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Styrelsen och verkstéllande direktéren fér AB Ljusdalshem avger foljande arsredovisning och
koncemredovisning for rikenskapsaret 2020,

Arsredovisningen &r upprittad i tusental svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Agarfbrhéllanden

AB Ljusdalshem &r ett av Ljusdals kommun (212000-2320) heldgt bolag och ingér i Ljusdals kommuns
bolagskoncern. AB Ljusdalshem dr moderbolag i en underkoncern med det helidgda AB Ljusdals
servicehus, 556710-8328. AB Ljusdalshem upprittar koncernredovisning. Foretaget har sitt siite i
Ljusdal.

Verksamhet

Bolaget bedriver fastighetsforvaltning av egna bostider och lokaler inom Ljusdals kommun samt
torvaltar fastigheter som utgér servicehus 4t AB Ljusdals servicehus. Vidare utfirs férvaltningstjinster
av fastigheter 4t Ljusdal kommun.

Agardirektiv
Bolagets verksamhet regleras, forutom av lagar som aktiebolagslagen, av bolagsordningen och

agardirektiv som &r antagna av kommunfullmiktige.

Agardirektivet 4r ett komplement till bolagsordningen och anger dndamalet med bolagets verksamhet
samt dgarens forvantningar och krav pé bolaget. Agardirektiv fr verksamheten | AB Ljusdalshem och
dess dotterbolag antogs 2019-04-29.

Andamdl

Enligt dgardirektivet ir syftet och malsdtiningen for bolagets verksamhet, utéver vad som sagts i
bolagsordningen, att anta ett perspektiv av affarsmissig hallbar samhillsnytta samt att bidra till att skapa
en kommun med hdg livskvalitet, trygghet och vilfiird att bo och verka i och bolaget ir ett medel for
Ljusdals kommun att uppné en vil fungerande bostadsmarknad och att utbudet av bostider matchar
efterfrigan. Bolaget skall bidra till att uppfylla den vision och de overgripande mal som
kommunfullméktige antar och skall aktivt delta i arbetet inom, av kommunfullmiktige, utpekade
stategiska utvecklingsomraden. Bolaget skall aktivt verka for bostadsbyggnade i alla former f6r alla
mélgrupper. Bolaget skall aktivt verka fér framtagande av attraktiva tomter for smd-, och flerfamiljshus
samt fortsitta bygga hyresligenheter och trygghetsboenden utifran efterfragan och behov.

Fkonomi

Den langsiktiga ekonomiska mélsittningen skall vara en god konsoliderad ekonomi och god soliditet
samt att kommunen som &gare kan 4 utdelning pa insatt kapital. AB [jusdalshem ska Gver tid generera
en arlig avkastning f6re skatt motsvarande 7 % av insatt kapital. Gillande nybyggnationer och stirre
ombyggnationer for okat bostadsbesténd skall avkastningskravet vara 1 % &ver kommunens géllande
internrénta. Langsiktiga investeringar kan finansieras genom l&n for vilka kommunen kan limna borgen
mot en arlig borgensavgift pa 1 % av borgenssumman. Avvikelser eller alternativa avgifter/losningar kan
avtalas.

Per 2020-12-31 uppgér av kommunfullméktige beslutad borgensram till 450 mkr varav 354 mkr
utnyttjats. I dotterbolaget dr motsvarande borgensram 210 mkr varav 134 mkr uinyttjats.
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Redovisning och uppfolining enligt dgardirektiv

Agaren ska fortldpande hallas informerad av bolaget om dess verksamhet. Bolaget ska initiera méten
med kommunen om omstindigheterna sa pakallar. Agarsamrad ska kontinuerligt hallas mellan bolagets
styrelse och kommunstyrelsens presidie. Syftet med dgarsamraden ir ett informellt informationsutbyte.
Bolaget ska till kommunstyrelsen redovisa bolagets stallning och resultat enligt den fastslagna planen.
Bolaget ska dirvid uppmérksamma dgarkommunen p3 viktigare omstindigheter och fordndringar som
kan inverka p bolagets verksamhet.

Det dligger bolagen att i enlighet med kommunens tidsplan och utan drojsmél 6versinda féljande
handlingar till kommunstyrelsen:

-protokoll frén bolagsstimma och styrelsesammantriden

-bolagets arsredovisning, koncernredovisning med revisionsberittelse och gransningsrapport fran
lekmannarevisorer

-bolagets delarsbokslut

-underlag for koncernredovisning, budget samt &vriga handlingar av vikt for kommunstyrelsen.

Styrelse och revisorer
Bolagets styrelse bestar av
Ordinarie ledaméter:

Kjell Nilsson, ordforande (S)
Erik Nygren (M)

Harald Noréus (L)
Lars-Gosta Eriksson (SD)
Pér Nyberg (C)

Ersdttare:

Peter Engdahl (S)
Sune Frost (MP)
Kjell Israelsson (M)
Jonny Mill (LB)
Ronney Olsson (V)

Styrelsen har under &ret hallit 9 protokollférda sammantriden.

Revisorer:

Vald revisor & Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB med Tomas Rahm som huvudansvarig revisor.
Lekmannarevisorer utsedda av Ljusdals kommun ar Lars Akegren (ordinarie) och Hans Gustavsson
(suppleant).

Organisationstillhdrighet och forsikringar

Bolaget dr anslutet till Fastighetsigarna, Sveriges Allménnytta, FASTIGO: Fastighetsbranschens
Arbetsgivarorganisation samt HBV; Husbyggnadsvaror HBV férening u.p.a.

Bolagets fastigheter &r fullvirdesforsikrade i Lansférsékringar och fordon i Trygg Hansa.
Skadedjursforsikring finns hos Anticimex. Ansvarsforsikring for styrelse och VD) samt
énstreseforsikring finns hos Linsforsikringar.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret
Bolaget har fran och med 1 januari 2020 Svertagit férvaltningen av merparten av Ljusdals kommuns

fastigheter vilket innebdr utdkad verksamhet. Vi har sedan 2015 utfort fastighetstjinster pa uppdrag av
Ljusdals kommun pi ett antal av dessa fastigheter men nu blir det en verkamhetsévergéng och ett utdkat
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antal fastigheter ingr i uppdraget. Ytterligare en fastighetsforvaltare har anstillts {6r att méta behovet
och en ekonom féljde med vid dvergangen.

Under éret har ett trygghetsboende for + 65 ar, Gardedsvigen 14-16, med tillhérande lan Overtagits fran
dotterbolaget. Koncernen har vid arsskiftet totalt 174 stycken lagenheter avsedda for trygghetsboende.

Férvintningar om framtiden samt viisentliga risker och osikerhetsfaktorer

De storsta riskerna i bolagets verksamhet ir hinforliga till rdnteldge, uthymingsvakanser, elpriser,
uppvirmningskostnader samt kommande underhillsbehov. F ordndringar i rdntenivaer pd bolagets 1an &r
bolagets enskilt storsta riskfaktor. Bolaget har en relativt hog beldning vilket stdller krav pa att sikerstilla
en hanterbar rénteniva. Rénteswappar anvinds for att sikra delar av exponeringen for ranterisker och
hanteringen sker utifran riktlinjer faststillda i bolagets finanspolicy dér perspektivet 4r att sikra
kostnadsnivén for rantekostnaderna langsiktigt. Styrelsen upprittar skriftliga principer savil for den
Gvergripande riskhanteringen som for specifika omraden, sdsom rinterisker och placering av
overlikviditet, Policyn r foremal for idpande revidering, dock minst en géng per ar.

