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| skrivande stund har det gatt fem manader
sen jag tilltradde som VD f6r AB EdetHus.
Tiden har rusat och dagarna varit sa intensiva
att det kdanns som om det bara var nagra
veckor sedan jag borjade min forsta
arbetsdag.

Storsta delen av min arbetstid har handlat om
att forbereda oss for den utveckling av
kommunen som vi férvantas bidra till. Forst
och framst har vi tagit tydligare plats som ett
kommunalt bolag - kommunen &r ju bade var
agare och storsta kund. Var framsta uppgift ar
att tillhandahalla lokaler for kommunens
verksamhet och bidra till den fortsatta
expansionen i kommunen, och komplettera
bostadsmarknaden dar det behovs.

Vi har ocksa jobbat hart med att befésta var
serviceniva. Bland annat genom en justering i
var organisation, med tydligt avgransade
arbetsomraden for att sakerstalla basta
service gentemot alla vara hyresgaster. Vi har
gatt ifran uppdelning utifran geografiska
omraden, och i stallet gatt mot tre renodlade
affarsomraden: Bostad, Kommunala Lokaler
och Industri. Vi marker redan ett positivt
gensvar frdn vara hyresgaster och dgare!

A

Det langsiktiga arbetet med att oka var
I6nsamhet fortsatter; bland annat genom
energieffektiviseringar for att sanka vara
driftskostnader. Men ocksa genom att
optimera var uthyrningsbara yta — ett arbete
dér varje uthyrningsbar kvadratmeter raknas.

Vi har dven paborjat en kulturresa i bolaget
som syftar till att nér vi dagligen

- i kundmotet - traffar skolpersonal,
underskoterskor, stddassistenter, rektorer och
enhetschefer ar det pa samma gang en
representant for bolagets dgare vi méter. Och
det dr ett perspektiv vi behover ha med oss,
hela tiden, varje dag. Denna resa ar viktig for
att befasta var identitet som en trygg och
palitlig del av den kommunala koncernen.

Med detta i ryggen fran 2022 &r vi redo for det
nya arets utmaningar — valkommen att folja
med oss pa resan!

/Sanny Mattelin
VD



Under 2022 har EdetHus gjort flera insatser for att
lyfta Fuxernaskolans utomhusmiljo.

Lagstadiet har fatt en ny skolgard med
konstgrasplan for fotboll liksom tva nya
kldtterstaliningar och gungstallning, vilket varit
mycket uppskattat.

Entrén till Fuxernaskolan har fatt ny stensattning,
nya bdnkar och en belyst skylt. Man har dven byggt
upp stora planteringsbaddar, dar en
tradgardsarkitekt tas in for att vaxtvalet ska bli
bade vackert for 6gat och praktiskt att skota.
A-huset har fatt en ny, fast handikappramp istéllet
for den gamla som var gjord av galler, dar det
standigt kom upp ogréas. Entréer och lekhus vid F-
huset far ny asfaltering, och man har satt kantsten
mellan sandlador och grasmatta.

Trappan mellan gymnastiksalen och B-huset har
ocksa bytts ut, eftersom den tidigare betongen
gjort sitt. | samband med detta tvittades dven
intilliggande fasad.

— Fuxernaskolan @ gammal, och det ar som det ar.
Samtidigt dr det viktigt bade for elever

=/

och skolpersonal att skolan kdnns vilkomnande
och valskott. Vi vill bidra med det vi kan for att
skapa en mer positiv kdnsla kring Fuxernaskolans
miljo, dar allt ska vara helt och rent, sdger Dennis
Jagesten som &r forvaltare for yttre miljo pa
EdetHus.

Det unika observatoriet pa B-husets tak har ocksa
blivit renoverat, dar EdetHus latit kld om kupolen,
lagat dppningsanordningen och monterat dit en ny
lucka. Ungdomscoachen Christian Millegérd har
varit mycket engagerad i att observatoriet ska fa
komma till anvdndning igen, och han har malat
invandigt liksom sett dver belysning och stadat upp
i det intilliggande undervisningsrummet. P4 hans
initiativ bidrog bildningsforvaltningen till pengar sa
att ett nytt teleskop kunde kopas in. Nu kan
observatoriet anvandas for undervisning i en
mangd olika skolamnen.

— Det &r ju verkligen inte alla skolor som har ett
eget observatorium. Jag ar véldigt tacksam och
glad att vi tillsammans kunde framtidssakra den
har unika anldggningen som Fuxernaskolan har,
sager Christian Millegard.
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I den stora férvaringshallen pa Léd6se Varv dr det
batar hégt och lagt, liksom en och annan
vattenskoter. Hiar ryms inte mycket mer i nuliget,
konstaterar Johan Jonsson pa LV Marinteknik.

— Men vi har tillgang till mer mark har pa varvet,
sd det finns gott om plats att bygga ut.

Nar Johan och vannen Fredrik Dahllof val bestamde
sig for att starta eget, fanns den ratta lokalen pa
Lédose Varv. Dessutom var ju laget perfekt,
eftersom batagare fran bade norr och soder kan
kora baten direkt till kaj — rentvattad och klar av
dlvvattnet. Slip fanns redan, daremot fick de
investera i kran men ocksa hjullastare,
hydraulvagnar och en lastbil. | sjalva lokalen har de
mest bara behovt mala, men forra aret byggde de
sjdlva till en kontorsdel med utsikt 6ver bade
bathallen och alven.

LV Marinteknik erbjuder alltifran forvaring till
service, underhall och nyinstallation av exempelvis
bogpropellrar, badbryggor, plottrar med mera.
Man har ocksa det lite ovanliga konceptet att

2/

kunden alltid har tillgang till sin egen bat, oavsett
veckodag eller tid pa dygnet. Dessutom far
batdgarna garna 1ana verktyg och annan utrustning
om de behover.

— Vi tycker bara det &r roligt, och de far gérna fraga
oss om rad. Det blir en trevlig och familjar
stamning har, och manga kunder ar
aterkommande, sdger Fredrik Dahlléf.

Fullt upp har de haft nastan sedan dag ett, och
inomhus finns inga lediga batplatser kvar, varken i
huvudbyggnaden eller i den extra hall de hyr en bit
bort pa varvsomradet. Men 2022 kopte Fredrik och
Johan driften av Fantasi Marina och Munkeby Varv
pa véstkusten med atta anstéllda, vilket bland
annat innebar ytterligare 400 batférvaringar samt
250 bryggplatser. En viktig och spannande
investering, tycker de bada.

—Det kanns valdigt roligt att expandera, och med
det har képet kan vi framoéver dven fortsatta
utvecklingen av verksamheten har pa Lodose varv,
avslutar Johan Jonsson.

/4
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P3 manga dldreboenden har bade boende och
personal matt daligt av de senaste somrarnas
héga temperaturer. Férra aret fick tvd avdelningar
pa Pilgarden komfortkyla, och nu star ytterligare
tva avdelningar pa tur.

Pilgarden ar ett av de dldreboenden dar man
upplevt de senaste arens viarmebdljor som valdigt
pafrestande, bade fér boende och personal. Aven
avdelningarna Kullen och Angen — som &r relativt
nybyggda — har samma problem.

Sommaren 2020 minns underskoterskan Mira Fejzi
som "katastrof”:

— Nar det var som varmast hade man ofta
huvudvark och svetten bara rann. Da var det
dessutom pandemi och vi skulle ha bade munskydd
och plastkapa pa oss — det kdndes som om man
knappt kunde andas. Vi hade nagra flaktar, men
det hjalpte inte mycket.

Kollegorna Rebecca Hallgvist och Anna
Christiansen haller med, och beréttar att de dldre
blev valdigt trotta av den kvava luften inomhus.

- Det dr ingen bra arbetsmiljo, och for vara éldre
blir det direkt farligt eftersom de snabbt kan fa
vatskebrist, sager Anna Christianson.

