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Forvaltningsberattelse

Agarforhallanden

Arvika Stadshus Aktiebolag, som utgér moderbo-
lag i en heldgd kommunal koncern, dger samtliga
aktier i Arvika Fastighets AB. Koncernredovisning
uppréttas i Arvika Stadshus Aktiebolag.

Information om verksamheten
Bolagets verksamhet ar att forvalta egna fastig-
heter inom affirsomradena ”Bostdder”, "Sam-
hallsfastigheter” (lokaler uthyrda till Arvika kom-
mun) samt "Kommersiella lokaler”. Dessutom be-
drivs fastighetsskotsel pa uppdrag av Arvika kom-
mun. Det uppdraget omfattar skotsel av parkmark
samt fastigheter och anlaggningar dgda av Arvika
kommun.

Den 31 december 2023 forvaltade bolaget:

e 3043 lagenheter (inklusive vardboende)
e 261 lokaler

o 568 garage

e 1462  parkeringsplatser

Total bostadsyta uppgar till 184 670 m?, varav
18 708 m? avser vardboenden, och lokalytan upp-
gér till 158 727 m?, totalt 343 396 m2. Av antalet
lagenheter ingar 457 stycken i kategorin vardbo-
ende.

Under aret forsaldes en mindre industrifastighet
och en obebyggt tomt.

Bolagets hallbarhetsredovisning

Hallbarhetsrapport for 2023 publiceras pa bola-
gets hemsida www.arvikafastighetsab.se.

Bostader

Marknadssituationen var stabil under aret med en
hog andel uthyrda lagenheter. | borjan av aret no-
terades ett sjunkande antal uppsagningar som se-
nare under aret atergick till normal niva pa 30-40
lagenheter per manad.
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Forvaltningsberattelse

Hyresforhandlingen for 2023 ars hyra resulterade
i héjning med 4,4 procent fran och med den 1 april
2023.

Under aret genomfdrdes fonsterbyte i kvarteren
Vagmotet, Polkan och Mastaren. Takbyte
genomfordes i kv Nyckeln. Nya miljohus uppférdes
i kv. Gjutaren och Dungen. Balkonger byttes och
glasades in i kv Klockaren.

Arbete med trygghetsskapande atgarder fortsatte
i delar av bestandet, exempelvis forbattrad belys-
ning och forbattrade skalskydd.

Installation av elbilsladdning startade upp under
aret. Totalt installeras 36 laddpunkter i fem bo-
stadsomraden.

ROT-renovering av bostadsfastigheten Plogen 2
med 117 lagenheter fortgick under hela aret.

Samhallsfastigheter
Verksamhetsomradet omfattar fastigheter med
lokaler uthyrda for kommunalt andamal, huvud-
sakligen forskolor, skolor och vardboenden i olika
former.

Fastighetsdriften |6pte normalt under aret.

ROT-renovering/tillbyggnad av férskolan Backle-
ken samt en mindre ombyggnation av dldreboen-
det Gunnebo genomfoérdes under dret. Samtliga
nio kok pa dldreboendet Vagen renoverades och
f.d. Hagaskolan har med mindre anpassningar
konverterats till ungdomsgard.

Kommersiella lokaler

Marknadsldget for kommersiella lokaler var sta-
bilt. De storsta objekten inom enheten ar Ing-
esundsskolorna och vardcentralen Verkstaden.

Skotseluppdrag

Skotseluppdraget avseende kommunala byggna-
der, parkmark och anldggningar bedrevs enligt
plan.
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Forvaltningsberattelse

Resultat och stallning

(tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsttning 403515 384270 372861 343949 336280
Resultat efter finansiella poster ) ) 32 407 37229 32339 34622 32125
Balansomslutning - 2196939 2182643 2157298 1934310 1593257
Soliditet (%) ) 16 15 , 1“4 14 15
Avkastning pd eget kapital (%) - 6 6 7 8 8
Antal anstéllda 153 155 158 150 153

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 24.

Vasentliga handelser under
rakenskapsaret

Inom verksamhetsomradet bostader var den un-
der aret l6pande ROT-renovering av fastigheten
Plogen 2 med totalt 117 ldgenheter det storsta
projektet.

Inom verksamhetsomradet samhaillsfastigheter
var de under aret fardigstdllda ROT-renove-
ring/tillbyggnad av forskolan Béckleken.

Med anledning av hoga elpriser intensifierades ar-
betet med elbesparande atgarder. Elforbruk-
ningen minskade under aret med 3,8%.