I stallet for traditionell ridntebindning, har man sikrat rintan med ranteswappar vilket avses ge en bittre
fordelning pa réntedndringstidpunkterna och en fast rinta. Swapparnas belopp uppgar till 40 % av den
totala lanestocken. Loptiderna ligger pa 5-10 &r, Samtliga ranteswappar kommer att ha forfallit per
2024-12-30.

Nirmare beskrivning Gver bolagets rinteswappar finns i noten Redovisningsprinciper.

Vid bokslutstillfallet finns inga beslut om nyupplaning under 2021 i bolaget.

Risker att hantera vid kommande ars underhallsbehov &r att klara detta finansiellt samt vid upphandling,
projektledning och eventuella hyresgistgodkinnanden,

Riskerna avseende elpriser hanteras genom l6pande kontakt med energibolaget inom kommunkoncern,
Ljusdal Energi. Virmekostnaderna paverkas av klimatet och prisutvecklingen pa fjirrvirme.

Bolaget dr med i SABOs klimatinitiativ vilket innebir att vi skall sinka energiforbrukningen med 30%
samt bli fossilfria senast 2030,

Fastighetsforvaltning

Antalet férvaltade objekt utgjorde den 31 december

Objekt 2020 2019
Lédgenheter 1 813 1745
Lokaler 115 112
Garage 525 541
P-platser 737 761
Férrad 98 94
Ytor m2 m2

Lagenheter 110676 106 471
Lokaler 13764 13 825

Fastigheternas taxeringsvirde uppgar totalt till 552 162 tkr (551 517 tkr), dessutom innehar foretaget ett
antal skattebefriade specialfastigheter.
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Outhyrda objekt

Hyresbortfallet har under en femérsperiod utvecklats enligt foljande:
Ar hyresbortfall i tkr

2016 2783

2017 2 647

2018 3877

2019 5751

2020 5455

VD:s ord om verksamhetsiret 2020

Ekonomiskt har det géngna aret varit bra med en vinst p4 22 284 tkr fore skatt for koncernen. Soliditeten
i koncernen uppgdr nu till 26,5 % och det egna kapitalet till 189 809 tkr. Koncernen har under dret betalat
4 943 tkr i borgensprovision till dgaren Ljusdals kommun. De ekonomiska nyckeltalen dr i jamforelse
med liknande fastighetsforetag goda. Prognosen for utdelning till dgaren ir pa 70 tkr for 2020. Bokfort
virde for byggnader och mark for koncernen 4r 654 846 tkr och lanen 488 261 tkr per den 31/12 2020.
Vakanserna i foretagets ligenhetsbesténd i Ljusdal och Jirvsd ar laga men okar i Firila. Hyreshdjningen
som framférhandlades med Hyresgistforeningen blev for ar 2021 0 %. AB Ljusdalshem &r ett av de
allménnyttiga bostadsbolagen i Sverige som har haft den ligsta hyreshdiningen sedan 2011.
Dotterbolaget fardigstaller under bérjan av dr 2021 ombyggnationen av fd servicehuset Gullvivan till 18
nya trygghetsboende ldgenheter.

Koncernen har ddrmed 174 stycken trygghetsboendeligenheter; 39 stycken pa Gérdeasvigen 16, 27
stycken pa Gérdedsvigen 14, 47 stycken p4 Koppargarden, 19 stycken pa Méngs Pers i Frila, 24 stycken
pa Stenevégen i Jirvsd och 18 stycken i Gullvivan. Den totala investeringen i
ombyggnation/nyproduktion till trygghetsboendeligenheter ar ca 140 miljoner kronor. D4 ir inte
Koppargérdens kostnader medriknade di det ej krivdes nagra storre atgdrder. Vi har fitt cirka 15
miljoner i statligt stéd och sokt ytterligare 3 miljoner for att bygga om Gullvivan.

AB Ljusdalshem har under dret lagt ner 22 833 tkr i 16pande reparationer och underhall samt 67 568 tkr i
planmissiga investeringar i byggnader och markanldggningar varav 60 000 tkr avser fastigheten Géarde
16:1 som Gvertagits frén dotterbolaget . En hel del tekniska installationer som virmevixlare,
ventilationsaggregat, stamventiler, kallvattenledningar i killare och radiatorventiler har bytts ut.
Kortidssjukfranvaron uppgick under 2020 till 2 %. Vi har under aret fardigstéllt arbetet med att infora en
digital personathandbok och dér redovisar vi dven alla policys och arbetsmiljddokument, vi har dven
infort tidsrapportering digitalt. Arbetet med att spara energi r prioriterat och gér vidare. Under punkten
energi redovisas forbrukningen av el, vatten och viirme. 2010 ars siffror sittes som index 100,
virmef6rbrukningen har normalérskorrigerats.

Energi, ar 2010 2013 2016 2018 2020
El 100 77 64 60 58
Virme 100 92 88 83 84
Vatten 100 91 92 94 95

Richard Brinnstrém, VD
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Flerarsoversikt (Tkr)

Moderbolaget
Nettoomsittning

Driftsnetto

Avskrivningar

Riéntor och borgensprovision
Arets resultat

Hyresbortfall

Fastigheternas bokforda virde
Fastigheternas bokforda virde,
kr/m2

Fastighetslan

Eget kapital

Drifiskostnader ki/m2
Underhall kr/m2

Driftsnetto kr/m2

Varmhyra bostdder snitt kr/m2
Vinstmarginal (%)
Hyresbortfall (%)

Soliditet (%)
Skuldsittningsgrad (%)
Belaningsgrad (%)

Lanerinta (%)

2020
120331
40 618
12 788
12 547
12099
5455
499 026

4010
353 887
145 048

527
183
326
995
12
4
27,5
2

71
3,5

2619
115 296
33037
11 083
10 946
8917
5751
442 943

3 682
300 079
133 021

557
196
275
988
9

4
29,0
2

68
3,6

2018
111 386
32633
9951
10637
9 666
3877
380100

3204
295 648
124 208

562
191
275
947
10

3
27,7
2
78
3.6

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper.

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmede! (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att
till aktiedgarna utdelas
i ny rikning Sverfores

96 816 921
12099 146
108 916 067

65 100
108 850 967
108 916 067

Styrelsen foreslds bemyndigas att besluta om tidpunkt dé utdelningen skall betalas.
Styrelsen anser att forslaget dr forenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt

foljande redogdrelse: Styrelsens uppfattning ér att vinstutdelningen dr forsvarlig med hinsyn till de krav
verksamhetens art, omfattning och risk stiller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets

konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i &vrigt.

Koncernens och moderbolagets resultat och stéllning i évrigt framgar av efterfsljande resultat- och
balansrdkningar samt kassaflddesanalyser med noter.