Peter Larsson ar fastighetsutvecklare for energi pa

Z74

Underskéterskorna Anna €
Mirt Fejzi pa Pilgdrdens dlc

EdetHus. N&r Pilgarden for tva ar sedan skulle

fa ett nytt vdrmesystem, funderade han om man
kunde passa pa att gbra nagot at problemet med
inomhusluften vid varmebdljor. Tva
bergvarmepumpar skulle ersatta den gamla
pelietspannan, och med hjilp av energiexperten
Willy Ociansson fick det nya systemet flera snillrika
funktioner. Till exempel kunde man utnyttja
svalkan i berget genom att via en varmevaxlare
omvandla den luft som sugs in i byggnaden till
komfortkyla under riktigt varma dagar. De nya
avdelningarna var forst ut, eftersom man dar
enkelt kunde koppla in systemet dven i de boendes
rum.

Sommaren 2021 var det nya varmesystemet igang,
och pa avdelningarna Kullen och Angen marktes
stor skillnad nar termometern krop uppat.

— Nar man kom till jobbet kdnde man att det var
svalt och skont inne, dven pa de boendes rum,
séger underskoterskan Rebecca Hallgvist.

De aldre avdelningarna pa Pilgarden star nu pa tur
for samma losning. Granden har redan fatt
komfortkyla i de allménna ytorna, och Dalen vantar
pa samma sak.




AB EdetHus
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Information om verksamheten

AB EdetHus forvaltar lokaler f6r kommunal verksamhet, industrilokaler for kommersiella indamél, mark
for exploatering, bostdder samt skogsmark. Forvaltningen omfattar administrativ och teknisk forvaltning,
kapitalforvaltning samt genomforande av projekt for om-, till- och nybyggnationer. Férvaltningen
omfattar dven viss teknisk forvaltning av externt dgda fastigheter.

Verksamheten bedrivs till storsta delen med egen personal. Den egna uthyrningsbara ytan uppgar till ca
146 109 m2, dér utdver extern teknisk fastighetsforvaltning.

Bolaget har sitt séite 1 Lilla Edets kommun och verksamheten drivs frén egna lokaler pd Gota
Industriomrade séder om Lilla Edet.

Syfte
Bolaget har till uppgift att trygga Lilla Edet kommuns fSrsdrjning av bostdder, forvaltningsfastigheter och
kommersiella lokaler.

Vision
AB EdetHus skall vara ett omtyckt, respekterat och vil fungerande kommunalt fastighetsbolag dar
hyresgister och personal trivs och mar bra.

Affirsidé
o Bolaget skall bygga, dga och forvalta fastigheter for bostadsdndamal, offentlig verksamhet och
industri.

e Bolaget skall pa ett lyhort och affdrsméssigt sitt tillgodose vara kunders behov.
e Bolaget skall kiinnetecknas av ett gott bemétande, stéindiga forbittringar och
kretsloppsanpassning.

Affirsomriden
Bolaget verkar i huvudsak inom tre affarsomraden:

Bostiider
Bolaget forvaltar 341 bostadslidgenheter fordelat pa 6 omraden. 120 av dessa hyrs ut med kallhyra och
resterande med varmhyra. Ligenheterna &r fordelade geografiskt sé att merparten finns i Lilla Edets tétort.

Lokaler for kommunal verksamhet
Verksambheter bestdende av skolor, férskolor, LSS-boende, dldreboende, forvaltningsbyggnader fordelat

péca 56 339 kvm.

Lokaler for kommunens niringsliv
Kommersiella lokaler bestdende av industri, kontor och butikslokaler uppgéende till 47 484 m2.
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Milsittningar

Nagra av bolagets langsiktiga mal ar:

. Att medverka till byggandet av 80 - 100 bostéder till 2029 och fortéta centrum.
. God och stabil ekonomi i bolaget.

. Bidra till kommunens attraktivitet.

. Erbjuda fler verksamhetslokaler.

. Utbildad och motiverad personal med individuella utvecklingsmdjligheter.

. Rekrytera specialkompetens och ddrmed bredda kompetens inom foretaget.

. Hog trivsel bland vara hyresgister.

. Inget Nojd Kund Index (NKI-del) skall understiga 75%.

. Miljstankande i allt vi gor.

Agarforhallanden

AB EdetHus ir ett heligt kommunalt fastighetsbolag. Agare #r Lilla Edets kommun med
organisationsnummer 212000-1496.

Styrelse

Andreas Nelin, ordforande
Bert Akesson, vice ordforande
Jens Nielsen

Vesna Killstrém

Mats Nilsson

Michelle Winkel

Johan Soésiéter Johansson

Jari Kalliomiki

Christopher Kelleby

Extern verkstiillande direkt6r
Sanny Mattelin

Revisorer

Daniel Larsson Auktoriserad revisor
Ingemar Ottosson Lekmannarevisor
Dan Petersson Lekmannarevisor
Sammantriiden

Under aret har styrelsen hallit 8 sammantréden.

N
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AB EdetHus
Org.nr 556206-2777

Organisationsanslutning

Bolaget #r anslutet till Sveriges Allménnytta, Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisation (FASTIGO),
Vistsvenska Handelskammaren samt Husbyggnadsvaror HBV.

Fastighetsbestand
Fordelning fastighetsbestand Area (M2)  Fordelning (%)
Bostidder 26 598 18,2%
Kontor 8027 5,5%
Butiker 580 0,4%
Industrier 35728 24,4%
Lager 2 600 1,8%
Restauranger 549 0,4%
Utbildning 33124 22,7%
Vérd & Omsorg 16 747 11,5%
Fritid 6 468 4,4%
Garage, p-plats och skyltar 3509 2,4%
Ovrigt 12 179 8.3%
146 109 100%
Fordelning fastighetsbestand %
2,4%
ﬁ 70’4%
0,4% - 1,8%

m Bostdder = Kontor « Butiker Industrier

= Lager » Restauranger s Utbildning = Vard & Omsorg

» Fritid = Garage, p-plats och skyltar  ® Ovrigt

P
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Fastighetsunderhall

Utgifter for underhall och reparationer av bolagets fastigheter uppgick till 28 758 (39 863) Kkr varav
5 230 Kkr kostnadsforts. Det innebér en underhdllskostnad pé ca 197 kr (294 kr) per kvm.

Finansiering

Réntan har under 2022 fortfarande varit 1ag men har stigit jamfort med foregdende ar frén en snittréinta
2021 pé 1,03% till 1,19% under 2022. Bolaget riknar med att marknadsréntan kommer att stiga ndmnvért
under 2023 och bolagets rintekostnader bedéms dka med ca 3 mkr néstkommande &r. Vid arsskiftet var
ldnevolymen totalt 659 254 Kkr (659 464 Kkr) uppdelat pa 6 st (6 st) lan.

Den genomsnittliga rintebindningstiden, inklusive rinteswapar var vid arsskiftet 4,27 ar (4,61 ar) och den
genomsnittliga rintenivan vid samma tidpunkt var 1,64 % (0,95 %). Andelen lan som forfaller inom 12
ménader uppgér till 29% (12%). Bolagets styrelse har beslutat att bolaget skall ligga med korta
kapitalbindningstider for att méjliggora konkurrens bland kreditgivarna. Skuldséttningsgraden dvs totala
skulder i forhallande till totala tillgadngar inklusive dvervirde pa fastigheter uppgar till 53%.

Dokumenterade sikringar av rintebindning

Avtal om si kallad rinteswap skyddar bolaget mot stora rintekostnadsfdrandringar. Genom sékringen
erhaller bolaget ett rintetak, skillnaden mellan den betalda rédntan och swap réntan redovisas i
resultatrikningen i posten "Réntekostnader och liknande resultatposter”. P4 grund av réntelédget har
bolagets swapar ett positivt Svervérde. Detta har inte ndgon faktisk betydelse, sa lange rinteswapen inte
16ses in i fortid. Marknadsvirdet uppgér pa bokslutsdagen till 50,4 MSEK (fg &r —6,6 MSEK). Bolaget har
inte for avsikt att avsluta rdnteswapar i fortid, utan haller fast vid tidigare finansieringsstrategi, varfor
undervirdet inte kommer att realiseras.

Investeringar

Bolagets investeringar uppgick under 2022 till 23 529 Kkr (21 321 Kkr).