Framtida utveckling

Utvecklingsomraden — fastighetsbe-

standet

Arbetet att utveckla bostadsbestandet fortsatter,
det géller viss nybyggnad men i huvudsak insatser
i befintligt fastighetsinnehav. Behovet av under-
hall ar fortsatt stort, framst beroende pa bygg-
nadsbestandets aldersstruktur. Aven insatser for
modernisering och anpassning till dagens efterfra-
gade standard kravs.

Foér samhdlisfastigheter fortsatter arbetet att mo-
dernisera och effektivisera lokalbestandet. Storre
projekt som planeras i nartid ar ombyggnation av
en del av servicehuset Smedberg till tvd avdel-
ningar sarskilt boende och en korttidsavdelning
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samt ROT-renovering och ombyggnation av Ta-
serudsgymnasiet.

Digitaliseringsprocessen pagar mycket snabbt i
samhillet och dven inom fastighetssektorn. Ny
teknik i fastigheter for dgares behov (till exempel
driftévervakning) och for hyresgasters behov av
moderna kommunikationslésningar (till exempel
bredband och larm) ékar snabbt.

Utvecklingsomraden - fastighetsfor-

valtningen

Behov finns att starka och utveckla fastighetsfor-
valtningen med 6kad miljoprofil. Att bli ett “gro-
nare” fastighetsbolag ar en uttalad malsattning.
Ytterligare energieffektivisering for bostader och
lokaler kravs for att klara framtida krav pa minskad
klimatpaverkan. Nya regler for kallsortering med
ett utdkat antal fraktioner innebdr ett fortsatt ar-
bete med anpassning av kallsortering fér vara hy-
resgaster.

En stdrre andel dldre invanare har okad efterfra-
gan av kvarboende i hemmiljo, vilket kraver sats-
ningar for trygghet och dkad tillganglighet.
Fastighetsférvaltningen kan utvecklas i samverkan
med kommunens omsorgsverksamhet i syfte att
ge okad service och stéd i boendet.

Ekonomi och finansiering
Ranteutvecklingen ar mycket viktig for bolagets
l6nsamhet. Efter en period med laga rantor har
rantorna stigit. De senaste aren har bolagets ran-
teprofil medvetet férdandrats succesivt fran stor
andel rorliga rantor till stérre andel bundna Ian.



Hyresnivaerna i Arvika ar generellt sett |aga. For
att klara kommande behov av uppgraderingar
krévs dkade hyresnivaer bade inom bostadssidan
och lokalsidan.

Fastighetsbestandets aldersstruktur och behovet
att utveckla och modernisera bestandet innebar
fortsatt hoéga investeringar. Egenfinansiering ar i
denna fas inte tillrdcklig, och fortsatt nyupplaning
kommer darfér att krévas. Nar innevarande fas
med stort nybyggnads- och renoveringsbehov ar
genomférd kommer bolaget aterga till en drift dar
egenfinansiering ska klara de investerings- och un-
derhéllsbehov som uppstar i befintligt bestand.

Forslag till resultatdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende medel:

Balanserat resultat 255 832 488
Arets resultat 25 581 742
Kronor 281 414 230

Disponeras sa att:
| ny rakning 6verfors 281414230
Kronor 281414 230
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Resultatrakning

(tkr) Not 2023 2022
1,2

Nettoomséttning 3,4 403 515 384270
Qvriga rérelseintdkter 48 957 34014
Summa rorelsens intdkter 452 472 418 284
Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 5 -231 983 -199 393
Personalkostnader 6 -85 702 -78 832
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -68 693 -71445
Ovriga rérelsekostnader -3319 -3341
Summa rorelsens kostnader -389 697 -353 011
Rorelseresultat 7 62 775 65 273
Finansiella poster

Resultat fran évriga finansiella tillgangar 878 868
Rénteintdkter och liknande resultatposter 8 5388 1190
Rintekostnader och liknande resultatposter 9 -36 634 -30 102
Summa finansiella poster -30 368 -28 044
Resultat efter finansiella poster 32407 37 229
Resultat fore skatt 32 407 37 229
Skatt pa arets resultat 10 -6 825 -6 249
Arets resultat 25582 30980
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Balansrakning

Balansrakning
(tkr) r Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR 1,2

Anldggningstillgangar

Materiella anlédggningstillgangar

Byggnader, markanldggningar och mark 11 1823 946 1849578
Inventarier, verktyg och installationer 12 49 445 48 054
Pagaende nyanlaggningar 13 173194 96 223
2 046 585 1993 855

Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga viardepappersinnehav 14 40 40
40 40
Summa anlédggningstillgangar 2 046 625 1993 895

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1247 2073
Fordringar hos koncernféretag 89 53
Fordringar hos Arvika kommun 141 167 176 371
Aktuell skattefordran 930 1336
Ovriga fordringar 1236 1486
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 5644 7421
150 313 188 740
Kassa och bank 1 8
Summa omsittningstillgdngar 150314 188 748
SUMMA TILLGANGAR 2 196 939 2182643
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Balansrakning

Balansrakning
(tkr) Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 1,2
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 16 6 500 6500
Reservfond 65 546 65 546
72 046 72 046
Fritt eget kapital 17
Balanserat resultat 255 832 224 852
Arets resultat 25582 30980
281414 255 832
Summa eget kapital 353 460 327 878
Obeskattade reserver 18 8 000 8 000
Avséttningar
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 19 2768 2915
Uppskjuten skatteskuld 20 88783 81957
91551 84 872
Langfristiga skulder 21
Skulder till kreditinstitut 22 1657 500 1672500
1657 500 1672 500
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 22 10 000 10 000
Leverant6rsskulder 20936 20270
Skulder till koncernféretag 9752 16 543
Ovriga skulder 12 024 11411
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 23 33716 31169
86 428 89393
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2196 939 2182643
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Forandringar i eget kapital

Forandringar i eget kapital

(tkr) Aktiekapital Reservfond  Balanserat Arets Totalt
resultat resultat

Ingéende balans 2023-01-01 6 500 65 546 224 852 30980 327 878

Overforing resultat féregdende &r 30980 -30980 0

Arets resultat 25 582 25582

Utgdende balans 2023-12-31 6 500 65 546 255 832 25 582 353 460
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Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalys

(tkr) Not 2023 2022
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 62 775 65273
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar 68 693 71 445
Reaférlust materiella anldggningstillgangar 107 1075
131575 137793
Resultat fran 6vriga finansiella tillgangar 878 868
Erhallen ranta 5388 1190
Erlagd rdnta -36 634 -30102
Betald inkomstskatt 0 617
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandringar av rorelsekapital 101 207 110 366
Forandringar i rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar 38427 21258
Forandring av rorelseskulder -2 965 3701
Kassafléde fran den lopande verksamheten 136 669 135325
Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anlaggningstillgdngar -126 162 -126 360
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 4633 4548
Kassafléde fran investeringsverksamheten -121 529 -121 812
Finansieringsverksamheten
Forandring av langfristiga fordringar 0 2682
Forandring av langfristiga skulder -15 000 -16 000
Forandring av avsattningar -147 -202
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -15 147 -13 520
Arets kassaflode -7 -7
Likvida medel vid arets bérjan 8 15
Likvida medel vid arets slut 1 8
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cfl C— &M 5 F



Noter

Not 1 - Redovisningsprinciper
m.m.

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats enligt arsredovis-
ningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Moderbolag
Bolagets moderbolag ar Arvika Stadshus Aktiebo-
lag (org. nr. 556119-8861) med sate i Arvika.

Koncerntillhorighet

Narmast overordnade moderforetag som upprat-
tar koncernredovisning i vilken foretaget ingar ar
Arvika Stadshus Aktiebolag (org. nr. 556119-8861)
med sate i Arvika.

Intdktsredovisning

Intakter har tagits upp till verkligt varde av vad
som erhallits eller kommer att erhallas och redovi-
sas i den omfattning det ar sannolikt att de ekono-
miska fordelarna kommer att tillgodogéras bola-
get och intdkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt
satt.

Hyresintakter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operat-
ionella leasingavtal. Hyresintakter fran forvalt-
ningsfastigheter intdktsredovisas i resultatrak-
ningen linjart éver hyresperioden. Endast den del
av hyrorna som avser den aktuella perioden redo-
visas som intdkter.

Ranta

Ersattning i form av rénta redovisas som intakt nar
det ar sannolikt att foretaget kommer att fa de
ekonomiska fordelar som &r forknippade med
transaktionen och nar inkomsten kan beraknas pa
ett tillforlitligt satt.

<17

Redovisning av leasingavtal

Foretaget som leasegivare

Da de ekonomiska risker och fordelar som ar for-
knippade med tillgangen inte har overgatt till le-
asetagaren klassificeras leasingen som operation-
ell leasing. De tillgdngar som foretaget ar leasegi-
vare av redovisas som anlaggningstiligdngar. Lea-
singavgiften faststélls arligen och redovisas linjart
over leasingperioden.

