheter

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Skattefordringar

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2022-12-31

9 517421
10 34173
11 3198
12 4 868

559 659

13 219

219

559 878

215
215

221

0

4419

16

14 1 467
6123

34 208

40 546

600 424

6 (18)

2021-12-31

527017
34173
2777
3574
567 541

189
189

567 730

221
221

587
164
3413
241
1 495
5900

22 960
29 081

596 811
™
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Balansriakning Not 2022-12-31 2021-12-31
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 21

Bundet eget kapital

Aktiekapital (kvotvarde 1 000 antal 60 000 st) 60 000 60 000

Uppskrivningsfond 20 22 000 0

Reservfond 71 71

82 071 60 071

Fritt eget kapital

Balanserad vinst 32 388 28 646

Arets resultat -18 396 3742

13 992 32 388

Summa eget kapital 96 063 92 459

Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld 15 8414 7712

Summa avsittningar 8 414 7712

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16 476 551 476 551

Summa langfristiga skulder 476 551 476 551

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 5037 3 856

Aktuella skatteskulder 23 0

Ovriga kortfristiga skulder 1373 1204

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 17 12 962 15029

Summa kortfristiga skulder 19 395 20 089

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 600 424 596 811
e
s
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Kassatlodesanalys Not
Tkr

Den lépande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar 1 kassaflodet 18
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av riorelsekapitalet
Forandring av varulager och pagaende arbete
Foréndring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverant6rsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid drets slut

2022-01-01
-2022-12-31

-17715
38 199

20 484

366
-976
1181
-1 898
19 162

-7915

-7 915

11 247

22 960
34207

8 (18)

2021-01-01
-2021-12-31

4195
14 609

18 804

-78
-254

-2 501
-20 113
2162
-1 980

-24 615
-24 615
-26 595

49 555
22 960
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Gnestahem AB:s arsredovisning har upprittats enligt drsredovisningslagen och Bokforingsnamndens
allmannarad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr oforindrade i jamforelse med féregdende ar.

Intiikter
Hyresintékter redovisas i den period som uthyrningen avser. Forvaltningsintékter avser arbeten pé
lopanderdkning.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar,
justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt, férdndringar i uppskjuten skatt samt andel i
intressebolags skatt.

Virdering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till nominella belopp och gérs enligt de skatteregler
och skattesatser som ir beslutade eller som &r aviserade och med stor sdkerhet kommer att faststillas.

For poster som redovisas i resultatrdkningen, redovisas dven dirmed sammanhéngande skatteeffekter i
resultatrikningen. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget kapital, redovisas mot eget
kapital.

I bolaget redovisas - pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning - den uppskjutna
skatteskulden pa obeskattade reserver, som en del av de obeskattade reserverna.

Uppskjuten skatt avseende framtida skatteeffekter redovisas i resultat- och balansrdkningen.
Materiella anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvirdet ingar utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet av tillgangen.

Nir en komponent i en anlédggningstillgdng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvirde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp 1 komponenter 1aggs till
anskaffningsvirdet till den del tillgdngens prestanda dkar i forhallande till tillgdngens vérde vid
anskaffningstidpunkten.

Utgifter f6r [6pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

I samband med fastighetsférvarv beddms om fastigheten vintas ge upphov till framtida kostnader for
rivning och aterstillande av platsen. [ sddana fall gbrs en avsittning och anskaffningsvirdet 6kas med
samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anldggningstillgdng redovisas som
Ovrig rorelseintikt respektive dvrig rorelsekostnad.

