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Styrelsen och verkstillande direktoren for Grums Hyresbostidder AB, 556526-6680,
har hdarmed upprittat drsredovisningen for rakenskapsaret 2022-01-01 — 2022-12-31.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Grums Hyresbostider AB (GHAB) ér ett allménnyttigt bostadsforetag som till 100 % &gs av
Grums kommun. GHAB har till huvuduppgift att inom Grums kommun forvérva, avyttra, dga
och forvalta fastigheter och tomtrétter samt bygga bostdder, affarsligenheter, kollektiva an-
ordningar samt darmed forenlig verksamhet. Bolaget har sitt sdte i Grums.

Styrelsen utsags av kommunfullméktige i samband med det allminna valet 2018.
Under verksamhetsaret 2022, har styrelsen bestatt av foljande ledaméter och suppleanter.

Ledamoéter  Leif Haraldsson, ordforande, (s)
Ulrika Nilsson, (s)
Tomas Nilsson, vice ordférande, (s)
Judith Kisch, (m)
Jan-Olof Carlsson Skarp, (sd)

Suppleanter Marianne Lidback, (s)
Malin Hagstrom, (s)
Anders Leander, (s)
Ulrika Jacobs (m)
Roy Vestli, (sd)

Styrelsen har under aret hallit 10 protokollférda sammantrdden samt en ordinarie bolags-
stdmma.

Kommunfullméktige respektive bolagsstimman har utsett foljande revisorer att granska
Grums Hyresbostdder AB:s rdkenskaper och forvaltning:

Fortroendevalda revisorer, Ann-Britt Strid, (c) med Inge Carlsson, (s) som suppleant.
Auktoriserade revisor, Mattias Eriksson KPMG.

Bolaget forvaltade under 2022:

685 bostadsldgenheter, 4 moblerade uthyrningslidgenheter, 29 lokaler, 122 garage, varav 36
varmgarage och 270 p-platser med motorvirmare. Vidare forvaltade bolaget &t Stiftelsen
Grums kommuns Hyresbostdder 148 ldagenheter samt 1 879 kvm lokaler i séarskilda boenden.



Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under arets forsta tre mdnader arbetade bolaget med att uppgradera fastighetssystemet till ett
webbaserat system. For medarbetarna innebar det fordndring i arbetet med uthyring,
ekonomi och tekniskforvaltning. Aven fér hyresgister och hyressdkande blev det en
forandring da mina sidor lanserades dér hyresgéster har sin egen sida med information om
ligenheten och #ven kan gora felanmilan. Aven digital signering pa hyresavtal inférdes
samtidigt.

Bland GHABs fastigheter har en ny grillplats byggts vid solbergsgatan. Detta efter att en
enkitundersokning bland hyresgésterna genomforts och resultatet var att en grillplats
onskades.

P4 Asgatan 25 har alla fonster bytts ut viket forhoppningsvis kommer ge en energibesparing
for bolaget.

P& Jarpegatan har forarbetet med stambyte pdgdtt hela dret. I september holls ett forsta
informationsmdte med hyresgéster och 1 oktober startade sjélva renoveringen av det forsta
huset. Tillsammans med Skanska ska Grums hyresbostédder totalt renovera 117 ldgenheter till
en kostnad pa ca 60 mkr. Tillsammans med hyresgastféreningen har bolaget forhandlat fram
nya hyror for alla ldgenheter. Totalt landade hyreshdjning pa 7% under tre ar, sammanlagt
20,6% nér renoveringen dr klart. Det som ska renoveras i projektet &r:

e Ombyggnation och renovering av badrum med ytskikt av matta och nytt undertak

e Tvittstillskommod och spegel pa vagg och handdukstorkar

e Nya avloppsstammar och tappvattenror fran kéllare med nya kassetter i badrum.