Ersdttning till anstallda

Ersattningar till anstallda avser alla typer av ersatt-
ningar som foretaget lamnar till de anstéllda. Kort-
fristiga ersattningar utgors av bland annat I6ner,
betald semester, betald franvaro och ersattning
efter avslutad anstéllning (pension). Kortfristiga
ersdttningar redovisas som kostnad och en skuld
da det finns en legal eller informell forpliktelse att
betala ut en ersédttning till féljd av en tidigare han-
delse och en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras.

| foretaget finns saval avgiftsbestimda som for-
mansbestamda pensionsplaner. Foretaget har valt
att klassificera sina planer for ersattning efter av-
slutad anstdllning som avgiftsbestamda planer. |
de avgiftsbestdmda planerna betalar foretaget
faststillda avgifter till en separat juridisk enhet
och har ingen rattslig eller informell forpliktelse
att betala ytterligare avgifter, dven om det andra
foretaget inte kan uppfylla sina ataganden. Utgif-
ter for avgiftsbestimda planer redovisas som en
kostnad under den period de anstillda utfor de
tjdnster som ligger till grund for forpliktelsen. Fo-
retaget har formansbestdmda pensionsplaner
som finansieras i egen regi. Uppgift om pensions-
skuldens storlek erhalls fran ett oberoende fére-
tag och redovisas enligt den erhallna uppgiften.

Skatt

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom
da underliggande transaktion redovisas direkt
mot eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt
redovisas i eget kapital.
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Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande
rakenskapsar samt den del av tidigare rakenskaps-
ars inkomstskatt som annu inte redovisats. Aktuell
skatt berdknas utifrdn den skattesats som géller
per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dar inkomstskatt som avser fram-
tida rakenskapsar till foljd av tidigare handelser.
Redovisning sker enligt balansrakningsmetoden.
Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pa tempordra
skillnader som uppstar mellan bokférda respektive
skattemassiga varden for tillgdngar och skulder
samt for ovriga skattemassiga avdrag eller under-
skott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot
uppskjutna skatteskulder endast om de kan beta-
las med ett nettobelopp. Uppskjuten skatt berak-
nas utifran beslutad skattesats pa balansdagen. Ef-
fekter av forandringar i gdllande skattesatser re-
sultatférs i den period fordndringen lagstadgats.
Uppskjutna skattefordringar reduceras till den del
det inte ar sannolikt att den underliggande skatte-
fordran kommer att kunna realiseras inom en
overskadlig framtid. Uppskjuten skattefordran re-
dovisas som finansiell anlaggningstillgang och
uppskjuten skatteskuld som avsattning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskotts-
avdrag eller andra framtida skattemdssiga avdrag
redovisas i den omfattning det dr sannolikt att av-
dragen kan avraknas mot framtida skattemassiga
overskott. Pa grund av sambandet mellan redovis-
ning och beskattning sdrredovisas inte den upp-
skjutna skatteskulden som &r héanforlig till obe-
skattade reserver.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att gene-
rera hyresintdkter. | begreppet forvaltningsfastig-
heter ingar byggnader, mark och markanlagg-
ningar.
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Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till
anskaffningsvarde minskat med ackumulerade av-
skrivningar och eventuella nedskrivningar. Materi-
ella anlaggningstillgangar har delats upp pa kom-
ponenter ndr komponenterna ar betydande och
nar komponenterna har vdsentligt olika
nyttjandeperioder. Nar en komponent i en anldgg-
ningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarva-
rande del av den gamla komponenten och den nya
komponentens anskaffningsvarde aktiveras. Utgif-
ter for |6pande reparationer och underhalt redovi-
sas som kostnader.

Avskrivningsbart belopp utgdrs av anskaffnings-
vardet minskat med ett berdknat restviarde om
detta ar vasentligt. Avskrivning sker linjart 6ver
den férvantade nyttjandeperioden.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader, fordelat pa komponenter 20-100 ar
Inventarier, verktyg och installationer 5-10 ar
Markanldggningar 20 ar

Laneutgifter

De laneutgifter som uppkommer da féretaget I3-
nar kapital kostnadsférs i resultatrdkningen i den
period de uppstar.

Finansiella instrument

Finansiella instrument varderas utifran anskaff-
ningsvérdet. Instrumenten redovisas i balansrak-
ningen nar bolaget blir part i instrumentets avtals-
massiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran
balansrakningen nar ratten att erhalla kassafléden
fran instrumentet har 16pt ut eller dverforts och
bolaget har 6verfort i stort sett alla risker och for-
maner som ar forknippade med dganderdtten. Fi-
nansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar
forpliktelserna har reglerats eller pa annat satt
upphort.

