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Styrelsen och verkstéllande direktoren for Gnestahem AB avger féljande arsredovisning for
rdkenskapséret 2023.

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

Forvaltningsberittelse

Agarforhallanden
Gnestahem ir ett allményttigt bostadsfretag som &gs av Gnesta Kommunkoncern AB, 556774-2308 med
site 1 Gnesta Kommun, Sédermanlands 14n.

Information om verksamheten

Gnestahem AB dger 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). Andamalet med bolaget 4r att det pa
affirsmissiga principer ska bygga och forvalta bostdder. Gnestahem skall efterstrdva ett varierat utbud av
bostdder for att tillgodose olika boendes onskemal. Gnestahem star infor stora renoveringar av det
befintliga bestdndet samtidigt som nyproduktionen inte planeras de ndrmaste dren med anledning av
vatten- och avloppsfragan i Kommunen.

Gnestahem 4r med i Allménnyttans klimatinitiativ och gor arliga klimatberédkningar och arbetar aktivt
med energieffektivisering och besparing. Successivt byts belysningen ut till energisnal ledbelysning.
Motordrivna arbetsredskap byts ocksa ut till eldrivna redskap. Av Gnestahems fordon &r 84% drivna med
el.

Solceller installeras vid nyproduktion.

Det kostnadsforda underhallet uppgick under 2023 till 93 kr per m? (133 kr/m?)
Under 2023 har foljande storre atgérder genomforts, beloppen har antingen kostnadsforts eller aktiverats
i balansrdkningen.

- Malning tapetsering, snickeri 2 393 tkr
- Vattenskador 1226 tkr
- Vitvaror 1157 tkr
- Energibesparingar 1 160 tkr
- Golv 1 008 tkr
- Mark och lekplatser 482 tkr
- Tak 242 tkr
- Ventilation och el 368 tkr

Gnestahem AB:s intressebank hade 10 628 (5 259) intressenter vid &rets slut.

Bolaget hade en genomsnittshyra for bostdder och lokaler under verksamhetséret pa 1 250 kr
per m2 (1 208 kr/m?).
Hyran for bostidder hjdes den 1/4 2023 for ldgenheter med 4,3% (1,7%) i enlighet med den
1-arsdverenskommelse som gjordes med Hyresgéstforeningen.
Bland 6vriga forvaltningsintékter ingér salda tjénster till systerbolag sdsom administration etc till ett
belopp om 14 319 tkr (13 470 tkr). .,

al

\



Gnestahem AB 2 (18)
Org.nr 556559-6268

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

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

Vid utgéngen av verksamhetsaret var likviditeten 53 729 tkr (34 208 tkr).

I december 2023 gjordes en extern virdering av bolagets fastigheter och vérdet bedomdes till

1 029 500 tkr (2021 738 000 tkr) inom ett troligt intervall om +-10%. Bokfort vérde per 2023-12-31

536 464 tkr. Det 4r ledningens uppfattning att dessa vérden inte har foréndrats.

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

Gnestahem dr medlem i Sveriges Allménnytta och Fastigo.
Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Gnestahem har efter valet 2022 fatt en ny styrelse dér vissa styrelseledaméter har bytts ut frdn och med
bolagsstdimman i juni 2023. Styrelsen har héllit 7 stycken sammantréden under dret.

Kriget i Europa och en snabbt dkad inflation samt ett mycket osdkert rénteldge har piverkat Gnestahem
pa ett flertal sitt. Det osikra rénteldget sétter dkat fokus pa bolagets arbete med finansiering avseende
investeringar och ldneportfSljens uppbyggnad. Sammanfattningsvis dr Gnestahem vél forberett men inte
opéverkat av vérldsldget.

Jamfort med forra &rets nedgdng av marknadsvérdet av Gnestahems tva senaste uppforda bostadshus,
Frustuna 1:109 (Solsidan) och Frustuna 1:112 (Akervéigen) om en sammantagen nedskrivning om 22 000
tkr redovisar arets externa fastighetsvérdering inget ytterliggare nedskrivningsbehov med anledning av en
stabiliserande marknad med l4gre inflation och réntelége.