2017
110 220
34703
9040
10 601
12 002
2 647
343774

2909
271032
114 304

553
167
294
935
I3

2
27,6
2
79
3,9

6 (37)

2016
108 752
27 540
8945
10 194
6 999
2783
338 262

2 880
276 346
102 397

551
216
234
927
8

2
25,4
3

82
3,7

A\ie
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Koncernens

Resultatrikning
Tkr

Nettoomsittning
Ovriga rérelseintikter

Rirelsens kostnader

Driftskostnader

Reparations- och underhéliskostnader
Fastighetsskatt

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
anliggningstillgingar

Rirelseresultat

Resuitat frin finansiella poster

Resultat frén dvriga virdepapper och fordringar som ar
anlaggningstiligdngar

Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt
Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt
Arets resultat

Not 2020-01-01
-2020-12-31

2 149 884
7772
157 656

3,4 -73 048
-24 401
-1 981

6 -17 886
-117 316
40 340

216

7 -18 074
-17 856

22 484

22 484
20 -3796
20 -919
17 769

7(37)

2019-01-01
-2019-12-31

147 730
8107
155 837

=75 969
-26 897
-2 040

-16 715
-121 621
34 216

165
-16 164
-15 999

18 217

18 217
-3 117

-047
14 153
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Koncernens

Balansrikning
Tkr

TH.LGANGAR

Anliggningstillgingar

Materiella anliggningstiligangar

Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Pagéende ny-, till- och ombyggnationer samt forskott
avseende materiella anldggningstillgangar

Finansiclla anldiggningstillgdngar
Andelar | intresseforetag och gemensamt styrda foretag
Andra langfristiga fordringar

Summa ankiiggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Varulager m m
Révaror och fornddenheter

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Alktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Summa oms#ttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

11

12

13

2020-12-31

654 846
5091

25379
685 316

110
456
566
685 882

93
23

1 456
291
267

2030

4 044

27279
27279
31416

717 298

8 (37)

2019-12-31

603 424
5192

2178
670 794

110
498
608
671 403

93
93

1 894
885
220
799

3798

13 124
13 124
17 015

688 418
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Koncernens

Balansrikning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Annat eget kapital inklusive &rets resultat
Summa eget kapital

Avsiittningar
Auvsittningar for pensioner och liknande forpliktelser
Avsittningar for uppskjuten skatt

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantérsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

14
15

16
31

17

2020-12-31

7000
182 809
189 809

411
8244
8 655

475911
475911

12 350
9023
3235

18 315

42 923

717298

9 (37)

2019-12-31

7000
165112
172 112

393
7324
7717

468 739
468 739

10 464
8 005
3143

18 237

39 850

688 418
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Koncernens rapport éver forindringar i eget kapital

Tkr

Ingiende eget kapital 2019-01-01

Arets resultat
Utdelning

Utgaende eget kapital 2019-12-31
Arets resultat
Utdelning

Summa totalresultat

Utgaende eget kapital 2020-12-31

Aktie-
kapital

7 000

7 600

7 000

Balanserad vinst
inkl.
arets resultat

151 062

14 153
-104

165 112
17 769
<72

17 697

182 809

10 (37)

Summa
eget kapital

158 062

14153
104

172 112
17769
-72

17 697

189 809
e
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Koncernens

Kassaflodesanalys
Tkr

Den lépande verksamheten

Resultat efier finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflédet m.m
Betald skatt

Kassaflode fran den lépande verksamheten fire
férdndringar av rérelsekapital

Kassafléde frin férindringar i rérelsekapital
Forindring kundfordringar

Foréndring av kortfristiga fordringar

Forindring leverantorsskulder

Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode frin den lépande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Forsiljning av matericlla anliggningstiligingar
Investeringar i finansiella anliggningstillgingar
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av ldn

Utbetald utdelning

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Forindring likvida medel

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid &rets slut

Not

18

2020-01-01
-2020-12-31

22 484
17 894
-3202

37176

438
-1279
1018
170
37 523

-32 407
10
43
-32 354

20 000
-10 942
-72

8 986

14 155

13124
27279

11 {37

2019-01-01
-2019-12-31

18 217
15944
-2 739

31422

1759
-314
-2 177
-1 668
29 021

-30 612
2813
-498
-28 298

10 000
-10 148
-104
-252

472

12 651
13 123
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Moderbolagets

Resultatrikning
Tkr

Nettoomsittning
Ovriga rérelseintikter

Riérelsens kostnader

Driftskostnader

Reparations- och underhaliskostnader
Fastighetsskatt

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgdngar

Rorelseresultat

Resultat frin finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pd rets resultat
Arets resultat

Not 2020-61-01
-2020-12-31

2 120 330
10 574
130 904

3,4,5 -65 567
-22 833
-1 886

6 -12 788
-103 074
19 27 830

206

7 -12 547
-12 338

15492

8 -100
15392

20 -3293
12 099

12 (37)

2019-01-01
-2019-12-31

115 298
10 182
125 480

-66 970
-23 545
-1 928

-11 683
-103 526
21954

163
-10 946
-16 783
11171

400
11571

-2 654
8917
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Moderbolagets

Balansrikning
Tkr

TILLGANGAR
Aplaggningstillgingar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Pagaende ny-, till- och ombyggnationer avseende
materiella anldggningstillgdngar

Finansiella anliggningstillgingar
Andelar i koncernforetag
Andelar i intresseforetag

Summa anliggningstillgdngar
Omsiittningstiltgangar

Varulager m m
Révaror och fornddenheter

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

i1

21,22
23,24

25

13

2020-12-31

499 026
4 875

2718
506 619

3 000
110
3110
509 729

29
29

1455
358
161
241

1 624

4139

19 266
23 434

533 163

13(37)

2019-12-31

442 943
4 925

874
448 742

3 000
1O
3119
451 852

29
29

1 802
708
488
215
799

4 (12

& 536
12 577

464 429

e
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Moderbolagets

Balansrikning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapiral
Aktiekapital
Uppskrivningsfond
Reserviond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsiittningar

Avsatt for pensioner och likande forpliktelser enligt
tryggandelagen

Uppskjuten skatteskuld

Summa avséttningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intidkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

26,27

28

29

14
15,30

16
31

17

2020-12-31

7000
18 815
10 317
36 132

96 817
12 099
108 916
145 048

2050

411
6 357
6 768

346 653
346 653

7234
7 846
1879
15 685
32 644

533 163

14 (37)

2019-12-31

7000
19 315
10 317
36 632

87 472
8017
96 389
133 021

1950

393
5585
5978

294 065
294 065

6014
6 664
1 485
15252
29 415

464 429
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Moderbolagets rapport dver forindringar i eget kapital

Tkr

Ingiende eget kapital 2019-01-01
Férindring uppskrivningsfond
Arets resultat

Utdelning

Utgidende eget kapital 2019-12-31
Foréndring uppskrivningsfond
Arets resultat

Utdelning

Utgaende eget kapital 2020-12-31

Bundet eget kapital

Aktie-
kapital

7 000

7 000

7000

Bundna
reserver

30 359

=727

29 632

-500

29132

15 (37)

Fritt eget kapital

Balanserat
resultat

86 849
727
8917
-104
96 389
500

12 099
=72

108 916

Summa
eget kapital

124 208

0
8917
-104

133 021
0
12099
=72

145 048
e
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Moderbolagets

Kassaflodesanalys
Tkr

Den lépande verksamheten
Resultat efier finansiella poster

Justeringar fOr poster som inte ingdr i kassaflodet

Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forindring av rorelsekapital

Kassafléde frin forindring av rérelsekapitalet

Foréndring av kundfordringar

Fordndring av kortfristiga fordringar
Forindring av leverantdrsskulder

Forindring av kortfristiga skulder
Kassafléde fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstiligangar
Forsiljning av materiella anldggningstillgingar
Kassafldde frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av lin

Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Foréndring likvida medel

Likvida medel vid drets borjan
Likvida medel vid drets siut

Not 2020-01-01
-2020-12-31

15492
18 12 796
-2209

26 079

665
-636
1181
360

27 649

-70 664
10
-70 654

60 000
-6 192

-72
53 736

16731

8536
19 267

16 (37)

2019-01-01
-2019-12-31

11171
10 953
-2 296

19 828

1361
=736
-1 920
-132
18 401

-20712
135
-20 577

10 000
-5 569

-104
4327

2 158

6 385
8536
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméiinna upplysningar
Arsredovisningen och koncernredovisningen &r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna 4r ofSréndrade jamfort med foregdende ar men kassafléde redovisas enligt
indirekt metod frin detta ar.