Materiella anldggningstillgdngar skrivs av systematiskt 6ver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod. Nar
tillgAngarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i férekommande fall tillgongens restvérde.
Bolagets mark har obegrinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjir avskrivningsmetod anvénds for
6vriga typer av materiella tillgéngar. "

I
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100 ar - Stomme

50 ar - Markbelidggningar, yttertak, husgrunder, virmesystem, fasader, VA, forsdrjningssystem och
elkraftsystem

40 ar - Enskilda utrymmen, avlopp, teletekniska sikerhetssystem, telesignalsystem och tele- och
datakommunikation

33 ar - Lyftanldggningar, rulltrappor, hissar, anldggnings- och avfallshantering och driftutrymmen

25 ar - Luftbehandlingssystem

20 ar - Kallvindar, brandutrustning och kylsystem

5 &r - Maskiner, inventarier och andra tekniska anldggningar

Nedskrivningar

Nar det finns en indikation p8 att en tillgdng eller en grupp av tillgdngar minskat i virde gors en
beddmning av dess redovisade vérde. I de fall det redovisade vardet dverstiger det beréknade
atervinningsvardet skrivs det redovisade vardet omedelbart ner till detta dtervinningsvérde.

En tidigare nedskrivning av en tillgdng aterfors nér det har skett en forandring i de antaganden som vid
nedskrivningstillfallet 14g till grund for att faststdlla tillgdngens atervinningsvérde. Det aterforda beloppet
okar tillgangens redovisade vérde, dock hogst till det varde tillgAngen skulle ha haft (efter avdrag for
normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Statliga stod

Statliga st6d redovisas till verkligt varde nér det finns rimlig sikerhet att st6det kommer att erhallas och
att bolaget kommer att uppfylla alla dirmed sammanhéngande villkor.

Statligt stdd som hanfor sig till forvantade kostnader redovisas som forutbetalda intdkter. Stodet
intaktsfors i den period da de kostnader uppkommer som det statliga stddet ar avsett att kompensera.
Statliga stdd for anskaffning av materiella anliggningstillgdngar reducerar tillgdngens redovisade virde.

Leasingavtal

Samtliga leasingavtal, oavsett om de &r finansiella eller operationella, redovisas som hyresavtal
(operationellaleasingavtal). Leasingavgiften kostnadsfors linjart 6ver leasingperioden.

Finansiella anliggningstillgangar

Finansiella tillgdngar som &r avsedda for [Angsiktigt innehav redovisas till anskaffningsvarde. Har en
finansiell anliggningstillgang pa balansdagen ett lagre virde dn det bokforda vardet skrivs tillgangen ner
till detta ldgre varde om det kan antas att virdenedgangen ar bestaende.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar vardepapper, andra finansiella
fordringar, kundfordringar, leverantdrsskulder, leasingskulder och laneskulder.

Kundfordringar
Kundfordringar redovisas som oms#ttningstillgangar till det belopp som forvantas bli inbetalt efter
avdrag forindividuellt bedémda osékra kundfordringar. "

i
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Viérdepapper och finansiella fordringar

Virdepapper och finansiella fordringar som ér anskaffade med avsikt att innehas langsiktigt redovisas
inledningsvis till verkligt virde och dérefter till upplupet anskatfningsvirde med tillimpning av
effektivrantemetoden, minskat med eventuell reservering f6r virdeminskning.

Virdepapper som dr anskaffade med avsikt att innehas kortsiktigt redovisas i enlighet med lagsta virdets
princip till det 14gsta av anskaffningsvirde och marknadsvérde.

Léaneskulder

Laneskulder redovisas initialt till erhéllet belopp efter avdrag for transaktionskostnader. Skiljer sig det
redovisade beloppet fran det belopp som skall dterbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras
mellanskillnaden sdsom réntekostnad eller ranteintékt Gver lanets 16ptid. Harigenom Gverensstammer vid
forfallotidpunkten det redovisade beloppet och det belopp som skall dterbetalas.

Upphérande av redovisning av finansiella skulder sker férst nér skulderna har reglerats genom
aterbetalning eller att dessa efterskénkts.

Leverantérsskulder
Leverantérsskulder redovisas som kortfristig skuld till det belopp som kommer att betalas.

Derivatinstrument.
Bolaget utnyttjar derivatinstrument f6r att ticka risker avseende valutakursforandringar och for att sikra
sin exponering for rinterisker.

For att sdkringsredovisning skall vara méjlig fordras att sdkringsatgéirden
1) har ett uttalat dokumenterat syfte att fungera som en sékring,

2) att den har en entydig koppling till den sikrade positionen och

3) att den ger ett effektivt skydd av den sdkrade positionen.