Pagaende nyanliggningar uppgick pa balansdagen till 15 701 Kkr (17 540 Kkr). Under aret har projekt
fardigstillts och dessa har aktiverats som komponenter i enlighet med god redovisningssed och
redovisningsnormen K3.

Fastigheternas virde

AB EdetHus fastigheter &r pa balansdagen bokforda till ett véirde av 633 641 Kkr (640 687 Kkr), exklusive

markanldggningar, vindkraftverk och skogsfastigheter. [ balansréikningen finns ocksa pagaende
nyanldggningar pa 15 701 Kkr (17 540 Kkr).

12
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AB EdetHus
Org.nr 556206-2777

Viirdet pa bolagets fastigheter exklusive vindkraftverk och skogsfastigheter, men inklusive
byggnadsinventarier, har enligt bolagets vérdering vérderats till 1 222 174 Kkr vilket Sverstiger det
bokforda virdet med 525 280 Kkr. 1 denna vérdering ingar inte padgdende nyanldggningar.

Bolaget virderar sina fastigheter 16pande for att skapa bra och sékert beslutsunderlag i
fastighetsutvecklingsfragor. Bolaget anvinder i detta arbete virderingsinstrumentet Datscha.

Var virderingsmodell bygger pa varje fastighets forviéintade kassaflode under 10 ars sikt samt ett beréiknat
restvirde vid kalkylperiodens slut. Kassaflodesberikningen baseras pa fastighetens verkliga hyresintéikter
samt driftskostnader. Vakanskostnaden bedéms individuelit baserat pa marknadsldget i Lilla Edet.
Underhéliskostnader dr schablonmissigt uppskattade, baserade pa fastighetens aktuella status. Anvénda
avkastningskrav ligger i nivd med marknadens, dessa erhalls [6pande av vérderingsfSretaget Svefa AB.

Verksamhetsiret 2022 samt forviintningar infor 2023

Under aret har bolagets projektutvecklingsavdelning startat upp projektering av tre stérre projekt:
Stromsskolans tillbyggnad, Fuxernaskolans nya idrottshall samt en ny Brandstation. Foérvéntat
fardigstillande av dessa tre projekt 4r satt till september 2024. Den uppskattade sammanlagda
projektkostnaden #r ca 150 miljoner kronor. Alla tre projekten bedrivs i partneringform med samma
entreprendr. Parallellt med detta s& projekterar vi en tillbyggnad/utveckling av ishallen Lod6seborg genom
tillfsrande av fyra nya omkladningsrum, solceller och ett nytt kylsystem for rinken. Projektet avses vara
klart under hosten 2023.

Vi har dven genomfort ett flertal markaffdrer med kommunen med syfte att tydliggéra dgandestrukturen
inom koncernen. Kommunen har bland annat $vertagit Bastun i Utby och Stromsparken medan vi vertar
bland annat Centralen 4. Centralen 4 #r en centralt beldgen parkering som har en byggritt som mojliggér
tillskapandet av ca 45 ligenheter. Bolaget har dven lagt stor kraft i arbetet géllande planéndring f6r
fastigheterna ”Badhuset 77 och "Badhuset 12" med syfte att skapa mojlighet att bygga ett attavaningshus
innehéllande ca 45 ldgenheter samt fortéita centrum ytterligare genom att méjliggdra pdbyggnad av en
véning pa de fastigheter vi idag 4ger ldngs med Hantverkargatan.

Hantverkargatans fastigheter genomgar nu ett stérre RoT-arbetet (Renoverings och tillbyggnad) som
vintas fardigstillas under 2023.

Under 2023 kommer #ven tillskapandet av en ny kretsloppspark till kommunen utféras av EdetHus. Detta

projekt forvintas uppga till ca 50 miljoner sek.

Det sista tertialet av 2022 har dgnats at:

- En stdrre omorganisation som syftat till ett tydliggérande av de tre storre delar av affidr som bolaget
bedriver: Kommunala lokaler, Industri och bostider. Med tydliggérande menas att skapa
fokusomraden men ocksé skapa bittre mdojlighet till upptdljning ur ett affarsméssigt perspektiv.

13
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AB EdetHus
Org.nr 556206-2777

- Att kart- och planldgga alla de investeringsprojekt som &r bestillda och/eller férviintas av oss under
de kommande 10 areh. Med detta fSljer implementeringen av langsiktighet i alla beslut som fattas i
vardagen pa samtliga nivaer samt ett utdkat fokus pa var langsiktiga finansiering.

- Genomlysning av alla fastigheters potential till uthyrning dér varje outhyrd m2 som hittats har
vérderats, produktsatts och lagt ut for uthyrning. Detta arbete kommer att fortsétta under 2023.

P4 underhéllssidan har det genomfbrts fortsatta investeringar pa Fuxernaskolans inre och yttre milj till en
kostnad av ca 4 miljoner. Satsningar pa nimnda skola kommer att goras &ven under 2023 med syfte att
skapa en skola som bade elever, ldrare och fastighetsigare kan kéinna sig stolta ver.

Ml och resursplan

Malet att ha en soliditet pa 15% &r satt av dgaren. Under aret har bolaget uppnatt 13% soliditet. Att
bolagets soliditet inte nar upp till 15% beror pa den underhéllstakt som bolaget har for tillfillet.

Vid all nybyggnation planeras att installera solceller som skall producera el. Vidare har bolaget fortsatt att
anvinda el- och hybridbilar. Dessa fordon utgér ca 50 % av bilflottan. Under aret har 2 bilar bytts ut mot
nya elbilar som har en betydligt ldngre rdckvidd.

Bolaget har satt upp mal for att vara fossilfria i forvaltningsarbetet ar 2025.

Bolaget har under manga &r arbetat med kvalitetssikring av vért arbete genom kvalitetssékringssystemet
FR 2000. I likhet med tidigare ar, fortsitter arbetet med att forbéttra de rutiner dér det funnits
forbattringspotential enligt externa revisioner.

Resultat och stillning

Bolagets resultat for aret uppgér till +3 006 Kkr (+1585 Kkr). Resultat efter finansiella poster uppgar till

-1385 Kkr ( +745 Kkr). Resultat efter finansiella poster dr ldgre jamfort med fSregaende &r pga hogre
avskrivningstakt jAmfort med foregdende &r samt utrangeringar av utbytta komponenter med restvérden.

Finansiella direktiv

I bolagets dgardirektiv har bolagets dgare faststillt att bolaget bor:

- Uppvisa positivt resultat

- Redovisa 6kning av eget kapital i kronor.

- Uppvisa en soliditet pa lang sikt med minst 15 %. Vid storre investeringar skall dock

sérskild hinsyn tas till dessa for att erhélla ett réattvist jimforelsetal mot foregéende ar.

Under 2022 har bolaget kunnat uppna de uppsatta finansiella direktiven vad avser resultat och eget kapital.
Soliditeten har inte nétt upp till malet 15 %, utan ligger pa samma niva som féregéende ar.

14
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AB EdetHus
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Personal

De gemensamma vérderingarna (gladje, engagemang och respekt) spelar en viktig roll dé& bolagets
vardagliga arbete underlittas av att ha en gemensam grund att utgd ifran. En gemensam vérdegrund bidrar
till att skapa en positiv lagkénsla, gemenskap och stolthet. VArderingarna, rutiner och policys skapar en
trygghet i att veta hur man som medarbetare ska agera i olika situationer. Med personalfériandringar som
skett blir rollerna mer tydliga i den nya organisationen. Varje &r gors en riskinventering i samband med
ledningens genomgang som foljs upp med handlingsplaner f6r att minimera fysiska och psykosociala
risker. Efter det genomfbrs uppfdljning och utvérdering av analysen.

Bolaget dr medlem i Fastigo och har kollektivavtal med Kommunal samt Unionen. Avtalen {oljs
undantagslost. Utdver kollektivavtalen foljer EdetHus samtliga arbetsrittslagar kring arbetstider, ledighet,
anstéllning osv. Arbetet kring sdvil Mutor & Bestickningar, Jimstélldhet och Méngfald finns framtagna
och har utmynnat i omarbetade policys. Bade interna och externa revisioner genomfors kontinuerligt for
att sikerstélla att verksamheten och bolagets policys och rutiner uppfyller kriterierna for FR2000, som
EdetHus #r certifierat enligt.