Intiktsredovisning
Hyresintdkter redovisas i den period uthyrningen avser. Ovriga intikter i den period intiikten intjinats.

Koncernredovisning

Konsolideringsmetod

Koncernredovisningen har uppréttats enligt forvirvsmetoden. Detta innebir att forvirvade verksambeters
identifierbara tillgngar och skulder redovisas till marknadsvarde enligt uppriittad forvarvsanalys.
Overstiger verksamhetens anskaffningsvirde det berdknade marknadsvirdet av de forvintade
nettotillgangarna enligt forvérvsanalysen redovisas skillnaden som goodwill.

Transaktioner mellan koncernfiretag

Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner mellan koncernfSretag liksom orealiserade
vinster elimineras i sin helhet. Orealiserade forluster elimineras ocksé sdvida inte transaktionen
motsvarar ett nedskrivningsbehov. Férindring av eventuell internvinst under rdkenskapsaret har
elimineras i koncernresultatrikningen.

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar redovisas tili anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. I anskaffningsvirdet ingér utgifter som direkt hinfores till forvirvet av
tillgngen. Bolaget tillimpar komponentavskrivning vilket innebér att avskrivningar enligt plan pa
byggnader baseras pd ursprungliga anskaffningsvirden fordelat pa olika komponenter, Nir en komponent
i en anldggningstillgdng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och
den nya komponentens anskaffningsvirde aktiveras. Tillkommande utgifter som avser Ovriga materiella
anldggningstillgdngar lggs till anskaffningsvirdet om de beriknas ge foretaget ekonomiska framtida
fordelar, till den del tillgingens prestanda Skar i forhallande till tillgingens virde vid
anskaffningstidpunkten. Utgifter for 15pande reparation och underhall redovisas som kostnader.
Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anliggningstillgang redovisas som
Ovrig rorelseintikt respektive Ovrig rirelsekostnad. Pagéende ny-, till eller ombyggnadsarbeten virderas
till nedlagda kostnader.

Materiella anldggningstillgingar skrivs av systematiskt dver tillgangens beddmda nyttjandeperiod.
Nir tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststiills beaktas i forekommande fall tillgangens
restvirde. Bolagets mark har obegrinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjér avskrivningsmetod
anvinds for dvriga typer av materiella tillgingar,

Pa bostadsbyggnader med byggar 1986-2000 tillimpas nedanstiende avskrivningstider utom for
komponenterna tekniska installationer och vatrum. P4 bostadsbyggnader med byggér 1985 och tidigare
fordelas det bokfrda virdet pa komponenterna byggnadsstommar och restpost.
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Féljande avskrivningstid tillimpas:

Bostadsbyggnader med byggar 2001 och senare

Byggnadsstomme 100 ar
Yitertak, fonster 40 ar
ELVA 40 ar
Tekniska installationer 25 ar
Vatrum 25 &r
Restpost 50 ar
Markanidggningar 20 ar
Inventarier, verktyg och installationer 5 &r
Anslutningsavgifter 10-20 ar
Komponentindelning

Materiella anlaggningstillgéngar har delats upp pa komponenter nir komponenterna ar betydande och nir
komponenterna har visentligt olika nyttjandeperioder. Nir en komponent i en anldggningstillgéng byts
ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvirde aktiveras. Utgifter for 16pande reparationer och underhall redovisas som kostnader.

Laneutgifter
De laneutgifter som uppkommer dé foretaget lanar kapital kostnadsfors i resultatrdkningen i den period
de uppstar.

Finansiella instrument

Finansiella instrument védrderas utifrdn anskaffningsvérdet. Instrumentet redovisas i balansrikningen nir
bolaget blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgngar tas bort fran balansrakningen
nir ratten att erhélla kassaflden frén instrumentet har 6pt ut eller éverforts och bolaget har $verfort i
stort sett alla risker och formaner som ar férknippade med 4ganderitten. Finansiella skulder tas bort fran
balansrikningen nér férpliktelserna har reglerats eller pa annat sitt upphért.

Andelar i dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. I
anskaffningsvérdet ingar kdpeskillingen som erlagts for aktierna samt férviirvskostnader. Eventuella
kapitaltillskott laggs till anskaffningsvirdet nir de uppkommer.

Derivatinstrument

Avtal om sé kallad rénteswap skyddar mot bolagets rinteférindringar. Eventuell rinteskillnad som ska
erhéllas eller erldggas g grund av en rdnteswap, redovisas i posten Rintekostnader och liknande
resultatposter och periodiseras 6ver avtalstiden. Om rénteinstrument inte uppfyller kriterierna for
sdkringsredovisning sker vérdering vid bokslutstillfdllet, varvid avsittning for orealiserade forluster gors.
De nominella beloppen pa moderbolagets (koncernens) utestiende rinteswapar per den 31 december
2020 uppgick till 140 000 kkr (216 000 kkr). Den sikrade risken utgérs av variabiliteten i framtida
rantebetalningar pd grund av marknadsrdntan, Marknadsrintan definieras som den basrinta bolagets
laneavtal till rorlig rinta med kreditgivarna stipulerar. Réntan i befintliga avtal 4r 3M Stibor.
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Scikrad post

Framtida betalningar av rérlig rénta r hdnforliga till befintlig skuld enligt nedanstiende

lanesammanstilining:

AB Ljusdalshem

Lén (ref nr) Volym SEK Férfall Basrinta  Rénteomsittning
Lannr 115 987 46 855 000 16/09/2029 3M Stibor 3 manader
Lan nr 39788442214 9940 000 tills vidare 3M Stibor 3 manader
Lan nr 39788603297 12525000 tills vidare 3M Stibor 3 manader
Lin nr 39788513492 38700 000 tills vidare 3M Stibor 3 ménader
Lan nr 39788478719 22000000 tills vidare 3M Stibor 3 manader
Lan nr 39788566472 10 420 000 tills vidare 3M Stibor 3 ménader
Lan nr 78238 88 000 000 01/12/2021 3M Stibor 3 manader
Lan nr 129 803 26 000 000 12/05/2025 3M Stibor 3 ménader
Lin nr 39788928897 9625000 30/09/2022 3M Stibor 3 manader
Lén nr 125 520 24 000 000 tills vidare 3M Stibor 3 manader
Lan nr 129 804 35822000 13/11/2023 3M Stibor 3 manader
Lén nr 39788991440 30 000 000 30/06/2023 3M Stibor 3 manader
Summa: 353 887 000

AB I jusdals servicehus

Lan (ref nr) Volym SEK Férfall Basrinta  Rinteomsittning
Lan nr 129 805 6592000 01/12/2022 3M Stibor 3 manader
Lan nr 82 205 10 0006 000 02/11/2021 3M Stibor 3 méanader
Lén nr 88 000 31 500 000 22/02/2027 3M Stibor 3 manader
Lan nr 14931002706 28 571 082 tills vidare 3M Stibor 3 manader
LAn nr 39788482678 5624 088 tills vidare 3M Stibor 3 manader
Lan nr 2755568439 13 144 962 3 man 3M Stibor 3 manader
Lan nr 2755568454 11 041 820 3 méan 3M Stibor 3 ménader
Ldn nr 1776048255519 8200 000 3 mén 3M Stibor 3 méanader
Summa: 134 373 952

Ranteswap

Nedan angivna sdkringsinstrument har bolaget ingétt for att hantera risken i den sikrade posten ovan,
Som en del av bolagets rinteriskhantering ingér att sikringsinstrumenten kan ersittas eller overflyttas till
andra sikringsinstrument med syfte att 4stadkomma en jamn och stabil rintekostnad Sver tiden. Bolaget
erhaller genom rianteswap 3M Stibor och betalar en fast rinta pé olika loptider. Detta sprider bolagets
ranterisk dver tiden. Sakringsinstrumentet for AR Ljusdalshem sikrar en del (140 000 tkr/353 887 tkr) av
den sékrade posten. Sikringsinstrumentet for AB Ljusdals servicehus sikrar en del (76 000 tkr/134 374
tkr) av den siikrade posten.