De transaktioner som inte uppfyller dessa krav virderas ldpande i enlighet med ldgsta vérdets princip,
varvid devirdeforindringar som uppkommer inom ramen for 1agsta véirdets princip omedelbart redovisas
i resultatrakningen.

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld.
En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrikningen

endast dé legal kvittningsritt foreligger samt dé en reglering med ett nettobelopp avses ske eller da en
samtida avyttring av tillgdngen och reglering av skulden avses ske.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer &n 12 manader efter balansdagen redovisas som anldggningstillgangar,
Ovriga som omsittningstillgdngar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning
beriiknas bli betalt.

Fran och med rikenskapséaret 2017 sdrredovisas inte fordringar och skulder till Gnesta kommun. For en
Okadjamforelsebarhet har dven jdmforelsearet korrigerats.

Likvida medel

Bolaget har medel pa koncernkonto hos Gnesta kommuns internbank. Dessa klassificeras som kassa och
bank i balansridkningen.

h\
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Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i férhallande till
balansomslutningen.

Avkastning péa totalt kapital
Resultat fore avdrag for rintekostnader i forhdllande till balansomslutningen.

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter finansiella poster 1 forhallande till eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for
uppskjuten skatt).

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Uppriéttandet av bokslut och tillimpning av redovisningsprinciper, baseras ofta pa ledningens
beddmningar, uppskattningar och antaganden som anses vara rimliga vid den tidpunkt da
bedémningen goérs. Uppskattningar och beddmningar &r baserade pé historiska erfarenheter och ett
antal andra faktorer, som under rddande omsténdigheter anses vara rimliga. Resultatet av dessa
anvands for att beddma de redovisade virdena pé tillgdngar och skulder, som inte annars framgér
tydligt frAn andra kéllor. Det verkliga utfallet kan avvika frén dessa uppskattningar och bedémningar.
Uppskattningar och antaganden ses Over regelbundet.

Inga visentliga kéllor till osikerhet 1 uppskattningar och antaganden pa balansdagen bedéms kunna
innebira en betydande risk for en visentlig justering av redovisade virden for tillgingar och skulder
under nésta rikenskapsar.

Not 3 Hyresintikter

2022 2021

I nettoomsiittningen ingar intikter fran:
Bostader 75 930 72 785
Garage och p-platser 3029 2751
Lokaler 2 540 2512
81 499 78 048

kﬁm
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Not 4 Driftskostnader

13 (18)

Av den totala driftskostnaden 2022 fakturerades 12 690 tkr (11 380 tkr) till Gnesta Forvaltnings AB samt

805 tkr (791 tkr) till Gnesta Centrumfastigheter AB for utforda tjanster.

Reparationer

Taxebundna kostnader
Uppvirmning
Tomtrattsavgéalder
Administration
Fastighetsskotsel och stéd
Revision

Fastighetsskatt

Ovrigt

Personalkostnad reparationer
Personalkostnad administration
Personalkostnad Fastighetsskotsel och stiad

Not 5 Anstiillda och personalkostnader

Medelantalet anstillda
Kvinnor
Main

Loner och andra ersiittningar
Styrelse och verkstéllande direktor
Ovriga anstillda

Sociala kostnader

Pensionskostnader for styrelse och verkstéllande direktor
Pensionskostnader for dvriga anstéllda

Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal

Totala I6ner, ersiittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor 1 styrelsen

Andel mén i styrelsen

Andel kvinnor bland &vriga ledande befattningshavare

2022

3697
6011
10111
137

7 658
6 149
249
1616
1 087
4 660
12 740
4972
59 087

2022

11
20
31

1433
12 707
14 140

449
714
4226
5389

19 529

40 %
60 %
100 %

2021

6259
6 265
10 108
134
7197
6152
219
1407
1035
4302
11121
4366
58 565

2021

11
19
30

1033
12 200
13233

361
788
3990
5139
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Not 6 Pensionskostnader och forpliktelser

Verkstillande direktdrens uppségningstid dr 12 manader fran bolagets sida och sex méanader fran
verkstillande direktdrens sida. For verkstéllande direktoren géller pensionsvillkor enligt allmén
pensionsplan. Andra pensionsforpliktelser eller liknande forméner dn ovan ndmnda forekommer ej vad
avser styrelse och verkstéllande direktor.