Foretagets ledning arbetar aktivt med hélsofrimjande atgérder for personalen och dessutom arbetar
bolagets sikerhetssamordnare kontinuerligt med arbetsmiljofragor, for att frdmja en hilsosam arbetsplats.

I Svrigt sa arbetar vi, genom konstant dialog, med att stérka relationerna mellan bolaget och dess dgare
Lilla Edets kommun.

Transparens och rittvist bemétande

EdetHus styrelse beslutar om bolagets policy for uthyrning. For att ha ett sa réttvist system som mdgjligt
tillimpar EdetHus ett kdsystem dér den kund som varit lingst registrerad i bostadskdn och som ansoker
om en viss ldgenhet kan tilldelas densamma. Detta gors bland annat for att inte riskera att sétta personalen
i en situation dér de kéinner sig paverkade av den s6kande och som en garant och trygghet for de kunder
som ansdker om bostad.

EdetHus 4r medlemmar i branschorganisationen Sveriges Allménnytta. Som kommunalt bolag f6ljer
bolaget hyreslagen. Alla styrelsebeslut, policys mm &r offentliga dokument.

EdetHus har forhandlingsordning med Hyresgédstforeningen ddr bade hyresséttning och fordndringar,
storre renoveringar och inflytande diskuteras och forhandlas. Bolaget har ocksa en tydlig policy mot
otillborliga gavor, etc. EdetHus dr transparenta i alla drenden dér det inte strider mot GDPR och god
affdrssed.
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Integration och social hallbarhet

Tillsammans med Lilla Edets kommun arbetar EdetHus med att motverka social utsatthet och att bidra till
okad integration.

Bolaget har ett avtal med kommunen dér bolaget skall ta emot ett antal personer som kan ha svért pd
bostadsmarknaden. Det #r ocksa viktigt fSr bolaget att ha en balans mellan vanligt boende och sociala
boenden. Mélet 4r att alla hyresgister skall trivas i sitt boende.

Miljo och klimatpaverkan

AB EdetHus ska bidra till en héllbar utveckling som tillgodoser dagens behov utan att dventyra
kommande generationers mdjligheter att tillfredsstélla sina krav pa resurser. Genom ett aktivt arbete
tillsammans med engagerade hyresgister, medarbetare och samarbetspartners bidrar EdetHus till
samhillsutvecklingen for ett alltmer hallbart boende och lokalanvéindning med s4 lite klimatpéverkan som
mojligt.

Utifran vara lokala frutsdttningar dr foriandringsarbetet inriktat mot det globala hallbarhetsmélet Agenda
2030. Ett steg i detta r att bolaget &r med i Svenska Allménnyttans upprop klimatinitiativet. Det innebidr
att bolaget har lovat att bolagets energianviindning ska sankas med 30 % mellan 2007 och 2030. Vidare
innebir det att bolagets verksamhet skall vara fossilfri 4&r 2030. Bolaget har ocksa satt ett delmal att
forvaltningen skall vara fossilfti till 2025. I alla nya projekt utreds mdjligheten att installera solceller och
bolaget arbetar vidare med sina vindkraftverk. Det dr endast backup-vérme till pelletspannor som sker
med olja. Dessa pannor kommer successivt bytas ut. Vad avser fjarrvdrmen har fjarrvirmebolaget gétt
Sver till fossilfria brinslen. Fordonsflottan utgérs till mer &n hilften av el- eller hybridfordon.

Miljsarbetet har en framtridande roll i bolagets verksamhet dér alla medarbetare, oavsett yrkesroll,
gemensamt kinner ett ansvar for att hushélla med jordens resurser. I bolagets alla beslut tas hinsyn till
miljépaverkan, allt for att stilla om till ett mer hallbart samhille.

Byggnation

All byggnation som bolaget later utfora i framtiden, kommer stélla stora krav pé entreprendrer,
materialval, transporter och livscykler. Det kommer att involvera bolagets hyresgister i storre utstréckning
4n idag.

Avfallshantering
P4 grund av forindringar i den kommunala avfallshantering och kommande lagstiftning kommer bolagets
hantering forindras till ett mer héllbart system.
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Flerarsjimforelse

Beloppen i flerarsjamforelse visas i kkr.

Nettoomsittning

Res. efter finansiella poster
Soliditet (%)

Arets resultat
Balansomslutning

Antal anstillda
Marknadsvirden Sverstigande
bokforda virden fastigheter

*Fér definition av nyckeltal, se noter

Foridndringar i eget kapital (kkr)

Belopp vid érets ingéng
Omforing fg ars resultat
Utdelning till aktiedgare
Uppldsning av uppskrivningsfond
Arets vinst

Belopp vid érets utgang

2022
120 524
-1385
13,12

3 006
819 563
31

525 280

54 000

2021
118613
745
13,15

1 585
812 553
30

542 000

Uppskriv-
ningsfond
2735

0

0

-184

Y

2551

2020
117789
3791
13,06

1 606
812 615
30

423 000

Reserv-
fond

15 000
0

0

0

0

15 000

2019
119 458
7855
13,28
5701
841 614
31

320 000

Balanserat
resultat
13222
1585

-270

184

0

14 721

Totalt utgdende eget kapital per 2022-12-31 uppgick till 89 278 kkr (fg ar 86 542 kkr).

i ny rikning dverfores

14721 157
3006 121
17727 278

17 727 278

2018
110 445
4160
12,70
412

835 089
32

265 000

Arets
resultat
1585

-1 585
0

0

3 006

3006

Betriffande bolagets resultat och stillning i 6vrigt hidnvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar

med tillhérande noter.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intikter m.m.
Hyresintikter

Ovriga rérelseintikter
Summa rorelsens intdkter

Rorelsens kostnader
Driftskostnader

Underhéllskostnader

Fastighetsskatt

Centrala administrations- och
forsiljningskostnader

Av- och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgngar

Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran 6vriga virdepapper och
fordringar som 4r anliggningstillgangar
Ovriga rénteintikter och liknande
resultatposter

Réntekostnader

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Fordndring av avskrivningar utdver plan
Summa bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pé drets resultat

Arets resultat

Not

wm W

6,8, 10

7,8,9, 10

11

12

13

14

2022-01-01
2022-12-31

120 524 067
993 081

121517 148

-48 416 100
-5229 611
-1 580 691

-20 461 215

-34 860 105
-1923 369

-112 471 091

9 046 057

2 000
31932

-10 465 232
-10 431 300
-1385 243

2630000

2 630000

1244757

1761 364

3006 121

2021-01-01
2021-12-31

118 613 266
1 887 656
120 500 922

-48 337 862
-6 145 626
-1379 811

-20 685 690

-32 306 128
-1 186 407

-110 041 524

10 459 398

2000

60 243

-9776 162

9713919

745 479

1 000 000
1 000 000

1745 479

-160 666

1584 813

1
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BALANSRAKNING

Not
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anlidggningstillgangar
Byggnader och mark 15
Skogsmark 16
Inventarier, verktyg och installationer 17
Pagaende nyanldggningar och forskott
avseende materiella anldggningstillgangar

18

Finansiella anléiggningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag 22
Andra langfristiga vdrdepappersinnehav

19
Uppskjuten skattefordran 20

Summa anléiggningstiligangar
Omsittningstillgangar

Varulager m.m. 21
Férdiga varor och handelsvaror

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag 22
Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna

intédkter 23

Kassa och bank
Kassa och bank 22

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2 K

2022-12-31

662 040 219
14 583 818
38813168

15701 283

731 138 488

70 200
3 821 760

3 891 960

735 030 448

812 353
812 353

1 802 544
25369 700
0

408 860

3093 581

30 674 685

53045 224
53045 224

84 532 262

819 562 710

2021-12-31

667 220 706
14 583 818
45 602 431

17539732
744 946 687

70 200
571 629
641 829

745 588 516

414 099

414 099

3792319
42 146 002
3317198
543742

4005 433
53 804 694

12745 613

12745 613

66 964 406

812 552 922
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BALANSRAKNING
Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 24
Uppskrivningsfond 25
Reservfond