AB Ljusdalshem
Rinteswap (ref nr)
Swap 1357929
Swap 1108320
Swap 1108317
Swap 1478075
Summa:

Volym SEK Start Forfall Betalar (%)
30 000 000 2014-05-19 2024-03-28 3,76

45 000 000 2014-11-04 2022-05-04 3.40
30000 000 2014-04-07 2022-04-07 2,95
35000 000 2015-02-20 2024-12-30 3,77

1480 600 000
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AB Ljusdals servicehus

Rinteswap (ref nr) Volym SEK Start Forfall Betalar (%)
Swap 1475613 23 000 000 2015-12-28 2022-03-22 2,49

Swap 1475619 23000000 2015-12-15 2024-12-24 2.82

Swap 1146764 20000 000 2012-09-10 2021-06-27 2,63

Swap 11090047 10 600 000 2015-11-02 2021-11-02 3.0
Summa: 76 060 000

Beddmning av sdkringsforhdllandets effektivitet

Den sikrade posten bestar av lin med basréinta 3M Stibor plus kreditmarginal och an fran
Kommuninvest med sa kallad Kl-rinta. Rénteomséttningen pa sikrad post kommer alltid att viljas med
ett intervall om maximalt 3 ménaders avvikelse fran den rérliga rinta som erhalls i

sdkringsinstrumentet. Férhillandet mellan marknadsrintan i de sikrade posterna och 3M Stibor i
swappen ar sdledes den ekonomiska relationen mellan sikringsinstrumentet och den sikrade posten. Att
ta bort denna risk genom att betala en fast rinta i swappen Sverensstimmer med bolagets malséttning om
en jdmn och stabil rdntekostnad Sver tiden. Bolaget kommer att beddma sdkringsforhallandets effektivitet
per varje balansdag genom att jimfora de huvudsakliga villkoren fér sikringsinstrumentet med de
huvudsakliga villkoren for den sékrade posten. De kritiska villkoren utgdrs av nominella belopp, 16ptid,
ranteomsdtningsfrekvens, rintebetalningsdagar, villkorsindringsdag samt rintebas. Séakringsforhallandet
anses vara effektivt sd linge det inte sker ndgon visentlig forandring av de huvudsakliga villkoren for
antingen sékringsinstrumentet eller den sikrade posten. Effektiviteten beddms enligt dessa kriterier vid
varje bokslut samtidigt som sikringsdokumentationen uppdateras. Information om samtliga I4n och
hinfbriga derivat dokumenteras i detta sikringsdokument.

Redovisning

Rantekupongerna pd swapparna redovisas l6pande i resultatrikningen som en del av bolagets
rantekostnader med hinsyn tagen till periodisering av upplupen rinta p4 swappen. Orealiserade
virdeforédndringar redovisas till f6ljd av sikringsredovisningen inte i resultat- eller balansrikningen utan
i en separat not till bokslutet. Sikringsrelationen upphér om sékringsinstrumentet forfaller, sdljs,
avvecklas eller l6ses in. Ett sdkringsinstrument som har ersatts med ett annat sdkringsinstrument 4r inte
forfall eller avveckling enligt den under rubriken Rinteswap dokumenterade riskhanteringsstrategin
vilken omfattar ett sddant forfarande.

En sikringsrelation kan ocksa upphéra om sikringen inte lingre uppfyller villkoren for
sdkringsredovisning. Vid upphdrande av siikringsredovisning virderas och redovisas sdkringsinstrument
och sikrad post enligt principerna f6r virdering vid det férsta redovisningstilifallet men utifran
forhallandena vid den tidpunkt dé sikringen upphér. Resultateffekter som uppkommer nér sikringen
upphdr redovisas i resultatrdkningen. Féreligger en helt effektiv sikring vid den tidpunkt da
sikringsredovisningen upphor, blir resultateffekten noll.

Leasing

Leasingavtal som innebdr att de ekonomiska riskerna och fordelarna med att dga en tillgdng i allt
vésentligt Sverfors fran leasegivaren till leasetagaren klassificeras som finansiella leasingavtal.
Finansiella leasingavtal medfor att rattigheter och skyldigheter redovisas som tillgang respektive skuld i
balansrékningen. Tiligdngen och skulden virderas intitialt till det ldgsta av tillgdngens verkliga viirde och
nuvirdet av minimileaseavgifterna. Utgifter som direkt kan hinforas till leasing avtalet laggs till
tilgdngen svérde. Leasingavgifterna fordelas pa ranta och amortering enligt effektivrintemetoden.
Variabla avgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Den leasade tillgdngen skrivs av

linjért ver den bedémda nyttjandeperioden.
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Leasingavtal dér de ekonomiska fordelar och risker som ar hinforliga till leasingobjekt i allt visentligt
kvarstér hos leasegivaren klassificeras som operationell leasing. Operationelia leasingavtal redovisas
som en kostnad linjért 6ver leasingperioden.

Under éret finns inga visentliga avtal enligt finansiell leasing.

Varulager

Varulagret har virderats till det légsta av dess anskaffningsvirde och dess nettoforsiljningsvirde pa
balansdagen. Med nettofdrsaljningsvirde avses varornas beriiknade forsdljningspris minskat med
forsdljningskostnader. Den valda vérderingsmetoden innebir att inkurans i varulagret har beaktats,

Skatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrikningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekter redovisas i
eget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt f6r innevarande rikenskapsér samt den del av tidigare rikenskapsérs
inkomstskatt som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifran den skattesats som géller per
balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida rakenskapsar till foljd av tidigare héindelser.
Redovisning sker enligt balansrikningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pa tempordra skillnader som uppstar mellan bokférda respektive
skattemissiga viirden for tillgdngar och skulder samt for vriga skattemissiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med
ett nettobelopp. Uppskjuten skatt berdknas utifrdn gillande skattesats pi balansdagen. Effekter av
forandringar i gdllande skattesatser resultatfors i den period forandringen lagstadgats. Uppskjuten
skattefordran redovisas som finansiell anldggningstillgang och uppskjuten skatteskuld som avsilining.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag
redovisas i den omfattning det dr sannolikt att avdragen kan avriknas mot framtida skatteméssiga
Sverskott,

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sirredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som &r hinforlig till obeskattade reserver.

Avsiittningar

Som avsittning har redovisats forpliktelser gentemot tredje man som &r hinforliga till rdkenskapsaret
eller tidigare rikenskapsér och som pé balansdagen antingen &r sikra eller sannolika till sin forekomst
men oviss till belopp eller till den tidpunkt da de ska infrias.

Ersiittningar till anstillida

Erséttningar till anstéllda avser alla former av ersdtiningar som foretaget ldmnar till de anstillda.
Kortfristiga ersittningar utgérs av bland annat l8ner, betald semester, betald franvaro, bonus och
ersttning efter avsiutad anstillning (pension). Kortfristiga erséttningar redovisas som kostnad och en
skuld da det finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut en ersittning till foljd av en tidigare
héndelse och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan gbras.
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Offentliga bidrag

Bidrag frén staten redovisas till verkligt virde nir det ar rimligt och sikert att bidraget kommer att
erhdllas och foretaget kommer uppfylla de villkor som 4r forknippade med bidraget. Bidrag avsedda att
ticka investeringar i materiella eller immaterieltla anlaggningstillgangar reducerar tillgdngarnas
anskaffningsvirden och ddrmed det avskrivningsbara beloppet.