Not 7 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

2022 2021
Rénteintékter fran koncernféretag 102 101
Ovriga ranteintakter 336 52
439 153
Not 8 Aktuell och uppskjuten skatt
2022 2021
Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt =702 -453
Skatt pé arets resultat 22 0
Totalt redovisad skatt -680 -453
Avstimning av effektiv skatt
2022 2021
Procent Belopp Procent Belopp
-17 715 4195
Skatt enligt géllande skattesats 20,6 3649 20,6 -864
E;j avdragsgilla kostnader -25,8 -4.562 -1,0 40
Avdragsgilla ¢j bokforda kostnader 359
Skillnad mellan arets bokforingsmassiga
avskrivningar och érets skatteméssiga
avskrivningar -86
Under aret utnyttjande av tidigare ars
underskottsavdrag vars skattevirde ej
redovisats som tillgang 3,6 640 -353,5 14 830
Redovisad effektiv skatt -333.4 0 -333,9 14 005
+
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Not 9 Forvaltningsfastigheter Byggnader

Ingdende anskaffningsvirden

Inkop

Forséljningar/utrangeringar

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingiende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar
Omklassificeringar

Arets avskrivningar

Utgiaende ackumulerade avskrivningar

Ingdende uppskrivningar
Arets uppskrivningar
Utgaende ackumulerade uppskrivningar

Ingdende nedskrivningar
Arets nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat viirde

2022-12-31

687 362
35332
-226

0

692 668

-160 345
131

0
-15033
-175 247

0
22 000
22 000

0
-22 000
-22 000

517 421

15(

2021-12-31

581912
0

-237
105 687
687 362

-146 934
92

667

-14 170
-160 345

o

o

527 017

Nir det giiller bolagets virdering av fastigheterna, se information i forvaltningsberéttelsen pa sidan 2.

Not 10 Férvaltningsfastigheter Mark

Ingdende anskaffningsvirden
Omklassificering
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgidende redovisat viirde

Not 11 Maskiner och andra tekniska anliggningar

Ingéende anskatfningsvérden

Inkdp

Forsiljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat viirde

2022-12-31

34173
0
34 173

34 173

2022-12-31

5764
1241

-81
6924

-2 831
45
-939
-3 726

3198

2021-12-31

29933
4 240
34173

34173

2021-12-31

5076
717
-29
5764

-2570
24
-286
-2 831
2933

18)
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Not 12 Pagaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliggningar

Ingdende nedlagda utgifter

Under aret nedlagda utgifter avseende ombyggnation
Under aret genomforda omfordelningar nybyggnation
Under aret nedlagda utgifter avseende nybyggnation
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgiende redovisat viirde

Not 13 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Fordran HBV

Insats HBV

Insats Gardlundabjérnen KB

Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat viirde

Not 14 Fiorutbetalda kostnader och upplupna intéikter

Forutbetalda kostnader
Forutbetalda hyror
Forutbetalda forsdkringspremier

Not 15 Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld
Belopp vid arets utgang

2022-12-31

3418
1 031
-125

543
4 867

4 867

2022-12-31

178
40

1
219

219

2022-12-31

1 001
39
427
1467

2022-12-31

8 414
8 414

2021-12-31

89922

0

-109 927
23423
3418

3418

2021-12-31

148
40
1
189

189

2021-12-31

1095
0

399
1495

2021-12-31

7712
7712

Enligt K3 skall uppskjuten skatt redovisas. Bolaget har en uppskjuten skatteskuld avseende temporir
skillnad mellan bokforingsméssiga och skattemissiga avskrivningar och anskaffningsvirden pa
fastigheter men man har ocksd ett resultatméssigt underskott fran tidigare ar vilket netto ger en

uppskjuten skatteskuld.
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Not 16 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar férdelning av langfristiga lan.