Fritt eget kapital 26
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver 27
Ackumulerade avskrivningar utdver plan

Summa obeskattade reserver

Langfristiga skulder 28
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda

intdkter 29
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER

Z5 A

2022-12-31

54 000 000

2550870
15 000 000
71550 870

14721 157
3006 121

2021-12-31

54 000 000
2734 861
15 000 000

71734 861

13 222 353
1584 813

17727278

89 278 148

22 968 000

22 968 000

470 153 080
470 153 080

189 101 250
12 656 951
571 006
4555 198

30279 077
237163 482

819 562 710

14 807 166

86 542 027

25 598 000

25598 000

579 948 330

579 948 330

79 516 000
9397 927
0

3867 603

27 683 035

120 464 565

812 552 922
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KASSAFLODESANALYS 20220101  2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Den lopande verksamheten Not
Rorelseresultat 9 046 057 10 459 398
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet 30 36302 818 32871 195
Erhallen rdnta m.m. 31932 60 243
Erlagd ridnta -10 465 232 -10230 672
Betald inkomstskatt 1 627 671 -2 464 598
Kassaflode fran den lopande verksamheten B
fore forindringar av rorelsekapital 36 543 246 30 695 566
Kassaflode fran fordndringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av varulaget/pdgaende arbete -398 254 -139310
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar 1989 775 -108 878
Minskning(+)/6kning(-) dvriga kortfristiga fordringar 18 485 095 -11 813 725
Minskning(-)/6kning(+) av leverantdrsskulder 3259024 -3 755750
Minskning(-)/6kning(+) 6vriga kortfristiga rorelseskulder

3393 346 4116 909

Kassaflode fran den lopande verksamheten 63272232 18994812
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlidggningstillgangar 15,16,17,18 -23 528 621 -21 321763
Salda materiella anldggningstillgangar 1034 000 617 325
Utdelning fran langfristiga virdepapper 2 000 2 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten 22492 621 -20702 438
Finansieringsverksamheten
Amortering langfristiga lan -210 000 -280 000
Utbetald utdelning -270 000 -270 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -480 000 -550 000
Forandring av likvida medel 40299611 -2257 626
Likvida medel vid arets borjan 12745 613 15003 239
Likvida medel vid arets slut 53045 224 12745 613
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NOTER

Not 1

Redovisnings- och viirderingsprinciper

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med Arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Fordringar har upptagits till det belopp varmed det beriknas inflyta.
Ovriga tillgingar och skulder har upptagits till anskaffningsvirden dér inget annat anges.

Redovisningsprinciperna ir oforindrade jamfort med foregéende ar.

Andrad uppskattning och bedémning

En genomlysning har skett av avskrivningstider for byggnadernas komponenter (stomme, tak, fonster, fasad, osv).
Avskrivningstiderna har i slutet av ridkenskapsaret justerats for att framgent vara konsekventa och dverensstimma med
uppskattad livsldngd och branschpraxis. For rikenskapséret 2022 har det fatt marginell paverkan pa resultatet.

En fordndring har skett jamfort med foregaende avseende uppstéllningen och fordelningen av bolagets driftskostnader,
underhallskostnader samt 6vriga externa kostnader och personalkostnader i resultatrakningen. En omgruppering har gjorts
for att visa kostnaderna pé ett mer réttvisande sitt i relation till bolagets verksamhet fastighetsforvaltning. Jimforelsetalen
for 2021 har grupperats pa likvirdigt sitt som for 2022. De totala kostnaderna i resultatrikningen dr desamma mellan aren,
det dr endast omgrupperingen som har paverkats.

Virderingsprinciper

Intikisredovisning
Intikter har tagits upp till verkligt viirde av vad som erhdllits eller kommer att erhéllas och redovisas i den omfattning det 4r
sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogéras bolaget och intdkterna kan beridknas pa ett tillforlitligt sétt.

Tjanster
Intékter fran tjdnster intédktsredovisas ndr tjinsterna tillhandahalls.

Hyror
Hyresintidkter fran uthyrning av foretagets lokaler redovisas linjirt dver leasingperioden.

Rinta och utdelning

Rinta redovisas med tillimpning av effektivrantemetoden. Utdelning redovisas nér aktiedgarens ritt att fa utdelning beddms
som siker.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgdngar

Nir det finns en indikation pa att en tillgings védrde minskat, gors en provning av nedskrivningsbehov.

Har tillgangen ett atervinningsvérde som &r ldgre @n det redovisade viérdet, skrivs det ner till

atervinningsvirdet. Vid bedomning av nedskrivningsbehov grupperas tillgdngarna pa de ldgsta nivaer dir det finns separata
identifierbara kassafloden (kassagenererande enheter). For tillgdngar, andra dn goodwill, som tidigare skrivits ner utfors per
varje balansdag en provning av om éterforing bor goras.
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NOTER

Finansiella instrument

Finansiella instrument virderas utifrin anskaffningsvirde. Instrumentet redovisas i balansridkningen nir bolaget blir part i
instrumentets avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgingar tas bort frin balansrikningen nir riitten att erhalla kassafloden fran
instrumentet har 16pt ut eller dverforts och bolaget har dverfort i stort sett alla risker och formaner som &r forknippade med
Aganderitten. Finansiella skulder tas bort frén balansrikningen nér forpliktelserna har reglerats eller pa annat sétt upphort.

Riénteswappar

Den l4ngsiktiga finansieringen, dvs. bade kort- och ldngfristiga skulder som forviintas kvarstd éver tid, ir foremal for
risker/mdjligheter vid fordndringar av marknadsrintorna. For att hantera dessa risker/mojligheter anvénds finansiella
derivatinstrument, s.k. rinteswapar. P4 detta sitt kan rintebindningen och kapitalbindningen hanteras med full flexibilitet.
Forutsittningar skapas for att, ndr som helst, foréindra ridntebindningstiden och bittre mota forandringar pa rintemarknaden.
Riktlinjer och ramar for riskhanteringen &r fastlagda i en av styrelsen beslutad finanspolicy.

Per bokslutsdagen finns rinteswapar som totalt uppgar till 540 MSEK (510). Den genomsnittliga rintebindningstiden for
den totala skuldportfdljen uppgér till 4,27 ar (4,61) och den genomsnittliga effektiva rintan uppgér till 1,64% (0,95).
Marknadsvirdet pa rinteswaparna uppgar till 50,4 MSEK (-6,6).

Marknadsvirdet representerar den kostnad/intikt som skulle uppstd om man avslutar avtalen i fortid. Analogt skulle
motsvarande marknadsvirde (s.k. rinteskillnadsersittning) uppstd om man istillet valt att anvinda 1anga rintebindningar pa
de enskilda ldnen. Om respektive rinteswapavtal kvarstar t.o.m. sitt slutforfallodatum sa kommer undervérdet/6vervirdet att
16pande elimineras.

Sé kallad "Sékringsredovisning” tilldmpas avseende derivat, bl.a. innebérande att vardeforindringar i derivatavtal inte
redovisas over resultatrikningen. Det skall finnas en ekonomisk relation mellan sikringsinstrumentet och den sikrade
posten. Sakringsforhllandet skall vara effektivt och dokumenteras nir sikring ingés. Uppfoljning av ekonomisk relation och
effektivitet sker 16pande via rutiner for finansiell rapportering. Sérskild dokumentation &r upprittad som bl.a. fastligger
strategier och mal for riskhanteringen.

Kundfordringar och dvriga fordringar

Fordringar redovisas som omséttningstillgdngar med undantag for poster med forfallodag mer 4n 12 manader efter
balansdagen, vilka klassificeras som anldggningstillgangar. Fordringar tas upp till det belopp som forvéntas bli inbetalt efter
avdrag for individuellt bedomda osékra fordringar.
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NOTER

Materiella anliggningstillgangar
Matericlla anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsviirde minskat med avskrivningar. I anskaffningsviirdet ingér
utgifter som direkt kan hinforas till forvirvet av tillgangen.