Koncernbidrag
Erhallna och limnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Kassaflodesanalys

Kassaflddesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker
och andra kreditinstitut.

Nyckeltalsdefinitioner

Vinstmarginal = Resultatet efter finansnetto i procent av rérelseintiikterna

Skuldséttningsgrad % = Rintebidrande skulder dividerat med redovisat eget kapital

Beléningsgrad % = Fastighetslan i forhallande till fastigheternas bokférda virde

Soliditet % = Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten
skatt) i procent av balansomslutningen

Driftsnetto = Resultat fore avskrivningar

Lanerinta % = Finansiella kostnader i procent av rintebirande skulder.

Uppskattningar och bedémningar

Upprittandet av bokslut och tillimpning av redovisningsprinciper, baseras ofia p4 ledningens
beddmningar, uppskattningar och antaganden som anses vara rimliga vid den tidpunkt da bedémningen
gors. Uppskattningar och beddmningar 4r baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer,
som under rAdande omstandigheter anses vara rimliga. Resultatet av dessa anvinds for att beddma de
redovisade virdena pa tillgdngar och skulder, som inte annars framgér tydligt fran andra killor. Det
verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattningar och antaganden
ses Over regelbundet,

Inga vésentliga kllor till osékerhet i uppskattningar och antaganden pa balansdagen beddms kunna
innebéra en betydande risk for en visentlig justering av redovisade virden for tillgdngar och skulder
under nista rikenskapsar.
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Not 2 Nettoomsittningens fordelning

Koncernen

Hyror specifikation
Bostider

Lokaler

Bilplatser

Hyresbortfall, outhyrda objekt
Bostider

Lokaler

Bilplatser

Hyresreduktioner
Ovriga rabatter

Moderbolaget

Hyror specifikation
Bostider

Lokaler

Bilplatser

Hyresbortfall, outhyrda objekt
Bostédder

Lokaler

Bilplatser

Hyresreduktioner
Ovriga rabatter

Summa

2020

128 760
24 864
5112
158 736

-5 758

-683
-1108
-7 548

-1303
-1 303

2020

110079
11579
4533
126 191

-3934
-609
912

-5 455

-405
-405

129 331

23 (37)

2019

125 824
25187
4 992
156 004

-4 501
-1 232
-1 116
-6 849

-1 424
-1 424

2019

105178
11 653
4411

121 241

-3 676
-1 149

-926
-5 751

-194
-194

115 296
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Not 3 Arvode till revisorer
Koncernen

24(37)

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och
verkstéllande direkidrens forvaltning, vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utfora samt radgivning eller annat bitride som foranleds av iakitagelser vid sddan granskning eller

genomférandet av sddana Svriga arbetsuppgifter.

Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB
Revisionsuppdrag

Moderbolaget

Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB
Revisionsuppdrag

Not 4 Driftskostnader
Koncernen

Fastighetsskotsel och stidning

Taxebundna kostnader

Uppvirmning

Lokal administration

Central administration och forsiljningskostnader
Riskkostnader

Ovriga driftskostnader

Summa

Moderbolaget

Fastighetsskotsel och stidning

Taxebundna kostnader

Uppvérmning

Lokal administration

Central administration och fSrsiljningskostnader
Riskkostnader

Ovriga driftskostnader

Summa

2020

202
292

2020

190

190

2020

20 059
16 570
16 978
12 494
2113
1262
3571
73 048

2020

18 642
13 807
14 100
12 484
2012
1 235
2987
65 567

2019

278
278

2019

174

174

2019

24735
15578
17 628
11 285
21252
1 455
3036
75 969

2019

22 809
12 578
14 133
11 246
1623
1 431
2 849
66 970
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Not 5 Anstiillda och personalkostnader

Moderbolaget samt Koncernen

Medelantalet anstillda
Kvinnor
Min

Liéner och andra ersidttningar
Styrelse och verkstillande direktor
Ovriga anstillda

Sociala kostnader

Pensionskostnader for styrelse och verkstillande direktor
Pensionskostnader for 6vriga anstillda

Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal

Totala léner, ersittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

2020

9,5
26,5
36,0

1105
13 247
14 352

240
1190
3698
5428

19 780

25 (37)

2019

9,0
27,0
36,0

974
13240
14 214

240
1372
4 396
6 008

20222

Mellan VD och foretaget finns anstallningsavtal upprittat. For anstillningen giller en 6msesidig

uppsdgningstid om sex ménader. Styrelsen har ritt att skilja VD frin befattningen under
uppségningstiden eller del ddrav. VD &r dock att anses som anstiilld dven om han befriats fran

arbetsskyldigheten och omfattas dirfor av de forméner enligt lag och avtal som géller for anstillningen.

Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen

Andel mén i styrelsen

Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare
Andel mén bland 6vriga ledande befattningshavare

0%
100 %
0%
100 %

0%
100 %
0%
100 %
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Not 6 Av- och nedskrivningar av materiella anliggningstiligangar

Koncernen
2020 2019
Byggnader 15 401 14514
Inventarier 1354 1321
Markanlaggningar 1130 g81
Summa 17 886 16 716
Moderbolaget
2020 2019
Byggnader 10 523 9188
Inventarier 1303 1261
Markanldggningar 962 634
Summa 12 788 11 083
Not 7 Riintekostnader och liknande resultatposter
Koncernen
2020 2019
Rintekostnader 13 131 13 805
Borgensprovision Ljusdals kommun 4 943 2 359
18 074 16 164
Moderbolaget
2020 2019
Rintekostnader 9244 9 465
Borgensprovision [ jusdals kommun 3304 1 481
12 548 10 946
Not 8 Bokslutsdispositioner
Moderbolaget
2020 2019
Fordndring av veravskrivningar -100 -100
Erhéillna koncernbidrag 0 500

-100 400
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Not 9 Byggnader och mark
Koncernen

Ingéende anskaffningsvirden

Inkop

Forsdljningar/utrangeringar

Omklassificeringar

Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Férséljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivaingar

Ingéende uppskrivningar
Arets avskrivningar pé uppskrivet belopp
Utgiende ackumulerade uppskrivningar

Ingéende nedskrivningar
Arets aterfringar
Utgdende ackumulerade nedskrivningar

Utgédende redovisat viirde
Uppgifter om férvaltningsfastigheter
Redovisat virde

Verkligt virde

Bokfort virde byggnader
Bokfort virde mark samt markanldggningar

2020-12-31

887 582
7953
-9

8935 526

-183 986
9

-13 659
-197 636

93 851
-2 872
90 979

-134 022
9
-134 013

654 846
654 846
978 000
578 308

76 538
654 846

27 37)

2019-12-31

809 134
81 158
-2 738

28

887 582

-172 178
845

-12 654
-183 986

96 591
-2740
93 851
-134 022
-134 022
663 425
663 425
978 000
585755

77 669
663 425

)(‘«—
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Moderbolaget

Ingdende anskaffningsvirden

Inkép

Forsédljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgéende ackumulerade avskrivaingar

Ingadende uppskrivningar
Arets avskrivningar pi uppskrivet belopp
Utgédende ackumulerade uppskrivningar