Langivare

Kommuninvest

Forfallotider

2022-12-31

476 551
476 551

17 (18)

2021-12-31

476 551
476 551

Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning senare &n fem ar efter balansdagen uppgér till

0 tkr (0 tkr).

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna rantekostnader
Forskottsbetalade hyror
Upplupna semsterléner
Berikn uppl avt. soc avgifter

Not 18 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar
Nedskrivning
Ovrigt
Summa

Not 19 Eventualférpliktelser

Garantiforbindelse Fastigo
Summa eventualférpliktelser

Not 20 Uppskrivningsfond

Belopp vid arets ingang
Avsittning till fonden under rikenskapsaret
Belopp vid arets utgang

2022-12-31

1152
6372
1225
4214
12 962

2022-12-31

15 816
22 000

383
38 199

2022-12-31

237
237

2022-12-31

0
22 000
22 000

2021-12-31

2277
6 340
1309
5103
15029

2021-12-31
14 461
0

148
14 609

2021-12-31

213
213

2021-12-31

0
0
0.
f
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Not 21 Disposition av vinst eller forlust

2022-12-31
Firslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslér att till forfogande stdende vinstmedel:
balanserad vinst 32 388
arets forlust -18 396
13 992
disponeras sa att
i ny rikning Sverfores 13 992
13 992
Gnesta /e 2 Mmarsy 20273 ‘./-“ i
L /5 [( P (G o ,"_‘ ‘L_ ,
Christer usta on -~ Mattias Eldros
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Linda Lundin
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Ingrid Jerngborg Glimne - Catherina Fored
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Revisionsberittelse

Till bolagsstamman i Gnestahem AB, org.nr 556559-6268
Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Gnestahem AB fér ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Gnestahem ABs finansiella stalining per den 31 december 2022 och
av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r
férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrékningen och balansrakningen for Gnestahem AB.
Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
Gnestahem AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrickliga och Andamalsenliga som grund for vara uttalanden.
Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direkiéren som har ansvaret fér att arsredovisningen uppréattas och att den
ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar aven for
den interna kontroll som de bedémer ar nédvéandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéallande direktéren for bedémningen av
bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillAmpas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphdra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att I1amna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens

webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande
direkttrens forvaltning fér Gnestahem AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstéllande direktdren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Ty
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Grund for uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhadmtat &r tillréckliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktdorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn {ill
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsfrvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Den verkstéllande direkttren ska skéta den I6pande férvaltningen enligt styrelsens
rikilinjer och anvisningar och bland annat vidta de &tgérder som ar nédvandiga for att bolagets bokféring ska
fullgdras i dverensstdmmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

» foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda erséattningsskyldighet
mot bolaget

o pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan foéranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberéttelsen.

Gnesta den ~>_april 2023

A = / 7
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Ulrika Klacksell
Auktoriserad revisor

Petef Sédefma
Auk?briserad revisor
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Lekmannarevisorns granskningsrapport enligt 10 kap
13§ aktiebolagslagen

GRANSKNINGSRAPPORT

Till arsstimman i

Gnestahem AB
Org nr 556559-6268

Jag har granskat Gnestahem Aktiebolags verksamhet for &r 2022.

Styrelse och VD svarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med géllande
bolagsordning, eventuella dgardirektiv och beslut samt de lagar och féreskrifter som
géller for verksamheten. Lekmannarevisorns ansvar #r att granska verksamhet och
kontroll och préva om verksamheten bedrivits i enlighet med fullmiktiges uppdrag.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen samt god
revisionssed i kommunal verksamhet. Granskningen har genomforts med den inriktning
och omfattning som behdvs fér att ge rimlig grund for bedémning och prévning.
Samplanering har skett med bolagets auktoriserade revisor och en sirskild
granskningsredogérelse har upprittats.

Jag anser att de revisionsbevis jag inhdmtat #r tillriickliga och dndamalsenliga som
grund fér mina uttalanden nedan.

Jag beddmer att bolagets verksamhet har skétts pa ett dndamalsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt. Jag bedémer dértill att bolagets interna
kontroll har varit tillricklig.

Gnesta den 5 april 2023
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Sune Akerlindh

Lekmannarevisor