Byggnader

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

Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp i komponenter ldggs till anskaffningsvirdet till den del i
tillgangens prestanda okar i forhallande till tilligdngens virde vid anskaffningstidpunkten.

Utgifter for 16pande reparationer och underhall redovisas som kostnader.

I samband med fastighetsforvirv bedoms om fastigheten véntas ge upphov till framtida kostnader for rivning och
aterstdllande av platsen. I sddana fall gors en avsittning och anskaffningsvirdet kas med samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsférlust vid avyttring redovisas som Ovrig rorelseintikt respektive Ovrig
rorelsekostnad.

Féljande avskrivningtider tillimpas:

Antal ar
Byggnader:
Stommar 100 ar
Fasad 50-80 ar
Fonster, Ytterdorrar, balkonger 50 ar
Yttertak 40-50 ar
El, ventilation, virme, VS, avlopp 30-50 ar
Hissar 40 ar
Kok, vétram 30-50 ar
Ovrigt 10-30 ar

Ovriga materiella anliggningstillgingar

Ovriga materiella anliggningstillgngar skrivs av systematiskt ver tillgangens bedémda nyttjandeperiod.
Nir tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i forekommande fall tillgingarnas restvirde.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring redovisas som 6vrig rorelseintikt respektive 6vrig
rorelsekostnad.

Avskrivning sker linjért 6ver den forvintade nyttjandeperioden med hinsyn till visentligt restvirde.
Foljande avskrivningstider tillimpas:

Markanldggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 5-204r
Inventarier, verktyg och installationer 3-204r
Skogsvigar 10 ar
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NOTER

Laneskulder

Léneskulder och leverantorsskulder redovisas initialt till anskaffningsvirde efter avdrag for transaktionskostnader. Skiljer
sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som
riantekostnad dver lanets 16ptid med hjdlp av instrumentets effektiv rinta. Harigenom dverensstimmer vid forfallotidpunkten
det redovisade beloppet och det belopp som ska aterbetalas.

Kortfristiga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder till kreditinstitut &r lan som har en kapitalbindning pa mindre 4n ett ar frin balansdagen samt de ldn som
ska amorteras inom ett dr fran balansdagen. Bolagets kortfristiga skulder till kreditinstitut ar till sin karaktér langfristiga, da
de 16pande forlings.

Uppléning klassificeras dock som kortfristig i balansrikningen om foretaget inte har en ovillkorad réttighet att senareldgga
skuldens reglering i minst tolv méanader efter rapportperioden.

Leasingavtal
Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, savil finansiella som operationella, som operationella leasingavtal. Operationella
leasingavtal redovisas som en kostnad linjdrt Gver leasingperioden.

Varulager
Varulagret har virderats till det ldgsta av dess anskaffningsvirde och dess nettoforsiljningsvirde pa balansdagen.

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

Aktuella skatter virderas utifran de skattesatser och skatteregler som géller pa balansdagen. Uppskjutna skatter virderas
utifran de skattesatser och skatteregler som ir beslutade fére balansdagen.

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver redovisad med bruttobelopp i balansrikningen.

Ersdttningar till anstillda
Avgifter for avgiftsbestimda pensionsplaner kostnadsfors 16pande.
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NOTER

Not 2

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsittning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intikter och kostnader, men fore skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

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

Antal anstéllda
Medelantal anstillda under rikenskapsaret.

Marknadsvirden ¢verstigande bokforda virden fastigheter (Kkr)
Totalt marknadsvirde for bolagets fastighetsinnehav minus bokforda virden enligt balansrdkningen.
Aktuella marknadsvirden tas fram med hjélp av virderingsverktyget Datscha.

Uppskattningar och bedémningar

Upprittandet av bokslut och tillimpning av redovisningsprinciper baseras ofta pa ledningens bedémningar, uppskattningar
och antaganden som anses vara rimliga vid den tidpunkt da bedomningen gors. Uppskattningar och bedémningar &r baserade
pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under ridande omsténdigheter anses vara rimliga. Resultatet av
dessa anviinds for att bedoma de redovisade virdena pa tillgdngar och skulder, som inte annars framgdr tydligt frin andra
killor. Det verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattningar och antaganden ses ver
regelbundet.

Foljande antaganden om framtiden och andra visentliga killor till osiikerhet i uppskattningar pa balansdagen skulle kunna
innebira en betydande risk for en visentlig justering av redovisade vérden for tillgangar och skulder under nista
ridkenskapsar:

Om marknaden skulle kridva betydligt hogre direktavkastning pa fastigheter framgent paverkas vara fastighetsvérderingar
nedat vilket skulle kunna innebira nedskrivningsbehov pa ett antal objekt. Marknaden skulle dock behdva kridva visentligt
hogre avkastning innan det skulle bli betydande justeringar for bolaget. Risken bedoms som liten pa balansdagen.

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Noter till resultatrikningen

Not 3

Inkop och forsiljning mellan koncernforetag 2022 2021
Andel av arets inkdp som skett fran andra foretag i

koncernen 16% 19%
Andel av arets totala forsiljning som skett till andra

foretag 1 koncernen 65% 63%
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AB EdetHus
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NOTER

Not4  Nettoomsittningens fordelning

Nettoomsdittningen per rorelsegren
Hyresintikter

Vindkraftsintdkter

Ovriga intikter

Not5  Ovriga rirelseintiikter

Vinst vid avyttring maskiner och inventarier
Erhéllna bidrag for arbetskraft

Statligt stéd avseende hyresrabatter

Statligt stod avseende sjuklonekostnader
Ovriga sidointikter

Not 6  Driftskostnader

Fastighetsskotsel & lokal administration
Reparationer

Elkostnader

Vatten

Uppviarmning

Sophantering

Forsékringar

Avgifter, gilder

Not7  Centrala administrations- och
forsiljningskostnader

Ovriga externa kostnader, central administration
Arbetskraftskostnader, central administration

Not8  Leasingavtal

Under aret har foretagets leasingavgifter
uppgatt till

Framtida minimileasingavgifter for icke
uppségningsbara leasingavtal,

forfaller till betalning enligt f6ljande:
Inom 1 ar

Mellan 1 till 5 ar

7 £

2022

115 283 266
2288 160
2952 641

120 524 067

2022

523777
388 809

0
118 132
-37 637
993 081

2022

16 184 287
10 578 455
8201276
4794 930
4 339 435
2712 368
989 105
616244
48 416 100

2022

8 595 357
11 865 858
20461 215

2022

1539107

812 125

509357

1321 482

2021

114 154 166
767 040
3692 060

118613 266

2021

617 283
365 761

55329
133 233

716 050

1 887 656

2021

14 250 748
10 438 560
9 070 665
4 805 531
5394 653
2799 543
974 997
603 165
48 337 862

2021

8 508 351

12 177 339

20 685 690

2021

1350992

819 981

702 762
1522743



AB EdetHus
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NOTER
Not9  Arvode till revisorer 2022 2021
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdrag 86 138 126 045
Ovriga uppdrag _ 17 614 12 490
103 752 138 535

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstéllande direktorens
forvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pd bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som
foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomforandet av sidana Svriga arbetsuppgifter.

Not 10 Anstiillda och personalkostnader 2022 2021
Medelantalet anstillda

Medelantalet anstillda bygger pé av bolaget
betalda ndrvarotimmar relaterade till en normal

arbetstid.

Medelantal anstéllda har varit 31 30
varav kvinnor 9 7
varav min 22 23

Loner och andra ersdttningar
Loner, erséttningar, sociala kostnader och
pensionskostnader har utgétt med foljande belopp:

Styrelsen och verkstillande direktor

Loner och erséttningar 1315903 1131152
Pensionskostnader 319 332 o 358 493
1635 235 1489 645

Ovriga anstllda:
Loner och ersdttningar 12 944 893 13 007 753
Pensionskostnader 934933 935 163
13 879 826 13942916
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 5754 648 4 993 865

Totala l6ner, ersittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 21269 709 20426 426

Konsfordelning bland ledande befattningshavare

Antal styrelseledaméter

varav kvinnor

varav min

Antal 9vriga befattningshavare inkl. VD
varav kvinnor

varav mén

W N L~ DN\O
o= o0 — \O

Lonekostnader till styrelse och verkstillande direktor har 6kat jamfort med foregaende ar pa grund av utbetald
semesterloneskuld till avgéende VD.