Ingéende nedskrivningar
Forsdljningar/utrangeringar

Utgdende ackumulerade nedskrivningar
Utgaende redovisat virde

Uppgifter om férvaléningsfastigheter
Redovisat virde

Verkligt virde

Bokfort virde byggnader

Bokfort virde mark samt markanldggningar

Verkligt virde

2020-12-31

612 653
67 568
-9

680 212

-131 540
-8 613
-140 153

93 851
-2 872
90 979
-132 022
9

-132 013
499 025
499 026
715000

437 416
61 610

499 026

28 (37)

2019-12-31

539 088
72 665

612 653
-124 458
-7 082
-131 540
96 591
2740
93 851
132 022
-132 022
442 942
442 943
715 000

383 453
39 489

442 942

Koncernens fastigheter har ett bokfort virde om totalt 654 846 (663 425) tkr. Under Jjanuari 2016 gjorde
NAI Svefa en dversiktlig virdering 6ver koncernens fastigheter. Den vérderingen gav ett varde péd ca 978
000 tkr avseende koncernen varav 715 000 tkr avser bolaget. Virderingsmetoderna som anviints ar
ortsprismetoden och avkastningsmetoden. Vid ortsprismetoden séker man ett virde bland genomfirda
fastighetskop pé orten som biist dverensstimmer med vérderingsobjekten. Vid avkastningsmetoden gor
man en prognos {6r samtliga betalningsstrdmmar, kalkylen marknadsanpassas genom att man soker
efterlikna marknadsférvintningar avseende de parametrar som ingar i kalkylen. Var beddmning 4r att
fastigheternas vérde har 6kat d marknadsforutsittningarna har blivit bittre genom ldgre vakanser och

direktavkastningskrav.
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Not 10 Inventarier, verktyg och installationer

Koncernen

Ingéende anskaffningsviirden

Inkdp

Férsiliningar/utrangeringar

Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Férsiliningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Moderbolaget

Ingdende anskaffningsvirden

Inkop

Forsiljningar/utrangeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende avskrivningar
Forsiljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

2026-12-31

13 539
1253
-132

14 660

-8 347

132
-1 354
-9 569

5091

2020-12-31

12 977
1253
0

14 230

-8 052

0
-1303
-9 355

4 875

29 (37)

2019-12-31

12072
2404
-936
13 540

-7 820

794
-1 321
-8 347

5192

2019-12-31

11 509
2 404
-936
12 977

-7 585

794
-1 261
-§ 052

4 925

Not 11 Pigiende ny-, till- och ombyggnationer samt forskott avseende materiella

anldggningstillgangar
Koncernen

Ingdende anskaffningsvirden

Ink&p

Omklassificeringar

Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

2020-12-31

2178
23 938
-736
25379

25379

2019-12-31

55156
2053
-55 031
2178

2178
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Moderbolaget

Ingdende anskaffningsvirden

Inkép

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgdende redovisat viirde

Not 12 Andra langfristiga fordringar
Koncernen

Ingéende anskaffningsvirden

Tillkommande fordringar

Avgiende fordringar

Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgdende redovisat viirde

Not 13 Kassa och bank
Koncernen

Likvida medel
Banktillgodohavanden
Tilligodohavanden pa koncernkonto

Moderbolaget

Likvida medel
Banktillgodohavanden
Tillgodohavanden pa koncernkonto

2020-12-31

874
23581
-736
2719

2719

2020-12-31

498

0
-43
456

456

2020-12-31

449
26 830
27279

2020-12-31

449
18 817
19 266

30 (37)

2019-12-31

55088
749
-54 963
874

874

2019-12-31

0
408
0
498

498

2019-12-31

293
12 831
13124

2019-12-31

203
8243
8 530

-
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Not 14 Avsiittningar for pensioner och liknande forpliktelser
Koncernen

Pensioner och liknande forpliktelser
Belopp vid arets ingéng
Arets avsittningar

Moderbolaget

Pensioner och liknande forpliktelser
Belopp vid arets ingéng
Arets avsittningar

Not 15 Avsiittningar for uppskjuten skatteskuld
Koncernen

Belopp vid érets ingdng

Arets avsittningar

Under é&ret aterforda belopp pa rivningskostnader
Belopp vid drets utging

Moderbolaget

Belopp vid arets ingéng

Arets avsittningar

Arets aterforing skattefordran pa rivningskostnader
Belopp vid arets utging

Not 16 Langfristiga skulder
Koncernen

Forfaller senare én fem ér efter balansdagen
Skulder som ska betalas senare 4n fem ar efter balansdagen

Moderbolaget

Skulder som ska betalas senare #n fem 4r efter balansdagen

2020-12-31

303
18
411

2020-12-31

393
18
411

2020-12-31

7324
896
24

8 244

2020-12-31
5585
748

24
6 357

2020-12-31

416 510
416 510

2020-12-31

317717
317717
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2019-12-31

387

393

2019-12-31

387

393

2019-12-31

6 378
922
24
7324

2019-12-31
5056
500

24
5586

2019-12-31

376 426
376 426

2019-12-31

270 009
270 009
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Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Koncernen

Upplupna l6ner

Upplupna semléner
Upplupna pensionskostnader
Upplupna sociala avgifter
Upplupna avtalade soc avg
Upplupna rintekostnader
Upplupna driftskostnader
Ovr interimsskulder
Upplupen sédrskild l18neskatt
Forutbetalda hyror

Moderbolaget

Upplupna léner

Upplupna semiéner
Upplupna pensionskostnader
Upplupna sociala avgifter
Upplupna avtalade soc avg
Upplupna réntekostnader
Upplupna driftskostnader
Ovr interimsskulder
Upplupen sérskild loneskatt
Forutbetalda hyror

Not 18 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Koencernen

Avskrivningar

Vinst vid férsiljning av anldggningstillgdngar

Férindring av pensionsskuld

Moderbolaget

Avskrivningar

Vinst vid forsiljning av anldggningstillgangar

Forindring av pensionsskuld

2020-12-31

475

1 848
330
730
47
1097
23525
156
30
11028
18 316

2020-12-31

475

1 848
330
730
47
945
2051
156
80
9023
15 685

2020-12-31

17 886
-10
18
17 894

2020-12-31

12 788
-10
18
12 796

32 (37)

2019-12-31

415
1673
246
648

11
1118
2744
386
60
10934
18 237

2019-12-31

415
1673
246
648
i1
930
2243
386
60
8637
15 249

2019-12-31

16 715
=177

6
15944

2019-12-31

11083
-135

6

10 954
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Not 19 Inkop och forsiljning meHan koncernforetag
Moderbolaget

Andel av érets totala inkGp som skett frin AB Ijusdals
servicehus

Andel av érets totala forsiljningar som skett till AB Ljusdals
servicehus

Not 20 Aktuell och uppskjuten skatt
Koncernen

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Férandring av uppskjuten skatt avseende temporira skillnader
Totalt redovisad skatt

Avstimning av effektiv skatt

Procent
Redovisat resultat fore skatt
Skatt enligt gdllande skattesats 21,40
Ej avdragsgilla kostnader
Ovrigt
Skatteeffekt hinforlig till obeskattade
reserver
Redovisad effektiv skatt 16,89
Moderbolaget

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Justering avseende tidigare ar

Férdndring av uppskjuten skatt avseende temporira skillnader
Totalt redovisad skatt

Avstimning av effektiv skatt

Procent
Redovisat resultat fore skatt
Skatt enligt gillande skattesats 21,40
Ej avdragsgilla kostnader
Ovrigt
Redovisad effektiv skatt 16,49

2020

0,00 %

2,16 %

2020
3796

919
4715

2020

Belopp
22 484

-4 812
1091

21
-3 796

2020

2539
-17
772
3294

2020

Belopp
15392

-3 294
-47
802
-2 539

Procent

21,40

17,12

Procent

21,40

18,37

33(37)