Varje ar genomfor Gnestahem en métning av kundndjdheten bland sina hyresgéster. Resultatet for 2023
visar att den generella kundngjdheten fortsatt ligger pa en hdg niva 71 (72). Detta vittnar om att
hyresgésterna dr ndjda med bade boendet och servicen.

Den 25 augusti firade Gnestahem 25 ar och bjdd in alla boende till fodelsedagskalaset. Sedan
avknoppningen frén Nykdpingshem har mycket hént. Nya hus har byggts och flera framtida
bostadsprojekt diskuteras.

I samarbete med SFI startade Gnestahem bostadsskolan med syfte att 6ka kunskapen om hur det &r att bo
i en hyresrétt och hur man tar hand om sin ldgenhet men ocksa hur man kan 6ka grannsémjan och trivseln
i bostadsomradet.

Under &ret firdigstilldes projektet "Grona gard", delfinansierat av Boverket, dér innergdrden i kvarteret
Snickaren omvandlats till en gronare plats dir asfaltsyta ersatts med dngsmatta, flera trdd, bénkar och
bord, grillplats, boulebana och plantering for att 6ka den biologiska méngfalden.

Kommunen gav klartecken till att starta detaljplaneprogram i kvarteret Snickaren som handlar om att se
dver mojligheten att utveckla, fortéta och skapa nya hallbara bostéder i det befintliga bostadsomradet
lings med Landshammarsgatan och Torggatan. Programarbetet startar varen 2024 och planeras vara klart
under hosten 2025.

Gnestahem AB fortsétter att uppvisa en 1ag sjukfranvaro, sjukfranvaron uppgick ar 2023 till 4,64 % .
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(1,32%).
Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020
Totala intékter 99 941 94 969 90 862 85422
Resultat efter finansiella poster 3892 -17715 4195 4210
Balansomslutning 604 973 600 424 596 811 610 501
Antal anstdllda 31 29 28 29
Soliditet (%) 16,3 14,6 15,5 14,5
Avkastning pa totalt kap. (%) 2,5 1,9 1,7 1,6
Avkastning pa eget kap. (%) 4,0 4,5 4,5 4,7

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och vérderingsprinciper.
Forviintad framtida utveckling samt viisentliga risker och osikerhetsfaktorer
Majligheter:

Gnestahem star infor stora investeringar de kommande &ren. Renovering av det befintliga bestdndet ska
genomforas. De omfattande investeringarna kommer att krdva betydande kapital vilket Gnestahem ser
kommer att kunna sékerstéllas givet bolagets mycket goda finansiella position.

Efterfragan pa bostéder dr fortsatt stor i kommunen och manga star i Gnestahems bostadsk®. Det innebér
att bolaget fortsitter med att se Sver och utveckla nya mdjliga bostadsomréden for att bidra till
kommunens bostadsforsdrjning nér infrastrukturen med vatten och avlopp i Gnesta tétort dr fardigstalld.

Uthyrningsléget #r fortfarande mycket bra och hyresbortfallet obefintligt. Snittkétiden har dkat frén 3,8
ar till 3,9 ar under 2023.

Riskhantering:

Rinterisk - Bolagets storsta ekonomiska risk de kommande &ren ér risken for ldngsiktigt hdjda réntor.
Belaningsgraden i fastigheterna uppgar till 46,3% och soliditeten 16,3%.

Den genomsnittliga rintebindningstiden for bolagets lanestock skall vid varje tidpunkt ligga mellan 2,5
till 5 ar. Vid arsskiftet uppgick réntebindningstiden till 3,94 &r (3,27).

De langfristiga skulderna &r foremal for risker/mdjligheter vid fordndringar av marknadsréntorna.

For att hantera dessa risker/méjligheter anvénds finansiella derivatinstrument, s.k. rdnteswapar. P4 detta
sitt kan rdntebindningen hanteras med full flexibilitet. Forutséttningar skapas for att, ndr som helst,
forindra riantebindningstiden och béttre méta fordndringar pa rintemarknaden. Riktlinjer och ramar for
riskhanteringen Ar fastlagda i en av styrelsen beslutad finanspolicy. Per bokslutsdagen finns derivatavtal
som totalt uppgar till 320 MSEK.