o Koksfornyelse med nya luckor, ny binkskiva samt malning av koksstommar

e Byte av ldgenhetsdorrar till nya sékerhetsd6rrar och postboxar i trapphuset

e Rivning glasparti mot vardagsrum

e Ny elcentral med jordfelsbrytare som ar forberedd for individuell métning ligenhetens
elforbrukning

e Nya ledarmaturer i badrum, kok och kladkammare

e Nya balkongriacken och plétar

e Byte av radiatorventil samt termostat

e Breddning av badrumsdorr

e Renovering av tvittstugor med klinkers pa golvet och ett nytt digitalt bokningssystem

e Trapphusrenovering med malning och ny belysning

e Ny férgsittning vid entré

e Ny fasadbelysning

e Mialning av husgrunder



Miluppfyllelse

mal Maluppfyllelse

Resultatkrav pa + 0,5 mkr v" Malet uppfyllt
Soliditeten ska 6ka sett ur ett 5 ars perspektiv v" Malet uppfyllt

v" Malet uppfyllt

Vakansgrad understigande 3 %

Ekonomi

Hyresforhandlingen for 2022 ars hyror ledde fram till att GHAB hojde hyror for bostdder med
1,75% samt hyreshdjning for lokaler med 1,75%. Indexreglerade hyresavtal hojdes enligt KPI
med 3,1%. Hyresforhandlingen for 2023 inbér att GHAB hdjer hyrorna med 4,5% for
bostdder och lokaler medan indexreglerade hyresavtal hojs med 10,8%.

Vakansgraden har varit fortsatt 14g under aret. Bolaget hade vid arets slut 32 outhyrda
lagenheter, men av de l4genheterna var 19 tidigare Migrationsverkets ldgenheter pa
Jarpegatan 3 som star tomma i vdntan pa renovering. De 19 ldgenheterna var heller inte
medriknade 1 budget 2022. Hyresbortfallet har 6kat med 436 tkr jaimfort med foregaende ar.
Framst for att bolaget har sidostillt fler ligenheter pé Jarpegatan i vintan pa stambytet.
Vakansgraden for heldret (exklusive ldgenheterna pa Jarpegatan 3 som inte dr i bruk) &r 2,2%,
berdknat pa hyresbortfallet mot hyresintdkter. Av dgardirektiven framgér att malet skall vara
en vakansgrad understigande 3 %.

Forindring mot foregiende ar

Resultatet slutade pd plus 3 312 tkr, vilket dr 1 930 tkr lagre dn foregdende ar. Hyresintdkterna
har totalt sett 6kat mot foregdende ar med 475 tkr, vilket frimst beror pd den generella
hyreshdjningen. Ovriga intikter dr 500 tkr ligre dé fler forsékringsirenden hanterades under
2021 an under 2022.

Underhéllskontot och reparationskontot var tillsammans 8 198 tkr hogre &n foregéende ar.
Vilket var planerat och beror pa stambytet pa Jirpegatan.

Vid bokslutet 2021 konstaterads att nedskrivningen pé Torget som gjordes 2010 inte lagre var
nddvéndig. En ny vérdering gjordes darfor i september och nedskrivningen fordes sedan till-
baka. Totalt var nedskrivningen som fordes tillbaka 7 000 tkr.

Elkostnaden 6kade med 954 tkr dd& GHABs fasta elavtal gick ut under juni manad och ersattes
av ett rorligt elavtal. Detta vigdes upp av rantekostnaden sjonk med 1 451 tkr, da samtliga lan
hade 14ga rantor under 2022.

Belopp i Tkr 2022 2021 2020 2019

Nettoomséittning 45 552 45079 44 204 44 000
Resultat efter finansiella poster 3312 5242 4193 640
Soliditet 17.4% 16.4% 14% 11.8%




Investeringar

Under 2022 har Grums hyresbostdder investerat totalt 4 960 tkr. De inglasade balkonger var
fler &n foregaende &r, men det ger ocksé en hyresokning som redan ar forhandlad och klar.
Stambytet dr en del investeringen, men dr &nnu en pagéende investering och inte med nedan.