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Placeringar i vardepapper som ar anskaffade med
avsikt att innehas langsiktigt har redovisats till sina
anskaffningsvarden. Varje balansdag gors bedom-
ning om eventuellt nedskrivningsbehov.
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Nedskrivningsprovning av finansiella
anlaggningstillgangar

Vid varje balansdag bedéms om det finns indikat-
ioner pa nedskrivningsbehov av ndgon av de finan-
siella anlaggningstillgangarna. Nedskrivning sker
om vardenedgangen bedéms vara bestaende och
provas individuellt.

Kundfordringar och kortfristiga fordringar
Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovi-
sas som omsdattningstillgdngar till det belopp som
forvantas bli inbetalt efter avdrag fér individuellt
bedémda osikra fordringar.

Laneskulder och leverantorsskulder
Laneskulder och leverantérsskulder redovisas ini-
tialt till anskaffningsvarde efter avdrag for trans-
aktionskostnader. Skiljer sig det redovisade belop-
pet fran det belopp som ska aterbetalas vid forfal-
lotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som
rantekostnad over {anets 16ptid med hjdlp av
instrumentets effektivranta. Harigenom 6verens-
stammer vid forfallotidpunkten det redovisade
beloppet och det belopp som ska aterbetalas.

Kvittning av finansiell fordran och

finansiell skuld

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas
och redovisas med ett nettobelopp i balansrak-
ningen endast da legal kvittningsratt foreligger
samt da en reglering med ett nettobelopp avses
ske eller da en samtida avyttring av tillgdngen och
reglering av skulden avses ske.

Kassaflodesanalys

Kassaflédesanalysen upprattas enligt indirekt me-
tod. Det redovisade kassaflodet omfattar

endast transaktioner som medfort in- eller utbe-
talningar. Som likvida medel klassificerar foreta-
get, forutom kassamedel, disponibla tillgodoha-
vanden hos banker som inte omfattas av koncern-
konto hos Arvika kommun.

Not 2 — Bedémningar och
uppskattningar

Upprattande av bokslut och tillampning av redo-
visningsprinciper baseras ofta pa ledningens be-
doémningar, uppskattningar och antaganden som
anses vara rimliga vid den tidpunkt da bedom-
ningen gors. De mest vdsentliga bedémningarna
och uppskattningarna som gjorts ror vardering av
anlaggningstillgangar.

Not 3 — Nettoomsattningens

fordelning
Nettoomsattningen fordelar sig pa verksamhets-
grenar enligt foljande:

(tkr) 2023 2022
Bostader 179353 168 227
Vardbostdder 52481 51277
Forvaltningsfastigheter 146 390 140373
Kommersiella fastigheter 25291 24393

403515 384 270

Not 4 — Leasingavtal - leasegivare

Operationell leasing
Leasingavtal dar foretaget dr leasegivare avser
hyra av lokaler, bostdder och parkeringsplatser.
Hyresavtal avseende lokaler ingds normalt pa |6p-
tider med en uppsagningstid som Overstiger atta
manader fore hyreskontraktets utgang. Hyresavtal
avseende bostdder och parkeringsplatser ingas
normalt tillsvidare dadr hyresgdsten har mojlighet
att sdga upp avtalet med tre manaders uppsagning
(tkr) 2023 2022
Framtida minimileaseavgif-

ter avseende ej uppsag-
ningsbara operationella lea-

singavtal:

Ska betalas inom 1 ar 34 402 32985
Ska betalas mellan 1-5 ar 69 542 67671
Ska betalas senare dn 5 ar 873 903
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Not 5 — Arvode till revisorer