Den genomsnittliga rintebindningstiden for den totala skuldportféljen uppgér till 3,94 &r (3,27) och den
genomsnittliga effektiva rdntan uppgér till 2,45% (1,42%). Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgér
till 2,53 ar (2,02).

Marknadsvirdet pa derivatavtalen uppgar till 11 504 tkr. Marknadsvérdet representerar den
kostnad/intikt som kan uppstd om man avslutar avtalen i fortid. Analogt skulle motsvarande
marknadsvirde (s.k. rinteskillnadserséttning) uppstd om man istéllet valt att anvénda langa
rintebindningar pa de enskilda ldnen. Om respektive rénteswapavtal kvarstér t.o.m. sitt slutférfallodatum
kommer undervirdet/dvervirdet att 16pande elimineras. Sé kallad ”Sakringsredovisning” tillimpas
avseende derivat, bl.a. innebérande att virdefordndringar i derivatavtal inte redovisas dver,
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resultatrdkningen.

Refinansieringsrisk - Risken for att kreditinstituten inte vill lana ut till bolaget bedéms som mycket liten
sd ldnge bolaget har kommunal borgen for lanen.

Vakansrisker - Risken for vikande efterfrdgan i regionen bedéms under 2023 som mycket 14g. Bolaget
har idag 10 628 personer i intressebanken for ldgenheter.

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

Sedan 1/1 2011 har en ny lag inforts som har sitt ursprung i EU-lagstiftningen om konkurrensneutralitet
och affirsmassighet. Kommunala bostadsbolag méste dirfor i hogre grad 4n andra verksamheter hélla en
hog beredskap for politiska beslut som kan fordndra spelplanen.

Forindringar i eget kapital

Aktie- Uppskriv- Reserv- Balanserat Avrets Totalt
kapital ningsfond fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 60 000 22 000 71 32 388 -18 396 96 063
Disposition enligt beslut
av arsstimman: -18 396 18 396 0
Arets resultat 2444 2444
Belopp vid arets utgang 60 000 22 000 71 13 992 2 444 98 507

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslér att till fsrfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 13992 276
arets vinst 2443 900
16 436 176

disponeras sa att
i ny rdkning 6verfores 16 436 176

Foretagets resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrékning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrikning
Tkr

Rorelsens intikter
Hyresintdkter
Ovriga forvaltningsintékter

Totala intikter

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Underhallskostnader

Avskrivningar och nedskrivningar
Ovriga rorelsekostnader

Totala kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rénteintdkter och dvriga resultatposter
Réntekostnader och dvriga resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Not

4,5,6

2023-01-01
-2023-12-31

84 648
15293

99 941
-62 274
-8 122
-15 875
-12

-86 283
13 658
1388
-11 154
-9 766
3 892

3 892

-1 448
2 444

5(18)

2022-01-01
-2022-12-31

81 498
13 470

94 968
-59 087
-9 044
-37 816
302
106 249
-11 281
439

-6 874
-6 435
17716

-17 716

-680
-18 396/_
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Balansrikning
Tkr

TILLGANGAR
Anliggningstillgingar

Materiella anliggningstillgingar
Forvaltningsfastigheter Byggnader
Forvaltningsfastigheter Mark

Inventarier

Pagéende ny- och ombyggnationer
Summa materiella ankiggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgingar
Andra langfristiga virdepappersinnehav
Summa finansiella anliggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgdngar

Varulager m m

Ravaror och forngdenheter

Summa ravaror och fornédenheter
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Summa omsittningstillgaingar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2023-12-31

9 502 291
10 34173
11 2 860
12 7734

547 057

13 163
163

547 220

306
306

245

1483

19

14 1971
3718

53729
57753

604 973

6 (18)

2022-12-31

517421
34173
3198

4 868
559 659

219
219

559 878

215
215

221
4419
16
1467
6123

34208
40 546

600 424%
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Balansrikning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital (kvotvérde 1 000 antal 60 000 st)
Uppskrivningsfond

Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsiittningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

21

20

15

16

16

17

2023-12-31

60 000
22 000

71
82071

13 992
2 444
16 436

98 507

9862
9 862

401 551
401 551

75 000
5633
50
1359
13010
95 053

604 973

7 (18)