2019

0,00 %

2,20%

2019

3118

947

4 065
2019

Belopp
18217

-3 808
-175
934

21
-3 118

2019

2125

529

2654
2019

Belopp
11571

-2 476
-174
525
-2 125
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Not 21 Andelar i koncernforetag
Moderbolaget

Ingdende anskaffningsvirden
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden
Utgdende redovisat viirde

Not 22 Specifikation andelar i koncernfioretag
Moderbolaget

Kapital- Rostriitts-
Namn andel andel
AB Ljusdals servicehus 100% 100%
Org.nr Siite

AB Ljusdals servicehus 556710-8328 Ljusdal

Not 23 Andelar i intresseféretag
Moderbolaget

Ingdende anskaffningsvirden
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden
Utgaende redovisat virde

Not 24 Specifikation andelar i intresseforetag
Moderbolaget

Antal
Namnp andelar
HBYV, 702000-9226, Stockholm 4
SABO Byggnadsforsikring AB,
516401-8441, Stockholm 70

2020-12-31
3000
3000
3000
Antal Bokfort
andelar viirde
3000 3000
3000
2020-12-31
110
110
110
Bokfart
virde
40
70
110

34 (37)

2019-12-31

3000
3000

3000

2019-12-31

110
110

110
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Not 25 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Moderbolaget

Forutbetalda forsakringspremier
Ovrigt

Not 26 Antal aktier och kvotvirde
Moderbolaget

Namn
Antal A-Aktier

Not 27 Disposition av vinst eller forlust
Moderbolaget

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande stdende vinstmedel
{kronor):

balanserad vinst
drets vinst

disponeras sa att
till aktieigarna utdelas
1 ny rékning dverfores

Not 28 Uppskrivningsfond
Moderbolaget

Ingaende saido
Arets avskrivning pa uppskrivningar
Belopp vid drets utging

Not 29 Obeskattade reserver
Moderbolaget

Ackumulerade Sveravskrivningar

2020-12-31

344
1 580
1924

Antal
aktier
70
70

2020-12-31

96 816 921
12 099 146
108 916 067

65 100
108 850 967
108 916 667

2020-12-31
19 315

-500
18 815

2020-12-31

2 050
2050

35 (37)

2019-12-31

294
505
799

Kvot-
virde
100 000

2019-12-31
20 041

=127
19 314

2019-12-31

1950
1950
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Not 30 Uppskjuten skatt pa temporira skillnader

Moderbolaget
2020-12-31
Temporiira skillnader Uppskjuten
skattefordran
Avdragsgilla temporéra skillnader 59
Skattepliktiga temporira skillnader
59
2019-12-31
Temporiira skillnader Uppskjuten
skattefordran
Avdragsgilla temporira skillnader 83
Skattepliktiga temporira skillnader
83

Uppskjuten
skatteskuld

Uppskjuten
skatteskuld

36 (

Not 31 Verkligt viirde pi derivatinstrument som anviinds for sikringsindamal

Koncernen

Kontrakt med negativa verkliga vdrden, rinteswappar

Moderbolaget

Kontrakt med negativa verkliga virden, rinteswappar

Not 32 Stillda sikerheter
Koncernen

For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar

Borgen har ldmnats av Ljusdals kommun

Moderbolaget

For skulder till kreditinstitut;
Fastighetsinteckningar

2020-12-31

-16 593

-16 593

2020-12-31

-12715
-12 715

2020-12-31

37 487
37 487

2020-12-31

37 487
37 487

2019-12-31

-22 510

-22 510

2019-12-31

-16 742
~16 742

2019-12-31

37 487
37 487

2019-12-31

32263
32263

37)

Netto

59
-6 416
-6 357

Netto

83
-5 668
-5 585
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Not 33 Eventualforpliktelser
Koncernen

Fastigo Garantifond
Erhallna std for bostader for dldre

Moderbolaget

Fastigo Garantifond

Not 34 Viisentliga hindelser efter rikenskapsarets shut

Moderbolaget samt Koncernen

2020-12-31
293

1977
2270

2020-12-31

203
293

37 (37)

2019-12-31
206

2307
2603

2019-12-31

296
296

Inga visentliga hdndelser har intriffat mellan balansdagen och &rsredovisningens avgivande.

Ljusdal den 24 februari 2021

‘\ A />w
: Kjell Nlisson
Ordﬁ)ﬁénde

o \M\

Lrlk Nygren

Var revisionsberittelse har ldmnats
Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB

Lov <2

Tomas Rahm
Auktoriserad revisor

s

Har

/OI'GUS

Richard Brinnstrom
Verkstillande direkior

1‘1/3_*z_am



Revisionsberattelse

Till bolagsstamman | AB Ljusdalshem, org.nr 556535-4204

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fr AB Ljusdalshem for ar 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets och koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2020 och av dessas finansiella resultat och kassafldde for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen for moderboiaget och
koncernen.

Grund f6r uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt Internationat Standards on Auditing {ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligl dessa standarder beskrivs narmare i avsnitiet Revisorns ansvar. Vi &r cheroende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed | Sverige och har i ovrigt {ullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav,

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styreisens och verkstiilande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstailande direkiéiren som har ansvaret for att Arsredovisningen ach
koncernredovisningen uppréttas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstéllande direktéren ansvarar dven fér den interna kontroll som de beddmer ar niidvandig for att upprétta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehdaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren
for beddmningen av bolagets och koncernens férméaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tilampligt, om férhallanden sont kan paverka férmagan att fortsitta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser
att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gira nagot av
detta.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberattelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sakerhet, men ar
ingen garanti f&r att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptécka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsia pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vaseniliga om de enskilt eller {itllsammans rimfigen kan forvantas paverka de ekonomiska besiut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www revisorsinspektionen sefrevisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av
revisionsherattelsen.

lav2
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra foérfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utforl en revision av styrelsens och
verkstéllande direktdrens forvaltning fér AB Ljiusdalshem 16r &r 2020 samt av forslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstédmman dispenerar vinsten enligt forslaget i forvaliningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstillande direkidren ansvarsfrinet f6r rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i farhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed | Sverige
cch har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och &ndamalseniiga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér férslaget il dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag
tilf utdeining innefattar detta bland annat en bedtmning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfatining cch risker staller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bofagets organisation cch forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation. och att tillse att bolagets
organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsfdrvaltningen och bolagets ekonomiska angefagenheter i
ovrigl kontrolleras pa ett betryggande séatt. Den verksiallande direktéren ska skéta den I&pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och biand annat vidta de atgarder som ar nédvandiga fér att bolagets
bokfbring ska fullgdras i Gverensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skoétas pa eft
betryggande sati.

Revisorns ansvar

Vart mél betréffande revisionen av farvaltningen, och darmed vart uttaiande om ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktoren i nagot vasentligt avseende;

* fdéretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig tifl ndgon forsummelse som kan féranleda ersatiningsskyldighet
mot bolaget

* panagot annat satt handlat i strid med akliebolagslagen, arsredovisningslagen eiler bolagsordningen.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget til dispositioner av bolagets vinst efler férlust, och dirmed vart
uttalande om defta, &r att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forsiaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hig grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfirs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgérder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férsiag tili dispositioner av bolagets vinst elfer forfust inte &r férenligt
med aktiebolagsiagen.

En ytterligare beskrivriing av vart ansvar fér revisianen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberstteisen,

Hudiksvali den 22 mars 2021

Chrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Tomas Rahm
Auktoriserad revisor
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