Not 7 — Inkdp och foérsaljning

(tkr) 2023 2022 mellan koncernforetag
Ernst & Young AB
o Sraet a1s 209 (%) 2023 2022
PRVl RRHEE Andel av arets totala inkop
315 309 som skett fran andra foretag
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsre- inom koncernen 26 30
dovisningen och bokféringen samt styrelsens och Andel av drets totala forsélj-
verkstillande direktérens forvaltning, 6vriga ar- ning som skett till andra f6-
" . retag inom koncernen 1 1
betsuppgifter som det ankommer pa bolagets re-
visor att utféra samt radgivning eller annat bitrade
som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning . .
eller genomférandet av sadana dvriga arbetsupp- Not 8 — Ranteintdkter och
gifter. liknande resultatposter
{tkr) 2023 2022
Not 6 — AnSta“da OCh personal_ Ovriga rédnteintdkter 5388 1190
5388 1190
kostnader
2023 2022
Medelantalet anstillda Not 9 — Rantekostnader och
Maén 75 75 "
i 78 80 liknande resultatposter
153 155 (tkr) 2023 2022
Ovriga riantekostnader -27 408 -18 110
(tkr) 2023 2022 Ovriga finansiella kostnader -9 226 -11992
Léner och andra erséttningar -36 634 -30 102
Styrelse och verkstéllande di-
rektor 1388 1391
Ovriga anstillda 55110 52399
56 498 53 790

Pensions- och dvriga sociala

kostnader

Pensionskostnader for

styrelse och verkstéllande di-

rektor 288 291
Pensionskostnader for

Ovriga anstdllda 6 508 3612

Ovriga sociala kostnader

enligt lag och avtal 22990 21687
29 786 25 590

Av bolagets pensionskostnader till styrelse och
verkstdllande direktor avser 288 (291) tkr bolagets
verkstdllande direkt6r. | balansposten avsatt till
pensioner utgér 964 (1 020) tkr forpliktelser till ti-
digare verkstallande direktor.

(%) 2023-12-31  2022-12-31
Konsférdelning bland le-

dande befattningshavare

Andel kvinnor i styrelsen 33 37
Andel madn i styrelsen 67 63
Andel kvinnor bland 6vriga

ledande befattningshavare 29 29
Andel man bland 6vriga le-

dande befattningshavare 71 71

=715
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Not 10 — Skatt pa arets resultat

(tkr) 2023 2022
Skattereduktion - -617
Forandring av uppskjuten

skatt avseende tempordra

skillnader 5573 7 997
Forandring av uppskjuten

skattefordran avseende un-

derskottsavdrag 1252 -1131
Summa redovisad skatt 6 825 6249
Redovisat resultat

fére skatt 32407 37 229
Skatt pa redovisat resultat

enligt géllande skattesats

20,6% 6 676 7 669
Skatteeffekt av:

Skattereduktion - -617
Bokforingsmassiga avskriv-

ningar pa byggnader 12 518 13150
Ej avdragsgill nedskriv-

ningar/utrangeringar 134 173
Ovriga ej avdragsgilla kostna-

der 118 133
Forandring underskottsav-

drag -1501 1135
Skattemdssiga avskrivningar

pa byggnader -12 156 -12 168
Uppskjuten skatt 6 825 6 866
Ej skattepliktiga intdkter -173 0
Direktavdrag i deklaration pa

grund av det utvidgade repa-

rationsbegreppet -5616 -10092
Redovisad Skatt 6 825 6 249

Upplysningar om uppskjuten skatte-

fordran och uppskjuten skatteskuld
Uppskjuten skattefordran avseende sidkerstallda
underskottsavdrag redovisas i den utstrackning
det &r sannolikt att avdraget kan avraknas mot
overskott vid framtida beskattning. Uppskjuten
skatt beraknas med 20,6 procent pa alla tempo-
rara skillnader som uppkommer mellan redovi-
sade och skattemdssiga vdrden pa tillgangar och
skulder. De tempordra skillnaderna har uppkom-
mit i redovisade varden for byggnader.

26

Not 11 — Byggnader,
markanlaggningar och mark

(tkr) 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvirden 2 803 707 2384453
Arets anskaffningar 23400 40721
Aktivering pagaende

nyanléggningar 15737 384 304
Forsdljningar/utrangeringar -12914 -5771
Utgaende ackumulerade an-

skaffningsvarden 2829930 2 803 707
Ingdende avskrivningar -903 312 -841 106
Forsiljningar/utrangeringar 8914 1628
Arets avskrivningar -60 769 63834
Utgaende ackumulerade av-

skrivningar -955 167 -903 312
Ingdende nedskrivningar -50 817 -50 817
Utgdende ackumulerade

nedskrivningar -50 817 -50 817
Utgdende redovisat virde 1823 946 1849578
Uppgifter om fastigheter 2023-12-31 2022-12-31
Redovisat virde 1823 946 1849578
Verkligt vérde 2 449 000 2 419 000