2022-12-31

60 000
22 000

71
82071

32388
-18 396
13 992

96 063

8414
8414

416 551
416 551

60 000
5037
23
1373
12 962
79 395

600 424 "y
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet
Kassaflode fran den lpande verksamheten fore
fordndring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Fordndring av varulager och padgaende arbete
Forandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantdrsskulder

Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgdngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

18

2023-01-01
-2023-12-31

3892
16 012

19 904

-90
-24
2432
596

34

22 852

-3 331

-3 331

19 521

34 208
53 729

8 (18)

2022-01-01
-2022-12-31

-17715
38199

20 484

366
-976
1181
-1898
19 162

-7915
-7915

11 247

22 960
34 207
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Gnestahem AB:s &rsredovisning har upprittats enligt arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens
allmidnna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr ofordndrade i jamforelse med foregéende &r.

Intikter
Hyresintikter redovisas i den period som uthyrningen avser. Férvaltningsintékter avser arbeten pd
16pande rékning.

Inkomstskatter

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

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

For poster som redovisas i resultatrkningen, redovisas &dven dédrmed sammanhingande skatteeffekter i
resultatrikningen. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget kapital, redovisas mot eget
kapital.

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

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

Materiella anlidggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvirdet ingér utgifter som direkt kan hidnforas till forvérvet av tillgdngen.

Nér en komponent i en anldggningstillging byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp i komponenter ldggs till
anskaffningsvirdet till den del tillgdngens prestanda 6kar i forhéllande till tillgdngens vérde vid
anskaffningstidpunkten.

Utgifter for 16pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

I samband med fastighetsforvéry beddms om fastigheten véntas ge upphov till framtida kostnader for
rivning och aterstillande av platsen. I sddana fall gors en avsittning och anskaffningsvirdet 6kas med
samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anlédggningstillgang redovisas som
Ovrig rérelseintékt respektive vrig rorelsekostnad.

Materiella anlidggningstillgdngar skrivs av systematiskt §ver tillgdngens beddmda nyttjandeperiod. Nér
tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststélls, beaktas i forekommande fall tillgdngens restvérde.
Bolagets mark har obegrénsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjér avskrivningsmetod anvénds for
ovriga typer av materiella tillgangar. :

\\
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100 ar - Stomme

50 &r - Markbeldggningar, yttertak, husgrunder, virmesystem, fasader, VA, forsorjningssystem och
elkraftsystem

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

33 &r - Lyftanldggningar, rulltrappor, hissar, anldggnings- och avfallshantering och driftutrymmen

25 &r - Luftbehandlingssystem

20 ar - Kallvindar, brandutrustning och kylsystem

5 &r - Maskiner, inventarier och andra tekniska anldggningar

Nedskrivningar

Nir det finns en indikation pa att en tillgéng eller en grupp av tillgdngar minskat i vdrde gors en
bedémning av dess redovisade virde. I de fall det redovisade vérdet verstiger det berdknade
atervinningsvérdet skrivs det redovisade virdet omedelbart ner till detta atervinningsvérde.

En tidigare nedskrivning av en tillgdng aterfors nér det har skett en férédndring i de antaganden som vid
nedskrivningstillfillet 14g till grund for att faststélla tillgangens atervinningsvérde. Det aterforda beloppet
Okar tillgangens redovisade virde, dock hogst till det vérde tillgdngen skulle ha haft (efter avdrag for
normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Statliga stod

Statliga stéd redovisas till verkligt virde nér det finns rimlig sdkerhet att stddet kommer att erhallas och
att bolaget kommer att uppfylla alla ddirmed sammanhéngande villkor.

Statligt stdd som hinfor sig till forvéntade kostnader redovisas som forutbetalda intdkter. Stodet
intdktsfors i den period da de kostnader uppkommer som det statliga stodet &r avsett att kompensera.
Statliga stod for anskaffning av materiella anlédggningstillgangar reducerar tillgangens redovisade vérde.

Leasingavtal

Samtliga leasingavtal, oavsett om de &r finansiella eller operationella, redovisas som hyresavtal
(operationella leasingavtal). Leasingavgiften kostnadsfors linjért dver leasingperioden.