Investering Utfall
Inglasade balkonger 404 tkr
Fastighetssystem 872 tkr

363 tkr
Totalt 1 639 tkr

Forindring i eget kapital

Belopp i Tkr Aktie- Fritt
Foriandring av eget kapital kapital eget kapital

Belopp vid érets ingdng 10 000 19 547
Arets resultat 3312
Belopp vid irets utgang 10 000 22 859

Villkorat aktiedgartillskott ingar i eget kapital med 79 216 tkr (fga 79 216 tkr).
Antal aktier: 1 000

Resultatdisposition
Styrelsen och verkstéllande direktdren foreslar att arets resultat 3 312 tkr samt tidigare
balanserad vinst om 19 547 tkr, tillsammans 22 859 tkr disponeras enligt foljande:

Balanseras 1 ny rakning 22 859 tkr

Resultatet av bolagets verksamhet samt stillningen vid rédkenskapsarets utgang framgar i
ovrigt av efterfoljande resultatrakning och balansrdkning samt tillhérande noter.



Resultatrakning

Belopp i Tkr
Rorelseintakter

Nettoomsattning
Ovriga rorelseintakter
Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar av materiella

Summa rorelseskostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster

ARETS RESULTAT

Not

2022-01-01
- 2022-12-31

45 552
2 858
48 410

2,3

2021-01-01
- 2021-12-31

45 079
3 361
48 440

-30 851
-6 021

-3 829
-40 701

7 739
49
-2 546

-2 497

5242

5242



Balansrakning

Belopp i Tkr
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark
Inventarier
Pagaende nyanlaggning

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav

Summa anlaggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Fordringar hos Grums Kommun
Owriga fordringar

Fodrutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2022-12-31

160 450
1660
3321

165 431

160

165 591

20752

23 321

188 912

2021-12-31

156 158
1150

0

157 308
264

157 572

1044

65
45

1154

21419

22 573

180 145



Belopp i Tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserade resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till Grums Kommun
Owriga skulder
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL

Not

7879
7 140 500
284

7390
156 053

188 912

r{ iy vIcyl 2021-12-31

10 000
10 000

14 306
5242
19 548

29 548
1885
140 500

250

7962
150 597

180 145



Kassaflodesanalys

Belopp i tkr

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore finasiella poster

Erlagd ranta

Erhallen ranta

Justering for av- och nedskrivningar

Justering for 6vriga ej likviditetspaverkande poster

Kassafléde frén den I6pande verksamheten fbre férdndring av

rérelsekapital

Okning/minskning kortfristiga fordringar
Okning/minskning kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i materiella anlaggningstillgangar
Forandring av finasiella anlaggningstiligangar

Kassafléde fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nyupptagna lan
Amortering av skuld

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut
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2021

7739
-2 546

49
3829

9071

-296
1706

10481

4 041
17 377
21419



Redovisnings- och varderingsprinciper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnimn-
dens allméinna rdd, BNFAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Fordringar
Fordringar tas upp till det belopp som efter individuell prévning berdknas inflyta.

Likvida medel och checkrakningskredit

Likvida medel i balansrdkningen avser framst saldo pa koncernkonto hos Grums Kommun. |
juridisk mening utgdr behallningen en fordran pa kommunen men bolaget har bedomt att det
ger en mer réittvisande bild att redovisa behallningen som likvida medel. Innestdende medel &r
hela tiden omedelbart tillgéngliga for bolaget att disponera. Bolaget har &ven mojlighet att
nyttja kommunens checkrikningskredit och redovisar vid ett nyttjande av krediten skulden
som en kortfristig skuld under bendmningen checkrikningskredit koncernkonto.

Skulder till Grums kommun avser lan fran kommunen till GHAB, som formellt sett ar kort-
siktiga. Avsikten med lnen dr dock att dessa utgdr langsiktig finansiering for GHAB. Kom-
munen har laneavtalet med externa kreditinstitut som matchar den utlaning som sker till
GHAB. Riéntekostnaden som GHAB betalar till kommunen motsvarar den kostnad kommu-
nen har for de matchande l&nen gentemot extern part.