Berakning av verkligt varde
Fastighetsbestandet har varderats till ett sa kallat
verkligt varde. Verkligt varde ar en redovisnings-
term for fastigheter som har samma innebérd som
marknadsvidrde. Med marknadsvdrde avses det
mest sannolika priset vid en férséljning under nor-
mala omstadndigheter pa fastighetsmarknaden.
Virdebedémningen &r internt genomford. Den
virderingsmetod som anvints ar en sa kallad di-
rektavkastningsmetod. Det ar i grunden en orts-
prismetod, det vill sdga vardebedémning baserad
pa jamférelse med marknaden foér sdlda fastig-
heter. Metoden bygger pa ett bedomt normali-
serat driftnetto som evighetskapitaliserats efter
ett direktavkastningskrav. Det avkastningskravet
dr baserat pa erfarenhetsmassiga bedémningar av
marknadens férrantningskrav for likartade objekt,
i grunden baserat pa analys av pd marknaden ge-
nomfdérda transaktioner.
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Bedémning av verkligt varde har gjorts for bo-
stadsfastigheter samt for lokalfastigheter som har
externa hyresgéaster, dvs dar inte kommunen eller
kommunala bolag huvudsakligen ar hyresgaster.
For de fastigheter som huvudsakligen hyrs av kom-
munen eller kommunala bolag samt fér vardboen-
defastigheter har restvardet per 2023-12-31 angi-
vits.

Not 12 — Inventarier, verktyg och
installationer

(tkr) 2023-12-31  2022-12-31
Ingaende anskaffningsviarden 100373 87 534
Arets anskaffningar 8690 12 698
Aktivering pagaende
nyanldaggningar 724 2507
Forsdljningar/utrangeringar -1900 -2 366
Utgaende ackumulerade an-
skaffningsvarden 107 887 100373
Ingaende avskrivningar -52 319 -46 767
Forsaljningar/utrangeringar 1801 2058
Arets avskrivningar -7924 -7 610
Utgdende ackumulerade av-
skrivningar -58 442 -52319
Utgaende redovisat viarde 49 445 48 054
Not 13 — Pagaende
nyanlaggningar
{tkr) 2023-12-31  2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 96 223 411 266
Arets anskaffningar 94 072 72941
Aktivering pagdende
nyanldaggningar -16 461 -386 811
Omklassificering -640 -1173
Utgaende redovisat virde 173 194 96 223
Not 14 — Andra langfristiga
vardepappersinnehav
(tkr) 2023-12-31  2022-12-31
Ingaende anskaffningsvdrden 40 40
Utgdende ackumulerade an-
skaffningsvarden 40 40

FYT =
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Not 15 — Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter

(tkr) 2023-12-31  2022-12-31
Forutbetalda leverantors-
fakturor 4040 6109
Upplupna I6nebidrag 128 106
Ovriga upplupna intékter 1476 1206
5644 7421
Not 16 — Antal aktier och
kvotvarde
2023-12-31 2022-12-31
Antal aktier 65 000 65 000
Kvotvarde i kronor 100 100

Not 17 - Disposition av vinst eller

forlust

(tkr) 2023-12-31 2022-12-31

Disponibla vinstmedel

Balanserat resultat 255 832 224 852

Arets resultat 25582 30980
281414 255 832

Overfors i ny

rdakning 281414 255 832

Not 18 — Obeskattade reserver

(tkr) 2023-12-31  2022-12-31

Ackumulerade 6ver-

avskrivningar 8 000 8 000
8 000 8 000

Uppskjuten skatt pa obeskattade reserver uppgar
till 1 648 (1 648) tkr.

Not 19 — Avsattningar for
pensioner och liknande
forpliktelser

(tkr) 2023-12-31 2022-12-31

Pensioner och liknande fér-

pliktelser

Belopp vid drets ingang 2915 3117

Arets forandring -147 -202
2768 2915
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Not 20 — Uppskjuten skatteskuld

(tkr) 2023-12-31  2022-12-31
Skatteskuld hanforlig till skill-
nad mellan bokférda och
skattemdssiga varden pa
byggnader 93562 87 988
Skattefordran hanforlig till
skattemdssigt underskott -4 779 -6 031
88 783 81957
Se dven not 10 - Skatt pa arets resultat.
Not 21 — Langfristiga skulder
(tkr) 2023-12-31 2022-12-31
Forfaller senare dn 5 ar efter
balansdagen
Skulder till kreditinstitut 1617 500 1632 500
1617 500 1632 500

Not 22 — Skulder som avser flera

poster

Foretagets Ian om 1 667 500 (1 682 500) tkr redovisas under
foljande poster i balansrakningen:

(tkr) 2023-12-31  2022-12-31
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1657 500 1672 500
1657 500 1672 500
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 10 000 10 000
10 000 10 000

-18-

Not 23 — Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

(tkr) 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna I6ner och
semesterléner 3 806 3643
Upplupna sociala avgifter 6 827 6376
Upplupna réantekostnader 2922 2051
Ovriga upplupna kostnader 5891 5213
Ovriga férutbetalda intikter 14 270 13 886
33716 31169

Not 24 — Nyckeltalsdefinitioner

Justerat eget kapital
Eget kapital med tilldgg for obeskattade reserver som redu-
cerats med uppskjuten skatt.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster med avdrag for 20,6 procent
skatt dividerat med genomsnittligt justerat eget kapital.