Finansiella anliiggningstillgingar

Finansiella tillgdngar som dr avsedda for langsiktigt innehav redovisas till anskaffningsvérde. Har en
finansiell anlidggningstillgéng pa balansdagen ett ldgre vérde dn det bokforda vérdet skrivs tillgdngen ner
till detta ldgre vdrde om det kan antas att virdenedgangen 4r bestéende.

Finansiella instrument

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

Kundfordringar
Kundfordringar redovisas som omséttningstillgdngar till det belopp som forvéntas bli inbetalt efter

avdrag for individuellt beddmda osékra kundfordringar. .
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Virdepapper och finansiella fordringar
Virdepapper och finansiella fordringar som dr anskaffade med avsikt att innehas langsiktigt redovisas

anskaffningsvirde efter avdrag for ackumulerade nedskrivningar om en konstaterad vérdenedgang
bedéms vara bestaende.

Virdepapper som dr anskaffade med avsikt att innehas kortsiktigt redovisas i enlighet med ldgsta vérdets
princip till det lédgsta av anskaffningsvirde och marknadsvirde.

Léneskulder

Laneskulder redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag for transaktionskostnader. Skiljer sig det
redovisade beloppet fran det belopp som skall aterbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras
mellanskillnaden sdsom rintekostnad eller rénteintdkt dver lanets 16ptid. Hérigenom &verensstimmer vid
forfallotidpunkten det redovisade beloppet och det belopp som skall dterbetalas.

Upphorande av redovisning av finansiella skulder sker forst ndr skulderna har reglerats genom
aterbetalning eller att dessa efterskénkts.

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

Derivatinstrument.
Bolaget utnyttjar derivatinstrument for att técka risker avseende valutakursfordndringar och for att sikra
sin exponering for rénterisker.

For att sidkringsredovisning skall vara mdjlig fordras att sakringsétgidrden
1) har ett uttalat dokumenterat syfte att fungera som en sikring,

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

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

De transaktioner som inte uppfyller dessa krav vérderas 16pande i enlighet med légsta vérdets princip,
varvid de virdeforandringar som uppkommer inom ramen for ldgsta vérdets 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 balansrdkningen

endast dé legal kvittningsritt foreligger samt da 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 ménader efter balansdagen redovisas som anldggningstillgangar,
ovriga som omsittningstillgngar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning
berdknas bli betalt.

Fran och med rikenskapséret 2017 sirredovisas inte fordringar och skulder till Gnesta kommun.

Likvida medel
Bolaget har medel p& koncernkonto hos Gnesta kommuns internbank. Dessa klassificeras som kassa och
bank i balansrdkningen.

Kassaflgdesanalys
Kassaflédesanalys upprittas enligt indirekt medtod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast

transaktioner som medfort in- eller utbetalningar. Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom
kassamedel, disponibla tillgodohavande hos banker och andra kreditinstitut.

\_J
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Nyckeltalsdefinitioner

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

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore avdrag for rintekostnader i forhallande till balansomslutningen.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster i forhéllande till eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for

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

Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Upprittandet av bokslut och tillimpning av redovisningsprinciper, baseras ofta pa ledningens
bedomningar, uppskattningar och antaganden som anses vara rimliga vid den tidpunkt da
bedomningen gors. Uppskattningar och beddmningar &r baserade p4 historiska erfarenheter och ett
antal andra faktorer, som under rddande omstindigheter anses vara rimliga. Resultatet av dessa
anvinds for att bedoma de redovisade vdrdena pé tillgdngar och skulder, som inte annars framgar
tydligt frdn andra kéllor. Det verkliga utfallet kan avvika frin dessa uppskattningar och beddmningar.
Uppskattningar och antaganden ses 6ver regelbundet.

Inga visentliga killor till osikerhet i uppskattningar och antaganden pa balansdagen bedoms kunna
innebéra en betydande risk for en vésentlig justering av redovisade virden for tillgdngar och skulder
under nésta rikenskapsar.

Not 3 Hyresintikter

2023 2022

I nettoomsittningen ingar intikter fran:
Bostédder 78 475 75930
Garage och p-platser 3500 3029
Lokaler 2673 2 540
84 648 81499

bey
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Not 4 Driftskostnader

13 (18)

Av den totala driftskostnaden 2023 fakturerades 13 179 tkr (12 690 tkr) till Gnesta Forvaltnings AB samt

1 140 tkr (805 tkr) till Gnesta Centrumfastigheter AB for utforda tjénster.