For verkstillande direktoren giller foljande villkor:
Pensionsvillkor enligt ITP-plan. Uppségningstid vid bolagets uppsigning dr 12 manadsloner.

28
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NOTER

Not 11

Not 12

Not 13

Not 14

(")vriga rorelsekostnader

Forlust vid avyttring av byggnader och mark
Forlust vid avyttring av maskiner och inventarier

Riintekostnader och liknande resultatposter

Borgensavgift Lilla Edets Kommun
Ovriga rintekostnader

Bokslutsdispositioner

Fordndring av 6veravskrivningar

Aktuell och uppskjuten skatt

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt
Skatt hanforlig till tidigare ar

Avstimning av effektiv skatt
Resultat fore skatt

Skatt enligt gdllande skattesats
Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intékter
Skatteméssiga justeringar
Skatt hinforlig till tidigare ar
Forandring Uppskjuten skatt
Redovisad effektiv skatt

=/ L

Procent

20,60%
0,19%
-3,00%
239,49%
-137,68%
-261,11%
-141,51%

2022

1923 369
0

1923 369

2022

2970 000
7495232

10 465 232

2022

2 630 000
2 630 000

2022

-3 202 537
3250129
1713772

1761 364

Belopp
1244757

-256 420
-2 340
37316

-2 981 094
1713773
3250129

Procent

20,60%
3,58%
0,00%

-19,25%

12,24%

-7,96%

1761364

9.21%

2021
1030582

155 825
1 186 407

2021
2968 849

6 807 313
9776 162

2021

1 000 000
1 000 000

2021

-86 101
139 007

-213 572

-160 666

Belopp
1745479

-359 569
-62 470
0
335937
-213 571
139 007
-160 666
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NOTER

Not 15

Not 16

Not 17

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvérde

Inkop

Forsiljningar/utrangeringar

Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar
Forsidljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar
Ingdende uppskrivningar

Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp
Utgaende ackumulerade uppskrivningar netto
Ingéende nedskrivningar

Arets upplosning

Utgéende ackumulerade nedskrivningar
Utgéende redovisat virde

Redovisat virde byggnader
Redovisat virde markanldggningar
Redovisat viirde mark

Skogsmark och skogsvigar

Ingéende anskaffningsvirde

Inkop

Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar
Ingaende uppskrivningar

Utgéende ackumulerade uppskrivningar netto
Utgéende redovisat virde

Varv mark:

Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsvirde

Ink6p

Forsiljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende avskrivningar
Forsiljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgéende redovisat virde

2022-12-31

1064 178 521
22703 929
-5 057 775

1 081 824 676

-386 455 515
2583701
-25 578 642
-409 450 456
4 097 700

-231 700

3 866 000
-14 600 000
400 000

-14 200 000
662 040 220

590 872 477
28399 616
42 768 126

662 040 219

2022-12-31

12 816 400
0

12 816 400

-6 881 582

-6 881 582

8 649 000

8 649 000
14 583 818

5934 818

2022-12-31

139 151 148
2663 141
-400 741

141 413 548

-93 548 717
398 099

-9 449 762
-102 600 380
38 813 168

2021-12-31

1059 394 878
7 844 053
-3060411
1064 178 521
-363 184 131
2033 886
-25 305 270
-386 455 515
4329 400
-231 700
4097 700

-15 000 000
400 000

-14 600 000
667 220 706

597990013
26 534 066
42 696 627

667 220 706

2021-12-31

12 807 400
9 000

12 816 400
-6 881 582
-6 881 582
8 649 000

8 649 000

14 583 818

5934 818

2021-12-31

125 859 278
23 630 929
-10 339 059
139 151 148
96 562 750
10 183 191
7169 158
93548 717
45 602 431

I posten ingér bokfort vérde for tre vindkraftsverk dir totala dgandeandelen uppgar till 25%. Anskaffningsvirdet for dessa &r

25 633 365 kr varav det bokforda virdet per balansdagen uppgér till 3 520 911 kr ( fg ar 4 914 462 kr).

2t K
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NOTER

Not 18

Not 19

Not 20

Not 21

Pagaende nyanliggningar

Ingéende nedlagda kostnader

Under aret nedlagda kostnader

Under ret fiardigstilld byggnation
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgéende redovisat virde

Andra langfristiga viirdepappersinnehav

Viirdepapper

Insatskap. i Husbyggnadsvaror
HBV

Andel i Foretagscentrum

6 aktier i Prisseberg Vind AB

Ingdende anskaffningsvirde
Omklassificering

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgdende redovisat virde

2022-12-31

17 539 732
16 872 339
-18 710 788
15701 283
15 701 283

2022-12-31

40 000
4200
26 000
70 200
70 200
0

70 200

70 200

2021-12-31

27701 951
12 604 831
_ -22767 050
_ 17539732
17 539732

2021-12-31

40 000

4200
26 000
70 200
74 200
-4 000
70 200
70 200

Prisseberg Vind AB ombesorjer forsiljning av el som vindkraftverken producerar samt ansvarar for drift och underhall av
verken. Vindkraftverken hyrs av 4dgarna. Andelen aktier i bolaget (25%) ir lika stor som #gd andel av vindkraftverken i

parken.

Uppskjuten skatt

Vinst forsiljning skog
Uppskrivningar bygg&mark
Nedskrivningar bygg&mark
Delsumma

Kvittning

Byggnader och mark
Uppskrivningar bygg&mark
Delsumma

Kvittning

Varulager

Ravaror och fornédenheter
Bokfort virde

Posten avser olja och pellets i lager,

A

Temporir
skillnad

16 867 233
12 515 000
14 200 000

Temporir
skillnad

1 853 300
0

2022-12-31

812 353

2022-12-31

Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld
3474 650 0

0 -2 578 090

2 925 200 0

6 399 850 -2 578 090

-2 578 090 2 578 090

3 821 760 0
2021-12-31

Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld
3 007 600 -2 625 821
189 850 0
3197 450 -2 625 821

-2 625 821 2 625821
571 629 0
2021-12-31

414 099
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NOTER

Not 22

Not 23

Not 24

Not 2§

Not 26

Fordringar hos koncernforetag

Ingdende redovisat virde
Tillkommande

Avgéende

Utgéende redovisat virde

2022-12-31

42 146 002
2671 469

. -19447771

25 369 700

2021-12-31

31 960 054
10 185 948
0

42 146 002

Fg ar fanns ett sk koncernkonto hos banken som klassificerades som koncernfordran i 2021 érs rsredovisning. Detta konto

har nu avslutats och de likvida medeln p& koncernkontot har 6verforts till posten Kassa & Bank.

Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Forutbetalda forsdkringskostnader
Forutbetalda programabonnemang
Ovriga forutbetalda kostnader
Fordran Skogssillskapet
Upplupna intékter

Antal aktier och kvotvirde

Antal A-Aktier
Antal/virde vid arets utgdng

Uppskrivningsfond
Belopp vid érets ingéng

Overforing till fritt eget kapial
Belopp vid érets utgang

Disposition av vinst eller forlust
Forslag till disposition av bolagets vinst
Till arsstimmans forfogande star
balanserad vinst

arets vinst

Styrelsen foreslar att
i ny rikning Overfores

14 721 157
3006121
17727 278

17727 278
17 727 278

2022-12-31

1 363 008
223310
231249
169 674

1106 340

3093 581

Antal aktier

540 000
540 000

2022-12-31

2734 861
-183 991
2 550 870

2021-12-31

1288 225
392 867
539 446

92753

1692 142

4005 433

Kvotviirde per

aktie
100,00
100,00

2021-12-31
2 815004

-80 143
2734 861
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NOTER

Not 27 Obeskattade reserver 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade avskrivningar utover plan 22 968 000 22 548 000
22 968 000 22 548 000

Uppskjuten latent skatt avseende obeskattade
reserver 20,6 % (20,6%) 4731408 4 644 888
Not 28 Langfristiga skulder 2022-12-31 2021-12-31
Skulder till kreditinstitut 470 153 080 579 948 330
Amortering inom 1 &r 189 101 250 79 516 000
Amortering inom 2 till 5 &r 470 153 080 579 948 330
659 254 330 659 464 330

Not 29

Not 30

Den langsiktiga finansieringen, dvs. bdde kort- och langfristiga skulder som forvéntas kvarsta over tid, dr foremal for
risker/mojligheter vid féridndringar av marknadsréntorna. For att hantera dessa risker/méjligheter anvénds finansiella
derivatinstrument, s.k. rinteswapar. Pa detta sitt kan rintebindningen och kapitalbindningen hanteras med full flexibilitet.
Forutsittningar skapas for att, nir som helst, forindra rintebindningstiden och bittre méta foréndringar péa rantemarknaden.
Riktlinjer och ramar for riskhanteringen #r fastlagda i en av styrelsen beslutad finanspolicy.

Per bokslutsdagen finns rdnteswapar som totalt uppgér till 540 MSEK (510). Den genomsnittliga rdntebindningstiden for
den totala skuldportfljen uppgér till 4,27 r (4,61) och den genomsnittliga effektiva rintan uppgar till 1,64% (0,95).
Marknadsvirdet pé ridnteswaparna uppgar till 50,4 MSEK (-6,6).

Marknadsvirdet representerar den kostnad/intikt som skulle uppstd om man avslutar avtalen i fortid. Analogt skulle
motsvarande marknadsvirde (s.k. rinteskillnadsersittning) uppstd om man istéllet valt att anvinda 1dnga rédntebindningar péa

de enskilda 1anen. Om respektive rinteswapavtal kvarstar t.o0.m. sitt slutforfallodatum sd kommer undervirdet/dvervirdet att
16pande elimineras.

Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter 2022-12-31 2021-12-31
Upplupna lonekostnader 840 832 1154 378
Upplupna réntekostnader 2109 583 1716 490
Forskottsbetalda hyror 24 747 578 22 565 583
Forutbetalda kostnader och férutbetalda intékter 2 581 084 2246 584
30279077 27 683 035
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 2022-12-31 2021-12-31
Vinst vid forséljning av anldggningstillgdngar -523 777 -617 283
Forlust vid forsiljning av materiella och immateriella
anldggningtillgdngar 1 923 369 1 186 407
Avskrivningar 34 860 105 32306 128
Ovrigt - 43 121 -4 057
36 302 818 32871195
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NOTER
Not 31 Eventualforpliktelser 2022-12-31 2021-12-31
Garantibelopp Fastigo 295 256 265 926
295 256 265 926
Not 32 Stillda sikerheter 2022-12-31 2021-12-31

Lilla Edets Kommun har gatt i borgen for bolagets banklan som pa balansdagen uppgar till 659 254 330 kr (659 464 330 kr).

Not 33 Viisentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Nagra visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut, har inte intréffat.

Lilla Edet
2023-03-14
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Bert Akesson

Andreas Nelin

/
Ordférande Vice ordférande
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Christopher Kelle /(’# s Nielsehe— Mats Nilsson
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Johan Sosaeter Johansson Vesna Killstrom éu‘i Kalliomiki
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Michelle Winkel

Min revisionsberittelse har limnats den 28 mars 2023.

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i AB Edethus, org.nr 556206-2777
Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfért en revision av arsredovisningen for AB Edethus fér ar 2022.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av AB Edethuss finansiella stéllning per den 31 december 2022 och av
dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r férenlig
med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststaller resultatrékningen och balansrakningen fér AB Edethus.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i férhallande
till AB Edethus enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fuligjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

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

Annan information an arsredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-8. Det &r
styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret fér denna andra information.

Mitt uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna information och jag gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med min revision av arsredovisningen &r det mitt ansvar att lasa den information som identifieras
ovan och &vervaga om informationen i vésentlig utstrackning &r oférentig med arsredovisningen. Vid denna
genomgéng beaktar jag dven den kunskap jag i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om jag, baserat p& det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar jag skyldig att rapportera detta. Jag har inget att rapportera
i det avseendet.

Styrelsens och verkstéallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att rsredovisningen upprattas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktdren ansvarar &ven fér
den interna kontroll som de bedémer &r nédvéndig fér att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
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Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren for bedémningen av
bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

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

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande
direktérernas férvaltning f6r AB Edethus for &r 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberéattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstallande direkttremas ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i férhallande till AB Edethus enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

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

Styrelsen ansvarar f6ér bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r
utformad s& att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelégenheter i 6vrigt kontrolleras
pé ett betryggande satt. Den verkstéllande direktoren ska skéta den 16pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de dtgarder som &r nédvandiga for att bolagets bokféring ska
fullgéras i dverensstammelse med lag och fér att medelsférvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

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

+ féretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda erséattningsskyldighet
mot bolaget

« pé nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och déarmed mitt
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

2av3



pwe

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alitid kommer att upptacka atgérder eller fsrsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

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

Trollhattan den &&mars 023

.

aneﬁzgson

Auktoriserad revisor
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Till Lekmannarevisorerna

PM AB Edethus ar 2022

Uppdrag och avgriansning
PwC har i uppdrag att bitrada lekmannarevisorerna i AB Edethus i deras granskning
av bolagets verksamhet och interna kontroll (sakkunnigt bitrade).

Uppdraget omfattar en kortfattad grundldggande granskning av verksamheten for
5025, Granskning omfattar féljande:

Bolagsordning
Arbetsordning for styrelsen
Instruktion for VD
Styrelseprotokoll

e Ovriga styrande dokument

Granskningen har genomforts med avseende pi hur styrelsen tolkat och tillimpat
ovanstiende policys/dokument.

Iakttagelser och bedomning

o Bolagsordningen beddms ha efterlevts under 2022. Agardirektivet bedoms ha
ofterlevts under Aret — soliditetsmalet uppnés inte fullt ut.

e Policy- och dvriga styrdokument bedoms i allt visentlig ha efterlevts under
aret.

o Arbetsordning for styrelse och instruktion for VD bedoms ha efterlevts under
2022.

e Inga fordjupade revisionsinsatser har genomforts under aret.
Karlstad den 20 mars 2023

Lars Dahlin
Certifierad kommunal revisor



Lekmannarevisorerna i AB Edethus, Lilla Edets kommun

For kannedom och beaktande Till Arsstdmman i

Bolagsstyrelsen i AB Edethus AB Edethus
Org nr 556206-2777

For kdnnedom
Fulimaktige i Lilla Edets kommun

Granskningsrapport for 2022
Vi, av fullmaktige i Lilla Edets kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat AB Edethus
verksamhet fér 2022.

Styrelse och VD ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt gallande bolagsordning, Agardirektiv
och beslut samt de lagar och foreskrifter som galler for verksamheten.

Lekmannarevisorerna ansvarar for att granska verksamhet och intern kontroll samt prova om
verksamheten bedrivits enligt fullméaktiges uppdrag och mal samt de lagar och foreskrifter som
galler for verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen och god revisionssed i
kommunal verksamhet samt utifran bolagsordning och av arsstamman faststéllda dgardirektiv.

Samplanering har skett med bolagets auktoriserade revisor. Granskningen har genomforts med
den inriktning och omfattning som behdvs for att ge rimlig grund for beddmning och prévning.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhamtat ar tillréckliga som grund for vara uttalanden nedan.
Utifran genomford granskning gér vi foljande bedomningar avseende revisionsaret 2022:

Att bolagets verksamhet sammantaget har skétts pa ett andamalsenligt satt.
Att bolagets verksamhet har bedrivits pa ett fran ekonomisk synpunkt tilifredsstéllande satt.
Att bolagets interna kontroll inom granskade omréaden har varit tillracklig.

Lilla Edet den 27 mars 2023
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PM PwC AB Edethus ar 2022