Anlaggningstillgangar
Anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt Over den beddmda ekonomiska livslangden.
Harvid tillimpas foljande avskrivningstider:

Byggnader 20-83 ar
Markanldggningar 20 ar
Inventarier 5-10 ér

Aktiverade ombyggnationer och forbattringsutgifter skrivs av efter den bedomda ekonomiska
livsldingden vilken ofta bedoms som kortare dn 83 ar som de ursprungliga anskaffningsvér-
dena som byggnaderna skrivs av pa.
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Noter

NOT1 NOT 3
MEDELANTALET ANSTALLDA OCH INVENTARIER
FORDELNING PA MAN OCH KVINNOR Belopp i Tkr 2022-12-31 2021-12-31
Medelantal 2022 2021 Ing ack anskaffhingsvirden 5719 5719
Kvinnor 3 3 Nyanskafthingar under aret 872 0
Mén 6 6 Avyttringar/Utrangeringar under aret 0 0
Totalt 9| 9 Utg ack anskaffningsvirden 6591 5719
Ing ack avskrivn enl plan -4 569 -4 109
LONER, ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER Avyttringar/Utrangeringar under aret 0 0
Belopp i Tkr 2022 2021 Arets avskrivningar enl plan -362 -460
Loner och erséttningar 3977 3991 Utg ack avskrivn enl plan -4 931 -4 569
Sociala kostnader 1621 1553]  |Utg planenligt restviirde 1660 1150
Varav pensionskostnader 307 301
NOT 4
KONSFORDELNING I FORETAGSLEDNINGEN PAGENDE NYANLAGGNINGAR
Andel i styrelse 2022 2021 Belopp i Tkr 2022-12-31 2021-12-31
Kvinnor 40%)| 40%)| Ingdende anskafthingsvirde 0 370
Min 60%) 60%] Nyanskaftiingar under aret 3321 0
Ovr ledande befattning Omklassificering till byggnader & mark 0 -370
Kvinnor 0% 0% Omklassificering underhall 0 0
Mén 100%| 100% Utgéende anskaffningsvirde 3321 0
NOT2 NOT 5
BYGGNADER OCH MARK ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV
Belopp i Tkr 2022-12-31] 2021-12-31 Belopp i Tkr 2022-12-31 2021-12-31
Ing ack anskafthingsvérden 211578 204 788 Insatskapital i HBV Forening 40 40
Nyanskafthingar under aret 767, 6420 Aterbaringsmedel HBV Férening 120 224
Omklassificering fidn pagende nyankiggn) 0 370 Summa 160 264
Avyttringar under aret 0 0|
Utg ack anskaffningsviirden 212 345 211 578 NOT 6
Ing ack avskrivn enl plan -57483 -54 282 RANTEKOSTNAD
Atrets avskrivn enligt plan -3306 -3201 Belopp i Tkr 2022 2021
Avyttringar under ret 0 0 Réntekostnad Grums kommun -1095 -2 546
Utg ack avskrivn enl plan -60 789, -57 483
Ing ack nedskrivningar -10 082 -10 082 NOT7
Aterforda nedskrivningar 7 000] 0 SKULDER TILL GRUMS KOMMUN
Utg ack nedskrivningar -3 082 -10 082 Skulder till Grums kommun avser lan frdn kommunen till bolaget, som
Ing ack uppskrivningar 12 144 12313 formellt sett ar kortsiktiga. Avsiken med lanen &r dock att dessa utgor
Uppskrivningar under aret 0 0 lingsiktig finansiering for bolaget. Kommunen har lineavtalet med
Arets avskrivningar -169 -169 externa kreditinstitut som matchar den utlaning som sker till bolaget.
Utg ack uppskrivningar 11 975 12 144 Réntekostnaden som bolaget betalar till kommunen motsvarar den
Utg planenligt restvirde 160 449 156 157 kostnad kommunen har fr de matchande lanen gentemot extern part.
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Grums den 2023

Leif Haraldsson Tomas Nilsson

Ordférande

Ulrika Nilsson Jan-Olof Carlsson Skarp

Judith Kisch Henrik Westlund
Verkstiallande direktéren

Vér revisionsberéttelse har avgivits den / 2023
KPMG AB

Mattias Eriksson
Auktoriserad revisor
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