Reparationer

Taxebundna kostnader
Uppvérmning
Tomtréttsavgilder
Administration
Fastighetsskotsel och stédd
Revision

Fastighetsskatt

Ovrigt

Personalkostnad reparationer
Personalkostnad administration
Personalkostnad Fastighetsskotsel och stéd

Not 5 Anstiillda och personalkostnader

Medelantalet anstillda
Kvinnor
Min

Loner och andra ersiittningar
Styrelse och verkstéllande direktor
Ovriga anstillda

Sociala kostnader

Pensionskostnader for styrelse och verkstéllande direktor
Pensionskostnader for vriga anstéllda

Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal

Totala loner, erséittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen

Andel mén i styrelsen

Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare

2023

2815
7 655
10 567
156
7796
6188
287
1513
1950
4 646
13 279
5421
62 274

2023

12
19
31

1331
13723
15 054

547
772
4630
5948

21003

29 %
71 %
100 %

2022

3607
6011
10111
137

7 658
6 149
249
1616
1087
4 660
12 829
4972
59 087

2022

11
20
31

1433
12707
14 140

449

714
4226
5389

19 529

40 %
60 %
100 %

\/
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Not 6 Pensionskostnader och forpliktelser

Verkstillande direktorens uppsdgningstid &r 12 manader fréan bolagets sida och sex médnader fran
verkstillande direktorens sida. For verkstidllande direktdren géller pensionsvillkor enligt allmén
pensionsplan. Andra pensionsforpliktelser eller liknande formaner 4n ovan ndmnda forekommer ej vad
avser styrelse och verkstéllande direktor.

Not 7 Ovriga riinteintiikter och liknande resultatposter

2023 2022
Rénteintakter fran koncernforetag 108 102
Ovriga rénteintakter 1280 337
1388 439
Not 8 Aktuell och uppskjuten skatt
2023 2022
Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt -1448 =702
Skatt pé arets resultat 0 22
Totalt redovisad skatt -1 448 -680
Avstimning av effektiv skatt
2023 2022
Procent Belopp Procent Belopp
3892 -17715
Skatt enligt géllande skattesats 20,6 -802 20,6 3 649
Ej avdragsgilla kostnader 11,8 -459 -1,0 -4 562
Avdragsgilla ej bokforda kostnader 359

Skillnad mellan arets bokforingsméssiga

avskrivningar och érets skatteméssiga

avskrivningar -85 -86
Under éret utnyttjande av tidigare ars

underskottsavdrag vars skattevérde ej

redovisats som tillgang -34,6 1 346 3,6 640
Redovisad effektiv skatt 0,0 0 0,0 0
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Not 9 Forvaltningsfastigheter Byggnader

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvérden 692 668 687 362
Inkdp 0 5532
Forsdljningar/utrangeringar 0 -226
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 692 668 692 668
Ingaende avskrivningar -175 247 -160 345
Forsiljningar/utrangeringar 0 131
Arets avskrivningar -15130 -15033
Utgaende ackumulerade avskrivningar -190 377 -175 247
Ingéende uppskrivningar 22 000 0
Arets uppskrivningar 0 22 000
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 22 000 22 000
Ingéende nedskrivningar -22 000 0
Arets nedskrivningar 0 -22 000
Utgiende ackumulerade nedskrivningar -22 000 -22 000
Utgaende redovisat viirde 502 291 517 421

Nir det géller bolagets vérdering av fastigheterna, se information i forvaltningsberéttelsen pa sidan 2.