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning.
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Revisionsberdttelse
Till bolagsstamman i Arvika Fastighets AB, org.nr 556040-1217

Rapport om adrsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av &rsredovisningen fér Arvika
Fastighets AB for rdkenskapsaret 2023.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av Arvika Fastighets ABs finansiella
stélining per den 31 december 2023 och av dess finansiella
resultat och kassafldde for aret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen &r férenlig med &rsredovisningens
ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag &r oberoende i férhdllande till Arvika Fastighets AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga
och @ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen upprattas och att den ger en ratt-
visande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stdllande direktéren ansvarar aven for den interna kontroll
som de beddémer &r nddvéndig for att upprétta en arsredo-
visning som inte innehaller nadgra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstdllande direktoren for bedomningen av bolagets for-
maga att fortsdtta verksamheten. De upplyser, ndr sa &r
tillampligt, om férhallanden som kan pdverka férmdgan att
fortsdtta verksamheten och att anvdnda antagandet om fort-
satt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstdllande direktéren avser att likvidera
bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har n&got
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehdller nagra vésentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [dmna en revisionsberittelse som innehaller
mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en h&ég grad av sdkerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omdoéme och har en professionellt skeptisk instdlining under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for vdsentliga fel-
aktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsdtgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamals-
enliga for att utgdra en grund fér mina uttalanden. Risken
for att inte upptdacka en vdsentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hdgre &n for en vasentlig fefaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidos&ttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r ldampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala mig om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

e utvarderar jag Idampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

e drar jag en slutsats om Iampligheten i att styrelsen och
verkstdllande direktéren anvander antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa
en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller férhdllanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisions-
berdttelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn
eller, om sddana upplysningar &r otillrackliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras
pé& de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden goéra att ett bolag inte langre kan fortsatta
verksamheten.

e utvérderar jag den Overgripande presentationen,
strukturen och innehdllet i arsredovisningen, déaribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hdndelserna pa ett stt
som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Jag méste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, dédribland de eventuella betydande brister i
den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en
revision av styrelsens och verkstéllande direktdrens forvalt-
ning av Arvika Fastighets AB for rdkenskapsaret 2023 samt av
forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstédllande direktéren ansvarsfrinet for réken-
skapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag &r oberoende i férhdllande till Arvika Fastighets 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 tillrdckliga
och dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r férsvarlig med hansyn tilt de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller p& storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlpande bedéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad s& att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i 6vrigt kontrolleras pd ett betryggande satt. Verkstdllande
direktoren ska skota den I6pande forvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de at-
garder som &r nodvandiga for att bolagets bokféring ska full-
goras i Overensstdmmelse med lag och fér att medels-
férvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
fér att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktdren i ndgot vésent-
ligt avseende:

o fdretagit ndgon 8tgard eller gjort sig skyldig till ndgon for-
summelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

e pa ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betradffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om
detta, r att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller fériust grundar sig framst pd revisionen av réken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa min professionella bedémning med utgdngspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar gransk-
ningen pa sadana &tgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och déar avsteg och dvertrédelser
skulle ha sérskild betydelse fér bolagets situation. Jag gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
&tgarder och andra férhallanden som &r relevanta for mitt
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har jag granskat om férslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Karlstad den ib/“{ 2024

Johan Eklund
Auktoriserad revisor

2(2)



EY

Building a better
working world

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Till bolagsstamman i AB Arvika Fastighets AB, 556040-1217

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for &r 2023 och for att den &r uppréttad i

enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Min granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
héllbarhetsrapporten. Detta innebar att min granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning
och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Jag anser att denna granskning

ger mig tillrécklig grund fér mitt uttalande.

Uttalande

En hallbarhetsrapport har uppréttats.

L
Karlstadden( /‘( 2024

Johan Eklund

Auktoriserad revisor
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