Not 10 Forvaltningsfastigheter Mark

2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 34173 34173
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 34173 34173
Utgaende redovisat viirde 34173 34173

Not 11 Maskiner och andra tekniska anlidggningar

2023-12-31 2022-12-31
Ingéende anskaffningsvérden 6924 5764
InkSp 408 1241
Forsidljningar/utrangeringar 0 -81
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 7 331 6 924
Ingdende avskrivningar -3726 -2 831
Forséljningar/utrangeringar 0 45
Arets avskrivningar -745 -939
Utgaende ackumulerade avskrivningar -4 471 -3 726
Utgaende redovisat virde 2 860 3 198%

(‘\/(//
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Not 12 Pigiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anléiggningstillgdngar

Ingdende nedlagda utgifter

Under aret nedlagda utgifter avseende ombyggnation
Under aret genomforda omfordelningar nybyggnation
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat viirde

Not 13 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Fordran HBV

Insats HBV

Insats Gardlundabjornen KB

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgaende redovisat viirde

Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetalda kostnader
Forutbetalda hyror
Forutbetalda forsdkringspremier

Not 15 Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld
Belopp vid arets utgang

2023-12-31

4 867
2 867

0
7734

7734

2023-12-31

122
40
1
163

163

2023-12-31

1929
42

0
1971

2023-12-31

9862
9 862

2022-12-31

3418
1574
-125
4 867

4 867

2022-12-31

178
40
1
219

219

2022-12-31

1001
39
427
1467

2022-12-31

8414
8414

Enligt K3 skall uppskjuten skatt redovisas. Bolaget har en uppskjuten skatteskuld avseende tempordr
skillnad mellan bokforingsméssiga och skattemédssiga avskrivningar och anskaffningsvirden pa
fastigheter men man har ocksé ett resultatméssigt underskott frén tidigare ar vilket netto ger en

uppskjuten skatteskuld. o~
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Not 16 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av skulder till kreditinstitut.

Langivare

Kommuninvest

Kortfristig del av langfristig skuld

Specifikation av forfallotider kapitalbindning

Kort del forfaller under 2024 och 4r avsedda att refinansieras.
Skulder som forfaller 1-5 &r 295 151 tkr.

Skulder som forfaller senare dn 5 ar 106 400 tkr.

Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Upplupna rantekostnader
Forskottsbetalade hyror
Upplupna semsterloner
Berdkn uppl avt. soc avgifter

Not 18 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar
Nedskrivning
Ovrigt
Summa

Not 19 Eventualforpliktelser

Garantiférbindelse Fastigo
Summa eventualforpliktelser

Not 20 Uppskrivningsfond

Belopp vid arets ingdng
Avsiittning till fonden under rékenskapsaret
Belopp vid arets utging

2023-12-31

401 551
401 551

75 000

2023-12-31

1576
6592
1074
3768
13 010

2023-12-31

15 875
0

137

16 012

2023-12-31

261
261

2023-12-31

22 000
0
22 000

17 (18)

2022-12-31

416 551
416 551

60 000

2022-12-31

1152
6372
1225
4214
12 962

2022-12-31

15816
22 000

383
38199

2022-12-31

237
237

2022-12-31

0
22 000
22000,

'l
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Not 21 Disposition av vinst eller forlust

2023-12-31

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslér att till forfogande stdende vinstmedel:
balanserad vinst 13 992
arets vinst 2444

16 436
disponeras sa att
i ny rékning 6verfores 16 436

16 436

Gnesta 7/3 - 24 g 4
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Revisionsberittelse

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

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen fér Gnestahem AB for ar 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Gnestahem ABs finansiella stéllning per den 31 december 2023 och
av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar
férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrakningen fér Gnestahem AB.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i forhallande
till Gnestahem AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det 4r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktdren ansvarar aven for
den interna kontroll som de bedémer ar nodvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen av
bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar s& &r tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta 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 n&got realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Mina 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 lamna en
revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hég grad av sakerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en s&dan 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 mitt 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 férfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande
direktorens forvaltning for Gnestahem AB for ar 2023 samt av férslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstallande direktdren ansvarsfrinet for rakenskapséret. e
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Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i férhallande till Gnestahem AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
avrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktdorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pé storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelédgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelégenheter i ovrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktéren ska skéta den [6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de &tgérder som &r nédvandiga for att bolagets bokféring ska
fullgoras i 6verensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om néagon styrelseledamot eller
verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon féorsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

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

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och déarmed mitt
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller fsrsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

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

Vasteras den 8 april 2024

NN ke Ul alsgt

Ulrika Klacksell
Auktoriserad revisor
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